
 

Tillaga að deiliskipulagsbreytingu 
Í gildi er deiliskipulagið Dalshverfi 1. áfangi, samþ. í bæjarráði 1.7.2005 og 
bæjarstjórn 6.9.2005 með síðari breytingum. 
Með deiliskipulagsbreytingu samþ. 16.9.2008, sem tók gildi með auglýsingu í B-
deild Stjórnartíðinda 20.10.2008 var lóð fyrir leikskóla skv. upprunalegu 
deiliskipulagi breytt í lóð fyrir verslun og þjónustu. 
 
Með tillögu að deiliskipulagsbreytingu er lóðum fyrir hverfisþjónustu sbr. 
fyrrnefndri deiliskipulagsbreytingu 2008 breytt. Lóðirnar eru skilgreindar sem 
verslunar- og þjónustusvæði á reit VÞ15 skv. aðalskipulagi. Þar verður áfram gert 
ráð fyrir verslun og þjónustu, en lóðafyrirkomulagi, byggingarreitum og 
byggingarmagni breytt. Á austurhluta er gert ráð fyrir byggingu fyrir verslun og 
þjónustu ásamt almenningstorgi. Um miðbik svæðis er gert ráð fyrir byggingu fyrir 
verslun og þjónustu og/eða gróðurhúsi ásamt fjölnotasvæði. Á vesturhluta reits er 
gert ráð fyrir almenningsgarði. 
 
Aðdragandi, forsendur og markmið 
Frá því að upprunalegu deiliskipulagi frá 2005 var breytt 2008 hefur reiturinn verið 
ætlaður hverfisþjónustu. Með uppbyggingu hverfisins og seinni áfanga til austurs 
hefur þörfin aukist til muna fyrir fyrir slíka þjónustu.  
Markmið með deiliskipulagsbreytingu er að nýta svæðið, sem þegar er ætlað fyrir 
verslun og þjónustu, breyta fyrirkomulagi svo það verði aðgengilegt og aðlaðandi 
fyrir gangandi og hjólandi vegfarendur og samtímis bjóða upp á vistleg torg- og 
garðsvæði fyrir almenning. Verslunar- og þjónustusvæðið er miðsvæðis í hverfinu 
með fjölda íbúa í göngu- og hjólafæri og liggur að lóð Stapaskóla handan 
Unnardals, með grunn- og leikskóla og íþróttahúsi. Með staðsetningu í næsta 
nágrenni við Stapaskóla gefst möguleiki á samnýtingu bílastæða á álagstímum, t.d. 
ef um stóra viðburði í íþróttahúsi Stapaskóla er að ræða. 

Aðalskipulag - skipulagsleg staða  
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjanesbæjar 2020 - 2035 er landnotkun fyrir svæði 
innan afmörkunar deiliskipulagsbreytingar skilgreind sem verslunar- og 
þjónustusvæði, VÞ15 (að frátöldu svæði vegna breyttrar afmörkunar Dalshverfis 1 
að Dalshverfi 2 sbr. kafla þar um). 
 
Umhverfismat 
Með deiliskipulagsbreytingu er fyrirkomulagi reits, sem þegar er skilgreindur sem 
verslunar- og þjónustusvæði skv. gildandi deili- og aðalskipulagi breytt á þann veg 
að byggingarmagn og bílastæðafjöldi minnkar og bætt er við garðsvæði. 
Breytingin kallar því ekki á umhverfismat sbr. gr. 5.4.1 í skipulagsreglugerð. 
 
Afmörkun svæðis deiliskipulagsbreytingar 
Svæði deiliskipulagsbreytingar fyrir verslunar- og þjónustusvæði, nær að Sædal til 
norðurs, Dalsbraut til suðurs og suðvestur og Unnardal til austurs. Auk þess nær 
skipulagsbreytingin yfir svæði vegna breyttrar afmörkunar Dalshverfis 1 að 
Dalshverfi 2 skv. eftirfarandi: 
Mörk deiliskipulagsbreytingar fyrir Dalshverfi 2. áfanga, sem lögð er fram 
samhliða deiliskipulagsbreytingu þessari nær inn á deiliskipulagssvæði Dalshverfis 
1. áfanga. Um er að ræða göturými austan miðlínu Trönudals og Unnardals ásamt 
12 m breiðu svæði fyrir trjábelti sem verður hluti Dalshverfis 2. áfanga skv. þeirri 
breytingu. Af þessu leiðir að svæði deiliskipulagsbreytingar þessarar nær einnig 
yfir göturými Unnardals og Trönudals, þar sem austurmörk Dalshverfis 1. áfanga 
verða felld að breyttum vesturmörkum Dalshverfis 2. áfanga. Þessi hluti svæðis 
deiliskipulagsbreytingarinnar nær aðeins til afmörkunar deiliskipulagssvæðisins, 
ekki er um aðra breytingu að ræða.  
Afmörkun deiliskipulagsbreytingar kemur fram á deiliskipulagsuppdrætti, stærð 
svæðis er um 2,4 ha.  
Tillögur að breytingum deiliskipulags Dalshverfis 1. og 2. áfanga verða auglýstar 
samhliða. 

Umhverfi svæðis deiliskipulagsbreytingar 
Land skipulagssvæðis rís frá vestri til austurs. Frá 17 m.y.s. í vestri í 22 m.y.s. til 
austurs. Jarðvegur er fremur grunnur. Norðan Sædals eru einnar hæðar raðhús og 
tveggja hæða fjölbýlishús næst Unnardal. Sunnan og suðvestan Dalsbrautar eru 2-
3 hæða fjölbýlishús. Austan Unnardals er lóð Stapaskóla þar sem framkvæmdir við 
stækkun skólans með íþróttahúsi standa yfir, vestast á skólalóð. Lóð fyrir 
spennistöð HS Veitna er í vesturhorni skipulagssvæðis og önnur stærri lóð HS 
veitna er handan Unnardals við skólalóð. 
 
Samgöngur og aðkomur 
Akstursaðkomur verslunar- og þjónustulóða eru að norðan frá Sædal. Á eystri lóð 
eru sýnd 46 bílastæði (hámark) og á fjölnotatorgi sem tilheyrir vestari lóð eru sýnd 
10 stæði. Gera skal ráð fyrir bílastæðum fyrir hreyfihamlaða skv. 
byggingarreglugerð, staðsettum næst byggingum. 
Rík áhersla er lögð á gott aðgengi gangandi og hjólandi vegfarenda að torgi og 
verslunar- og þjónustuhúsnæði. Meginaðkoma gangandi og hjólandi að torgrými 
verður frá megingönguleið við Dalsbraut, en einnig er gott aðgengi að svæðinu úr 
austur- og norðurátt. Gert er ráð fyrir hjólastæðum á torgsvæði. 
Stutt er í almenningssamgöngur, leið R1 (innanbæjarstrætó) ekur um Dalsbraut.  
 
Fornleifar 
Engar þekktar fornleifar eru á svæði deiliskipulagsbreytingar skv. heimildum 
fyrirliggjandi fornleifaskrár frá 2005 (Bjarni F. Einarsson/Fornleifafræðistofan) og 
Fornleifaskrár Reykjanesbæjar frá 2008 (Sandra Sif Einarsdóttir o.fl.). Komi í ljós 
fornminjar undir yfirborði jarðar í tengslum við framkvæmdir skal stöðva verkið og 
skýra Minjastofnun Íslands frá fundinum svo fljótt sem unnt er, sbr. 24. grein laga 
um menningarminjar nr. 80/2012. 
 
Kvaðir - veitur 
Háspennu- og hitaveitulagnir í umsjá HS Veitna liggja í jörðu við norðurmörk 
verslunar- og þjónustusvæðis undir göturými Sædals. Um miðbik lóðar er 
fráveitulögn. Á deiliskipulagsuppdrætti er gerð grein fyrir helgunarsvæði lagna. 
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30000-

Í gildi er deiliskipulag „Dalshverfi 1. áfangi“ sem samþykkt var í bæjarstjórn 6. september 2005 með 
síðari breytingum. Afmörkun deiliskipulagssvæðis var breytt samhliða breyttu deiliskipulagi 
„Dalshverfis 2. áfanga“, sem samþykkt var í bæjarráði 7.9.2021.

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur 
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í 
skipulagsnefnd Reykjanesbæjar þann __________ 
20__ og í  bæjarráði Reykjanesbæjar þann 
__________       20__.
 
Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með 
athugasemdafresti til  _______   20__ .
 
Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í 
B-deild Stjórnartíðinda þann ______ 20_
 
 
_______________________________________________
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Skilmálar 
Vísað er í almenna skilmála, í kaflanum Sameiginleg ákvæði í heftinu Dalshverfi, 1. áfangi, Greinargerð og skilmálar, 
sem er hluti deiliskipulags Dalshverfis, 1. áfanga samþ. 2005 með áorðnum breytingum. Skilmálar fyrir uppbyggingu 
skv. deiliskipulagsbreytingu eru eftirfarandi (sjá einnig Skýringaruppdrátt og skilmálateikningar): 
 

• Hönnun og yfirbragð mannvirkja og umhverfis: Gerð er krafa um vandaða hönnun mannvirkja og mótun 
almenningsrýmis og umhverfis innan lóða. Á rúmmyndum skýringaruppdráttar er yfirbragð bygginga og lóða 
sýnt með leiðbeinandi hætti.  

• Stærðir bygginga og lóða. Hámarksstærð bygginga (a og b rými), lóðastærðir og nýtingarhlutfall koma fram í 
töflunni Tölulegar upplýsingar. 

• Byggingarreitir: Byggingarreitir koma fram á mæliblaði, deiliskipulagsuppdrætti og skilmálateikningu og skulu 
byggingar standa innan þeirra. Þó mega einstaka minniháttar byggingarhlutar, s.s. þakskegg, skyggni o.þ.h. 
skaga út fyrir byggingarreit sem nemur 0,5 m að hámarki. Sorpgeymslur skulu staðsettar innan byggingarreits. 

• Húshæðir og þök: Heimilt er að byggja einnar hæðar byggingar sbr. sneiðmynd. Hámarkshæðir bygginga yfir 
aðkomukóta koma fram á sneiðmynd skilmálateikningar. Efsti hluti þaks má ná upp í uppgefna hámarkshæð, en 
getur verið lægri. Nauðsynlegur tæknibúnaður má fara upp fyrir hámarkshæð. Gera skal ráð fyrir kennileiti í 
suðausturhorni eystri byggingar með heimild fyrir aukinni hámarkshæð, sjá deiliskipulagsuppdrátt og 
sneiðmynd. Þakform er ekki bundið. 

• Inngangar: Æskilegt er að gera ráð fyrir almenningsinngöngum á öllum hliðum eystri byggingar. Þar skal a.m.k. 
gera ráð fyrir inngöngum almennings við torg til suðvesturs og bílastæði til norðurs. Á vestari lóð skal a.m.k. 
gera ráð fyrir almenningsinngöngum frá torgi/fjölnotasvæði til austurs og garði til vesturs. Húshliðar beggja 
bygginga verði að sem mestu leyti virkar og opnar (gagnsæjar), einkum að torgsvæði. 

• Hönnun og frágangur lóðar: Fyrirkomulag lóðar kemur fram á mæliblaði og deiliskipulagsuppdrætti. Torg- og 
fjölnotasvæði innan lóða skulu aðgengileg almenningi og skulu uppfylla kröfur um aðgengi fyrir alla. Gera skal 
ráð fyrir leiksvæði til almenningsnota á torgsvæði. Á fjölnotasvæði er gert ráð fyrir bílastæðum, en ennfremur 
möguleika á öðrum tímabundnum notum, s.s. árstíðabundnum viðburðum, markaði o.þ.h. Yfirborð torg- og 
fjölnotasvæðis skal vera gegndræpt með steinlögn og gróðri. Yfirborð bílastæða skal vera gegndræpt, en heimilt 
að gera ráð fyrir malbikuðum akstursleiðum. Gera skal ráð fyrir hjólastæðum á torgsvæði og heimilt er að gera 
þar ráð fyrir opnum hjólaskýlum. 

 
 

Skýringar:
Uppgefnar stærðir bygginga eru hámarksstærðir. 
Stærðir og nýtingarhlutföll eru gefin upp fyrir lokunarflokka a og b samanlagt, hlutfall þar á milli er ekki bundið.

Lóð Stærð bygg.  m² Hæðafjöldi Lóðarst. m² Nýtingarhlf.
Austurlóð 1.060                  1 4.478              0,24 0,23671282
Vesturlóð 220                     1 1.176              0,19 0,18707483
Garður 1.757              
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