TILLAGA AD NYJU DEILISKIPLAGI - BREKKUSTIGUR 22-26 , REYKJANESB/ZR

GREINAGERD

Almennt:

Markmid deiliskipulagstilldgunnar Brekkustigur 22-26, er ad pétta byggd, styrkja
gotumyndir svaedisins, auka gaedi, studla ad heildsteedu yfirbragdi byggdarinnar og
skapa lifandi og fallegt midbaejarsveedi. Steerd skipulagsmarka er um 8874m2 og
afmarkast af Brekkustig, Bakkastig og Hafnarbraut.

i dag standa eldri fiskvinnslur, notadar sem geymslur 4 16dinni Brekkustigur 22-24
0g 26. Azetlad er ad umbreyta notkun ur léttum idnadi i ibudarreit (midsveedi) med
fjérum stékum fjolbylishdsum i samraemi vid umhverfid. Hasin radast a jadar |6dar,
svo haegt sé ad skapa skjolgdda inngarda a milli peirra, sem ibuar Brekkustigs geta
notid. Logd er dhersla 4 heildsteeda gétumynd og samraemi milli eldri og nyrra
mannvirkja, med uppskiptingu og hamarks haedum, i takt vid ndverandi hus.

Skipulagsuppdreetti er skipt nidur a prju blod:

-blad 101 synir greinagerd.

-blad 102 synir uppdraetti af ndverandi dstandi, breytingu og sneidmyndir.
-blad 103 synir skyringarmyndir i prividd.

-blad 104 synir skyringarmyndir, vindathugun.

-blad 105 synir skyringarmyndir, skuggavarp.

Skipulag:
A 363. fundi Umhverfis- og skipulagsrads, 09.05.2025, var veitt heimild til pess ad
vinna deiliskipulagstillégu i samvinnu vid skipulagsfulltrda.

Ekki liggur fyrir deiliskipulag & sveedinu og verdur tillaga ad nyju skipulagi unninn i
samraemi vid Adalskipulag Reykjanesbaejar 2020-2035.

Nuverandi astand:

Skipulagssveedid er stadsett 8 Midsvaedi (M10) vid Brekkustig og naer yfir prjar [68ir
Brekkustig 22-24, DRE-215 og 26. | dag eru eldri fiskvinnslur, notadar sem geymslur
a Brekkustig 22-24 og 26, steerd B22-24 er 3489m2 og B26 4875m2. L66 DRE-215
er dreifistod, steerd 119m2. Heildarsteerd ndverandi l6da er 8483m2. Adkoma
|6danna er fra Brekkustig og Bakkastig.

M10 skv. adalskipulagi segir: "Gert er rad fyrir moguleika 4 ibudum, priggja til
fimm haeda byggd og verdi bilasteedum komid fyrir i bilgeymslum ad hluta.
Goturymi verdi gert til gdda. Mikilvaegt er ad atvinnustarfsemi og ibudarbyggd a
efri heedum geti farid saman. Huga skal sérstaklega ad hljédvist vegna flugs vid
deiliskipulagsgerd.".

Markmid deiliskipulagstillégu:
Byggt er 8 markmidum Adalskipulags Reykjanesbaejar 2020-2035. bar ma helst
nefna:

o A0 pétta byggd, sem er til pess fallin ad styrkja midsvaedi med ibudar-,
verslunar- og pjénustuhidsnadi.

o Leggja rika dherslu @ honnun baejarrymis, yfirbragd hverfa og bygginga.

e AJ endurskipuleggja sveedi sem eru vannytt.

Logo er rik ahersla ad styrkja hverfismynd Vatnsnes, med staksteedum byggingum
sem moéta sig ad nuverandi byggd i haeedum og byggingalinum og rada sér um
skjolgéba inngarda med gongustigum um l6dina ad adliggjandi sveedum.

Skilmalar - Almennir skilmalar:

Lagt er upp med husapyrpingu sem samanstendur af fjérum, priggja til fijogurra
hada fj6lbylishusum med bilageymslu undir inngardi. Heildarfjoldi ibuda er um
120 ibudir, i mismunandi staerdum fra 60m2 ad 120m2, med samtengdan
bilakjallara. ibudarstaerdir skulu vera fjdlbreyttar eins og mogulegt er og bjéda
uppa ibudir sem henta einstaklingum eins fjolskyldum. Meirihluti bilstezeda verdur i
bilakjallara, annars gestastaedi ofanjardar, gert er rad fyrir 1,5 bilastaedi 4 ibud.
Heildar byggingarmagn ofanjardar er um 12530m2, 4 8874m2 163 (adur 8483m2),
med nytingarhlutfalli ofanjardar 1.42N. Kjallari (bilageymsla/geymslur) er um
6750m2. Heildar nytingarhutfall ofan og nedanjardar 2,17N. Sja sérskilmala og
uppdratt.

Hamarks haed husa fra gélfkéta 1.haedar er,

hus A, H=10,0m

hus B, H=13,0m

hus C, H=13,0m

hus D, H=13,0m

Heimilt ad hafa haed bilakjallara allt ad 1,15m yfir adliggjandi gangstéttum.
Sja skipulagsuppdratt fyrir ndnari upplistun & hamarkshaedum.

Lodir:

Skipulagssveedid naer yfir prjar 168ir Brekkustig 22-24, DRE-215 og 26.
Heildarstaerd nuverandi |66a er 8483m2. Ny sameinud |66 Brekkustigur 22-26,
steekkar til austurs (1,0m) og vesturs (1,0m), pannig ad bilasteedi og stigar naist
innan l6dar med heildarsteerd 8874m?2. Gert er rad fyrir allt ad 9,0m ad
gagnsteedum l66armorkum a Brekkustig og 7,0m a Bakkastig.

Samgoéngur:

Gert er rdd fyrir megin adkomu ad svaedinu um Bakkastig fra Hafnarbraut eda
I8justig. Fra Bakkastig eru fjérar innkeyrslur i stakstaeda bilastaedakjallara undir
hdsunum. Géngustigar eru um alla [68inni og milli hdisa um inngarda med kvéd um
adgengi almennings um skipulagssvaedid. Bilastadi eru stadsett innan [6dar vid
Bakkastig og i bilakjallara. Gert er rad fyrir 1,5 bilastaedi 4 ibud, meirihluti bilastaeda
er stadsettur i bilakjallara. Skoda parf med Reykjanesba framtidatengingar géngu-
og hjélastiga utan svaedisins, til pess ad skapa gott flaedi um og vid nagrennid. Ahrif
umferdar vegna ibudarbyggdar er dzetlud |éttveeg, par sem upprunalega var gert
rad fyrir mikilli umferd staerri 6kutaekja um svaedid, auk pess er svaedid i gdodum
tengslum vid helstu umferdaadar Reykjanesbaejar.

Landslags:

Leggja skal rika dherslu & landslaghdnnun a svaedinu i samraemi vid stadsetningu
pess vid strondina. Gera skal rad fyrir trjdm og 68rum grodri vid allar teningar ad
inngarda milli hdsanna vid Bakkastig, sem hluti af greenni gotumynd. Milli hisa og
um |6dina er lagt upp med stigum, setubekkjum, gddri lysingu og grédri sem
endurspeglar umhverfid. Haedarmunur frad Brekkustig, skal vera leystur med
stodvegg. Ekki er heimilt ad fara med stodvegg heaerra en 15cm ofan gélfkéta ibuda
og skal unnid ur fallhaettu med gegnsau handridi og grédurbedum. Vanda skal
sérstaklega vid val allra yfirbordefna. Gaeta skal ad adgengi allra vid hénnun
umferdaleida um svaedid. Landslagshonnun skal vera heildstaed fyrir allt sveedid og
unnin af sama landslagshénnudinum i samradi vid arkitekt husanna. Lédarhafi sér
sjalfur um framkvaemdir 4 168 inni. Allur frdgangur skal ad jafnadi lokid innan ars
fra pvi ad flutt er i meirihluta ibida. Reykjanesbaer askilur sér rétt til ad ganga fra
166 ad peim tima lidnum a kostnad |6darhafa. Byggingaradila bera ad skila 16dinni
fragenginni skv. fyrirliggjandi honnun. Gera skal grein fyrir adkomu sjukrabila,
sorpbila og slokkvibila eins og vid & og kemur fram i byggingarreglugerd.

Utfeerslur bygginga:
Mikilvaegt er ad vanda hénnun og hafa samraemt yfirbragd til ad skapa heildstaeda

hverfisasynd og hafa vistveenna honnun ad leidarljosi vid val & byggingarefnum.
Huga skal ad pvi ad nota endurnytanleg og vistvaen efni vid honnun hdsanna.

Byggingarlina vid Bakkstig er bindandi. Séreignasvaedi fyrstu haedar er ad sému
steerd og svalir efri hada, dheimilt er ad reisa girdingar eda sjalfsteeda skjélveggi,
nema peir séu i samraemi vid efri haedir. Svalalokanir eru heimiladar. Handrid,
svalalokanir og skjolveggir skulu vera gegnsae og samraemd i efnisnotkun og
utfaerslu. Svalagangar eru ekki heimiladir & hushlid ad Bakkastig, adeins i
inngérdum. bakskegg, utstaedir gluggar og vindskeidar mega na at fyrir
byggingarreit allt ad 0,6 metra og skyggni vid innganga mega nda 2.5m utfyrir
byggingarreit, svo framanlega pau séu innan I68armarka.

Kleedningar skulu vera samraemdar i efnisnotkun og Utfeerslu fyrir allt svaedid og
hafa natturlega dsynd sem samraemist stadsetningu hudsanna. Gluggar ibuda skulu
vera golfsidir eins og moguleiki er 4. Mikilvaegt er ad byggingar myndi ekki
einsleitan samfelldan vegg og skal brjéta upp hushlidar td. med mismunandi
efnisvali, litum, éreglulegu fyrirkomulagi glugga eda svala. Utstaedir
byggingarhlutar ad Bakkastig ma breyta i breidd (ekki dypt) um 1m utfyrir
byggingarreit, i samraemi vid innra skipulag ibida, 4n pess ad breyta skipulagi.
pakform er flatt med ldmarkshalla 1:40. baksvalir eru heimiladar og teljast handrid
ekki til hdmarkshaedar. Litir skulu valdir af naeemni og tillitssemi vid umhverfid.
Bilageymslur ofanjardar skulu vera med opinni kdpu Utavid eins og mogulegt er og
vanda skal sérstaklega vid honnun allra synilegra Utveggja bilgeymslu. Efnisval
utveggija bilageymslu skal vera i samraemi vid efnisval hisanna.

Hljédvist i byggingum:

Visad er til reglugerdar nr. 55 um havada og leida til ad draga Ur og koma veg fyrir
havada. | sérakvaeedum kemur fram ef porf er & sértaeekum adgerdum 4 168 eda i
byggingu vegna umferdahdvada. Honnudir eru minntir 4 ad fylgja akvaedum
byggingareglugerdar vardandi hljédvist innanhus. A 6llum ibadum verdur hljédvist
i samraemi vid gr. 5 i ofangreindri reglugerd um havada innan vidmidunarmarka.
Deiliskipulagid er skilgreint sem midsvaedi med blandadri byggd og huga skal
sérstaklega ad hljédvist vegna flugs .

Afangaskiping:

Gert er rdd fyrir ad haegt sé ad skipta uppbyggingu svaedisins i nokkra afanga.
Azetlad er ad uppbygging verdi fra sudurenda til nordurs. Stadsetning innkeyrsla
bilageymslu og husa gera rad fyrir mismunandi moéguleikum.

Fornleifavernd:

Ekki er kunnugt um fornleifar 4 sveedinu, en ef peer finnast pa skal skyra
Minjastofnun islands fra fundinum svo fljétt og unnt er. Ef fornleifar finnast vid
framkvaemdir skal sa sem fyrir peim stendur st6dva framkveemdir par til fengin er
akvordun Minjarstofnunar um framhald verksins, sja Hisakénnun unnin 2025.

Sorp:
Sorpgeymslur skal stadsetja innanhuss eda i djupgdmum innan I6dar vid 16darmork

og skal vera gott adgengi ad peim. Sorpgeymslur skulu uppfylla 6.12 gr.

byggingarreglugerdar nr. 5. med sidari breytingum. Gera skal rad fyrir svaedi par

sem haegt er ad flokka sorp.

Nidurrif hisa:

Heimilt er ad fjarlaegja allar naverandi byggingar innan skipulagssvadis, sja
uppdratt, nuverandi dstand og tillogu.

Kvadir:

Kvod er um almenna umferd gangandi um svaedid, leikskvaedi i midjum inngardi,
grodur vid Bakkastig og adgengi ad dreifistdd, sja uppdratt.

Dreifistodvar:

Dreifist6d DRE-215 er stadsett innan skipulagssveedis og verdur feerd sydst 4 169
Brekkustigur 22-26. Kleedning og fradgangur skal vera i samraemi vid honnun
fidlbylishusa og falla vel ad svaedinu, pannig litid beri 4. Oll framkvamd vid
dreifist6d, skal vera unnin i samradi vid HS veitur. Kvod er um adgengi ad stodinni
og légnum a vegum HS veitna. Hdmarkshaed fra innkomuhad er 2,7m. Sja umsogn
HS veitna

Vindvarnir:

Gera skal sérstaklega rad fyrir hAum og péttum groédri vid innkomuleidir ad
inngardi og i inngardinum sjalfum, an pess ad valda skuggavarpi ad neaerliggjandi
ibudum. Heimilt er ad notast vid gegnsaejar vindgrindur milli hisa ad Bakkastig, svo
framanlega ad paer skerdi ekki gonguleidir og eru hannadar i samrami vid husin.

Lagnir:
Lagnir i bilageymslukjollurum og nidurfoll fyrir framan bilageymslur skal tengja innd
holraesakerfid en ekki regnvatnskerfi svaedisins.

Onnur almenn dkvaedi:

Lédarhafa er skylt ad fylgja dkvaedum byggingar-, brunamala og
heilbrigdisreglugerdar, reglum um adgengi fyrir alla, svo sem vid a dkveedum
veitustofnana svo og 6llum almennum dkvaedum er vardar Uthlutun, timamork og
tryggingar. Sérstaklega er vakin athygli ad nyta afrennslisvatn til snjébraedslu
utanhuss og leida pad sidan i l6gn fyrir regnvatnsfrarennsli. Heimilt er ad vikja allt
ad 0,5 metra fra hamarkshaedum bygginga a uppdrattum, ef haekkun er rokstudd,
vegna taeknilegra patta, an pess ad gera purfi breytingu a deiliskipulagi. Tryggt
verdi vid utgafu framkvaemdaleyfis ad framkvamdaadili upplysi med skiltum um
utlits hussins, bygggingartima, framkvaemdatima og verklok og annad sem skiptir
ibua mali.

Sérskilmalar:
Hus A:

Hamark prjar haedir og kjallari. Hdmarks haed huss fra gélfkota 1.haedar er
MK=10,0m. Sérafnotaflotur 1.haedar skal vera i samraemi vid steerd svala efri haeda.
bpakform skal vera flatt med lamarkshalla 1:40 skv. uppdraetti. Himarks
brattésteerd ofanjardar er 2435m?2.

Hus B:

Hamark prjar haedir og kjallari. Hdmarks haed huss fra gélfkota 1.haedar er
MK=13,0m. Sérafnotaflotur 1.haedar skal vera i samraemi vid steerd svala efri haeda.
bpakform skal vera flatt med lamarkshalla 1:40 skv. uppdraetti. Himarks
brattésteerd ofanjardar er 3365m2.

Hus C:

Hamark prjar haedir og kjallari. Hdmarks haed huss fra gélfkota 1.haedar er
MK=13,0m. Sérafnotaflotur 1.haedar skal vera i samraemi vid steerd svala efri haeda.
bpakform skal vera flatt med lamarkshalla 1:40 skv. uppdraetti. Himarks
brattésteerd ofanjardar er 3365m2.

Hus D:

Hamark prjar haedir og kjallari. Hdmarks haed huss fra gélfkota 1.haedar er
MK=13,0m. Sérafnotaflotur 1.haedar skal vera i samraemi vid steerd svala efri haeda.
bpakform skal vera flatt med lamarkshalla 1:40 skv. uppdraetti. Himarks
brattésteerd ofanjardar er 3365m2.
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Kvod um leiksvaedi a fyrstu haed

Greent svaedi
_ bakyfirbord torf, grédur
kj, 1h, r Fjoldi heda

Inngangur
Innkeyrsla bilageymslu
Stadsetning stiga- og lyftukjarna
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@ Kvod um grédur
Bilastaedi ofanjardar

Deiliskipulagsbreyting pessi sem auglyst hefur verid skv. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
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til var sampykkt i baejarstjérn pann
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vindutreikningar - azetlad

Vindmeeling, allar attir, nuverandi - "Comfort-NEN 8100"

Vindmeeling, allar attir, ny - "Comfort-NEN 8100"

Vindmeeling, sudausturatt (5m/sek) - nuverandi

Vindmeeling, sudausturatt (10m/sek) - ny
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Skyringar:
Sitting Standing Strolling Walking Uncomfortable
1 2 3 4 9 6 ¥ 8 9 10
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Deiliskipulagsbreyting pessi sem auglyst hefur verid skv. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
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2025.
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