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1 Inngangur

1.1 Almennt

Um er ad reeda greinargerd fyrir breytingu a deiliskipulaginu Gréfin og
Bergid, sampykkt i baejarstjorn 3. juni 2014. Svadid er innan skilgreinds

midsvaedis M1 i adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035.

Nuverandi deiliskipulag naer yfir tvd svaedi, p.e. svaedi 1, Midsvaedi, og
svaedi 2, Bergid. bessi deiliskipulagsbreyting & vid um hluta af svaedi 1.
Skipulagssvaedid er u.p.b. 1.7 ha ad steerd og afmarkast af Bakkavegi i

nordri, Bergvegi i vestri, Duusgotu i sudri og Duushusi i austri.

[ gildandi deiliskipulagi er svadinu sem breytingin naer til skipt upp i 8
I68ir sem hysa ad mestu leyti sérverslun, veitingastarfsemi og pjonustu
asamt hoteli og fjolbylishisi. Gert er rad fyrir staekkun hafnarinnar upp ad

Bergvegi med mogulegri tengingu med gongubru.

1.1.1  Markmid deiliskipulagsbreytingar

Med breytingunni er komid til mots vid breyttar forsendur um nytingu
svaedisins vid endurskodun adalskipulags. bar ma m.a. nefna breytingu a

staerd smabatahafnar og flokkun svaedisins.

i deiliskipulagstilldgunni er leitast vid ad skapa lifandi og spennandi
ibiabyggd sem fellur vel ad naerliggjandi byggd og er i gddum tengslum
vid sjoinn. Logd er ahersla 4 ad bua til skemmtilegt svaedi baedi fyrir ibla
og gesti baejarins med fjdlbreyttum dvalarsvaedum og gédum tengingum

vid midbainn.

f gildandi deiliskipulagi er sva8inu sem pessi breyting nzer til skipt upp i 8
168ir, 163ir B, C, D, E, F, G, H og |. L63 A helst 6breytt. [ breyttu
deiliskipulagi falla |68armork nidur og svaedinu skipt upp i 2 168ir, B og C.
A 168 B er gert rad fyrir fjdlbylishisum, bilastaedum & yfirbordi og
bjénusturymum vid hofnina. A 168 C er gert rad fyrir fjiolbylishusum,
bilakjallara og pjénusturymum. Ekki er gert rad fyrir staekkun hafnarinnar
likt og i nuverandi skipulagi, hafnarkanturinn helst ébreyttur fyrir [6ndun

og adra starfsemi hafnarinnar.

i deiliskipulaginu eru skilgreindir byggingarreitir og settir fram skilmalar
um husagerdir og uppbyggingu i samraemi vid |6g og reglur par ad latandi.
Lagdur er grunnur ad vondudum fragangi byggdar og umhverfis innan

skipulagssvadisins.
Helstu breytingar:

e [Lodamdrkum breytt og sveedinu skipt upp i tvaer 68ir



e Byggingarreitum fjolgad
e Bilastaedakjallara komid fyrir a sydri 168
e Afmérkun smabatahafnar breytt

e Breytingar a skilmalum

1.2 Deiliskipulag og gogn

Deiliskipulagsbreytingin er sett fram a einum deiliskipulagsuppdraetti i

mkv. 1:1000 og greinargerd pessari med skilmalum og skyringarmyndum.

1.2.1 Honnun og uppdraettir

A adaluppdrattum skal syna skipulag 163a. L68amork eru synd &
deiliskipulagsuppdraetti dsamt staerd |6dar. Upplysingar a
deiliskipulagsuppdrzaetti vardandi atridi svo sem nakvaem |l6damaork,
malsetningu |6dar, |6dastaerd og byggingarreiti eru til vidmidunar. Gefin
verda at maliblod i samraemi vid deiliskipulag. Hamarkshadir hisa koma

fram i skilmalatoflu.

1.2.2 Meeli- og haedarblod

Maeeli- og haedarblod syna staerdir I68a, heedarkota lands og bygginga,

stadsetningu lagna, 4samt 6drum kvodum sem kunna ad gilda s.s. fjolda

bilastaeda o.p.h. Vidmid fyrir haedarkota bygginga er golfkati 1. haedar.

Meeli- og haedarblod syna einnig vidmidunarhaedir gagnstétta og gatna vid
I6damork, sem er pa einnig |68arhad 4 pessum morkum. Hamarkshaed
huasa er skilyrt i skilmalum pessum. Vid gerd honnunargagna geta

fyrrgreind atridi breyst litillega, t.d. vardandi lodarstaerdir og |6darmork.

1.2.3 Byggingarreitir

Byggingarreitir, ofan- og nedanjardar, eru syndir a skipulagsuppdrzaetti og
malsettir a maelibladi. Almennt skulu allir hlutar huss standa innan
byggingarreits, nema annad sé tekid fram i sérskilmalum. Byggingar eru
alla jafna priggja til fijbgurra haeda asamt tengibyggingum a einni til

tveimur haedum.

1.2.4 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall er hlutfall milli brattéflatarmals bygginga (a og b ryma) a

168 og flatarmals |68ar. Nytingarhlutfall kemur fram i skilmalatéflu.




1.2.5 Byggingaraform

Adur en adalteikningar eru lagdar fyrir byggingarfulltria til afgreidslu
purfa honnudir ad leggja fram byggingaraform sin (frumdrég) fyrir
skipulagsrad til afgreidslu. [ byggingaraformum skal syna svokallada
skilmalateikningu p.e. hvernig hdnnun og fragangur hisa og |6da fellur ad
skipulagsskilmalum einstakra 168a, fagurfraedi og peim deemum og

fyrirmyndum sem fram koma i greinargerd pessari.




Skyringarmynd sem synir svadid sem breytingin naer til.



2 Forsendur

2.1 Umhverfi og stadhattir

Skipulagssvadid er u.p.b. 1.7 ha ad steerd og liggur laegst vid hofnina en
ris fra hofn til sud-vesturs um allt ad 7 metra. Svaedid er ad mestu obyggt,
utan 1.500 m? atvinnuhuisnaedis, gamli slippurinn, slippurinn stendur enn
en er vikjandi i gildandi deiliskipulagi. Pad sem er einkennandi fyrir svaedid
og nagrenni pess er smabatahofnin sem var formlega vigd arid 1992 og er
enn i notkun i dag dsamt hinu ségufraega Duushdsi sem hysir m.a. listar-

og menningarmidstod Reykjanesbaejar.

2.2 Vedurfar

Rikjandi vindattir & svaedinu eru austur-, sudaustlaegar attir. Svadid er

einnig opid fyrir nordaustiaegum vindattum.
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Mynd sem synir vindrés fyrir svaedid.

2.3 Minjar

Samkvaemt fornleifaskra Reykjanesbaejar, gefin Ut af Fornleifafraedistofu

2008, eru engar skradar fornminjar innan deiliskipulagssvaedisins.

Finnist adur opekktar minjar a sveedinu ber ad skv. 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012 ad tilkynna Minjastofnun [slands svo fljétt

sem audid er.

2.4 Samgongur

Adkoma ad svaedinu i dag er um Z&gisgotu og Duusgotu. &gisgata fer i
gegnum svaedid fra Duusgotu ad Bergvegi framhjd héfninni og er mikid

nytt af staerri okutaekjum i dag.

2.5 Veitur og lagnir

Samrad skal haft vid veitustofnanir vardandi veitukerfi og lagnir sem eru
innan skipulagssvaedisins og tengjast nuverandi hisum eda fyrir hugudum

nybyggingum.



3 Tengsl vid adrar asetlanir

3.1 Landsskipulagsstefna

Vid skipulagsvinnuna verdur tekid mid af leidarljésum og markmidum
Landsskipulagsstefnu 2015-2026 eftir pvi sem vid 4. M.a. verdur horft til

eftirtalinna leidarljosa:

* Ad skipulag byggdar og landnotkunar studli ad sjalfbaerri préun

* Ad skipulag byggdar og landnotkunar sé sveigjanlegt og studli ad
seiglu gagnvart samfélags- og umhverfisbreytingum

* Ad skipulag byggdar og landnotkunar studli ad lifsgaedum folks
* Ad skipulag byggdar og landnotkunar stydji samkeppnishaefni
landsins alls og einstakra landshluta

Pa verdur horft til markmida Landsskipulagsstefnu 2015-2026 um
busetumynstur og dreifingu byggdar um ad préun péttbylis og
fyrirkomulag byggdar studli ad sjalfbarni med aherslu 4 gaedi i hinu
byggda umhverfi og markvissu og sampaettu skipulagi byggdar og
samgangna. [ landsskipulagsstefnu eru sett fram markmid um heildstaett
busetumynstur, skilgreiningu meginkjarna, sjalfbaert skipulag péttbylis,

gaedi hins byggda umbhverfis, sjalfbaerar samgéngur og nattlruva og

loftslagsbreytingar.

3.2 Adalskipulag Reykjanesbaejar 2020-2035

i adalskipulagi er landnotkun svaedisins skilgreind sem midsvaedi. Um

svaedid gilda eftirtaldir skilmalar:

Midsvadi Staerd Niverandi Leyfilegt ibadarfisldi Afanga-
svaelis byggingar- byggingar- radgerdur skipting
(ha) magn (m?) magn (m?)

M1 Gréfin/ 11,5 1.000 28.000 270 2020-

Vesturbraut 2035

M1 Gréfin

Atvinnustarfsemi er i Grofinni, sem tengist léttum idnadi. Stefnt er ad pvi ad
landnotkun proist i blandada byggd ibuda, sérverslana, veitingastarfsemi og
pjonustu sem tengist hafnarstarfsemi og ferdapjénustu, en rymi pé &fram léttan
idnad. Uppbygging skal taka mid af einkenni og asynt svaedisins. Svaedid sem
einkennist af smabatahéfninni, Duus hasi, gamla baejarstaedi jardarinnar
Keflavikur og opnu svaedi vid Stokkavér er upphaf lifaedarinnar i nor8ri. Vid
Grofina er myndadur ,nor8ursegull” ibudarbyggdar sem nytur nalaegdar vid sjéinn
i tengslum vid eins konar bryggjuhverfi. Byggd samanstendur af tveim til fjorum
haedum fjélbylishusa, par sem sérsték dhersla er 16gd & stadsetningu og tengsl vid
sj6. Mikilvaegt er ad fragangur og asynd a svaedinu taki mid af pvi ad starfsemin og
ibidarbyggd geti farid saman (fyrirliggjandi deiliskipulag). Huga skal sérstaklega ad
hljédvist vegna flugs vid deiliskipulagsgerd.




3.3 Gildandi deiliskipulagsaatianir

Unnin er breyting 4 gildandi deiliskipulagi Grofin og Bergid, Reykjanesbzer,
sampykkt 3. juni 2014 m.s.br.

Stadsetning skipulagssvaedisins synd & péttbylisuppdraetti Adalskipulagi Reykjanesbagjar
2020-2035.

I - e _ 3 I
Afmérkun breytingar & gildandi deiliskipulagi. Heimild: Skipulagsvefsja
Skipulagsstofnunar, https://www.map.is/skipulag/
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Skyringarmynd sem synir mdgulega Utfaerslu a skjolgédu dvalarsvaedi i inngardi.
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4  Almennir skilmalar

Skilmalar pessir taka til byggdar sem fellur undir deiliskipulag petta.
Husagerdir eru frjalsar ad 6dru leiti en pvi sem pessir skilmalar kveda a
um, mzeli- og haedabl6d, og l6g og reglugerdir segja til um. Hus sem
standa & sému 168 og/eda eru samtengd skulu teiknud af sama hénnudi
og l6g8 fram sem ein heild. [ deiliskipulaginu er sett fram afmérkun 1683,
byggingareitir skilgreindir og settir fram skilmalar um fyrirhugada

uppbyggingu i samraemi vid videigandi 16g og reglur.

4.1 Gadi byggdar og byggdarmynstur

Uppbygging i Grofinni tekur mid af naerliggjandi byggd og nalaegd vid
nattlru dsamt smabatahofninni og peirri starfsemi sem henni fylgir.
Uppbygging skal stydja vid pau gaedi sem stadurinn hefur upp a ad bjoda

og skal atvinnustarfsemi taka mid af pvi.

Eitt af meginmarkmidum deiliskipulagsins er ad studla ad uppbyggingu
par sem mannlif er sett i forgrunn med dherslu @ honnun umhverfisins i
augnhad. Pad kallar a hagaeda byggingarlist, mannlegan kvarda,
adladandi utisvaedi og gott adgengi ad byggingum. Vanda skal til allrar

hénnunar, fragangs bygginga og |60a og notast vid vistvaenar lausnir eins

og kostur er. Mikilvaegt er ad jardhaedir verdi vel Gtfaerdar svo ad
byggingar gefi til umhverfisins. bar sem kjallari er synilegur vegna
landhalla skal Gtveggur pannig Utfaerdur ad ekki myndist lokadur flotur ad
utisveedum. Byggdin samanstendur af 3-4 haeda fjolbylishisum sem
mynda umgjérd um sameiginlega inngarda. Huslengjur eru brotnar upp i
minni einingar, pad opnar fyrir Gtsyni fra ibidum asamt pvi ad hleypa
birtu ad Gtisvaedum. | sumum tilfellum er tengibyggingu komid fyrir
nordan- og austan vid inngarda til pess ad tryggja skj6lgod utisvaedi. Kvod
er um atvinnustarfsemi, s.s. hargreidslustofu, kaffihus, veitingastad eda
skrifstofur austarlega @ badum I6dum i gédum tengslum vid

gongustrandleidina sem liggur medfram strond Reykjanesbasjar.

Skyringarmynd sem synir stadsetningu ibuda (blar) og versiunar— og pjénusturyma (raudur).

12




Daemi um mismunandi lausnir
vegna landhalla a svaedinu.

Utveggi kjallara skal
Utfaera pannig ad ekki
myndist lokadur fidtur
ad utisvaedum

Grédurbed og bekkur
myndar adladandi
atisvaedi

Kjallari falinn med
landmétun

Beint adgengi ad
sérnofareit fra utisvaedi

13




Tilvisunarmyndir sem syna daemi um yfirbragd byggdar.

14



4.2 Hafnarsvaedi

Ekki er gert rad fyrir staekkun hafnar likt og i gildandi deiliskipulagi, hofnin

mun afram vera i niverandi mynd i takti vid gildandi adalskipulag.

Smabatahofnin er hafnarsvaedi sem tekur tillit til umhverfispatta og skal
vernda umhverfi i og vid smdbatahofnina, jafnframt pvi ad baeta pjonustu
med fraedslu um nattaru svaedisins og fullnaegjandi adst6du og Grraedum
til ad auka oryggi notenda, starfsfolks og gesta. bess skal gzett ad
starfsemi hafnarinnar valdi sem minnstu 6naedi i naleegri byggd.
Sérstaklega skal hugad ad timasetningu lIéndunar og lysingu svaedisins
bessu efni. Tryggt skal ad batar geti komist i rafmagn i landi og pannig
tryggt ad ljdsavélar séu ekki i gangi ad naeturlagi. Aztladur havadi fra
hofninni verdi kortlag8ur fyrir ndlaega byggd.

Gera skal rad fyrir athafnasvaedi i vesturenda hafnar a.m.k. 15 metrum fra
hafnarkanti, pad svaedi liggur nedar i landi en restin af skipulagssvaedinu
og pvi er mikilvaegt ad svadid milli hafnar og bygginga myndi eina heild
og sé vel hannad med adgengi fyrir alla. Gonguleid skal vera umhverfis
hofnina i framhaldi af géngustrandleid sem er merkt inn i adalskipulagi

Reykjanesbaejar.

A skyringarmyndum eru teiknadar settréppur vid enda hafnar, nordan vid

athafnasvadid. baer eru settar fram sem hugmynd ad breytingu a

griétgardinum sem geeti verid skemmtileg leid til ad audvelda adgengi
ibia og gesta ad hafnarkantinum. Mikilvaegt er ad ef til peirrar breytingar

kaemi, ad adstaedur i hofninni breytist ekki til hins verra.

Skyringarmynd sem synir 15 metra athafnasvaedi fynir smabatahdéfnina.

15
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4.3 Nattaruva og loftslagsbreytingar

[ Reykjanesbae hafa ordid skadar & mannvirkjum vegna sjavarfléda og
hefur komid fyrir ad flaett hafi yfir svaedi naest strandlengjunni. Vegna

haekkandi sjavarstodu skal lagmarks golfhaed ekki vera lzegri en 4,6 m.y.s.

44 Samgongur

Breyting verdur a gotum umhverfis svaedid likt og i gildandi deiliskipulagi.
Nuverandi Bergvegur vestan megin a skipulagssvadinu verdur faerdur
vestar og nedri hluti Bakkavegs verdur faerdur nordar. Einnig verdur

gatnamoétum nordan vid svaedid breytt ar T-gatnamotum i hringtorg.

441 Gatnakerfi

Adkoma ad svadinu verdur um Bakkaveg og Bergveg. Fra Bakkavegi inn a
bilastzedaplan sem mun pjéna nyrdri reitnum og fra Bergvegi mun ny gata
fara i gegnum svaedid fra vestri til austurs og enda i botnlanga. Su gata

mun tengjast innkeyrslu i bilakjallara fyrir sydri reitinn.

Skyringarmynd sem synir adliggjandi gétur.

4.4.2 Stigakerfi

Vid hénnun stiga skal tekid mid af algildri honnun. Til ad tryggja oryggi
vegfarenda skulu stigar sem ekki eru vid upplystar gotur hafa sérstaka
lysingu. Almennt er gert rad fyrir gongustigum beggja vegna gotu, breidd
gangstétta skal almennt vera 2,25-2,5 m samsida gétum. Kvod er um

gonguleidir i gegnum inngarda beggja l6da.

18




Skyringarmynd sem synir génguleidir um svaedid.

4.4.3 Bilastaedi

Vid honnun og fragang bilastada skal huga ad fagurfreedi med pad ad
markmidi ad bilastaedi falli vel ad umhverfi sinu og séu neerumhverfinu og
bajarfélaginu til séma. A svaedinu eru bilastadi innan 16da medfram
Bergvegi og Duusgotu, i bilastadavasa 4 160 B og bilastaedakjallara 4 166

G

Fj6ldi bilasteda:

o [budir: hamark 1,2 bilastaedi & hverja ibud.

» Verslun og pjénusta: 1 staedi & hverja 70m?.

Um er ad raeda blandada landnotkun og pvi skal huga ad samnytingu
bilastaeda. Horfa skal sérstaklega til taekifaera til samnytingar, s.s. med

nuverandi safni og annarri fyrirhugadri starfsemi.

par sem ekki er bilakjallari undir bilastaedum skal reyna eftir fremsta

megni ad vera med gegndrapt yfirbord s.s. grasstein, hellulégn,

plastgrindur eda undirbyggt gras. Bilastadi fyrir hreyfihamlada skulu vera

i samraemi vid byggingarreglugerd.

Daemi um mismunandi gegndraept yfirbordsefni.

Gera skal rad fyrir tengibuinadi vegna hledslu rafbila vid bilastaedi i
bilageymslu og bilastaedum utanhuss, fjoldi skal vera i samraemi vid
byggingarreglugerd. vid bilastaedi hreyfihamladra skal pess gatt ad

adgengi ad hledslustédum sé gott og hindrunarlaust.

Ad jafnadi skal ekki vera med fleiri en 6 bilastadi i samfelldri rod pegar
um er ad raeda bilastaedi | gotu vid Bergveg og Duusgotu an pess ad til

komi uppbrot t.d. med grédri.
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4.5 HIljoovist

Almennt skal tryggja ad hljédvist sé innan peirra marka sem reglugerd um
havada setur fyrir ibddarhdsnzedi. Hljédvist vid byggingar naest hafninni
skal reikna og maela sérstaklega pegar frumdrog endanlegra bygginga
liggja fyrir og skal tryggt ad hljodvist uppfylli kréfur reglugerdar, vegna
nalaegdar vid hafnarsvaedid. Hljodvist verdur leyst & byggingartaeknilegan
hatt. Sérstaklega verdur ad huga ad hljédeinangrunargildi glugga og
Utveggja til pess ad tryggja sett markmid. iverurymi settu ad vera med
opnanlegum glugga en jafnframt Gtbuin annarri loftun par sem vid 3, til
pess ad tryggja fullnaegjandi loftraestingu og hljédvist innanhtss an pess
ad gluggar purfi ad vera opnir Gt i havadann. Lédarhafar bera allan
kostnad af kortlagning havada og adgerdum vid ad uppfylla krofur i

samraemi vid reglugerd um havada.

46 Groédur

Almennt er hvatt til markvissrar notkunar grédurs, en grodur getur m.a.
studlad ad skjolmyndum a svaedinu auk pess ad baeta umhverfid og lidan
ibua. Tilgangur grédurs er ad mynda adladandi umgjord svaedis, afmarka

rymi og auka loftgzedi.

Lodarhafar eru hvattir til pess ad raekta 16dir sinar med grodri, eftir pvi

sem adstaedur gefa tilefni til. Maelt er med ad nota grédur i stad girdinga.

Engar takmarkanir eru 4 haed grédurs eda fjarleegd grodurs fra
I68amdrkum sem snla ad opnum svaedum, stigum og géturymum adrar
en paer ad grodur hindri ekki umferd og sjonsvid vegfarenda, sbr. kafla um

fragang l0da.

4.7 Veitur, lagnir og ofanvatn

Ofanvatn skal leysa innan l6da. Medhondlun ofanvatns &
skipulagssvaedinu skal, par sem pvi er vidkomid, vera med blagraanum
ofanvatnslausnum. Gert er rad fyrir ad yfirbordsfragangur bilastaeda sé
med gegndraepu yfirbordi, sem tekur vid ofanvatni sem fellur 3 bilastaedi
og goétur. Ofanvatn af dgegndraepum hlutum innan 168a, s.s. af hispokum
og hellulégdum svaedum skal veita Ut i gegndraep svadi innan |6dar, svo
sem grjétpukk eda regngard. Haegt er ad stadsetja yfirfoll vid gegndraep
svaedi sem taka vid umfram vatni og koma pvi i adra vidtaka, svo sem

adrar blagraenar lausnir eda lagnakerfi.

Gera skal grein fyrir adferdum vid medhéndlun ofanvatns i
byggingarleyfisumsokn og a adaluppdrattum vegna byggingaleyfis. Einnig
skulu kvadir vegna medhéndlunar ofanvatns a einstékum I6dum koma

fram & 168ablédum.
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Samrad skal haft vid Reykjanesbze og/eda videigandi veitu stofnanir
vegna framkvaemda i ndnd vid ndverandi lagnir og mogulega feerslu lagna

ef til pess keemi.

4.8 Dreifistodvar rafmagns

L&d fyrir dreifistod rafmagns er synd a deiliskipulagsuppdratti. Samrad

skal haft vid veitustofnanir um nanari utfaerslu dreifistodva.

4.9 Byggingar og l6dir

Vanda skal vel til allrar hénnunar, fragangs bygginga og |68a. Gerd er
krafa um ad hus og 164 falli sem best ad ndverandi landi. Vid hénnun
|6dar, dvalar- og leiksvaeda skal taka mid af rikjandi vindattum og afstodu

solar.

4.9.1 Byggingarefni

Vanda skal asynd nybygginga med pad ad markmidi ad skapa heildstaett
yfirbragd byggdar. Notast skal vid vondud byggingarefni, vanda skal allan
fragang bygginga og horfa til umhverfissjonarmida. Gera skal grein fyrir
efnis- og litavali um leid og forteikningar eru lagdar fram og leitast skal vid

ad na fram svipudum séreinkennum og synd eru & skyringarmyndum.

Gluggar og handrid ur 6dru efni en gleri, skulu vera i sama lit/litatén og
klaa@ning hussins og skal fordast uppbrot i efnisvali & hverju husi fyrir sig.
Almennt skal notast vid hlylega og nattdrulega liti og skulu yfirbordsefni
bygginga ekki vera med skaerum litum. Heimilt er ad hvert hus fai sitt
einkenni hvad vardar lit og efnisval og varast skal endurtekningar i lita- og
efnisvali margra bygginga sem eru i nalaegd vid hvor adra. Leggja skal

fram forteikningar i kvarda 1:200 adur en adaluppdraettir eru sendir inn.

Horfa skal til pess ad lagmarka eins og kostur er trgang og soun a éllum

stigum honnunar og uppbyggingar.

4.9.2 Fragangur l6da

Lédarhafi ber sjalfur dbyrgd 4 ad framkvamdir og fragangur I6dar sinnar
sé i samraemi vid skilmdla deiliskipulags, sampykktar teikningar og
haedartdlur skv. maelibladi. Syna skal fyrirkomulag |68a 4 adaluppdrattum.
Leggja skal l68ahonnun allra bygginga fyrir byggingarnefnd samhlida
byggingarleyfisuppdrattum.

Lédarhafa er skylt ad ganga snyrtilega fra 168 sinni med grodri eda a

annan hatt svo pad sé umhverfinu 6llu til soma.

Gera skal rad fyrir ad pak bilakjallara i inngardi verdi lagt grédurpekju ad

hluta eda 6llu leyti og pad nytist sem utivistar- og dvalarsvaedi fyrir ibua.
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Dzemi um yfirbords efni eru t.a.m. grastorf, hellur eda trépallar. A.m.k.
helmingur inngards skal lagdur grédurpekju. bPakplata kjallara undir
inngérdum skal vera a.m.k. 30 cm undir gélfplotu ibuda til ad gefa rymi
fyrir grodurpekju. A8 auki skal gera rad fyrir trja og/eda runnagrédri i

upphaekkudum bedum og skulu pau pekja a.m.k. 5% pakflatar.

Landhad & l16damorkum skal vera samkvaemt uppgefnum haedarkotum a

maeli- og haedarblédum.

Framkvamdaadili skal skila 166 med svaedi par sem gott er fyrir ibta og
gesti ad dvelja, baedi fullordna og born, 4 peim svaedum skal Utbua svaedi
pannig ad til stadar verdi reitur i skjoli fyrir rikjandi vindatt.
Framkvaemdaadili skal skila [6dum fullfragengnum med fostum
leiktaekjum, bekkjum o.p.h. adstddu svo ibdar og gestir geti notid
samveru og leik utandyra. Adgangur ad gardrymi fjolbylishusa, utan

sérnotareita, skal vera opinn 6llum ibdum peirrar [68ar.

Visad er til akvada byggingarreglugerdar vegna fragangs |6da og grodurs,

m.a. akvaeda um haed trjdgrédurs a l6damorkum og voxt peirra.

4,9.3 Sérnotareitir

Gera skal rad fyrir sérnotareitum ibuda a jardhad innan |68amarka.

Stzerd sérnotareita skal a.m.k. samsvara svalastaerd efri haeda en ma ad

hamarki nd 3 m. fra Utvegg byggingar. Heimilt er ad reisa skjolvegg
medfram hlidum sérnotareita en fyrir framan sérnotareiti er ekki heimilt
ad reisa girdingar eda skilrim sem eru hzerri en 60 cm fra jérdu. Pé er
heimilt ad byggja bekki eda grédurbed, allt ad 60 cm a had og/eda
grodursetja runnagrodur og blémabed til ad adgreina sérnotareiti fra
almenningsrymum. Undantekning er ef sérnotareitur a 1. haed er jafnstor
svélum 3 efri haedum, pa er heimilt ad hafa sérnotareitinn med sama snidi
og svalirnar. Fragangur sérnotareita skal hannadur samhlida hénnun

bygginga og |6darhdnnun og stydja vid heildarasynd hverfisins.

4.9.4 Skjélveggir og girdingar

Byggingar skulu hannadar med skjolmyndun i huga og skjoélveggir skulu
vera hluti hénnunar bygginga. Pannig verdi dregid ur porf fyrir
uppsetningu umfangsmikilla skjélgirdinga sidar. bessi mannvirki mega
standa utan vid byggingarreit. Utlit og efnisval allra skj6lveggja innan
somu |68ar skal samraema og laga ad utliti og yfirbordsfragangi byggingar.
Hamarkshaed skjolveggja medfram hlidum sérnotareita, pvert a Utveggi
byggingar er 1,5 m yfir palli eda pvi svaedi sem er verid ad skyla. Ekki er
heimilt ad hafa skjolveggi a peirri hlid sérnotareita sem liggur samsida

utveggjum bygginga.
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Oheimilt er ad reisa girdingar a l68amérkum, en heimilt er ad grédursetja
runnagrédur. A l66amérkum sem snta ad gétu, gatnamétum og
innkeyrslum og/eda stigum er éheimilt ad hefta sjonlinu vegfarenda med

haum grédri.

Gera skal sérstaklega grein fyrir adgerdum m.t.t. skjélmyndunar i

byggingarlysingu adaluppdratta.

495 bok

Byggingar verda allt ad fjorar hadir. Hdmarkshaedir bygginga eru
skilgreindar & skilmalasneidingum. bar sem jardhaedir eru skilgreindar
undir verslun eda pjonustu skal salarhaed jardhaeda vera ad lagmarki 4 m.
pakform skal vera maznispak (25-50 gradur) med undantekningum 3
svokolludum tengibyggingum en par er gert rad fyrir flétum pékum.
Stefna maenispaka og nanari utfaerslur koma fram a skilmalateikningum

og skyringarmyndum. Heimilt er ad gera kvisti.

Skyringarmynd sem synir mismunandi pakform.

49.6 Svalir

Utanaliggjandi svalagangar eru ekki heimiladir. Heimilt er hafa svalir par
sem pvi er vidkomid. Svalir mega fara 1 m ut fyrir byggingarreit. Heimilt er
ad gera paksvalir @ pokum bygginga og tengibygginga og skulu girdingar a
paksvélum ekki vera haerri en 1,2 m. Fylgja skal byggingarreglugerd um

lagmarksstaerdir og adgengi svala.

4.9.7 Skilti

Skilti til leidbeininga og upplysinga og eru stadsett utandyra skulu vera

samraemi vid gildandi reglugerdir. Merkingum og skiltum skal stillt i hof og
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skal vid honnun peirra gaeta pess ad pau séu ekki truflandi vegna stzerdar,
lysingar eda asyndar fyrir ibda i naerliggjandi ibGdum. Taka skal tillit til

umlykjandi byggdar svo sjon-/ljésmengun sé i lagmarki.

4.9.8 Lysing

Logd skal ahersla a vandada lysingu Gtisveeda og sérstaklega i tengslum
vid hafnarsvaedi og gonguleidir. Lysing skal veita 6ryggi og vellidan og skal
oll lysing vera honnud med tilliti til einkennis svadisins. Lysing skal vera
lagstemmd og leitast skal vid ad nota laga staura/polla fremur en haa
ljdsastaura. Lysing i gordum, inngérdum og opnum stigahtsum ibudahusa
skal vera markviss og héfsém svo hian valdi ekki onaedi fyrir ibda i
naerliggjandi ibudum. Honnudir skulu hafa samrad vid veitustofnanir og

Reykjanesbz vegna almennrar gotulysingar.

Deaemi um lagsemda lysingu med stigum.

4.9.9 Sorp

Gert er rad fyrir djupgamum fyrir flokkun sorps & djupgamastddvum. Gott
adgengi skal vera fyrir alla ad sorpgdmunum og huga skal vel ad adkomu
sorpbila. Djupgamar skulu vera stadsettir innan |6da en ndkvaem
stadsetning djupgdmastodva & deiliskipulagsuppdraetti eru leibeinandi.
Gera skal grein fyrir fragangi peirra 3 adaluppdrattum. Vi hénnun
djipgamastodva skal gera rad fyrir flokkun sorps i samraemi vid

sorpflokkunarreglur og sampykktir Reykjanesbaejar.

4.10 Samantekt ur kafla 4
e Hus sem standa a sému 168 og/eda eru samtengd skulu teiknud af
sama hoénnudi og 16gd fram sem ein heild. (kafli 4)

e bar sem kjallari er synilegur vegna landhalla skal utveggur pannig
atfaerdur ad ekki myndist lokadur flétur ad Gtisveedum. (kafli 4.1)

e Kvdd er um atvinnustarfsemi austarlega a badum 168um. (kafli
4.1)

e Gera skal rad fyrir athafnasvaedi i vesturenda hafnar a.m.k. 15
metrum fra hafnarkanti. (kafli 4.2)

e Vegna hakkandi sjavarstodu skal lagmarks golfhad ekki vera
lzegri en 4,6 m.y.s. (kafli 4.3)

¢ Almennt er gert rad fyrir gongustigum beggja vegna gotu, breidd
gangstétta skal almennt vera 2,25-2,5 m samsida gotum. (kafli
4.4.2)
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Kvod er um gonguleidir i gegnum inngarda beggja I6da. (kafli
4.4.2)

Fyrir ibudir er hamark 1,2 bilastadi a hverja ibud. (kafli 4.4.3)
Fyrir verslanir og pjonustu er 1 staedi 4 hverja 70 m2 (kafli 4.4.3)

Gera skal rad fyrir tengibuinadi vegna hledslu rafbila vid bilasteedi i
samrazmi vid byggingarreglugerd. (kafli 4.4.3)

Ad jafnadi skal ekki vera med fleiri en 6 bilastadi i samfelldri r6d
begar um er ad raeda bilastadi | gbtu vid Bergveg og Duusgdtu an
pess ad til komi uppbrot t.d. med grédri. (kafli 4.4.3)

Hljodvist vid byggingar naest héfninni skal reikna og maela
sérstaklega pegar frumdrég endanlegra bygginga liggja fyrir og
skal tryggt ad hljédvist uppfylli krofur reglugerdar, vegna
nalaegdar vid hafnarsvaedid. (kafli 4.5)

Lodarhafar eru hvattir til pess ad raekta |68ir sinar med grédri,
eftir pvi sem adstaedur gefa tilefni til. Maelt er med ad nota
grodur i stad girdinga. (kafli 4.6)

Ofanvatn skal leysa innan 168a. Medhondlun ofanvatns &
skipulagssvaedinu skal, par sem pvi er viokomid, vera med
blagraenum ofanvatnslausnum. (kafli 4.7)

Ofanvatn af dgegndraepum hlutum innan |6da, s.s. af hispokum
og hellulégdum svaedum skal veita Gt i gegndraep svadi innan
I68ar, svo sem grjotpukk eda regngard. (kafli 4.7)

Gera skal grein fyrir adferdum vid medhondlun ofanvatns |
byggingarleyfisumsodkn og a adaluppdrattum vegna
byggingaleyfis. Einnig skulu kvadir vegna medhondlunar
ofanvatns & einstokum |68um koma fram & l68ablodum. (kafli 4.7)

Notast skal vid vondud byggingarefni, vanda skal allan fragang
bygginga og horfa til umhverfissjonarmida. Gera skal grein fyrir
efnis- og litavali um leid og forteikningar eru lagdar fram og leitast
skal vid ad na fram svipudum séreinkennum og synd eru &
skyringarmyndum. (kafli 4.9.1)

Gluggar og handri@ ur 68ru efni en gleri, skulu vera i sama
lit/litatdn og klaedning hussins og skal for8ast uppbrot i efnisvali 8
hverju husi fyrir sig. Almennt skal notast vid hlylega og
nattarulega liti og skulu yfirbordsefni bygginga ekki vera med
skaerum litum. (kafli 4.9.1)

Leggja skal fram forteikningar i kvarda 1:200 adur en
afaluppdreettir eru sendir inn. (kafli 4.9.1)

Syna skal fyrirkomulag |68a a adaluppdrattum. Leggja skal
lédahonnun allra bygginga fyrir byggingarnefnd sambhlida
byggingarleyfisuppdrattum. (kafli 4.9.2)

Gera skal rad fyrir ad pak bilakjallara i inngardi verdi lagt
grédurpekju ad hluta eda ollu leyti og pad nytist sem utivistar- og
dvalarsvaedi fyrir ibua. (kafli 4.9.2)

pakplata kjallara undir inngdrdum skal vera a.m.k. 30 cm undir
golfplotu ibuda til ad gefa rymi fyrir grodurpekju. Ad auki skal
gera rad fyrir trja og/eda runnagrédri i upphakkudum bedum og
skulu pau pekja a.m.k. 5% pakflatar. (kafli 4.9.2)

Framkvaemdaadili skal skila l6dum fullfragengnum med fostum
leiktekjum, bekkjum o.p.h. adst6du svo iblar og gestir geti notid
samveru og leik utandyra. (kafli 4.9.2)

Gera skal rad fyrir sérnotareitum ibida a jar6haed innan
I68amarka. Staerd sérnotareita skal a.m.k. samsvara svalastard
efri haada en ma ad hamarki nad 3 m. fra (tvegg byggingar. (kafli
4.9.3)
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Heimilt er ad reisa skjolvegg medfram hlidum sérnotareita en fyrir
framan sérnotareiti er ekki heimilt ad reisa girSingar eda skilrum
sem eru haerri en 60 cm fra jordu. (kafli 4.9.3)

Byggingar skulu hannadar med skjélmyndun i huga og skjolveggir
skulu vera hluti honnunar bygginga. (kafli 4.9.4)

Hamarkshad skjolveggja medfram hlidum sérnotareita, pvert a
utveggi byggingar er 1,5 m yfir palli eda pvi svaedi sem er verid ad
skyla. (kafli 4.9.4)

Oheimilt er ad reisa girdingar & I6damérkum, en heimilt er ad
grodursetja runnagrédur. (kafli 4.9.4)

bar sem jar8haedir eru skilgreindar undir verslun eda pjénustu
skal salarhaed jardhaeda vera ad lagmarki 4 m. (kafli 4.9.5)

pakform skal vera maenispak (25-50 gradur) med
undantekningum & svokdélludum tengibyggingum en par er gert
rad fyrir flotum pokum. (kafli 4.9.5)

Utandliggjandi svalagangar eru ekki heimiladir. Svalir mega fara 1
m ut fyrir byggingarreit. (kafli 4.9.6)

Heimilt er ad gera paksvalir @ pokum bygginga og tengibygginga
og skulu gir@ingar & paksvolum ekki vera haerri en 1,2 m. (kafli
4.9.6)

Merkingum og skiltum skal stillt i héf og skal vid hénnun peirra
gaeta pess ad pau séu ekki truflandi vegna staerdar, lysingar eda
asyndar fyrir ibta i naerliggjandi ibadum. (kafli 4.9.7)

Lysing skal veita dryggi og vellidan og skal 6ll lysing vera hénnud
med tilliti til einkennis svaedisins. (kafli 4.9.8)

e Gerterrad fyrir djupgamum fyrir flokkun sorps a
djupgamastédvum. Gott adgengi skal vera fyrir alla ad
sorpgamunum og huga skal vel ad adkomu sorpbila. (kafli 4.9.9)

Athuga skal ad pessi listi er ekki teemandi, frekari upplysingar koma fram i

hverjum kafla.
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Skyringarmynd sem synir daemi um utfaersiu inngarda par sem ahersla er a nytingu grodurs til métun skjolgédra dvalarsvaeda.
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5 Seérakveaedi:

Sambhlida sérakvadum skal lesa og fylgja eftir almennum skilmalum sem

koma fram i kafla 4.

Vanda skal til allrar hénnunar, fragangs bygginga og |6da. Einn og sami
honnudur skal vera ad byggingum sem standa & sému |63 og skal gzeta
samramis i hénnun og gerd peirra hvad vardar utlit og fragang, p.a.m.
bakhalla, pakfragang, efnisval, aferd og litaval a einstokum

byggingarhlutum.

Skilmalateikning skal fylgja adalteikningum. Skilmalateikning skal syna
hvernig adalteikningar hisa falla ad skipulagsskilmalum einstakra 168a.
Byggingaraform skal leggja fyrir skipulagsdeild baejarins og sampykkjast i
skipulagsradi adur en paer eru lagdar fyrir embaetti byggingarfulltraa. |
beim skal koma fram ofangreind skilmalateikning, hvernig honnun og
fragangur hisa og |68a fellur ad sérskilmalum og almennum skilmalum

fyrir svaedid.

Hamarksfjoldi ibuda samanlagt & bAdum |6dum eru 200 ibudir. |
skilmalatoflu kemur fram fj6ldi ibida & 166 og nhl. 168ar. Fjéldi bilasteeda
skal reiknadur ut fra vidmidum i kafla 4.4.3 og fyrirkomulag er

leidbeinandi.

L6d B

FIOLDI HUSA FIOLDI [BUDA NOTKUN
8 80-110 ibudir, verslun
og/eda pjonusta
L6d C
FIOLDI HUSA FIGLDI (BUPA NOTKUN
11 80-110 ibudir, verslun

og/eda pjonusta

L6d B, Nordur reitur

Léd C, Sudur reitur
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Kjallarar eru leyfdir & sydri reitnum og pvi stendur inngardur pess reits haerra en inngardur nyrdri reits.

Héfnin liggur nedar | landi en restin af skipulagssvaedinu og pvi er mikilvaegt ad svaedid milli hafnar og bygginga myndi eina heild og sé vel hannad med adgengi fyrir alla [ huga.
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51 LédB

A 168 B, nordur reit, eru 3-4 hada fjélbylishus 4n kjallara, med rishad
asamt tengibyggingum a 1-2 haadum. Bilastadi eru i gotu og a yfirbordi
nordan vid reit. Inngangur skal vera um lokad stigahus. Stigahds skulu
vera gegnumgeng a inngangshaed til ad tryggja adgang ad 163 beggja
megin vid byggingu. Skyggni skal vera yfir inngangi, nema inngangur sé
inndregin fra vegglinu. Heimilt er ad taknirymi og lyftuhus nai uppfyrir
byggingarreit. Kvistir eru leyfilegir bar sem vid a og skal sameiginleg
breidd peirra vera minni en 50% af hisahlidinni og hdmarkshzed 3.6

metrar fra golfi efstu haedar.

Par sem bilastaedi og adkoma ad 168 er fyrir framan fjélbylishus er kvod

um grédur/runna milli bilastzedis og ibida m.a. til pess ad draga ur lysingu

fra 6kutzekjum inn i ibadir.

Kvod er um a.m.k. 500 m? af verslunar- og/eda pjonusturymi a

jardhadum byggingarreita naest héfninni. Krafa er um ad eitt af rymunum

innihaldi t.d. kaffihus, veitingastad eda bakari. Eingdngu er heimild fyrir

starfsemi sem fellur ad ibidabyggd og er an truflana fyrir nagrenni a

hvildartima heimila. Veitingastadir (i flokki 1 og 2) eru heimiladir i

eftirtéldum tegundum; veitingahus, veitingastofa, greidasala, kaffihus og

samkomusalir. Gera skal rad fyrir videigandi adstddu fyrir sorp verslunar-

og/eda pjonusturymis dsamt sorpflokkun. Tryggja skal adgreiningu milli
sorpilata atvinnureksturs & jardhaed og ibida a efri haeadum og ad
urgangur fra starfsemi a jardhaed valdi ekki ibium a efri haedum éna=edi.
Merkingar eda skilti verslunar- og pjonustuhusnaedis skulu eingdngu vera

4 jardhaedum husanna.
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Skilmdalatafla L6d B

BYGGINGA- M A+B
2
LoD M REmRn:  FJOLDIHEDA  HAMARKSHED oFaNiARDaR  NHL OFANJARDAR

NHLALLS

| 9612 ‘ 2360 1-4 Sja skilmalasnid 8000 0,83

5.1.1 Skilmalasni6

A skilmdlasnidum ma sja pakform, fjélda haeda og hamarkshad bygginga.
Hamarkshaedir bygginga er dkv. fjoldi metra yfir uppgefnum adalgélfkéta
a maeli- og haedarbladi, su had er bindandi en adrir hadarkotar eru til
vidmidunar. Heimilt er ad taeknirymi og lyftuhds nai upp fyrir

byggingarreit.

0,83
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Afstédumynd — Nordur reitur

0 badir

B Versiun/bjonusta &
Jjardhaedum
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52 LéoC

A 1668 C, sudur reit, eru 3-4 hada fjolbylishis med rishad og kjallara
asamt tengibyggingum a 1-2 haedum. Bilastaedi eru i gotu og i bilakjallara.
Bilakjallari skal vera innan byggingarreits nedanjardar, skabraut ad
bilakjallara skal vera innan |6dar. Inngangur skal vera um lokad stigahus.
Stigahus skulu vera gegnumgeng & inngangshaed til ad tryggja adgang ad
168 beggja megin vid byggingu og ad bilageymslum eftir atvikum. Skyggni
skal vera yfir inngangi, nema inngangur sé inndregin fra vegglinu. Heimilt
er ad taeknirymi og lyftuhds nai uppfyrir byggingarreit. Kvistir eru leyfilegir
par sem vid a og skal sameiginleg breidd peirra vera minni en 50% af

hasahlidinni og hamarkshaed 3.6 metrar fra golfi efstu haedar.

Par sem bilastzedi og adkoma ad |64 er fyrir framan fjolbylishus er kvod
um grodur/runna milli bilastaedis og ibda m.a. til pess ad draga ur lysingu

fra okutaekjum inn i ibudir.

Kvod er um a.m.k. 800 m? af verslunar- og/eda pjénusturymi a
jar@haedum byggingarreita austarlega a reit. Eingdngu er heimild fyrir
starfsemi sem fellur ad ibudabyggd og er an truflana fyrir nagrenni a
hvildartima heimila. Veitingastadir an afengisveitinga og umfangslitlir
afengisveitingastadir, eru heimiladir i eftirtéldum tegundum; veitingahus,

veitingastofa, greidasala, kaffihls og samkomusalir. Gera skal rad fyrir

videigandi adstédu fyrir sorp verslunar- og/eda pjonusturymis dsamt
sorpflokkun. Tryggja skal adgreiningu milli sorpilata atvinnureksturs a
jardhaed og ibuda & efri haadum og ad Grgangur fra starfsemi a jar6haed
valdi ekki ibium a efri haedum 6naedi. Merkingar eda skilti verslunar- og

pjénustuhusnaedis skulu eingdngu vera a jardhadum hadsanna.
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Skilmélatafla 168 C

BYGGINGA- M? A+B
2 2
LoP M REITIR M2 FIOLDI HEDA HAMARKSHZED OFANJARDAR M2 KIALLARI NHL. OFANJARDAR NHL ALLS
| [
| 10545 ‘ 3230 | 1-4 Sja skilmalasnid 9600 6300 0,91 1,51

5.2.1 Skilmalasnid

A skilmalasnidum ma sja pakform, fjdlda hada og hamarkshad bygginga.

Hamarkshadir bygginga er akv. fjoldi metra yfir uppgefnum adalgolfkota

a maeli- og haedarbladi, st had er bindandi en adrir haedarkdtar eru til

vidmidunar. Heimilt er ad taeknirymi og lyftuhus nai upp fyrir

byggingarreit.

35



B (badir
BB Verslun/bjonusta &
Jar6haedum

Afst6dumynd — Sudur reitur




37

Sneiding A-A

Sneiding C-C

;l SL ﬂl a

§L 21 ?L 2

Sneiding B-B

4y
LR |

;f if:f:f s ar 2 ?r arsrar:

Sneidingar — Sudur reitur



5.3 Dreifist6d rafmagns

L68 fyrir dreifistod rafmagns er a skipulagssvadinu. Innan byggingareits
er heimilit ad reisa einnar hadar byggingu. Hamarkshaed bygginga er 3 m.
yfir uppgefnum adalgolfkota @ maeli- og hadarbladi. Fylgja skal almennum

skilmalum s.s. vardandi byggingarefni, pakform og fragang l6da.
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6 Samantekt umhverfismats

Hér er lagt mat & umhverfisahrif deiliskipulagsaatiunarinnar i samraemi vid 16g um umhverfismat framkvamda og daetlana nr. 111/2021. Matinu er ztlad
ad upplysa um moguleg ahrif af stefnu skipulagsins og finna leidir til ad draga dr mégulegum neikvaedum umhverfisahrifum. Umhverfisahrif geta verid
jakvaed, neikvaed, dveruleg/engin eda dviss. Umhverfismati er aetlad ad tryggja ad tekid sé tillit til umhverfisahrifa vid moétun skipulagsazetlananna. |
umhverfismati er [6gd dhersla 4 ad meta ahrif skipulagsins a:

e Samfélag og byggd

e Nattarufar

e Asynd

e Samgongur

e Heilsu og 6ryggi

e Loftslag

e Menningarminjar

Uppbyggingin samramist stefnu sveitarfélagsins um blandada uppbyggingu & svaedinu (midsvaedi) og styrkir pannig byggd og byggdamynstur
sveitarfélagsins i heild. Byggdin myndar samfellu vid adra byggd og stydur vid aukinn péttleika byggdar. bérf er & auknu frambodi fjélbreytts hisnaedis og er
skipulagid til pess fallid ad auka pad. Hugad er vel ad adgengi iblia svadisins ad graenum svaedum, s.s. gérdum sem og ad tengja svaedid vid sjavarsiduna og

onnur gran- og utivistarsvaedi [ sveitarfélaginu. Er pvi talid ad skipulagid hafi jakvaed ahrif 4 samfélag og byggd.
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Skipulagssvaedid i dag hefur litla sérstodu vardandi natturufar par sem svaedid er ad mestu pegar byggt og hefur verid raskad. Huga parf b6 ad naleegd
svaedisins vid sjé og beita videigandi adgerdum til ad koma i veg fyrir mogulega mengun, t.d. vegna ofanvatns. Gert er rad fyrir blagraenum
ofanvatnslausnum til ad lagmarka, haegja a og dreifa pvi dlagi sem verdur a veitukerfi. Samhlida skipulaginu eru myndud graen svaedi, s.s. gardar sem geta
ladad til sin dyralif og aukid liffreedilegan fjolbreytileika svaedisins. Med pvi ad vinna markvisst ad skjolmyndun er dregid ur ahrif sem manngert umhverfi

getur haft @ vedurfar. Er uppbyggingin i heild talin hafa dveruleg ahrif a nattirufar.

Nuiverandi notkun svaedisins einkennist af idnadarstarfsemi og hafnartengdri starfsemi. Med vel skipulagdri byggd er talid ad skipulagid hafi jakvaed ahrif 4

asynd svaedisins og tengir pad betur vid nzerliggjandi svaedi.

Samgonguskipulag svaedisins hefur pad ad markmidi ad auka eins og kostur er hlutdeild vistvaenna ferdamata. Bila- og hjdlastaedafjoldi tekur mid af pvi sem
og stigatengingar. Einnig eru bundnar vonir vid ad pjénusta almenningssamganga verdi baett samhlida uppbyggingu svaedisins. Med slikum adgerdum ma
draga ur ferdaskdpun akandi fer8a og skapa adladandi borgarumhverfi sem hefur dvarda vegfarendur i huga. Er talid ad skipulagid hafi overuleg ahrif &

samgongur.

Neikveed ahrif & heilsu og 6ryggi geta fylgt myndun borgarumhverfis, .s. vegna umferdar sem og ahrifa a loftgaedi og hljodvist. Med pvi ad studla ad notkun
vistvaenna ferdmata, s.s. med godum stigatengingum ma lagmarka slik ahrif. Auk pess hefur umferdarskipulag svadisins pad ad markmidi ad haegja a akandi
umferd og bannig auka umferdaroryggi dvarda vegfarenda. Tekid er tillit til hljédvistarmala baedi vegna flugumferdar og hafnarstarfsemi sem er vid
skipulagssvaedid. Med pvi ad stydja vid vistvaena ferdamata ma einnig yta undir baetta lydheilsu notenda svadisins, s.s. efla Gtivist og virka ferdamata. |

heildina eru ahrif 8 heilsu og 6ryggi metin dveruleg.

A skipulagsstigi hefur verid litid til peirra dhrifa sem fyrirhugud 4form hafa a losun grédurhusalofttegunda. Vegna jardvegsskipta getur ordid losun
grodurhusaloftegunda, en vegna pess hve svaedid er purrt ba verda slik ahrif takmorkud. Vegna bygginga verdur einnig losun grédurhisaloftegunda en

efnisval og annad er ztlad ad lagmarka pau ahrif. Med péttri og blandadri byggd eru ahrif 4 loftslag a rekstrartima lagmorkud. Hugad hefur verid ad nalegd
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svaedisins vid sjo og mogulegri 6gn vegna haekkandi sjdvarstodu. Uppbygging svaeda pydir ad staerri hluti yfirbords innan svaedanna verdur 6gegndraepur

(gotur, pok) og ofanvatn sem adur rann eftir yfirbordi og hvarf ofan i j6rdina og sameinadist grunnvatnsstraumum, hefur ekki lengur pessa greidu leid. Gert

er rad fyrir blagraenum ofanvatnslausnum til ad lagmarka, haegja & og dreifa pvi alagi sem verdur 4 veitukerfi. | heildina eru ahrif 4 loftslag og vegna ahrifa

loftlagsbreytinga metin dveruleg.

Samlida skipulagsvinnunni hefur svadid verid yfirfarid af fornleifafradingi og minjar skradar. Ekki fundust neinar minjar & svadinu i peirri skraningu. Ef 4dur

6kunnar minjar finnast & svaedinu samhlida framkvaemdum verdur 24. gr. laga um menningarminjar hofd til hlidsjonar og videigandi adgerdir dkvardadar i

samvinnu vid Minjastofnun islands. Af beim sékum hefur uppbyggingin engin ahrif 4 menningarminjar.

Pegar a heildina er litid pa er tillaga ad breytingu & deiliskipulaginu Gréfin og Bergid likleg til ad hafa eftirfarandi ahrif 4 umhverfid:

Umhverfishattur Skyring Ahrif
Samfélag og byggd Jakvaed ahrif af uppbyggingu ibGdarhverfis med verslun og pjénustu. Skapar a8ladandi svadi vid sjavarsiu sveitarfélagsins sem

myndar samfellu i byggd og gott adgengi ad naerliggjandi svaedum. o
Nattarufar Svaedid hefur litla sérstédu m.t.t. grédur- og dyralifs. Huga parf sérstaklega a8 nalaegd svaedisins vid sjé og tryggja a8 ekki sé haetta &

mengun, s.s. med blagraenum ofanvatnslausnum. Hugad er ad skjélmyndun. O
Asynd Idnadarsvaedi i dag sem er med dformunum gert meira adladandi og tengir svaedid vid nzerliggjandi byged og sjavarsiduna. e
Samgongur Skipulagid hefur pad ad markmidi ad auka hlutdeild vistvaenna ferdamata, draga ur hrada akandi umferdar og stilla bilastaedafjolda i O

hof.
Heilsa og oryggi Med bvi ad draga dr umferdarhrada og studla ad aukinni hlutdeild vistvaenna ferdaméata ma ldgmarka neikvaed vegna batta sem

tengjast akandi umferd, s.s. & hljodvist og loftgaedi sem og umferdardryggi. Hugad ad 68rum pattum er hafa dhrif 4 hlj6dvist, s.s. O

flugumferd og hafnarstarfsemi.
Loftslag Blagraenar ofanvatnslausnir notadar til ad lagmarka pad dlag sem ofsakenndir veduratburdir geta haft 4 innvidi pess. Ahersla &

vistvaena ferdamata, efnisval og annad til ad lagmarka loftslagsahrif vegna fyrirhugadrar byggdar. O
Menningarminjar Samlida skipulagsvinnunni hefur svaedi6 verid yfirfarid af fornleifafraedingi og minjar skradar. Ekki fundust neinar minjar a svaedinu |

peirri skraningu. O
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Breyting a deiliskipulag eru i samraemi vid adrar azetlanir, par 2 medal

markmid i adalskipulagi Reykjanesbaejar.

Vid samanburd a valkostum um préoun byggdar innan hverfisins voru i
ollum tilvikum teknar akvardanir sem héfdu jakvaed ahrif 8 umhverfid og

samfélagsgaedi.

Til ad draga ar dhrifum péttara yfirbords a ofanvatn er brugdist vid i

deiliskipulagi med pvi ad setja skilmala um adgerdir sem haegja & rennsli

ofanvatns inn i lagnakerfi.




7 Skipulagsferli og samrad

Deiliskipulagsbreytingin var unnin i nanu samstarfi skipulagshénnuda, ,
Reykjanes investments, skipulagsfulltria, verkefnisstjora skipulags,

skipulagsrdds Reykjanesbagjar.

7.1 Umsagnaradilar

Helstu umsagnaradilar i skipulagsferlinu eru:

e Skipulagsstofnun
e Vegagerdin
e HS Veitur

e Hafnarstrjori Reykjaneshafnar
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8 Skipulagsuppdrattur

Grofin og Bergid, Reykjanesbeer
Deiliskipulagsbreyting
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