
LÓÐIR
Leiðbeiningar og upplýsingar

við útfærslu lóða 
í grónum og nýjum  hverfum í Hafnarfjarðarbæ

Hafnarfjörður



• Stærð og afmörkun lóða
• Gróður

Skjólmyndun- skjól, gróður, skjólmyndun og langa veggi 
• Sólarstöðu og skuggavarp

Stoðveggi og stalla 
Kvaðir á lóðum 

• Lóðamörk
• Lóðarmörk milli lóðarhafa og Hafnafjarðarbæjar
• Lýsingu á lóðum

Smáhýsi og palla
• Umferðargötur og umferðarhraða
• Bílastæði og útkeyrslur
• Girðingar / skjólveggir á gatnamótum
• Gróður á gatnamótum

Ofanvatnslausnir og fráveitur
• Fjöleignarhús 
• Fjöleignarhúsalóðir
• Lóðarfrágangur í nýjum hverfum
• Óleyfisframkvæmdir
• Friðlýst svæði og hverfisvernduð svæði

Í gildandi Aðalskipulagi Hafnarfjarðar segir að markvisst skuli unnið að því að
umhverfi og lóðir í bænum verði snyrtilegar, jafnt í íbúðahverfum og
athafnasvæðum ásamt því að vinna að því marki að viðhalda gæðum náttúru og
umhverfis í þeim tilgangi að skapa íbúum heilnæmt, öruggt og gott
búsetuumhverfi.

Umhverfi og lóðir innan bæjarmarka skipta miklu fyrir vistkerfi og lífríki bæja en
eru ekki síður mikilvægar fyrir líf og líðan íbúa. Vel útfærð og snyrtileg lóð getur
verið verðmæt framlenging heimilisins og griðarstaður fjölskyldunnar, ásamt
því að auka verðgildi eigna.

Frágangur lóða skal almennt vera í samræmi við byggingarreglugerð og sér
lóðarhafi um framkvæmdir og frágang á sinni lóð og ber ábyrgð á að allt sé í
samræmi við samþykktar teikningar, skipulagsskilmála og hæðartölur skv.
hæðarblaði.

Þessar leiðbeiningar eru ætlaðar til að auka gæði við útfærslu og hönnun lóða
og sem leiðbeiningar við framkvæmdir og afgreiðslu erinda.

Í þessum leiðbeiningum er fjallað um helstu atriði sem snúa að frágangi
íbúðarhúsalóða, hvað er leyfilegt og hvað ekki.

Ú T F Æ R S L U R  L Ó Ð A  F J A L L A Ð  E R  U M :  



Garða og umhverfi húsa þarf að hanna líkt og húsin sjálf. Vel hannaðir garðar
auka líkurnar á notkun þeirra og áhugaverðir staðir og rými á lóðum verða til
þess að garður verður framlenging á heimilinu, nýttur til útiveru og samveru.
Við hönnun þarf að huga að þörfum og óskum íbúanna.

Á skipulagsuppdrætti deiliskipulags er lóð sýnd og nákvæm grein gerð fyrir
lóðinni á lóðarblöðum sem kallast mæliblað og hæðarblað og eru þau nánari
útfærsla á deiliskipulagi. Mæliblað er einnig stofnskjal lóðarleigusamnings.

• Mæliblað er skjal sem sýnir stærðir lóða, lóðamörk, byggingarreiti húsa,
bindandi byggingarlínu, fjölda og staðsetningu bílastæða og kvaðir ef
einhverjar eru á lóðinni. Mæliblað er þinglýstur samningur.

• Hæðablað er skjal sem sýnir landhæðir á lóð og lóðamörkum. Einnig er sýnd
lega og hæð vatns- og frárennslislagna.

• Lóðarleigusamningur er samningur sem Hafnarfjarðarbær gefur út við
lóðarhafa fyrir lóðir við úthlutun nýrra lóða. Lóðarhafar eru allir þinglýstir
eigendur fasteigna.

✓ Við hönnun lóða skal frágangur almennt vera í samræmi við samþykkta aðal-uppdrætti. 
✓ Við hönnun lóða er lóðarhöfum óheimilt að fara út fyrir lóðamörk með hvers kyns 

framkvæmdir og/eða nýta bæjarland í eigin þágu. 
✓ Ganga skal frá lóðum í þeim hæðarkótum sem gefnir eru upp á hæðarblöðum.
✓ Við hönnun lóða skal gæta þess að skerða ekki nýtingu á næstu lóðum. (nánar fjallað um í 

kaflanum nágrannar, lýsing, skuggavarp o.s.frv. )
✓ Við frágang á lóðamörkum þarf að hafa samráð við nágranna með sameiginleg lóðamörk og 

framkvæmdir tengdar þeim (sjá kafla um lóðarmörk ) 
✓ Æskilegt er að öll hús séu merkt með húsnúmeri þar sem þau sjást vel

S T Æ R Ð  O G  A F M Ö R K U N  L Ó Ð A  

Á vef Hafnarfjarðarbæjar er kortavefur map.is/hafnarfjordur/ 

þar sem hægt er að finna ýmsar upplýsingar um lóðir innan 
bæjarins. Hægra megin í efra horninu er gluggi og undir 
flipanum Fasteignir er hægt að sjá meðal annars:
• Staðfangaskrá (heimilisföng)
• Lóðarmörk
• Hús
• Byggingarreiti
Eins er hægt að sjá upplýsingar um legu lagna, skipulag, 
lausar lóðir, umhverfi o.s.frv.



Ekki má planta hávöxnum trjátegundum nær lóðamörkum aðliggjandi lóða en 4m. 
Við staðsetningu trjáa á lóð sem ætlað er að vaxi frjáls skal taka tillit til skuggavarps 
á viðkomandi lóð og nágrannalóðum. 
Sé trjám eða runnum plantað við lóðamörk samliggjandi lóða skal hæð þeirra ekki 
verða meiri en 1,80 m, nema lóðarhafar beggja lóða séu sammála um annað. 
Lóðarhafi skal halda vexti trjáa og eða runna á lóðinni innan lóðarmarka.
Þegar áform eru að fjarlægja gömul sjaldgæf tré, er bent á að ráðfæra sig við 
garðyrkjustjóra bæjarins. 
Gróður á ekki að hindra umferð og sjónsvið vegfarenda
Velja skal rétta tegund á réttan stað 

Lóðarhafa-/höfum ber að halda vexti trjáa og runna á lóðinni innan lóðarmarka.
Þar sem vöxtur runna og trjáa fer út fyrir lóðamörk við götur, gangstíga eða
opin svæði er veghaldara eða umráðamanni svæðis heimilt að fjarlægja þann
gróður sem veldur truflun eða óprýði á kostnað lóðarhafa að undangenginni
aðvörun. Við val á trjám í garða skal taka tillit til þess að lítið ,,saklaust“ tré
getur orðið stórt og umfangsmikið og mörgum til ama ef ekki er horft til réttrar
tegundar og staðsetningar.

í bæjarumhverfi gegnir margvíslegu hlutverki. Hann bætir og fegrar umhverfið,
ásamt því að hafa áhrif á heilsu og upplifun íbúa. Mikil verðmæti felast í gróðri
heilsu okkar vegna og eru gömul tré vitnisburður um sögu og ræktun fyrri
kynslóða ásamt því að fegra umhverfið.

Gróður hefur ekki bara fagurfræðilegt gildi heldur einnig hagnýtt notagildi. Sýnt
hefur verið fram á að gróður eykur á umferðaröryggi, dregur úr mengun og
gróðurhúsalofttegundum, hávaða og vindi. Gróður hindrar innsýn, minnkar
viðhald ásamt því að mynda skjól og brjóta upp vind.

Við val á gróðri þarf að velja gróður fyrir það hlutverk sem hann á að þjóna. Eru
þetta skrautplöntur eða plöntur sem eiga að veita skjól. Runnar og tré þurfa
gott pláss til að vaxa og dafna og nægjanlegt rótarrými. Í stuttu máli þarf að
velja rétta tegund, á réttan stað fyrir rétt hlutverk.

Ekki má planta hávöxnum trjátegundum eða þeim trjám sem verða hávaxin nær
lóðarmörkum aðliggjandi lóða en 4,0 m. Taka skal tillit til skuggavarps á
viðkomandi lóð og nágrannalóðum þegar staðsetning trjáa er valin. Tré og
runnar sem plantað er við lóðarmörk samliggjandi lóða skulu ekki fara yfir 1.80
sm hæð nema lóðarhafar beggja/allra lóða séu sammála um annað.

G R Ó Ð U R





SK J Ó L er líklega eitt það mikilvægasta sem við þurfum að huga að við hönnun
garða hérlendis. Með góðu skjóli er hægt að búa til notaleg dvalarsvæði. Skjól
er hægt að útfæra á ýmsan veg en taka þarf tillit til skuggavarps sem háir veggir
geta skapað fyrir lóðareigendur og nágranna.

G R Ó Ð U R getur skapar gott skjól og ræður líka nokkru um vindhraða. Gróður
brýtur upp vindsveipi og er heppilegur til skjólmyndunar. Lauftré- og runnar taka
breytingum eftir árstíðum og eru því mismikið skjólmyndandi af þeim sökum.
Barrtré og sígrænir runnar/plöntur halda barrinu og halda því skjóleiginleikum
sínum betur óháð árstíðum.

S K J Ó L V E G G I er hægt að útfæra á mismunandi hátt og æskilegt er að þeir
hæfi byggingarstíl hússins. Fyrst skal skoða, hver er tilgangur veggjar í garði. Er
tilgangur að brjóta upp vind eða er hann ætlaður sem afmörkun. Afmörkun er
yfirleitt miklu lægri en skjólveggur og hefur ekki þann tilgang að brjóta upp
vind, frekar að afmarka lóð frá umhverfi sínu. Oftast er næg hæð skjólveggja 1,2
– 1,6 m. á hæð. Þeir skapa gott skjól án þess að loka svæði af frá umhverfi sínu.
Ef skjólveggir eru of háir geta þeir lokað dvalarsvæði af og myndað skugga. Að
hafa gróður við eða í bland við skjólgirðingar skilar bestum árangri. Gróður
brýtur upp vind og minnkar líkur á að vindurinn „hoppi“ yfir skjólveggi. Timbur
veggir brjóta betur upp vind en steyptir veggir.

✓ Skjólgirðingar á lóðarmörkum skulu vera í samræmi við skipulagsskilmála.
✓ Sækja skal um byggingarleyfi vegna girðinga og skjólveggja á lóðum nema framkvæmdirnar 

séu undanþegnar byggingarleyfi skv. byggingarreglugerð.
✓ Girðing eða skjólveggur á mörkum lóða er alltaf háður samþykki beggja lóðarhafa óháð 

hæð hans og skal samþykkis leitað áður en hafist er handa við framkvæmdir á 
lóðamörkum

L A N G I R  V E G G I R
Skjólveggi og girðingar sem ramma inn stóran hluta lóðar skal ekki eingöngu
hugsa út frá fagurfræði og notagildi innan lóðar, heldur skal reyna að útfæra þá
einnig vel þeirri hlið sem sést utan lóðar. Uppbrot á löngum veggjum kemur
ávallt best út. Hægt er að brjóta veggi upp með mörgu móti s.s. að hafa þá í
mismunandi hæð, hafa inn- eða útskot, uppbrot í efnisvali og gróður svo
eitthvað sé nefnt.

S K J Ó L M Y N D U N



Við skipulagningu lóða er það oft megin markmið eigenda að búa til góð rými
innan lóðar þar sem hægt er að njóta sólarinnar þegar hennar nýtur við. Það
þarf því að hafa í huga að vegna hnattstöðu Íslands er sólin lágt á lofti á
veturna, vorin og haustin. Af þessum sökum verða skuggar langir og skuggavarp
mikið. Varast skal að byggja háa skjólveggi nálægt húsum til að takmarka ekki
sólarljós og birtu inn í þau.

Myndirnar sýna skuggavarp af 180 cm girðingu í júní t.v. og desember t.h.

Skuggavarp getur takmarkað notkun á lóð og nágrannalóðum. Háir veggir,
smáhýsi og gróður geta valdið miklu skuggavarpi og því þarf að huga vel að
staðsetningu og hæð þeirra.

Gott skipulag lóðar eykur notagildi hennar og mikilvægt er að skoða hvernig
tenging er á milli rýma innan- og utanhúss. Skjólveggir, smáhýsi og gróður geta
valdið því að birta nær ekki inn í hús, ef staðsetning er ekki rétt.

S Ó L A R S T A Ð A  O G  S K U G G A V A R P



Öll stöllun á lóð skal gerð innan lóðar. Fjarlægð stalla og stoðveggja frá
lóðarmörkum skal að minnsta kosti vera jöfn hæð þeirra, nema þar sem
óhreyft landslag býður upp á betri lausnir. Stoðveggir mega þó aldrei vera
hærri en 1.1m. Samráð skal alltaf vera haft við aðliggjandi lóðarhafa á
lóðarmörkum.

Sé hæðarmunur á lóðarmörkum tekinn upp með stoðveggjum, skulu þeir
byggðir um leið og íbúðarhús og koma fram á aðal- og séruppdráttum.
Lóðarhafi skal ganga frá lóð sinni meðfram opnum svæðum í þeirri hæð (L-
tölur eða G-tölur við götu) sem sýnd er á mæliblöðum og bera kostnað vegna
þess.

Landhæð á lóðamörkum skal vera samkvæmt uppgefnum hæðarkótum á
hæðablöðum. Miðað er við að lóðarhæð fylgi beinni línu milli hæðarkóta. Sú
landhæð skal að lágmarki ná 1 m inn á lóð lóðarhafa nema að þeir hafi gert
með sér skriflegt samkomulag um aðra landhæð. Óheimilt er að hafa
jarðvegsfláa að lóðarmörkum.

Samráð skal vera við Hafnarfjarðarbæ við stoðveggi á lóðum.

Í lóðarleigusamningum og á lóðarblöðum er fjallað um kvaðir á lóðum ef 
einhverjar eru. Á lóðarblöðum er tiltekið ef lagnakvöð er á lóðinni. 

Ofan á lagnakvöð má EKKI BYGGJA. Ef byggt er í óleyfi ofan á lagnakvöð áskilur 
Hafnarfjarðarbær sér rétt til að rífa mannvirkið án þess að til komi bætur fyrir
ef þarf að laga lagnir. 

S T O Ð V E G G I R O G S T Ö L L U N K V A Ð I R  Á  L Ó Ð U M

Dæmi um hvernig kvöð um lagnir er sýnd á mæliblaði

Dæmi: Stöllun lóða skal gerð innan lóða og mætast skal í reiknaðri hæð milli lóða (LH tölum). 



Við frágang á lóðamörkum þarf að hafa samráð. Lóðamörk eru tvenns konar:

1. Lóðamörk milli nærliggjandi lóðarhafa
2. Lóðamörk milli lóðarhafa og sveitarfélags

Samráð skal vera við nágranna með sameiginleg lóðamörk en sækja skal um
framkvæmdir við lóðamörk bæjarlands, til Hafnarfjarðarbæjar.

Samráð er lykilatriði í því að ná fram góðum lausnum við frágang á lóðamörkum
og gæta skal þess að skerða ekki notkun á nágrannalóðum. Gæta skal þess að
byggingar, grindverk og gróður valdi ekki skuggamyndun á nágrannalóð. Hér
undanskilið lítilsháttar skuggavarp eða útsýnisskerðingu sem búast má við í
bæjarbyggð.

Við byggingu girðinga á lóðamörkum skal huga að því að hæð hennar hefti ekki
sjónlínur og skapi slysahættur. Sama á við um gróður við lóðamörk sem snúa að
götu.

Girðing eða skjólveggur á mörkum lóða er alltaf háður samþykki beggja lóðarhafa
óháð hæð girðingar eða skjólveggs. Samþykkis skal leitað áður en hafist er
framkvæmda. Lóðarhöfum samliggjandi lóða er heimilt án byggingarleyfis að
reisa girðingar eða skjólveggi allt að 1,8 m. á hæð á lóðarmörkum ef
samkomulag er um framkvæmdina. Annars gildir reglan, skjólveggur 1,2 m. á
hæð byggist a.m.k 1,2 m. frá lóðarmörkum nema annað sé tilgreint í
deiliskipulagi.

• G= eru reiknuð hæð á götu, gangstétt, stíg eða lóðamörkum þar sem kvaðir eru
(t.d.lagnakvaðir)  og eru þær bindandi

• L= tákna lóðarhæðir á mörkum baklóðar
• LH= Reiknuð hæð milli lóða. Hæðin er bindandi nema að til sé samkomulag milli lóðarhafa 

um annað. 
• K= tákna hæðartölu fyrir gólfhæð þess hluta húss, sem snýr að götu eða innkeyrslu
• H= hæð á aðkomugólfi
• GK= er gólfkóti íbúðar

L Ó Ð A M Ö R K

Frágangur á lóðarmörkum skal vera í samræmi við uppgefnar lóðarhæðir á
hæðablaði. Frágangur á lóðarmörkum skal vera samkomulagsatriði beggja/allra
lóðarhafa sem að þeim koma.

Á hæðablöðum eru gefnar upp tölur og eftir þeim ber að fara:

Lóðamörk LH

Lóðamörk LH

Lóðamörk LH



Sterk lýsing í görðum getur verið til óþæginda fyrir nágrannalóðir og umferð
utan lóðar. Við hönnun á útilýsingu skal þess gætt að ekki verði um óþarfa
ljósmengun á ræða og verið sé að lýsa upp svæði innan lóðar en ekki út fyrir
hana. Skerpa skal lýsingu svo hún valdi síður glýju og næturbjarma. Hægt er að
hafa lýsingu á hreyfiskynjurum þar sem hennar er ekki þörf alla jafna og velja
skal ljósbúnað sem hentar í íbúðabyggð. Flúorljós og sterkir kastarar eiga alls
ekki við.

Við vinnustaði utandyra skal lýsing bílastæða, gönguleiða og vinnusvæða vera
góð og glýjufrí. Huga skal vel að litavali ljósastæða og gæta að hæð ljósapolla
sem þarf að vera að lágmarki í mjaðmarhæð svo blindum og sjónskertum stafi
ekki hætta af þeim. Best er að vera með ljósastæði með hlutfallslega stuttu
millibili eða að hámarki 10m, þannig að þau vísi leiðina að inngangi bygginga.
Það kemur sjónskertum einnig vel ef tröppur, skábrautir og inngangar séu með
sterkari lýsingu en almennar gönguleiðir

• Hæð girðinga á lóðum skal vera í samræmi við skipulagsskilmála og byggingarreglugerð. 
• Sækja skal um byggingarleyfi vegna girðinga og skjólveggja á lóðum nema framkvæmdirnar 

séu undanþegnar byggingarleyfi
• Girðing eða skjólveggur á lóðamörkum er alltaf háður samþykki beggja lóðarhafa óháð 

hæð girðingar eða skjólveggs og skal samþykkis leitað áður en hafist er handa við smíðina
• Girðing/skjólveggur eða aðrar framkvæmdir á lóðarmörkum Hafnarfjarðarbæjar eru háðar 

leyfi bæjarins. 

Ásýnd götu ræðst af frágangi hennar og mótar upplifun vegfarenda. Miklu
skiptir hvernig útfærsla við götu er útfærð. Gróður við götu skapar hlýlegt
umhverfi og getur dregið úr umferðarhraða. Háir einsleitir veggir geta búið til
lokuð og fráhrindandi göturými.

L Ó Ð A M Ö R K  M I L L I  L Ó Ð A R H A F A  O G  
H A F N A R F J A R Ð A R B Æ J A R

L Ý S I N G  Á  L Ó Ð U M

Hvað og hvernig má byggja ?
Á lóðamörkum sveitarfélags og einkalóðar má ekki byggja nema að fengnu
byggingarleyfi eða með samþykki sveitafélagsins. Á þetta einnig við skjólveggi
og girðingar. Ef lóðarhafi ætlar að byggja 1.2 m skjólvegg verður hann að fara
1.2 m inn á lóð sína með vegginn. Ef skjólveggir á að vera 1.8 m á hæð verður
að fara 1.8 m inn á lóðina o.s.frv. Nema að samþykki eða byggingarleyfi hafi
fengist fyrir framkvæmdunum.



Samkvæmt byggingareglugerð fellur smáhýsi undir minniháttar mannvirki og
framkvæmdir sem eru undanþegnar byggingarleyfi ef eftirfarand skilyrði eru
uppfyllt sbr. 2.3.5. gr. byggingarreglugerðar og samræmist deiliskipulagi
viðkomandi svæðis. Ef ekki er til deiliskipulag fyrir viðkomandi svæði er smáhýsi
háð byggingarleyfi.
Smáhýsi:
• Skýli sem almennt er ætlað til geymslu garðáhalda o.þ.h.
• Er ekki upphitað en heimilt er að tengja rafmagns-, neysluvatns- og fráveitulagnir

við það.
• Ekki ætlað til gistingar, búsetu eða íveru.
• Hámarks flatarmál smáhýsis er 15 m² (miða skal við brúttófermetra ).
• Mesta hæð útveggja eða þaks frá yfirborði jarðvegs er 2,5 m.
• Eigi smáhýsið að vera minna en 3 m frá aðliggjandi lóð þarf skriflegt samþykki

eigenda aðliggjandi lóðar eða lóða áður en það er reist og þarf veggur sem snýr að
lóðarmörkum að vera glugga- og hurðalaus.

• Veggur smáhýsis sem snýr að lóðarmörkum og er nær lóðarmörkum en 3 metra er
hurða og gluggalaus.

• Fjarlægð milli smáhýsa innbyrðis og frá glugga eða hurð húss, svo og frá útvegg
timburhúss er 3 metrar eða meira.

Sækja þarf um byggingarleyfi ef mannvirki fellur utan framangreindra marka.

Pallar/verandir
• Pallar eru undanþegnir byggingarleyfi-eða heimild.
• Eigandi má ekki raska lögnum nema með skriflegu leyfi viðkomandi veitufyrirtækis.
• Ekki er mælt með því að byggja pall að lóðarmörkum vegna eldhættu og ráðlegt er

að hafa pall minnst 1m frá lóðarmörkum.

Hægt er að staðsetja garðhýsi/smáhýsi þannig á lóð að það þjóni einnig hlutverki skjólveggs .

2
,5

 m

2
,5

 m
   

2
,5

 m

Dæmi um staðsetningu smáhýsa á lóð. Mál eru í metrum og eru þau lágmarksmál

Mest hæð útveggja eða þaks smáhýsis frá yfirborði jarðvegs er 2,5 metrar

S M Á H Ý S I  O G  P A L L A R



Girðingar og gróður þarf að draga frá lóðarmörkum við gatnamót og útkeyrslur
af bílastæðum til að engin sjónræn hindrun sé. Grindverk/skjólgirðing við
útkeyrslu á götu á ekki að vera hærri en 70 cm mælt frá yfirborði götu, og
ruslatunnuskýli eiga að vera staðsett þannig að þau hindri ekki sjónlínur.

Hversu mörg bílastæði eru eða má ég hafa á minni lóð ?
Í gildandi deiliskipulagi fyrir viðkomandi lóð og /eða á mæli-hæðablaði, kemur
fram hversu mörg stæði mega vera á lóðinni og hvar þau eiga að vera staðsett.
Það er því ekki leyfilegt að fjölga stæðum á lóð nema að sækja um það hjá
Hafnarfjarðarbæ.

Bílastæði má útfæra á marga vegu og hægt að fegra þau með fallegri hellulögn
og gróðri. Huga þarf að yfirborðsvatni þannig að það eigi greiða leið niður í
jörðina í gegnum beð eða niðurföll svo það valdi ekki skaða eða óþægindum á
götu, gangstétt eða nágrannalóðum.

Til að tryggja sjónræna tengingu út að götu og göngustíg þegar bifreið er ekið
úr bílastæði skal tryggja að grindverk/skjólgirðing eða a.þ.h. sé ekki hærra en
70cm mælt frá yfirborð götu

Götumynd við umferðargötu hefur ekki eingöngu áhrif á líðan og upplifun
vegfarenda í rýminu heldur skiptir einnig miklu máli hvernig útfærsla við götur
er með tilliti til umferðarhraða. Rannsóknir hafa sýnt að háir einsleitir veggir
geta verið þess valdandi að ökumenn auki hraðann meðan að trjágróður getur
dregið úr hraða.

Ásýnd götu ræðst af frágangi hennar og mótar upplifun vegfarenda. Miklu
skiptir hvernig útfærsla við götu er útfærð. Gróður við götu skapar hlýlegt
umhverfi og upplifun vegfarenda verður betri. Með gróðri og skjólveggjum er
hægt að búa til skil milli gangandi og akandi vegfarenda, sem eykur jákvæða
upplifun og öryggi við akbrautir, ásamt því að draga úr umferðarhraða.

B Í L A S T Æ Ð I  O G  Ú T K E Y R S L U R  U M F E R Ð A R G Ö T U R  O G  U M F E R Ð A R H R A Ð I
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Engin sjónræn hindrun má vera á þessu svæði 

Akbraut

Gangstétt



70cm 70cm

140cm

Þar sem lóð er við gatna- eða stígamót ætti að velja lágreistan gróður og gæta
umferðaröryggis þar sem útkeyrsla íbúðarhúss þverar göngu- og/eða hjólastíga.

Ekki má planta hávöxnum trjátegundum nær lóðarmörkum aðliggjandi lóða en
4m og skal lóðarhafi halda vexti gróðurs á lóðinni innan sinna lóðarmarka.
Gróður á EKKI að hindra umferð og sjónsvið vegfarenda og tryggja þarf að
umferðarmerki sjáist vel og að gróður byrgi ekki götulýsingu

Aðrar reglur gilda um girðingar á gatnamótum heldur en á milli lóða. Gatnamót
og götur liggja í flestum tilfellum að landi bæjarins. Í grein 6.2.1 í
byggingarreglugerð segir að bygging á lóðarmörkum að gangstétt, við gatnamót
eða að almennum gangstíg megi aldrei hindra útsýni yfir götu eða gangstíg þar
sem gera má ráð fyrir akandi umferð, né valda hættu fyrir gangandi umferð.
Heildarhæð girðinga frá gangstétt má vera 75 sm á hæð svo þær hefti ekki
sjónsvið á gatnamótum (sjá mynd). Mælt er frá gangstétt ekki innan lóðar.

G R Ó Ð U R  Á  G A T N A M Ó T U MG I R Ð I N G A R / S K J Ó L V E G G I R  Á  G A T N A M Ó T U M

Má ég gera það sem ég vil þegar ég girði mína lóð af ?
Eins og áður hefur komið fram þá eru allir lóðarhafar háðir samþykki nágranna
og Hafnarfjarðarbæjar þegar kemur að því að girða lóðir. Almennt mega
girðingar vera 140 sm háar að bæjarlandi mælt frá gangstétt/götu, að því gefnu
að þær hefti ekki sjónsvið. Girðingar mega vera allt að 160 sm við þær götur
sem strætisvagnar keyra. Draga þarf girðingar niður á hornum við gatnamót og
gangstíga svo gangandi vegfarendur sjái vel yfir ef umferð kemur úr gagnstæðri
átt.

Girðing eða skjólveggur á mörkum lóða er alltaf háður samþykki beggja
lóðarhafa óháð hæð girðingar eða skjólveggs eins og áður segir. Lóðarhöfum
samliggjandi lóða er heimilt án byggingarleyfis að reisa girðingar eða skjólveggi
allt að 1,8 m. á hæð á lóðarmörkum ef samkomulag er um framkvæmdina.
Annars gildir reglan, skjólveggur 1,2 m. á hæð byggist a.m.k 1,2 m. frá
lóðarmörkum nema annað sé tilgreint í deiliskipulagi.

Við götur og gatnamót skal halda gróðri niðri og klippa þann gróður sem fer
utan lóðar. Gróður sem vex út fyrir lóðarmörk getur dregið úr öryggi
vegfarenda og þrengt að umferð á götum, stígum og gangstéttum.

70cm

140cm

70cm



Við frágang lóða er að mörgu að huga eins og ofanvatni. Regn- og leysingavatn
þarf alltaf að finna sér farveg svo það safnist ekki upp og valdi tjóni á eignum og
innviðum.

Hefðbundna lausnin er að veita ofanvatni í niðurföll, og þaðan út sjó, ár eða
vötn, með tilheyrandi mengun út í viðtakann og álagi á fráveitukerfi.

Við framkvæmdir á lóð þarf að gera ráð fyrir gegndræpu yfirborði á lóð því ef
yfirborð lóðar er að mestu malbikað eða steypt hefur ofanvatn engan stað til að
leita á nema á næstu lóð eða í fráveitukerfið. Á hluta lóðar skal gera ráð fyrir á l
blómabeðum, grasi, grashellum, ecoraster grindum, pöllum eða öðru sem veitir
vatni í gegnum jarðveginn.

Í byggingarreglugerð gr. 7.1.5 er fjallað um yfirborðsvatn og þar segir: ,, Í
þéttbýli ber lóðarhafa að haga skipulagi og frágangi lóðar þannig að
yfirborðsvatn af lóð hans valdi ekki skaða eða óþægindum á götu, gangstétt eða
nágrannalóð“.

Brunnlok á lóðum skulu vera fest og frágengin þannig að börn
geti ekki opnað þau og fallið ofan í þau.

O F A N V A T N S L A U S N I R  O G  F R Á V E I T A

Blágrænar ofanvatnslausnir sem einnig eru nefndar sjálfbærar ofanvatnslausnir
er það kallað þegar ofanvatni í þéttbýli er veitt í gegnum jarðveginn í stað þess
að veita því í fráveitukerfin.

Blágrænar ofanvatnslausnir gagna út á að auka gegndræpi yfirborðs í þéttbýli
og gegna græn svæði í þéttbýli hér lykilhlutverki. Jarðvegur og plöntur sjá um
að síða og hreinsa ofanvatn og brjóta niður mengandi efni.

Ávinningur af þessari lausn er minna álag á fráveitukerfi sem lengir líftíma
þeirra og minnkar viðhald, ásamt því að skapa heilbrigðara og grænna umhverfi
í bæjum og borgum auk, þess að vatnabúskapur verður sjálfbærari.

Í nýjum hverfum í Hafnarfirði eins og t.d. Áslandi 4 eru gerðar kröfur í
deiliskipulagi um ofanvatnslausnir. Þar segir að ofanvatn sem fellur á vegi eða
bílastæði skuli leiða í ofanvatnsrásir eða regnbeð sem staðsett skuli meðfram
vegum/bílastæðum. Öll bílastæði fyrir utan bílakjallara skulu vera með
gegndræpu yfirborði. Nánar er fjallað um ofanvatn í deiliskipulagsskilmálum,
Ásland 4- deiliskipulag og eru lóðarhafar hvattir til að kynna sér þá.



Samkvæmt fjöleignarhúsalögunum er fjöleignarhús, hús sem skiptist í
séreignir í eigu fleiri en eins aðila og sameign sem bæði getur verið allra og
sumra. Fjöleignarhús geta bæði verið íbúðar- og atvinnuhúsnæði.

Um öll fjöleignarhús eiga að vera til eignaskiptayfirlýsing sem ákvarðar hlut 
viðkomandi eignar (íbúðar,), í húsi og lóð. 

Samþykki húsfélags og/eða meðeigenda þarf:
• Ef lóð sem á að breyta er í eigu húsfélags þarf að leita samþykkis húsfélags 

og/eða meðeigenda. 
• Fyrir öllum meiri háttar breytingum og þarf að fara eftir lögum um 

fjöleignarhús.
• Í fjöleignarhúsum að fylgja lögum við samþykkt breytinga. 

Lóðir fjöleignarhúsa eru í óskiptri sameign allra eigenda og framkvæmdir á
þeim háðar samþykki allra eigenda.

Lóðir fjölbýlishúsa eru oft stórar, illa nýttar og bjóða ekki upp á mikla
möguleika til útiveru. Víða eru þær eingöngu stór opin grassvæði með runnum
á lóðarmörkum og malbikuðum bílastæðum. Margir möguleikar eru við
hönnun á slíkum lóðum, þar sem hægt er að gera skemmtilega íverustaði fyrir
íbúa. Við hönnun garða þarf að huga að ýmsu og er fyrst horft á þarfir íbúanna.
Notkun garða getur breyst mikið við vel skipulagt svæði og hvatt til útiveru
íbúanna ásamt því að stuðla að betri kynnum og heilsu.

Í mörgum fjöleignahúsum eru sérafnota/sérnota- fletir skilgreindir á lóð. Á
samþykktum byggingarnefndarteikningum skulu sérafnotafletir skilgreindir og
er þeirra getið í eignaskiptayfirlýsingu viðkomandi lóðar eða sérstakt skriflegt
samkomulag hefur verið gert vegna sérafnotaflata.

F J Ö L E I G N A R H Ú S F J Ö L E I G N A R H Ú S A L Ó Ð I R



Eftir deiliskipulagi hverfa skal fara við frágang lóða. Hér að neðan eru skilmálar
um frágang lóða í nýjustu hverfum Hafnarfjarðar. ALMENNIR SKILMÁLAR EIGA
LÍKA VIÐ UM ÞESSAR LÓÐIR. ATHUGIÐ AÐ DEILISKIPULAGSSKILMÁLAR GETA
BREYST.

SKARÐSHLÍÐ
Kafli 4.9. Lóðarhafi skal ganga frá lóð sinni meðfram bæjarlandi og sjá sjálfur um
framkvæmdir þ.m.t. Jarðfláa og stoðveggi og ber ábyrgð á að þær séu í
samræmi við samþykktar hæðartölur og teikningar. Lóðarhafa ber að fylgja G-
og L-tölum sem sýndar eru á mæli- og hæðarblaði. Megináherslur á frágangi
lóða koma fram á deiliskipulagsuppdrætti, sérskilmálum og fylgiskjölum.
Óheimilt er að ryðja eða moka jarðvegi út fyrir lóðamörk og raska óhreyfðu
landi utan lóða. Lóðarhafar skulu koma sér saman um frágang sameiginlegra
lóðarmarka. Þar sem stoðveggja er þörf er mælst til þess að milda ásýnd veggja
með gróðri að ofan og neðanverðu (sjá nánar í skilmálum). BREYTING Á
SKILMÁLUM 2024: Girðingar voru áður ekki heimilar en eru nú heimilar
samkvæmt byggingarreglugerð grein 2.3.5

L Ó Ð A F R Á G A N G U R  Í  N Ý J U M  H V E R F U M  

ÁSLAND 4
Kafli 2.15. Frágangur lóða skal almennt vera í samræmi við byggingarreglugerð.
Lóðarhafi sér sjálfur um framkvæmdir og frágang á sinni lóð og ber ábyrgð á að
þær séu í samræmi við samþykktar teikningar, skipulagsskilmála og hæðartölur
skv. hæðablaði. Öll stöllun á lóð skal gerð innan lóðar, fjarlægð stalla/
stoðveggja frá lóðarmörkum skal að minnsta kosti vera jöfn hæð þeirra, nema
þar sem óhreyft landslag býður uppá betri lausnir. Stoðveggir mega þó aldrei
vera hærri en 1,1m. Lóðarhafi skal ávallt hafa samráð við lóðarhafa aðliggjandi
lóðar um frágang á sameiginlegum lóðarmörkum þeirra. Stoðveggir skulu byggðir
um leið og íbúðarhús og koma fram á aðal- og séruppdráttum. Lóðarhafi skal
ganga frá lóð sinni meðfram opnum svæðum í þeirri hæð sem sýnd er á
mæliblöðum og bera allan kostnað af því.
Hönnun og frágangur lóða skal taka mið af blágrænum ofanvatnslausnum.Skal
hönnun og útfærsla sameiginlegra leik- og dvalarsvæða uppfylla kröfur um
öryggi og algilda hönnun. Lóðum skal skilað fullfrágengnum með gróðri og
öðrum innviðum á dvalarsvæðum og sérafnotareitum.
Öll bílastæði skulu vera með gegndræpu yfirborði s.s. hellulögn, grassteini,
plastgrindum eða undirbyggðu grasi. Ekki má nota möl eða annað yfirborðsefni
sem hætt er við að dreifist. Til að gæta umferðaröryggis er æskilegt þar sem lóð
er við gatna[1]eða stígamót að velja lágreistar plöntur, ekki hærri en 80 cm, 10
m frá stígamótum/gatnamótum.



Óleyfisframkvæmdir framkvæmdir sem gerðar hafa verið án leyfis og brjóta í
bága við deiliskipulag og/eða byggingarreglugerð og lög um mannvirki.

Í 55.gr laga um mannvirki segir að ef byggingarleyfisskyld framkvæmd er hafin
án þess að leyfi sé fengið fyrir henni eða hún brýtur í bága við skipulag getur
byggingarfulltrúi krafist þess að hið ólöglega mannvirki eða byggingarhluti sé
fjarlægt, jarðrask afmáð eða starfsemi hætt. Sinni eigandi ekki þeirri kröfu er
heimilt að vinna slík verk á hans kostnað. Byggingarfulltrúa er heimilt að beita
dagsektum til að knýja á um úrbætur.

Ó L E Y F I S F R A M K V Æ M D I R

• Grindverk of hátt og 
hindrar sýn við útkeyrslu.

• Sorptunnuskýli rangt 
staðsett – hindrar sýn

• Grindverk og gróður 
hindrar sýn á gatnamótum

• Smáhýsi rangt staðsett á 
lóð. Of nálægt lóð, húsi og 
lóðarmörkum

Hvað eru óleyfisframkvæmdir í görðum og lóðum ?
• Of háar skjólgirðingar/grindverk.
• Grindverk/skjólgirðing ekki rétt staðsett
• Allar framkvæmdir á lóðarmörkum nærliggjandi lóða/r sem ekki hefur verið

fengið leyfi aðliggjandi lóðarhafa fyrir
• Smáhýsi sem eru ekki á deiliskipulögðu svæði eða ekki rétt staðsett skv.

byggingarreglugerð
• Of mörg smáhýsi á lóð
• Allar framkvæmdir utan lóðar lóðahafa
• Tré og gróður á lóðarmörkum sem ekki er í samræmi við byggingarreglugerð
• Hækkun eða lækkun lóða á lóðarmörkum.
• Auka bílastæði sem ekki eru samþykkt í deiliskipulagi
• Sorpskýli og sorptunnur rangt staðsettar og hamla yfirsýn
• Heitir og kaldir pottar / setlaugar sem eru lægri en 40 cm frá yfirborði

palls/jarðvegs og ekki er grindverk í kringum

Athugið að listinn er ekki tæmandi

Grindverk er allt of hátt að gangstétt og sorptunnuskýli rangt staðsett.  Engin leið fyrir ökumann 
að hafa góða yfirsýn yfir gangandi og hjólandi umferð  við útakstur. 





Hvað er friðlýsing ?
Friðlýsingar byggjast á lögum nr. 60/2013 og er markmiði með þeim að vernda
til framtíðar fjölbreytni íslenskrar náttúru, varðveita sérkenni og einkenni
landslagsins, fagurfræðilegt og menningarlegt gildi þess. Friðlýsingarskilmálar
eru mismunandi eftir svæðum.

Friðlýst svæði eru almennt skástrikuð á uppdráttum og kortasjá
Fornminjar eru almennt skráðir með tákninu 

Friðlýst svæði í Hafnarfirði eru t.d: 
∞ Ástjörn
∞ Ásfjall 
∞ Bláfjallafólkvangur  
∞ Hamarinn
∞ Hleinar að Langeyrarmölum 
∞ Hvaleyrarlón
∞ Hvaleyrarhöfði 
∞ Kaldárhraun
∞ Gjárnar 
∞ Litluborgir

∞ Stekkjarhraun

Hverfisvernd er ákvæði í svæðis-, aðal- eða deiliskipulagi um vernd á sérkennum
eldri byggðar, annarra menningarsögulegra minja eða náttúruminja. Á þessum
svæðum má ekki byggja né gera jarðrask.

Hverfisvernduð svæði eru almennt með hvítri yfirstrikun á 
uppdráttum 

Hverfisvernduð svæði í Hafnarfirði eru allnokkur og hægt er að sjá þau á 
kortasjá Hafnarfjarðarbæjar undir aðalskipulag og eru þau grænmerkt          þar 
undir. 
Hverfisvernduð svæði í Hafnarfirði eru t.d. ( listi ekki tæmandi). 
∞ Víðistaðasvæði – hluti svæðis
∞ Mörg hraunsvæði innan bæjarfélags
∞ Vistkerfi Lækjarins 
∞ Setbergshamar 
∞ Hamarkotslækur umhverfi 
∞ Umhverfi Hvaleyrarvatns (hluti svæðis) 
∞ Jófríðarstaðartún (hluti þess) 

F R I Ð L Ý S T  S V Æ Ð I  H V E R F I S V E R N D U Ð  S V Æ Ð I





ÚTGEFANDI

HAFNARFJARÐARBÆR
Umhverfis- og skipulagssvið

Byggingarfulltrúi Hafnarfjarðar

ÁBYRGÐ OG RÁÐGJÖF
Hildur Bjarnadóttir byggingarfulltrúi

HÖFUNDUR TEXTA OG SKÝRINGARMYNDA
GRAFÍSK VINNSLA OG ÚTLIT

Eva Ósk Guðmundsdóttir

LJÓSMYNDIR
Guðmundur Fylkisson (drónamyndir af Hafnarfirði)

Eva Ósk Guðmundsdóttir
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