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TILLAGA AD DEILISKIPULAGI, 1:2000

UR GREINARGERD OG SKILMALUM

FORSENDUR
Inngangur

Reykjanesbzer hefur akvedid ad hefja vinnu vid deiliskipulag Dalshverfis 1ll. Um er a8 ree®a nyja
ibadarbyggd austast i péttbyli sveitarfélagsins, i beinu framhaldi fyrri 4&fanga Dalshverfis og Tjarnahverfis &
hluta sveedis iB9a i nugildandi Adalskipulagi Reykjanesbzejar 2015 - 2030. Er petta i samraemi vid stefnu
Reykjanesbagjar og markmid adalskipulags um uppbyggingu fiélbreytts ibidarhlisnzedis.

Med deiliskipulagi Dalshverfis Ill er stefnt ad pvi ad péttleiki verdi meiri en 4 ibudarsveedum vestan
deiliskipulagssveedisins (p.e. fyrri aféngum Dalshverfis og Tjarnahverfis) og rikari dhersla verdi 1698 a
margvislegar ibudargerdir i fiolbyli @ kostnad ibuda i sérbyli. Stefnt versi a8 fiélbreytileika i steerdum og
gerdum husnzedis svo koma megi til méts vid mismunandi parfir. Ahersla verdi 16g8 & margbreytilegt og
vistlegt ibudarsvaedi og umhverfi. Kappkostad verdi ad méta byggd sem studlar ad go6ari hverfisvitund.
Heiti verkefnisins er Dalshverfi lll - deiliskipulag.

Fyrir liggur verklysing fyrir skipulagsgerd skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, dags. i desember
2019.

Stefna i skipulagi og skipulagsleg stada

Adalskipulag

Landnotkun deiliskipulagssveedisins i nugildandi Adalskipulagi Reykjanesbzgjar 2015 — 2030 er sveedi fyrir
ibudarbyggd. Um er ad reeda hluta svaedis IB9a. Samkvaemt adalskipulaginu er heildarsteerd sveedis iB9a
42,7 ha og par gert rad fyrir 400 ibadum.

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

[ vinnslu er endurskodun Adalskipulags Reykjanesbasjar 2020 — 2035. Ein af forsendum endurskodunar er
endurmat ibGapréunar og uppbyggingar ibuda i Reykjanesbae, par sem ibtapréun hefur verid 6rari og
uppbygging énnur en aeetlad var, eins og fram kemur i hisnaedisazetlun sveitarfélagsins 2018. Sja
https:/iww.reykjanesbaer.is/static/files/pdf_skjol_alli’husnaedisaatiunrnb.pdf

Deiliskipula

Ekki liggur fyrir deiliskipulag @ umreeddu sveedi, p.a. um nytt deiliskipulag er a8 reeda. Sem fyrr segir mun
deiliskipulagssvaedid na til hluta sveedis [B9a skv. gildandi adalskipulagi, en samkvaemt pvi er heildarsteerd
svaedis [B9a 42,7 ha og par gert rad fyrir 400 ibadum.

A nyju ibGBarsvaedi i Dalshverfi Il verdi midad vid 300 ibadir. Skipulagssvaedi® mun na til hluta sveedis
iB9a, eda um 16,2 ha. Auk ibida er gert rad fyrir méguleika 4 pjonustu og leikskéla midsvaedis i hverfinu
og i tengslum vid lifeed ibadarbyggdarinnar med visan i Stefnu um landnotkun gr. 6.2, lid a. i
skipulagsreglugerd nr. 90 / 2013.

Vestan deiliskipulagssveedis Dalshverfis 11 er i gildi deiliskipulagid Dalshverfi 2. afangi, sem sampykkt var i
beejarrédi 19. des. 2006, sidast breytt med sampykkt i baejarradi 2. okt. 2018. Samhlida gerd deiliskipulags
pessa verdur deiliskipulagi Dalshverfis 2. 4fanga breytt, 4 pann veg a8 austurmérk pess falli ad mérkum
nys deiliskipulags Dalshverfis Ill. Verdur st breyting auglyst samhlida tillsgu a8 deiliskipulagi Dalshverfis
M.

Skipulagssvaid, umhverfi pess og asynd

Mérk skipulagssvEeols

Deiliskipulagssveedid afmarkast af 6byggdu nattirusveedi medfram strandlengju til nordurs, 6byggdu
nattarusveedi vid austurmérk byggdar til austurs (skilgreind landnotkun ibidarbyggd skv. gildandi
adalskipulagi), 6byggdu sveedi medfram Reykjanesbraut / Stapabraut til sudurs og 2. afanga Dalshverfis til
vesturs. Austurmérkum 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.

Umhverfi skipulagssveedis

Landsveedi pad sem tekid verdur til deiliskipulags er allhaed6tt. Landhzed & noréurhluta sveedis er vida i og
um 40 m.y.s., fer heest i 43 m.y.s. A sudurhluta svaedis er landhzed fra 35 til 40 m.y.s. Holtagrédur og
melur er & steerstum hluta skipulagssveedis. | nordurjadri sveedis sker groid og grosugt sveedi sig ur, en par
eru reitir eftir trénur. Nordan skipulagssveedis er opid sveedi sem nzer Ut ad sjé med 35 — 40 m hau
pverhnipi.

| neesta nagrenni skipulagssvaedis eru 168ir (a8 hluta 6byggdar enn) sem tilheyra 2. afanga Dalshverfis -
filbyli, radhus og einbylishus. Byggd 2. afanga Dalshverfis er einnar til priggja heeda. | vesturjadri syari
hluta skipulagssveedis Dalshverfis Ill liggur aBkomugatan Geirdalur sem beygir til vesturs inn i 2. afanga
Dalshverfis um Dalsbraut.

Akfeer sl68i liggur nu fra gatnamétum Dalsbrautar og Geirdals yfir midbik skipulagssvaedis. Austan vid
fyrirhugada ibudarbyggd er gaeludyragrafreitur med akstursadkomu um slédann. Fra sl6danum liggur
annar mjor slodi (vestar) til nordurs ad fyrrnefndu trénusvaedi.

| Reykjanesbee eru vetur mildir og ad jafnadi snjoléttir. A svaedinu er fremur vinda- og Urkomusamt.

Umferd og adkomur

Lifaed naverandi naleegra hverfa (Tjarnabraut og Dalsbraut) liggur a8 skipulagssveedinu i vestri, en hun er
meginleid umferdar gangandi, hjolandi, akandi og almenningssamgangna. A métum 2. afanga Dalshverfis
og skipulagssveedis Dalshverfis Ill liggur gatan Geirdalur, sem tengir akstursadkomu fra Reykjanesbraut
um misleeg gatnamét og Stapabraut ad lifsed hverfis. Utivistarstigur (strandleid), 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 lil.

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 deiliskipulagssveedis Dalshverfis lll er i gildi deiliskipulagi® Dalshverfi 2. afangi, sem sampykkt var i
beejarradi 19. des. 2006, sidast breytt med sampykkt i beejarradi 2. okt. 2018. Austurmérk nigildandi
deiliskipulagssveedis 2. éfanga Dalshverfis na ad hluta inn & deiliskipulagssveedi Dalshverfis Ill. Samhlida
gerd deiliskipulags pessa verdur austurmérkum deiliskipulagssveedis 2. afanga Dalshverfis breytt & pann
veg ad pau falli ad mérkum nys deiliskipulags Dalshverfis Ill. Verdur st breyting auglyst samhlida tillégu ad
deiliskipulagi Dalshverfis Il

A deiliskipulagssveedinu verdi heimilt ad byggja 300 ibudir. Midad er vid ad ibudir hverfisins verai
fidlbreyttar ad steerd og gerd, en meginahersla er 16g8 & medalstérar og minni ibudir. Byggd er a 1-2
hzedum skv. nanari skilgreiningu i skilmalum.

ibudarbyggd hverfisins verdur nordan og sunnan vid midlaegt hverfistorg vid austurenda nuverandi lifeedar.
bar er gert rad fyrir moéguleika & hverfistengdri pjénustu og leikskéla. Vié sudurhluta hverfistorgs og
leikskolalédar verdur moéguleiki a framlengingu lifeedar til austurs i tengslum vid mégulega
framtidaruppbyggingu.

| nordvesturhluta hverfis er graent sveedi umhverfis fijarborg (sja kafla 1.6 Fornleifar).

i nyju deiliskipulagi er ahersla 1698 & vistvaenar samgéngur i samreemi vid gildandi adalskipulag og lysingu
verkefnis vegna endurskodunar Adalskipulags Reykjanesbeejar 2020 — 2035, sem nu er i vinnslu. Med tilliti
til stadsetningar ibudarsvaedisins austast i baenum og talsverdrar fjarlaegdar vid midbaejarpjénustu og
helstu atvinnusvaedi er pé talid naudsynlegt ad gera rad fyrir 6breyttum fjélda bilasteeda m.v. pad sem
tidkast hefur i naleegri ibudarbyggd, eda tveimur steerdum fyrir hverja ibud.

Byggdarmynstur

Meelikvardi byggdar verdur i samraemi vid adliggjandi byggd. Afstada bygginga tekur mid af skjéimyndun
og solarattum asamt métun ytra rymis i gédum hlutféllum, jafnt ad gétum sem gardrymi. Byggd nyrst &
sveedi nytur tilkomumikils dtsynis til sjavar.

Deiliskipulagid midar ad g6du heildaryfirbragdi og skyru byggdarmynstri, sem bydur upp & margbreytilegar
husa- og ibudargerdir. ibudarbyggd einkennist ad steerstum hiuta af ibadarreitum, sem afmarkast af
ibudargsotum hverfisins. Par umlykja fiélbreytilegar gerdir ibuda / ibidarbygginga sameignleg, skj6lgéd
gardrymi til afnota fyrir ibGa. Skyr skil milli garérymis og géturymis munu studla ad paegilegu og 6ruggu
ibudarumhverfi.

Midsveedis verdur hverfistorg i tengslum vid lifed ibudarbyggdarinnar. bar er gert rad fyrir pjonustu og
leikskoéla i géngufeeri fyrir ibla hverfisins. Vid hverfistorgi® verdur endastéd straeté og padan eru géd
tengsl vid néattarusveedi i austri.

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

Umferd og adkomur

Kappkostad er ad umferd verdi 6rugg med héflegum aksturshrada. bar sem géngu- og hjélaleidir pvera
gétur er gert rad fyrir upphaekkudum gangbrautum. | almennum skilmalum eru sett fram akveedi um
yfirbord géturymis.

Gatnanet deiliskipulagssveedis tryggir jafnt og gott flaedi umferdar ibua og pjénustuumferdar. Skyr skil milli
gardrymis ibida og géturymis studla ad godri yfirsyn, umferdaréryggi og notalegu umhverfi. Bilastaedi
verda almennt beint vid ibidargétur, sem gefur kost a godri og skilvirkri nytingu 4 akstursleidum og
gardrymi verda 6truflud af umferd bila. Ahersla er 16g8 4 érugg og vistleg géturymi. Gangstéttir medfram
ibudargstum liggja milli forgarda / gardsveaeda ibudarhlsa og bilasteeda. Pad tryggir 6ryggi gangandi og
hjélandi vegfarenda, par sem bilar pufa ekki ad bakka yfir gangstétt Gt 4 gétu. Adaladkomur bygginga sem
liggja umhverfis gardsveedi ibldarreita snia almennt ad ibudargstum.

Naverandi géngu- og hj6laleid medfram lifzed mun tengjast ativistarleid nordan ibadarbyggdar um géngu-
og hj6laleid medfram nyrri gétu, sem liggja mun til nordurs f tt ad trénusveedi. Megin génguleidir
grunnskélabarna ver&a annars vegar um stig sem liggur { att ad Stapaskola rétt sunnan fjarborgar og hins
vegar um géngu- og hjélaleid medfram lifeed.

Leid streetisvagna liggur um lifeed niverandi ibidarbyggdar vestan Dalshverfis 1l og tengist nyju
hverfistorgi. Vid hverfistorgid verdur bidst6d / endastéd Streeto.

i sudurjadri hverfistorgs og leikskélalédar er gert rad fyrir méguleika a framlengingu lifeedar til austurs i
tengslum vid mégulega framtidaruppbyggingu. Lifsedin myndi p4 liggja fra Dalsbraut um nyrsta hluta
Geirdals og til austurs eftir nyrri gétu sunnan hverfistorgs og leikskélalédar.

Utirymi og opin svaedi
Ahersla er 16g8 4 adladandi og vistlegt yfirbragd og grédurszela asynd med véndudu og samraemdu
efnisvali.

Med skipulagshugmyndinni er ahersla 16g8 4 a8 styrkja géturymi ibudargatna og méta jafnframt skjélgott
og notalegt gardrymi hlémegin gatna. A3 staerstum hluta einkennist ibudarbyggé af byggingum sem
umlykja skjolgéd innri gardrymi. Gardrymi fjélbylisiéda i nordurhluta hverfis skiptast i gardsvaedi innan
sérnotahluta hvers ibudarhdss og sameiginlegan inngard asamt midleegum gardstig fyrir hverja 68.
Sameiginlegu gardsveedin bjéda upp 4 fislbreytta notkun, t.d. med groédri, leiksvaedum, sefingataekjum,
matjurtareitum og hj6laskylum o.p.h., sem studlar a8 adladandi yfirbragdi, vistveenum &herslum ibta og
félagslegum tengslum. [ sudurhluta hverfis umlykja ibtdarbyggingar grenndarvéll / leiksvaedi & begjarlandi
sem hefur sambeerilega notkunarméguleika og sameiginlegir inngardar i nordurhluta.

Samfelldur innri stigur (gardstigur) mun liggja i gegnum sameiginlega inngarda fjélbylisléda, grenndarvsli
og hverfistorg og skapa skjolrika, skemmtilega og fjélbreytta leid fyrir ibta og tengja hverfid saman.

i nordvesturjadri hverfis er opid svaedi umhverfis flarborg (sja kafla 1.6 Fornleifar). Sveedi til leikja og
Utiveru innan deiliskipulagsins, p.e. sameiginlegir inngardar, hverfistorg, grenndarvéliur, leikskéli og opi&
svaedi umhverfis fjarborg tengjast innbyrdis med stigum hverfisins.

Gro6id sveedi i nordurjadri deiliskipulagssvaedis, par sem &dur voru trénur, auka fiélbreytileika hvefis. Svaedi
reita eftir trénur verdur 6byggt og par skapast skemmitileg tengsl milli hverfisins og opins strandsvaedis
utan skipulagssvaedis. pPar tengist géngu- og hjélaleid hverfisins Gr sudri vid Utivistarlei® nordan
ibudarbyggdar nyrst & skipulagssveedi.

Bilastzdi og hjolastaedi

Ahersla er 4 vistvaena samgéngumata. Sem fyrr segir er gert rad fyrir bilasteedum beint vid ibudargétur i
steerstum hluta hverfisins, framan vid byggingu / byggingar peirra. Undantekningar fra pessu fyrirkomulagi
eru nokkrar 163ir, par sem bilasteedi eru vid akstursadkomur innan I6da sbr. almenna skilmala og
sérskilmala.

Hjolasteedi geta verid i hjélaskylum og opnum grindum i sameiginlegum innri gérdum og / eda lokudum
hjolageymslum 4 jardhaedum bygginga sbr. almenna skilmala par um.

Byggd - tolulegar upplysingar

Husgerdir deiliskipulagsins eru skv. t6flu 1. Gerd er grein fyrir einstékum hisgerdum i sérskilmalum.

A deiliskipulagssvaedinu er gert rad fyrir 300 ibudum asamt pjonustuhisnaedi og leikskola. Steerdir
bygginga samkveemt t6flu 1 eru hdmarksstzerair. Heimilt er ad byggja minni his. [ steerdartéflu eru rymi i
lokunarflokkum A og B skilgreind saman. Hlutfall B-rymis af peirri steerd er ekki bundid, heldur had
Utfeerslum hverju sinni. Samanl6gd steerd lokunarflokka A og B reiknast til nytingarhlutfalls.

TAFLA 1 - YFIRLIT BYGGDAR, STARPIR OG NYTINGARHLUTFALL
Uppgefin hdmarksstaerd hisgerda er samanlégd staerd A og B rymis fyrir hverja 16d.

Husgerdir D1, E1, E2 og E3 eru saman 4 163 ( 3 168ir i nordurhluta), en hafa hver um sig sérnotahluta (snh.).
Nytingarhlutfall pessara husgerda reiknast pvi saman fyrir alla 16dina.

|H|.'|sger6 |Hémarksst. mzl Hadafjoldi | Lédarst. m? |NVtingarhIf. l ib.fj a I66/snh.| ibidafj. alls |Ath.semd
A 230 1 1.305 0,18 1 4 i
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 0,43 8 24 ol i
D2 1200 1-2 2.600 - 3.000| 0,40- 0,46 10 30 T
E1 900 2 10.801 0,43 8 24 e g
E2 1540 2 10.801 0,43 15 45 G
E3 1270 2 10.801 0,43 13 39 i s
E4 1120 2 2.339 0,48 10 10 S ad
E5- austur 1120 2 2.339 0,48 10 10 SEAAr
E5- vestur 580 2 1.300 0,45 5 5 e
F 1800 2 4.160 0,43 18 18 ki s
G 1200 2 3.015-3.080 | 0,39-0,40 12 24 g
H 1460 2 4.862 0,30 14 14 G
I 1250 2 2.251,5 0,56 5 5 i
Leikskali 900 1 4.311 0,21

300

* [budarstzerd ad medtalinni bilgeymslu.

**D1, E1, E2 og E3 eru saman 4168, uppgefid nytingarhlutfall fyrir alla 168ina, ibGdafjéldi fyrir sérnotahluta hverrar husgerdar.
*** Fjérar/fimm tveggja hae8a ibidareiningar med jalnmérgum, einnar haedar tengieiningum sbr. sérskilmala.

**** Hamarksstaerd midast vid heildarstaerd hasnzedis, steerdarhlutfall milli ibGdar- og pjénustuhluta hisnae dis er ekki bundid.
**AXX Fjoldi ibada minni en 60 m? ad staerd m.v. birt flatarmal sé ad hamarki pridjungur heildaribGdarfjolda hverrar 168ar/snh.
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Nanari forsendur, stefna og skilmalar
deiliskipulagsins koma fram i heftinu Dalshverfi Ill,
deiliskipulag, greinargerd og skilmalar dags. 30. april
2020.
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