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GREINAGERD

Almennt:

Megin aherslur tilldgunnar er ad styrkja hverfismynd Vatnsholts og adlaga hana ad
idnardahusnaedum vid 1davelli, med fjolbylishusi, sem motar sig ad naverandi
byggd i haedum og byggingalinum, pannig heildraenn tenging verdi vid ibudarbyggd
ad Adalgdtu og idnadarhisnaedum vid 1davelli. Asynd bilastada er tekinn
sérstaklega fyrir med innfeldu bilastaedahusi, undir hluta fyrstu haedar hussins,
naest idnadarhdsnaedum, pannig ad gaedi ibuda og umhverfis sé sem mest. Staerd
skipulagsmarka er um 5500m2 og afmarkast af Adalgotu, Vatnsholti og I§avollum.

Skipulagsuppdreetti er skipt nidur a prju blod:

-blad 101 synir greinagerd og skyringarmyndir i prividd.

-blad 102 synir uppdreetti af niverandi dstandi, breytingu og sneidmyndir.
-blad 103 synir skuggavarp nyrra bygginga.

Skipulag:
A 353. fundi Umhverfis- og skipulagsrads, 19.12.2024, var veitt heimild til pess ad
vinna deiliskipulagstillégu i samvinnu vid skipulagsfulltraa.

Ekki liggur fyrir neitt deiliskipulag 4 svaedinu og verdur tillaga ad nyju skipulagi
unninn i samraemi vid samhlida breytingu a Adalskipulag Reykjanesbaejar
2020-2035, sem midsvaedi(M13, sunnan Adalgotu), adur verslunar- og
bjénustusvaedi (VP12, vid adalgdtu). A midsveedi M13, er gert rad fyrir fjdlbylishusi
a tveimur til fjorum haedum med ibudum og verslunar- og pjénusturymi. Mikilvaegt
er a0 atvinnustarfsemi og ibudabyggd geti farid saman. Svaedid nytur nalaegdar vid
lifaed vid Adalgotu. [ toflu 4.4 midsveedi, er midsvaedi M13, med heimild ad
hamarksbyggingarmagni allt ad 7650m2 og 60 ibudir.

Nuverandi astand:

Skipulagssvaedid er stadsett milli athafnarsveedis (AT2) vid I6avelli og ibudarhverfis
(1B2) vid Vatnsholt og naer yfir tvaer 16dir 1davellir 14b og Vatnsholt 2. Lédirnar eru
samnyttar i dag, par sem 1200m2 verslunarhisnadi 4 einni had er stadsett a
I18avollum14b og bilasteedi pvi tengt a Vatnsholti 2. AGkoma er fra Adalg6tu og
Vatnsholti.

Vb12 skv. adalskipulagi segir:

"Vid Adalgotu. Verslun™.

AT2 skv. adalskipulagi segir:

"I&avellir eru skilgreindir sem athafnasvaedi. Allt ad priggja haeda byggd. Vanda skal
til hdnnunar og fragangs vegna nandar vid ibudarbyggd".

iB 2 skv. adalskipulagi segir:

"er Holtaskélahverfi byggdist upp @ arunum upp ur 1960".

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

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

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

e AJ endurskipuleggja sveedi sem eru vannytt.
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Logd er rik ahersla ad styrkja hverfismynd Vatnsholts og adlaga hana ad
idnardahutsnaedum vid 1davelli, med fjolbylishusi, sem motar sig ad naverandi
byggd i haedum og byggingalinum, pannig heildraenn tenging verdi vid ibudarbyggd
ad Adalgotu og idnadarhisnaedum vid 1davelli.

Skilmalar - Almennir skilmalar:

Lagt er upp med fjolbylishdsi med tveimur til fiorum haedum med bilasteedahus a
fyrstu haed, auk ibuda og pjonustu. Heildar steerd |66ar verdur 5496m?2.
Heildarbyggingarmagn verdur 7650m2, par af 220m2 i pjénusturymi. Fjoldi ibuda
verdur allt ad 57 i mismunandi staerdum fra 60m2 ad 120m?2. Bilastaedi eru i
bilastaedahusi og samhlida Adalgotu. Bilastaedi skulu vera ad mestu i bilstaedahusi a
fyrstu haed i vesturenda |60ar, ekki er heimilt ad atbda ibudir 4 fyrstu haed sem
snta med framhlid ad atvinnuhdsnadi vid |6avelli. Gera skal rad fyrir 1,6 bilastzedi
4 ibud. Nytingarhlutfall I66ar verdur N 1.40.

Hamarks haed hass fra golfkdta 1.haedar er,
1.haed, H=4,0m

2.haed, H=7,5m

3.had, H=11m

4.haed, H=14.5m

Sja skipulagsuppdratt fyrir frekari skyringar.

Lodir:
Deiliskipulagid stendur saman af I16dunum I8avellir 14b, 2640m2 og |66 Vatnsholt
2, 2856m2. Lodirnar verda sameinadar i eina 160 Vatnsholt 2, 5496m?2 ad staerd.

Samgongur:

Gert er rad fyrir adkomu ad 166inni fra Adalgotu. Skoda parf med Reykjanesbae
framtidatengingar gongu- og hjélastiga utan svaedisins, til pess ad skapa gott fleedi
um og vid Vatnsholt. Ahrif umferdar vegna ibudarbyggdar er daetlud léttvaeg, par
sem adur var matvoruverslun stadsett a 168inni med téluverdi umferd um
Vatnsholt og Adalg6tu, auk pess er svaedid i gédum tengslum vid helstu
umferdaadar Reykjanesbaejar.

Landslags:

Leggija skal rika dherslu 4 landslaghonnun & svaedinu i samraemi vid stadsetningu
pess vid gréinn hverfi. Gera skal rad fyrir sigreenum trjdm vid Vatnsholt og
Adalgétu. Milli husa (inngardi) er lagt upp med stigum, leiksvaedi barna,
setubekkjum, gddri lysingu og grdédri. A6 Adalgotu er gert rad fyrir pjonusturymi og
bilastaedahusi, vanda skal sérstaklega vid val allra yfirbordefna og hafa pau i haum
gaedum. Heimilt er ad reisa 0,6m hdan vegg vid gongustig & austurhluta l606ar, sja
uppdratt. Ekki er heimilt ad reisa sélpalla a fyrstu haed vid ibudir, par sem enginn
sérafnotaflotur er vid ibudir. Gaeta skal ad adgengi allra vid honnun umferdaleida
um svaedid. Landslagshonnun skal vera heildstaed fyrir allt svaedid og unnin af
landslagshénnudi i samradi vid arkitekt hisanna. Leggja parf tillogur af
landslagshonnun fyrir skipulagshonnud fyrir sampykki adaluppdratta. Lédarhafi sér
sjalfur um framkvaemdir a 16dinni. Allur frdgangur skal ad jafnadi lokid innan ars fra
bvi ad flutt er i meirihluta ibada. Reykjanesbaer askilur sér rétt til ad ganga fra 168
ad peim tima lidnum a kostnad l6darhafa. Byggingaradila bera ad skila |68inni
fragenginni skv. fyrirliggjandi honnun. Gera skal grein fyrir adkomu sjukrabila,
sorpbila og slokkvibila eins og vid a og kemur fram i byggingarreglugerd.

Utfeerslur bygginga:
Mikilvaegt er ad vanda hénnun og hafa samraemt yfirbragd til ad skapa heildstaeda
hverfisasynd og hafa vistvaenna hénnun ad leidarljési vid val 4 byggingarefnum.

Huga skal ad pvi ad nota endurnytanleg og vistveen efni vid hénnun hidsanna. Ekki
er heimilt er ad fara med svalir Gtfyrir byggingarreit. Svalalokanir eru heimiladar.
Handrid og svalalokanir skulu vera gegnsa og samraemd i efnisnotkun og
Utfaerslu. Ekki er heimilt ad hafa svalir & fyrstu haed ad Adalgdtu. Pbakskegg,
Utstaedir gluggar og vindskeidar mega na ut fyrir byggingarreit allt ad 0,6 metra,
svo framanlega pau séu innan I68armarka.

Klaedningar skulu vera samreemdar i efnisnotkun og utfaerslu og samramast
stadsetningu hdsanna. Gluggar ibuda skulu vera golfsidir eins og moguleiki er a.
Mikilvaegt er ad byggingar myndi ekki einsleitan samfelldan vegg og skal brjéta upp
hashlidar td. med mismunandi efnisvali, 6reglulegu fyrirkomulagi glugga eda svala
milli haeda. ok skulu vera flot med 1:40 vatnshalla. bok fyrstu haedar skulu vera
med graenu paki (grédur/gras). Litir skulu valdir af neemni og tillitssemi vid
umhverfid. Bilastaedahus skal vera med opinni kdpu Utdvid eins og mogulegt er og
vanda skal sérstaklega vid honnun allra synilegra Utveggja bilastaedahus. Efnisval
Utveggja bilastaedahuss skal vera i samraemi vid efnisval hdsanna.

Kéti jardhaedar er dkvedin i samstarfi vid Reykjanesbae og adalhénnud. Markmid
Hafa skal sama haedarkdta a 6llum sokkli eins og mogulegt er.

Heimilt er ad utbua paksvalir.

HIjédvist i byggingum:

Visad er til reglugerdar nr. %55 um havada og leida til ad draga ur og koma veg fyrir
havada. [ sérakveedum kemur fram ef porf er & sértaeekum adgerdum 4 163 eda i
byggingu vegna umferdahavada. Honnudir eru minntir a 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.

Fornleifavernd:

Ekki er kunnugt um fornleifar 4 svadinu, en ef paer finnast pa skal skyra
Minjastofnun [slands fra fundinum svo fljétt og unnt er. Ef fornleifar finnast vid
framkveemdir skal sa sem fyrir peim stendur stédva framkvaemdir par til fengin er
akvordun Minjarstofnunar um framhald verksins, sja Hisakonnun 2025.

Sorp:

Sorpgeymslur skal stadsetja innanhuss og skal vera gott adgengi ad peim. Heimilt
er ad stadsetja sorpgeymslur i bilageymslu ad pvi tilskyldu ad hun hafi gott adgengi
utanfra. Sorpgeymslur skulu uppfylla 6.12 gr. byggingarreglugerdar nr. 355. med
sidari breytingum. Gera skal rad fyrir svaedi par sem haegt er ad flokka sorp. Ekki er
gert rad fyrir soprgerdum eda sorpskylum fyrir sorpilat a sveedinu.

Nidurrif hisa:

Heimilt er ad fjarlaegja allar ndverandi byggingar innan skipulagssvaedis, sja
uppdratt.
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Kvadir:

Kvoo er um almenna umferd gangandi og hjélandi um svaedid fra stofnstig vid
Adalgotu og Vatnsholt, sja uppdratt. Kvéd er um almenna umferd um bilastadi ad
Adalgotu a opnunartima pjénustuhluta.

Lagnir:
Lagnir i bilasteedahuss skal tengja innd holraesakerfid en ekki regnvatnskerfi
svaedisins.

Onnur almenn dkvaedi:

Lédarhafa er skylt ad fylgja akveedum byggingar-, brunamala og
heilbrigdisreglugerdar, reglum um adgengi fyrir alla, svo sem vid & dkvaedum
veitustofnana svo og 6llum almennum akvaedum 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 an pess ad gera purfi
breytingu a deiliskipulagi. Tryggt verdi vid utgafu framkveemdaleyfis ad
framkvaemdaadili upplysi med skiltum um Utlits hussins, bygggingartima,
framkveemdatima og verklok og annad sem skiptir ibtia mali.
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