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 AUSTRENDA  FITJABAKKA 
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BYGGINGARHEIMILD

ALLT AÐ  15.000m2 

LÓÐARSTÆRÐ 22.425m2 
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T I L L A G A  A Ð  B R E Y T I N G U  Á  D E I L I S K I P U L A G I  -  Y F I R L I T S M Y N D .   MKV 1 :1000 

0
5

B1

8

B2

12

15
20

10

S K Ý R I N G A R M Y N D  -  S N E I Ð I N G  M K V :  1 : 2 0 0 0  m . v. A 1 S K Ý R I N G A R M Y N D  -  S N E I Ð I N G  M K V :  1 : 2 0 0 0  m . v. A 1 T I L L A G A  A Ð  B R E Y T I N G U  Á  D E I L I S K I P U L A G I

H L U T I  G I L D A N D I  D E I L I S K I P U L A G S U P P D R Á T T A R  F Y R I R  F I T J A R ,  R E Y K J A N E S B Æ .   MKV 1 :1000 

Hringur um svæðið sem deiliskipulagsbreytingin tekur til. 

Deiliskipulag fyrir Fitjar í Reykjanesbæ var samþykkt í umhverfis- og skipulagsráði þann 17.02.2023 og í bæjarstjórn þann 21.02.2023. 
Það tók gildi með birtingu í B-deild Stjórnartíðinda þann 13.04.2023. 

Tillaga er gerð um breytingu á hluta af deiliskipulaginu, á atvinnulóð fyrir þjónustuhús við austurenda Fitjabakka, lóð B2 og byggingarheimildir á henni. 

Lóðarmörk B2, við austurenda Fitjabakka, eru mörk deiliskipulagsbreytingar.  
Skilmálar fyrir lóð B breytast. 

Breytingarnar eru eftirfarandi : 

•  Lóðin er stækkuð og fyrirkomulagi bílastæða er breytt. 
•  Aðkomu að lóðinni er breytt.  
•  Byggingarheimildir eru auknar og heimilað að byggja hærra hús en áður. 
•  Tveir byggingarreitir eru skilgreindir á lóðinni, B2 a og B2 b 
•  Innan reits B2 a skal heimilt að byggja heilsuræktarstöð með veitingasal og hóteli, heimild fyrir baðlaug utanhúss. 
 •  Innan reits B2 b skal heimilt að byggja bílageymslu á tveimur hæðum, á vesturhluta lóðar. 

... 

SVÆÐIÐ VIÐ FITJABAKKA
Tvær atvinnulóðir eru skilgreindar sunnan við Fitjabakka:
... 
-Atvinnulóð er skilgreind fyrir þjónustuhús við austurenda Fitjabakka, lóðarstærð er 16.200m2 og nýtingarhlutfall 0.65. Byggingarheimild innan reits B2 til að byggja 
heilsuræktarstöð með veitingasal og hóteli, heimild fyrir baðlaug utanhúss og „fjörupotti“ utan lóðar. Tenging við stíga sem liggja um Njarðvíkurfitjar. 
Byggingarreitur B2 er fjórskiptur. Á innsta hluta reitsins er heimilt að byggja 2-4 hæðir, hámarkshæð samtals allt að 12m. Næst honum er reitur með heimild fyrir 1 hæð allt 
að 5m hámarkshæð. Utar er reitur þar sem heimilt er að byggja stakstæð smáhýsi og skýli, allt að 4m hámarkshæð. Ysti er auðkenndur „byggingarreitur baðlóns“, þar 
heimilt að koma slíku fyrir. 
Girðing milli baðlóns og almenns útivistarsvæðis skal útfæra með hæðarmun í landi og gróp sem girðingin skal byggð ofan í, þannig að hún rísi ekki hærra en ca.1m yfir 
hæð fitjasvæðisins næst lóðinni og verði ekki áberandi í landslagi – samanber kennisnið. Umbúnaður baðlóns og sjópotts skal gera þannig úr garði að vistkerfið verði ekki 
fyrir skaða vegna leka eða mengunar frá þeim. Aðgangur að sjópotti er heimill í gegnum hlið í girðingunni. Tryggja skal öryggi vegfaranda og notenda sjópotts og takmarka 
aðgang að honum á viðeigandi hátt.  
Bílastæðum vegna starfsemi á lóðinni skal koma fyrir innan hennar. Heimild fyrir allt að 120 stæðum. Gera þarf ráð fyrir rafhleðslustæðum skv. byggingarreglugerð, 
6.8.1.grein.
Nákvæm lóðarstærð verður á mæli-og hæðarblaði sem gefið verður út.
Fyrir báðar lóðir gildir: hæðarsetning byggingarinnar og frágangur á lóðinni skal taka mið af fyrirmælum Reykjanesbæjar um aðgerðir vegna hækkandi sjávarstöðu. 
... 

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGSSKILMÁLA FYRIR FITJAR REYKJANESBÆ

TILLAGA AÐ DEILISKIPULAGSBREYTINGU – HLUTI DEILISKIPULAGSSKILMÁLA MEÐ BREYTINGUM 

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGSUPPDRÁTTAR FYRIR FITJAR REYKJANESBÆ TILLAGA UM BREYTINGU Á DEILISKIPULAGSUPPDRÆTTI  FYRIR FITJAR REYKJANESBÆ

TILLAGA  AÐ  BREYTINGU – BREYTINGARLÝSING 

... 

SVÆÐIÐ VIÐ FITJABAKKA 
Tvær atvinnulóðir eru skilgreindar sunnan við Fitjabakka:
... 
-Atvinnulóð er skilgreind fyrir þjónustuhús við austurenda Fitjabakka, lóðarstærð er 22.425m2 og nýtingarhlutfall 1,46. 
Tveir byggingarreitir ofanjarðar eru skilgreindir á lóðinni, B2 a og B2 b – byggingarreitur neðanjarðar nær undir þá báða.  
Innan reits B2 a skal heimilt að byggja heilsuræktarstöð með veitingasal og hóteli, og heimild fyrir baðlaug utanhúss. Tenging við stíga sem liggja um 
Njarðvíkurfitjar. 
Byggingarreitur B2 er þrískiptur. 
Á innsta hluta reitsins er heimilt að byggja 2-6 hæðir, hámarkshæð samtals allt að 21m. 
Byggingarheimild allt að 15.000m2. 
Næst honum er reitur með heimild fyrir 1 hæð allt að 5m hámarkshæð. 
Byggingarheimild allt að 7.350m2. 
Utar er reitur þar sem heimilt er að byggja stakstæð smáhýsi og skýli, allt að 4m hámarkshæð.  Byggingarheimild allt að 300m2. 
Skilgreindur er „byggingarreitur baðlóns“, þar sem heimilt skal að koma slíku fyrir. 

Heildarhæð bygginga innan B2 a skal heimil allt að 25m yfir gólfkóta jarðhæðar. 

Girðingu milli baðlóns og almenns útivistarsvæðis skal útfæra með hæðarmun í landi og gróp sem girðingin skal byggð ofan í, þannig að hún rísi ekki hærra 
en ca.1m yfir hæð fitjasvæðisins næst lóðinni og verði ekki áberandi í landslagi – samanber kennisnið. Umbúnað baðlóns skal gera þannig úr garði að 
vistkerfið verði ekki fyrir skaða vegna leka eða mengunar frá þeim. 

Bílastæðum vegna starfsemi á lóðinni skal koma fyrir bílageymslu á tveimur hæðum, heimilt að koma fyrir allt 335 bílastæðum. 
Gera þarf ráð fyrir rafhleðslustæðum skv. byggingarreglugerð, 6.8.1.grein. 
Innan reits B2 b skal heimilt að byggja bílageymslu á ofanjarðar, lyfta má gólfi bílastæðanna allt að 2m upp fyrir góflkóta jarðhæðará reit B2 a. 
Neðri hæð skal grafa niður um amk. „hálfa hæð“ niður fyrir gólfhæð jarðhæðar. 

Skilgreindur er byggingarreitur neðanjarðar, hann liggur undir báðum bygigngarreitum ofanjarðar. 
Innan byggingarreitsins er heimilt að byggja fyrir bílageymslu, kjallararými og nauðsynleg tæknirými, allt að 6.500m2. 

Heimilt heildarbyggingarmagn ofanjarðar er því 26.300m2 og alls 32.800m2. 

Nákvæm lóðarstærð verður á mæli-og hæðarblaði sem gefið verður út. 
Fyrir báðar lóðir gildir: hæðarsetning byggingarinnar og frágangur á lóðinni skal taka mið af fyrirmælum Reykjanesbæjar um aðgerðir vegna hækkandi 
sjávarstöðu. 
... 
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