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Skipulagslysing vegna breytingar 4 Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035
og nys deiliskipulags fyrir ibudabyggd vid Bolafot

1 Lysing Skipulagsverkefnis

Viofangsefni og forsendur

Sveitarfélagid Reykjanesbaer hefur dkvedid ad hefja vinnu vid breytingartillogu 4
Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020 - 2035, par sem gert er rad fyrir ad steekka midsvaedi
M11 inn 3 opid sveedi OP2. Gert er rad fyrir ad svaedi M11 staekki um 1,3 ha inn a greent
svaedi Op2 opid svaedi vid Njardvikurskoga. Sveedi Op 2 minnkar um 1,3 ha, fer Gr 44,5 ha i
43,2 ha.

Samhlida adalskipulagsbreytingunni verdur unnin og kynnt tillaga ad deiliskipulagi fyrir
svadid en svaedid hefur ad hluta til verid deiliskipulagt adur.

Markmid med framlagningu og kynningu pessarar lysingar er ad dskad er eftir pvi ad ibuar,
umsagnaradila og adrir hagsmunaadilar leggi fram abendingar sinar og sjonarmid i upphafi
verksins. Tilgangurinn er ad fa fram athugasemdir sem ad gagni geetu komid vid gerd
skipulagsins & seinni stigum. Lysingin fjallar baedi um breytingu 4 adalskipulagi og nytt
deiliskipulag. Fyrirhugad deiliskipulagssvaedi er um 1,9 ha ad steerd.
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Mynd 1 Skipulagssvaedid ma sja merkt med raudri linu



Skipulagslysing vegna breytingar 4 Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035
og nys deiliskipulags fyrir ibudabyggd vid Bolafét

Skipulagssvaedio

Skipulagssvaedid afmarkast af opnu svaedi Njardvikurskégum til sudvesturs, og [6dum vid
vid Bolafdt og Gonhdl til nordurs og austurs. Abkoma i dag er fra Bolafzeti. Skipulagssvaedid
er frekar flatt en hallar til nordausturs i um 8-12m haed yfir sjdvarmali. Obyggdur hluti pess
er groid svaedi. Vistgerdir a svaedinu eru hraungambravist, grasmédavist, mosamaavist,
eydimelavist og alaskaltpina.

i gildandi adalskipulagi er flaki M11 fyrir midsvaedi. Fyrirhugud breytingartillaga gerir rad
fyrir staekkun midsveaedis inn 4 opid svaedi OP2, Njardvikurskéga. Litid hefur verid hréflad vid
landslaginu. Svadid einkennist af mdlendi.

Uppbyggingin fellur undir 16g um umhverfismat framkvaemda og daetlana nr. 111/2021 og i
deiliskipulagstillogunni mun fylgja greinargerd par sem gerd verdur itarlega grein fyrir
umhverfisahrifum skipulagstillagnanna. Stefnt er ad pvi ad deiliskipulagstillagan verdi
efnividur i tilkkynningu framkvaemdaadila vegna mats & umhverfisahrifum framkvaeemdarinnar
en Skipulagsstofnun mun taka akvordun um hvort framkvaemdin skuli hdd mati samkvaemt
[6gum.

2 Stadhaettir.

Svaedid er ad mestu éraskad i jadri byggdar. Samkveemt kortagrunnum
Nattarufraedistofnunar islands er um ad raeda basiskt og istr hraunlog (gragryti) og setlog,
fra sidari hluta isaldar, yngri en 0,8 milljon ara.%Bolafétur er i sudvesturhluta
Reykjanesbaejar. Svaedid liggur sudvestan vid péttbylid i Njardvik. Sunnan svaedisins er
ibudasvaedi IB6 og austan svaedisins verslun og pjonustusvaedi VP20. Sunnan og vestan
svaedisins er opid sveedi OP2, Njardvikurskdgar. Fyrirhugad deiliskipulagssveedid i heild er 1,9
ha ad steerd. Sveedid er dbyggt. Vedurfar a svaedinu er frekar milt en nokkur rkoma og
vindasamt. Rikjandi vindattir vid Keflavikurflugvoll eru Gr nordnordaustri og sudaustri.
Skipulagssveedid er utan hindranaflata Keflavikurflugvallar eins og peir eru skilgreindir i
gildandi adalskipulagi vallarins.

Fornminjar
Skv. fornleifaskraningu sveitarfélagsins eru ekki skradar minjar a svaedinu.

Ekki hefur verid unnin itarleg fornleifaskraning 8 svaedinu i samrami vid 16. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012. Sveitarfélagid mun samhlida gerd skipulagsazetlana lata
framkvama fullnadar skraningu i samraemi vio 16g dsamt pvi sem haft verdur samrad vid
Minjastofnun islands. Ekki er porf & husaskraningu/husakénnun par sem svaedid er dbyggt.

Veitur
Veitukerfi sveitarfélagsins er skammt undan og haegt ad tengja helstu stofna ad nyju hverfi
um Bolafét.

Aherslur
Midsvaedi M11 myndar samfellda byggd til sudvesturs fra ibudasvaedi . Stadsetningin tekur
mid af samlegdarahrifum innvida, hagkveemari nytingu lands og tengingu byggdarinnar vid

3
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Njardarbraut og Graendsveg sem eru sterkir tengidsar innan baejarins. Einnig eru gédar og
oruggar gonguleidir fra svadinu. Innan svaedisins er gert rad fyrir ibudabyggd.

Stadarval

Nyrri byggd er valin stadur sem er i gddri tengingu vid helstu 4sa sveitarfélagsins.
ibudasvaedid mun tengjast Bolafaeti sem tengis Njardarbraut sem tengist Graendsvegi. Greid
leid er inn og Ut Ur beenum, i att ad pjénustu og 68rum stofnunum.

Nytt deiliskipulag fyrir byggd vid Bolafét verdur unnid i samreemi vid pad byggdamynstur
sem fyrir er i ndleegum hverfum. Lagt er upp med ad a sveedinu verdi reist radhus.
Gongutengingar og graent yfirbragd mun einkenna sveedid.
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Mynd 2 Stadarval — tenging vid pjénustu

Markmiod
Markmid med deiliskipulagningu nys ibudasveedis & midsvaedi er ad

e Svara eftirspurn eftir ibidum i sveitarfélaginu.

e Brjota land sem er pétt vid ndverandi byggd til ad nyta innvidi sem fyrir eru sem best
auk pess sem uppbygging sé i gédum tengslum vid eldri byggd.

e Studla ad graenu hverfi og gddum goéngu og hjélatengingum vid helstu pjénustu.

o Mbota gott busetuumhverfi med fjdlbreyttum hasakosti fyrir élika aldurshépa.
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3 Tengsl vio adrar azetlanir

Landsskipulagsstefna

Fyrirhugadar breytingar samraemast Landsskipulagsstefnu 2015-2026.

| kafla 3.2 segir m.a.:

"Stefnt er ad péttingu byggdar med pvi m.a. ad skilgreina vaxtarmoérk péttbylisstada og standa a
bann hatt vérd um verdmeet ndtturusvaedi og landbunadarland. L6gd er dhersla ¢ ad blanda
atvinnustarfsemi og tengja hana ibudarbyggd, stytta vegalengdir vegna daglegra athafna og
leekka pannig kostnad samfélagsins vegna innvida, svo sem gatna og veitukerfa

Hin almenna dhersla er a ad vexti byggdar verdi beint i niverandi péttbyli, dsamt edlilegu svigrumi
til uppbyggingar nyrra ibuda i dreifbyli til ad stydja nersamfélag og landnytingu @ viokomandi
svaedi. [ skipulagi jafnt minni sem staerri péttbylisstada felst dskorunin einnig i ad fella nyja byggd
ad pvi sem fyrir er og ad stadsetning og fyrirkomulag nyrrar uppbyggingar og pjonustu styrki
baejarbrag og pad starfsemi og samfélag sem fyrir er."

Gildandi adalskipulag Reykjanesbajar 2020-2035
Fyrirhugad skipulagssvadi er skilgreint sem midsveedi og hluti sem opid sveedi i gilandi
adalskipulagi, sbr. Mynd 3 hér fyrir nedan.

Mynd 3 Gildandi adalskipulag Reykjanesbaejar
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og nys deiliskipulags fyrir ibudabyggd vid Bolafot

4 Forsenda og rokstudningur fyrir breytingartillogu

Fyrirhugud breyting a landnotkun par sem midsveedi er staekkad litillega inn & opid sveedi er i
takti vid proun svaedisins og samraemist markmidum adalskipulags, par sem horft er til pess
ad pétta byggd. Mikil eftirspurn er eftir ibudarlédum i Reykjanesbae vegna mikillar fjélgunar
ibuda en ibdum i Reykjanesba hefur fjdlgad um taeplega 4.300 & sidastlidnum fimm arum.
Landsvadid sem faeri undir ibudarbyggd er skilgreint sem midsveedi og opid svaedi |
adalskipulagi. Skipulagssvaedio er ad mestu molendi.

Ekki er talid ad staekkun ibudarbyggdar muni hafa neikvaed ahrif 4 yfirbragé ndverandi
byggdar. Breytingin mun pé hafa ahrif & nattlru sveedisins og niverandi dsynd par sem landid
er ad mestu Obyggt. Azetlud umferd fra ibudalédunum hefur éveruleg ahrif og er ekki talin
skapa o6vidunandi umferdaralag 4 sveedinu. Fjolbreytt frambod af husnaedi i naleegd vid
bjonustu, menningu og utivist mun studla ad baettri nytingu innvida auk pess ad uppfylla
brada |60aporf sveitarfélagsins.

Breyting adalskipulags

[ gildandi Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035 er heildarstaerd midsvaedi M11 4,1 ha
og er svae0id deiliskipulagt ad hluta. Tillagan gerir rad fyrir ad svaedid steekki um 1,3 ha og
verdi 5,4 ha eftir breytingu Gert er rad fyrir ad midsvaedid staekki inn a opid svaedi. Opid
sveedi Op2 sem i dag er 44,0 ha minnkar og verdur eftir breytinguna 42,7 ha.

Njardvik

Innrl Njar8vik :
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Mynd 4 . Tillaga ad breytingu a adalskipulagi Reykjanesbyggdar
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5 Deiliskipulag

Stefnt er ad pvi ad skipuleggja 1,8 ha ibudabyggd a skipulagssveedinu. Gert rad fyrir 27
rabhusaibudum & ca. 7 16dum. Logd verdur ahersla & ad byggingar, vegir, adkomur,
gongustigar og onnur mannvirki falli vel ad nattdru svaedisins. Honnun bygginga mun mida ad
bvi ad peer falli sem best ad landslaginu og natturulegu umhverfi i tengslum vid Utivistarsveaedi.
Steerd |68a er u.p.b. fra 1500 - 2300 m2. A hverri 168 er afmarkadur byggingarreitur og skulu
allar byggingar vera stadsettar innan hans. Himarkshaed sérbyla er 6 metrar sem samsvarar
1-2 haedum.

Mynd 5 Deiliskipulagsdrog 4 frumstigi

6 Umhverfismat framkveemda og aatlana

par sem fyrirhugud framkvaemd fellur undir [6g um umhverfismat framkvaemda og datlana
nr. 111/2021, verdur umhverfisskyrsla hluti af greinargerd breytingatillagnanna og mun taka
mid af mati 4 adal- og deiliskipulagsstigi. A medan malsmedferd breytingartillagnanna
stendur yfir verda framkvaemdirnar tilkynntar til Skipulagsstofnunar til akvérdunar um
matsskyldu skv. Iogum um umhverfismat framkveemda og dsetlana nr. 111/2021.
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Tillaga ad breytingu adalskipulags tekur til opins svaedis sem nu er an mannvirkja. Han felur i
sér heimild til uppbyggingar ibadarléda. HUn hefur ahrif 4 4synd svaedisins og landnotkun.
Uppbygging hefur dhjakveemilega i for med sér jardrask og rask a vistgerdum 4
framkvaemdasvaedi.

Umhverfispeettir
Medal peirra patta sem lagt verdur mat & eru:

e Grdédurfar

e Fuglalif

e landslag/asynd
e Fornminjar

e Samfélag

7 Malsmedferd, Kynning og samrad
Malsmedferd verdur i samraemi vid akveedi skipulagslaga nr. 123/2010 og
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.Skipulags- og matslysing pessi verdur kynnt almenningi og
umsagnaradilum og gefinn frestur til ad koma abendingum & framfaeri. Abendingar sem
kunna ad berast vid lysinguna verda hafdar til hlidsjénar vid métun tillagna.
Umsagnaradilar eru:

e Skipulagsstofnun.

e Umbhverfisstofnun.

e Minjastofnun.

e \egagerdin.

o Heilbrigdiseftirlit Sudurnesja.

o Adliggjandi sveitarfélog.

e Isavia

Tillaga ad breytingu a adalskipulagi og tillaga ad nyju deiliskipulagi verda kynntar samhlida, &
vinnslustigi og gefst pa teekifaeri til a0 koma med athugasemdir og dbendingar, 4dur en
tillagan fer i formlega auglysingu. Athugasemdir sem kunna ad berast vid vinnslutillogur
verda hafdar til hlidsjénar vid métun tillagna.

Tillogur verda pvi naest auglystar samhlida fyrir almennings og sendar umsagnaradilum.
Athugasemdafrestur skal ad ldgmarki vera sex vikur. Athugasemdum sem kunna ad berast
verdur svarad og gerd grein fyrir viobrogdum sveitarstjérnar vid peim.

Ad lokinni umfjéllun i sveitarstjorn og athugun Skipulagsstofnunar verda sampykktir
skipulagstillagnanna auglystar i B-deild Stjérnartidinda.
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8 Timaaaetlun

Eftirfarandi eru drog ad skipulagsferlinu og timasetningum, birt med fyrirvara um breytingar

febraar 2023 Skipulagslysing 16gd fyrir skipulagsnefnd skv. 1. mgr. 40 gr.
Skipulagslaga nr. 123/2010

febradar 2023 Skipulagslysing afgreidd i baejarstjorn og sampykkt til
auglysingar

februar 2023 Skipulagslysing auglyst og send Skipulagstofnun og
umsagnaradilum til umsagnar. Lysingin verdur kynnt
almenningi skv. 1. mgr. 40 gr. Skipulagslaga nr. 123/2010.
Gefinn verdur tveggija vikna frestur til ad skila inn
athugasemdum.

mars 2023 Tillaga ad nyju adalskipulagi og deiliskipulagi tekin fyrir i
skipulags- og umhverfisnefnd og baejarstjérn par sem fjallad
er um fram komnar abendingar og endanlega tillag sampykkt
til auglysingar skv. 1. mgr. 41gr. skipulagslaga, ad
undagenginni kynningu i samraemi vid 4. mgr. 40. gr.
skipulagslaga.

Mars 2024 Tillaga ad breyttu adalskipulagi sent Skipulagsstofnun

April/mai 2024 Tillaga ad breytingu a adalskipulagi og deiliskipulagi auglyst
skv. 41. gr. skipulagslaga. Gefinn verdur 6 vikna frestur til
pess ad skila inn athugasemdum.

Juni/jali 2024 Tillaga afgreidd i baejarstjérn ad undangenginni umraedu
skipulagsnefndar med breytingum sem athugasemdir kunna
ad gefa tilefni til og send Skipulagsstofnun skv. 3. Mgr. 41. gr.
Skipulagslaga.

Juli 2024 Sampykkt baejarstjérnar a nyju deiliskipulagi og auglyst i B-
deild stjornartidinda skv. 42. gr. skipulagslaga.



Stadfest adalskipulag Reykjanesbaejar
mkv. 1:10 000 stadfest 25.01.2023
med sidari breytingum

Greinargerd med breytingu adalskipulags.

Adalskipulagsbreyting pessi er i samraemi vid 2. mgr. 36 gr. skipulagslaga nr.
112/2013. Um er ad rceda breytingu & uppdrcetti adalskipulags opnu svaedi OP2.
Greinargerd adalskipulags Reykjanesbaejar helst i heild sinni dboreytt og ekki um ad
roeda breytingar a stefnumaorkun baejarstiomar i neinum madlaflokkum.

Tafla 4 . 4 Midgsvaedi Tolulegar upplysingar og afangaskipting

fyrir breytingu
Midsvoedi stoerd | NGverandi | Leyfilegt | ibudir | fouda- | Afanga-
svaedis | byggingar- | byggingar | ndv.- | fjoldi Skipting
ha magn(m32) | magn(m?) | fioldi | heimill ***
M11** Bolafotur| 4,1 7.900 10.700 0 125 2020-2035
i Leyfilegt byggingarmagn inniheldur ndverandi byggingarmagn og pad sem heimilt er ad byggja &

skipulagstimabilinu. Hid sama & vid um ibudarfidlda. Skimalar um nytingarhlutfall skulu settir fram i deiliskipulagi.

Tafla 2 .3 Opin svoedi | Reykjanesboe

fyrir breytingu
Opin Svcedi Lysing Stoerd
ha
OP2 Nijardvikurskdgar | Opid svaedi vestan Moahverfis. M.a. skogroekt.
Gert er rad fyrir gdngustigum um svaedid. 44,5

Breyting a Adalskipulagi Reykjanesboejar 2020 - 2035
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Breytt adalskipulag Reykjanesbaejar mkv. 1:10 000 dagsett
30.10.2023

Forsendur breytingar:

Oskad er eftir ad midsvaedi M11 staekki inn & opid svaedi Op2. Megin dstaeda
breytingarinnar er st ad eftirspurn er eftir [6duM fyrir oudir. Acetlad er ad breytingin
hafi litil eda engin ahrif & pad starfsemi sem fyrir er eda ncerliggjandi ibudarsvaedi.
Stadsetning m.t.t. ibudabyggdar er hentud vegna m.a. fiarlcegdar frd leikskdla og
opnum svaedum fil leikja. Géngustigakerfi er fil stadar og géd tenging vid gotur.
Umrcett svaedi er pvi vel i stakk buid fil ad taka & mati ibuafidlgun.

Umhverfisahrif;

Umhverfisahrif pessarar breytingar & adalskipulag eru dveruleg.

Tafla 4 . 4 Midgsvaedi Tolulegar upplysingar og afangaskipting

eftir breytingu
Midsvoedi stoerd | NUverandi | Leyfilegt | ibudir | fouda- | Afanga-
svaedis | byggingar- | byggingar | ndv.- | fjoldi Skipting
ha magn(m32) | magn(m?) | fioldi | heimill ***
M11** Bolafotur| 5,4 7.900 10.700 0 125 2020-2035
i Leyfilegt byggingarmagn inniheldur ndverandi byggingarmagn og pad sem heimilt er ad byggja &

skipulagstimabilinu. Hid sama & vid um ibudarfidlda. Skiimalar um nytingarhlutfall skulu settir fram i deiliskipulagi.

Tafla 2 .3 Opin svoedi | Reykjanesboe

eftir breytingu
Opin Svcedi Lysing Stoerd
ha
OP2 Nijardvikurskdgar | Opid svaedi vestan Moahverfis. M.a. skograekt.
Gert er rad fyrir gdngustigum um svaedid. 43,2

Adalskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd skv. 1. mgr. 36 gr. skipulagslaga
nr.123/2010 var sampykkt | boejarstjiormn Reykjanesboegjar pann

Adalskipulagsbreyting pessi var stadfest af Skipulagsstofnun

bann

Skilmaiar:

M11 Bolafétur. Endurskipulagningu med bléndun atvinnustarfsemi, einkum & nedri
hoedum. Gert er rad fyrir mdguleika & ibudum og priggja il fimm haeda byggd.
Mikilvaegt er ad atvinnustarfsemi og ibudarbyggd a efri haedum geti farid saman.
Endurskoda skal grundvall rekstrarleyfa starfandi idnadar vid gerd deiliskipulags.
Vanda skal fil dsyndar, hénnunar og frdgangs vid meginadkomu og vegna nandar
vid ibudarbyggd. Huga skal sérstaklega ad hljodvist vegna flugs vid
deiliskipulagsgerd.

4.4.1 Skimdilar fyrir midsvoedi
e Hradi uppbyggingar er dviss og mogulegt ad tilgreind svaedi verdi ekki
uppbyggd a skipulagstimanum. Reglubundin vokiun verdi & fidlgun ibuda & midsvaedum.

e  Uppbygging & midsvaedum skal taka mid af einkenni og dsynd umhverfis og vandad til hénnunar
og frdgangs bygginga og almenningsryma. Tryggd skulu skjiogdd, solrk og grédurscel Utirymi og
fidlbreytni i hdnnun bygginga og husagerdum. Geett skal ad fidlbreytni og pvi ad husakostur moeti
porfum framtidaribda og dlikra samfélagshopa.

e  Ekki eru leyfaar rymisfrekar verslanir & M1, M2, M4, M6, M7 og M8.

e Veitingastadir i flokki | og Il eru leyfdir & 6llum midsvaedum sbor. 4. Gr. laga

85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald.
e Veitingastadir i flokki lll eru leyfdir & M2 og M12 ad undanskilinni Adalgdtu.
Einnig eru veitingastadir i flokki lll heimilir & svaedi M5 & tilgreindum svaedum.

e  Hotel og gistiheimili eru almennt leyfd & midsvaedum nema annad komi fram i
deiliskipulagi. Sja einnig dkvaedi um veitingastadi vegna veitingapjénustu
gististddum. Oheimilt er ad breyta atvinnuhtsncedi & jardhaed | ibudarhisncedi
Aa midsvaedum.

e  Midad er vid ad med nybyggingum & midsvaedum seu tilgreind bilastaedi fyrir ibudarhisncedi, ad
jafnadi 1,0-1,5 & hverja ibud. Samnyta ma staedi ibuda og atvinnureksturs ef notkun er ekki talin
stangast a.

e |dnadarstarfsemi er amennt vikjandi & midsvaedum en heimilt er ad veita starfsleyfi til dframhaldandi
reksturs peirrar starfsemi sem pegar fer fram & svaedunum nema annad komi fram. Setja skal frekari
kvadir um takmarkanir & starfsemi i deiliskipulagi. Aimennt skal midad vid ad heimilud starfsemi raski
ekki r&6 med havada, lyktarmengun eda ad dsynd einkennist af oreidu.

Starfsemi fari jafnan fram G almennum vinnutima virkka daga og starfsemi um helgar sé
takmorkud.(25) Midad skal vid ad starfsleyfisskyld starfsemi samrymist landnotkun | reynd vid
endurnyjun og Utgdfu nyrra leyfa.

e Uppbygging & M5 fellur undir afmarkun & Asbrd nordur, skv. Svaedisskipulagi

Sudumesja. bar skal vera samstarf um uppbyggingu sem tekur m.a. fil
markadssetningar og uppbyggingar d naudsynlegum pjonustukerfum.

e Vid hénnun 168a & midsvaedum skal gera adgengi gangandi vegfarenda hatt
undir hofai. Fordast ber ad skipuleggija bilastaedi @ yfitoordi & fleiri en tveimur
hlidum umhverfis byggingareit og ekki & tveimur samliggjandi hlidum vid goétu.

e Stefnt er ad pvi ad vinna rammaskipulag fyrir Vatnsnes, Njardvikurhofn og
nagrenni, Hafnir og Reykjanestd. Rammaskipulag skyrir skipulagssjionarmid
og studlar ad pvi ad pau gangi eftir i framkvoemd og uppbyggingu baejarins a
grunni deiliskipulagsgeradar. V4




