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TILLAGA AD DEILISKIPULAGI, 1:2000

UR GREINARGERP OG SKILMALUM

FORSENDUR
Inngangur

Reykjanesbeer hefur akvedid ad hefja vinnu vid deiliskipulag Dalshverfis Ill. Um er ad raeda nyja
ibudarbyggd austast i péttbyli sveitarfélagsins, i beinu framhaldi fyrri &fanga Dalshverfis og Tjarnahverfis a
hluta svaedis IB9a i nugildandi Adalskipulagi Reykjanesbagjar 2015 - 2030. Er petta i samraemi vid stefnu
Reykjanesbaejar og markmid adalskipulags um uppbyggingu fjolbreytts ibudarhusnaedis.

Med deiliskipulagi Dalshverfis Ill er stefnt ad pvi ad péttleiki verdi meiri en & ibudarsveedum vestan
deiliskipulagssveedisins (p.e. fyrri afdbngum Dalshverfis og Tjarnahverfis) og rikari ahersla verdi 16gd a
margyvislegar ibudargerdir i fjdlbyli a kostnad ibuda i sérbyli. Stefnt verdi ad fidlbreytileika i staerdum og
gerdum hisnaedis svo koma megi til méts vid mismunandi parfir. Ahersla verdi 1698 & margbreytilegt og
vistlegt ibudarsveedi og umhverfi. Kappkostad verdi ad mota byggd sem studlar ad godri hverfisvitund.

Heiti verkefnisins er Dalshverfi Il - deiliskipulag.
Fyrir liggur verklysing fyrir skipulagsger® skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, dags. i desember
2019.

Stefna i skipulagi og skipulagsleg stada

Adalskipulag

Landnotkun deiliskipulagssvaedisins i nugildandi Adalskipulagi Reykjanesbagjar 2015 — 2030 er svaedi fyrir
ibudarbyggd. Um er ad raeda hluta svaedis iB9a. Samkvaemt adalskipulaginu er heildarstaerd sveedis iB9a
42,7 ha og par gert rad fyrir 400 ibudum.

Skilgreining ibudarbyggdar skv. gr. 6.2., Stefna um landnotkun, 1id a. i skipulagsreglugerd nr. 90 / 2013 er:
“Sveaedi fyrir ibadarhisnaedi og naerpjonustu sem pvi tengist, auk minnihattar atvinnustarfsemi sem
samrymist busetu eftir pvi sem nanar er kvedid a um i stefnu skipulagsins.”

i vinnslu er endurskodun Adalskipulags Reykjanesbasjar 2020 — 2035. Ein af forsendum endurskodunar er
endurmat ibuapréunar og uppbyggingar ibuda i Reykjanesbae, par sem ibtapréun hefur verid orari og
uppbygging 6nnur en azetlad var, eins og fram kemur i husnaedisaaetlun sveitarfélagsins 2018. Sja
https://www.reykjanesbaer.is/static/files/pdf_skjol_allirhusnaedisaatlunrnb.pdf

Deiliskipulag
Ekki liggur fyrir deiliskipulag @ umraeddu svaedi, p.a. um nytt deiliskipulag er ad raeda. Sem fyrr segir mun

deiliskipulagssvaedid na til hluta sveedis iB9a skv. gildandi adalskipulagi, en samkvaemt pvi er heildarsteerd
svaedis [B9a 42,7 ha og bar gert rad fyrir 400 ibadum.

A nyju ibudarsvaesi i Dalshverfi lIl verdi midad vid 300 ibudir. Skipulagssvaedid mun na til hluta sveedis
iB9a, eda um 16,2 ha. Auk ibuda er gert rad fyrir moéguleika & pjonustu og leikskéla midsvaedis i hverfinu
og i tengslum vid lifeed ibudarbyggdarinnar med visan i Stefnu um landnotkun gr. 6.2, 1id a. i
skipulagsregluger® nr. 90 / 2013.

Vestan deiliskipulagssveedis Dalshverfis Ill er i gildi deiliskipulagi® Dalshverfi 2. afangi, sem sampykkt var i
baejarradi 19. des. 2006, sidast breytt med sampykkt i bagjarradi 2. okt. 2018. Samhlida gerd deiliskipulags
pessa verdur deiliskipulagi Dalshverfis 2. afanga breytt, a pann veg ad austurmork pess falli ad morkum
nys deiliskipulags Dalshverfis Ill. Verdur su breyting auglyst samhlida tillogu ad deiliskipulagi Dalshverfis
.

Skipulagssvadid, umhverfi pess og asynd

Mork skipulagssveedis

Deiliskipulagssvaedid afmarkast af 6byggdu natturusveedi medfram strandlengiju til nordurs, 6byggdu
nattirusvaedi vid austurmork byggdar til austurs (skilgreind landnotkun ibudarbyggd skv. gildandi
adalskipulagi), 6byggdu svaedi medfram Reykjanesbraut / Stapabraut til sudurs og 2. afanga Dalshverfis til
vesturs. Austurmorkum deiliskipulagssveedis 2. afanga Dalshverfis verdur breytt pannig ad pau falli ad
morkum nys deiliskipulags Dalshverfis Ill sbr. kafla 1.3.2. Steerd skipulagssveedis er um 16,2 ha.

Umbhverfi skipulagssveedis

Landsveedi pad sem tekid verdur til deiliskipulags er allhaedott. Landhaed & noréurhluta svaedis er vida i og
um 40 m.y.s., fer haest i 43 m.y.s. A sudurhluta svaedis er landhaed fra 35 til 40 m.y.s. Holtagrédur og
melur er 4 steerstum hluta skipulagssvaedis. | nordurjadri svaedis sker gréid og grésugt svaedi sig ar, en par
eru reitir eftir tronur. Nordan skipulagssveedis er opid svaedi sem neer Ut ad sjo med 35 — 40 m hau
pverhnipi.

| neesta nagrenni skipulagssvaedis eru 68ir (ad hluta dbyggdar enn) sem tilheyra 2. afanga Dalshverfis -
fidlbyli, radhus og einbylishis. Byggd 2. afanga Dalshverfis er einnar til priggja haeda. | vesturjadri sydri
hluta skipulagssvaedis Dalshverfis Il liggur adkomugatan Geirdalur sem beygir til vesturs inn i 2. afanga
Dalshverfis um Dalsbraut.

Akfeer slodi liggur nu fra gatnamétum Dalsbrautar og Geirdals yfir midbik skipulagssvaedis. Austan vid
fyrirhugada ibudarbyggd er geeludyragrafreitur med akstursadkomu um slédann. Fra slédanum liggur
annar mjor slédi (vestar) til nordurs ad fyrrnefndu trénusvaedi.

i Reykjanesbee eru vetur mildir og ad jafnadi snjéléttir. A svaedinu er fremur vinda- og Urkomusamt.

Umferd og adkomur

Lifeed naverandi naleegra hverfa (Tjarnabraut og Dalsbraut) liggur ad skipulagssvaedinu i vestri, en hun er
meginleid umferdar gangandi, hjélandi, akandi og almenningssamgangna. A métum 2. afanga Dalshverfis
og skipulagssvaedis Dalshverfis 11l liggur gatan Geirdalur, sem tengir akstursadkomu fra Reykjanesbraut
um mislaeg gatnamét og Stapabraut ad lifaed hverfis. Utivistarstigur (strandlei®), sem liggur i nordurjadri
ibudarbyggdar fyrri deiliskipulags- og uppbyggingarafanga Tjarnahverfis og Dalshverfis mun liggja afram i
austuratt og jafnframt tengjast inn a nytt deiliskipulagssvaedi Dalshverfis Ill.

LYSING DEILISKIPULAGSTILLOGU
Deiliskipulagstillaga

Med nyju deiliskipulagi sem hér er sett fram verdur afmarkad nytt deiliskipulagssveedi, Dalshverfi lll, sem
verdur um 16,2 ha ad steerd.

Vestan deiliskipulagssvaedis Dalshverfis Il er i gildi deiliskipulagi® Dalshverfi 2. afangi, sem sampykkt var i
bagjarradi 19. des. 2006, sidast breytt med sampykkt i baejarradi 2. okt. 2018. Austurmdrk ndgildandi
deiliskipulagssveedis 2. afanga Dalshverfis na ad hluta inn a deiliskipulagssvaedi Dalshverfis 11l. Samhlida
gerd deiliskipulags pessa verdur austurmérkum deiliskipulagssvaedis 2. afanga Dalshverfis breytt a pann
veg ad pau falli ad mérkum nys deiliskipulags Dalshverfis Ill. Verdur su breyting auglyst samhlida tillogu ad
deiliskipulagi Dalshverfis IlI.

A deiliskipulagssvaedinu versdi heimilt ad byggja 300 ibudir. Midad er vid ad ibudir hverfisins verdi
filbreyttar ad steerd og gerd, en meginahersla er 16gd & medalstorar og minni ibudir. Byggd er a 1-2
haedum skv. nanari skilgreiningu i skilmalum.

ibudarbyggd hverfisins verdur nordan og sunnan vié midlaegt hverfistorg vié austurenda niverandi lifedar.
Par er gert rad fyrir moguleika a hverfistengdri pjonustu og leikskéla. Vié sudurhluta hverfistorgs og
leikskolalddar verdur moguleiki a framlengingu lifeedar til austurs i tengslum vid mogulega
framtidaruppbyggingu.

i nordvesturhluta hverfis er graent svaedi umhverfis fjarborg (sja kafla 1.6 Fornleifar).

i nyju deiliskipulagi er ahersla [6gd & vistvaenar samgéngur i samraemi vié gildandi adalskipulag og lysingu
verkefnis vegna endurskodunar Adalskipulags Reykjanesbagjar 2020 — 2035, sem nu er i vinnslu. Me?d tilliti
til stadsetningar ibudarsvaedisins austast i baenum og talsverdrar fijarleegdar vid midbagjarpjonustu og
helstu atvinnusvaedi er po talid naudsynlegt ad gera rad fyrir 6breyttum fjdlda bilastaeda m.v. pad sem
tidkast hefur i nalaegri ibudarbyggd, eda tveimur staerdum fyrir hverja ibud.

Byggdarmynstur

Meelikvardi byggdar verdur i samraemi vid adliggjandi byggd. Afstada bygginga tekur mid af skjolmyndun
og solarattum asamt métun ytra rymis i godum hlutféllum, jafnt ad gétum sem gardrymi. Byggd nyrst a
svaedi nytur tilkomumikils Gtsynis til sjavar.

Deiliskipulagi® midar ad gédu heildaryfirbragdi og skyru byggdarmynstri, sem bydur upp & margbreytilegar
husa- og ibudargerdir. ibudarbyggd einkennist ad staerstum hluta af ibudarreitum, sem afmarkast af
ibudargotum hverfisins. Par umlykja fjolbreytilegar gerdir ibuda / ibudarbygginga sameignleg, skjélgod
gardrymi til afnota fyrir ibta. Skyr skil milli garérymis og géturymis munu studla ad paegilegu og 6ruggu
ibudarumhverfi.

Midsvaedis verdur hverfistorg i tengslum vid lifaed ibudarbyggdarinnar. bar er gert rad fyrir pjénustu og
leikskola i gongufeeri fyrir ibla hverfisins. Vid hverfistorgid verdur endastdd straetd og padan eru god
tengsl vid natturusveaedi i austri.

Heildaryfirbrag® nyrrar byggdar mun einkennast af vistvaenni og adladandi byggd, sem fellur vel ad
umhverfi.

Umferd og adkomur

Kappkostad er ad umferd verdi 6rugg med hoflegum aksturshrada. bar sem géngu- og hjolaleidir pvera
gétur er gert rad fyrir upphaekkudum gangbrautum. | almennum skilmalum eru sett fram akvaedi um
yfirbord goéturymis.

Gatnanet deiliskipulagssvaedis tryggir jafnt og gott flaedi umferdar ibta og pjénustuumferdar. Skyr skil milli
gardrymis ibuda og goturymis studla ad godri yfirsyn, umferdaroryggi og notalegu umhverfi. Bilastaedi
verda almennt beint vid ibudargdtur, sem gefur kost a godri og skilvirkri nytingu a akstursleidum og
gardrymi verda 6truflud af umferd bila. Ahersla er 16gd & 6rugg og vistleg géturymi. Gangstéttir medfram
ibudargotum liggja milli forgarda / gardsveeda ibudarhusa og bilasteeda. Pad tryggir 6ryggi gangandi og
hjolandi vegfarenda, par sem bilar pufa ekki ad bakka yfir gangstétt ut a gétu. Adaladkomur bygginga sem
liggja umhverfis gardsvaedi ibudarreita snia almennt ad ibudargoétum.

Nuverandi gongu- og hjolaleid medfram lifaed mun tengjast Utivistarleid noréan ibudarbyggdar um gdngu-
og hjélalei® medfram nyrri gétu, sem liggja mun til nordurs i att ad tronusvaedi. Megin génguleidir
grunnskolabarna verda annars vegar um stig sem liggur i att ad Stapaskola rétt sunnan fjarborgar og hins
vegar um gongu- og hjolaleid® medfram lifeed.

Leid streetisvagna liggur um lifeed ndverandi ibudarbyggdar vestan Dalshverfis Il og tengist nyju
hverfistorgi. Vid hverfistorgi® verdur bidstdd / endast6d Straeto.

| sudurjadri hverfistorgs og leikskélalédar er gert rad fyrir mdguleika & framlengingu lifaedar til austurs i
tengslum vid mogulega framtidaruppbyggingu. Lifaedin myndi pa liggja fra Dalsbraut um nyrsta hluta
Geirdals og til austurs eftir nyrri gétu sunnan hverfistorgs og leikskolalodar.

Utirymi og opin svaedi
Ahersla er 16g8 & adladandi og vistlegt yfirbragd og grédursaela asynd med véndudu og samraemdu
efnisvali.

Med skipulagshugmyndinni er ahersla 16gd a ad styrkja goturymi ibudargatna og mota jafnframt skjolgott
og notalegt gardrymi hiémegin gatna. Ad steerstum hluta einkennist ibudarbyggd af byggingum sem
umlykja skjolgod innri gardrymi. Gardrymi fjdlbylisldda i nordurhluta hverfis skiptast i gardsveedi innan
sérnotahluta hvers ibudarhuss og sameiginlegan inngard asamt midlaegum gardstig fyrir hverja 160.
Sameiginlegu gardsvaedin bjoda upp a fjdlbreytta notkun, t.d. med grodri, leiksveedum, aefingataekjum,
matjurtareitum og hjélaskylum o.p.h., sem studlar ad adladandi yfirbragdi, vistveenum aherslum ibta og
félagslegum tengslum. | sudurhluta hverfis umlykja ibtidarbyggingar grenndarvéll / leiksveedi & beejarlandi
sem hefur sambaerilega notkunarmdguleika og sameiginlegir inngardar i nordurhluta.

Samfelldur innri stigur (gardstigur) mun liggja i gegnum sameiginlega inngarda fjolbylisléda, grenndarvoll
og hverfistorg og skapa skjolrika, skemmtilega og fjolbreytta leid fyrir ibda og tengja hverfié saman.

| nordvesturjadri hverfis er opid sveedi umhverfis fjarborg (sja kafla 1.6 Fornleifar). Svaedi til leikja og
utiveru innan deiliskipulagsins, p.e. sameiginlegir inngardar, hverfistorg, grenndarvollur, leikskéli og opid
svaedi umhverfis fjarborg tengjast innbyrdis med stigum hverfisins.

Groid sveedi i nordurjadri deiliskipulagssvaedis, par sem adur voru tronur, auka fidlbreytileika hvefis. Svaedi
reita eftir tronur verdur 6byggt og par skapast skemmtileg tengsl milli hverfisins og opins strandsvaedis
utan skipulagssvaedis. bar tengist géngu- og hjolaleid hverfisins ur sudri vid utivistarleid nordan
ibudarbyggdar nyrst a skipulagssvaedi.

Bilastadi og hjolastaeoi

Ahersla er 4 vistvaena samgdngumata. Sem fyrr segir er gert rad fyrir bilasteedum beint vid ibGdargétur |
steerstum hluta hverfisins, framan vid byggingu / byggingar peirra. Undantekningar fra pessu fyrirkomulagi
eru nokkrar 168ir, par sem bilastaedi eru vid akstursadkomur innan 168a sbr. almenna skilmala og
sérskilmala.

Hjolasteedi geta verid i hjolaskylum og opnum grindum i sameiginlegum innri gérdum og / eda lokuéum
hjélageymslum a jarbhaedum bygginga sbr. almenna skilmala par um.

Byggo - tolulegar upplysingar

Husgerdir deiliskipulagsins eru skv. toflu 1. Gerd er grein fyrir einstokum hisgerdum i sérskilmalum.

A deiliskipulagssvaedinu er gert rad fyrir 300 ibidum asamt pjénustuhisnaedi og leikskdla. Staerdir
bygginga samkvaemt t&flu 1 eru hamarksstaerdir. Heimilt er ad byggja minni hus. | steerdartéflu eru rymi i
lokunarflokkum A og B skilgreind saman. Hiutfall B-rymis af peirri staerd er ekki bundid, heldur had
Utfeerslum hverju sinni. Samanl6gd steerd lokunarflokka A og B reiknast til nytingarhlutfalls.

TAFLA 1 - YFIRLIT BYGGDAR, STZARDIR OG NYTINGARHLUTFALL
Uppgefin hamarksstzaerd husgerda er samanl6gd staerd A og B rymis fyrir hverja 160.

Husgerdir D1, E1, E2 og E3 eru saman a 166 ( 3 168ir i nordurhluta), en hafa hver um sig sérnotahluta (snh.).
Nytingarhlutfall pessara husgerda reiknast pvi saman fyrir alla I6dina.

[Hisgerd  |Hamarksst. m?| Haedafjéldi | Lédarst. m? |Nytingarhlf. |ib.fj 4 168/snh. ibudafj. alls |Ath.semd |

A 230 1 1.305 0,18 1 4 *
B1 300 1 1.254-1.876 | 0,16-0,24 2 8 *
B2 450 1 1.749 0,26 3 12 *
B3 600 1 2.520 0,24 4 8 *
C 460 1 1.854-1.933| 0,24-0,25 4 20
D1 960 1-2 10.801 0,39 8 24 el el
D2 1200 1-2 2.600-3.000( 0,40-0,46 10 30 rHE
E1 960 2 10.801 0,39 8 24 *x
E2 1680 2 10.801 0,39 15 45 **
E3 1270 2 10.801 0,39 13 39 **
Ea 1200 2 2.339 0,51 10 10
E5 - austur 1200 2 2.339 0,51 10 10
E5 - vestur 620 2 1.300 0,48 5 5
F 1800 2 4.160 0,43 18 18
G 1200 2 3.015-3.080 | 0,39-0,40 12 24
H 1680 2 4.862 0,35 14 14
| 1360 2 2.251,5 0,60 5 5 rkk
Leikskoli 900 1 4.311 0,21

300

* [budarsteerd ad medtalinni bilgeymslu.

** D1, E1, E2 og E3 eru saman 4 160, uppgefid nytingarhlutfall fyrir alla 168ina, ibadafjoldi fyrir sérnotahluta hverrar hisgerdar.
*** Ejorar/fimm tveggja haeda ibudareiningar med jafnmdorgum, einnar haedar tengieiningum sbr. sérskilmala.

*¥*** Hamarksstaerd midast vid heildarstaerd husnaedis, steerdarhlutfall milli ibddar- og pjonustuhluta hisnaedis er ekki bundid.
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