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Inngangur

Vidfangsefni og forsendur

Sveitarfélagi® Reykjanesbazer hefur akvedid ad hefja vinnu vid breytingartilldgu a Adalskipulagi
Reykjanesbaejar 2020 - 2035. Breytingin felst i pvi ad staekka landnotkunarreit Midsvaedi 12 (M12) il
nordurs og austurs um 4,25 ha og auka heildarbyggingarmagn i 100.000 m? med heimild fyrir 450
ibudum, par af 138 pjonustu og 6ryggisibudum fyrir eldri borgara. Med breytingu pessari mun
nytingarhlutfall fara ar 0.2 i 0.6.

Fyrirhugud staekkun tekur til skipulagssveeda M12 og OP9 nordan Adalgdtu, austan vid
Reykjanesbraut og vestan vid Heidarskélahverfi (IB1). Farid verdur inn & opid svaedi OP9 um 4,25 ha
og midsvaedi (M12) verdur 16,3 ha og mun deiliskipulagstillagan taka til ca. 14,5 ha af pvi sveedi.

Samhlida adalskipulagsbreytingunni verdur unnin og kynnt tillaga ad deiliskipulagi fyrir sveedid en
hiuti af svaedinu er deiliskipulagt. Gerd verdur grein fyrir umhverfisahrifum skipulagstillagnanna.
Skipulags- og matslysing sem hér er sett fram naer baedi yfir tillégu ad nyju deiliskipulagi og tillogu ad
breytingu & adalskipulagi.

Eldri afmérkun-M12
Afmorkun M12 eftir breytingu
Afmorkun deiliskipulagssveedis

Mynd 1. Skipulagssveedid afmarkad.

Fyrirhugud breyting er i takti vid K64 prounarazetlun sveedisins. K64 prounarasetlun er ny
framtidarsyn fyrir Sudurnesin. Islenska rikid, Isavia ohf., Reykjanesbaer og Sudurnesjabzer hafa
unni® saman ad heildstaedri stefnu og framtidarsyn fyrir umhverfi Keflavikurflugvallar.



2 Skipulagssvaedid, umhverfi og stadheettir
Skipulagssvaedid afmarkast af Adalgotu til sudurs, Reykjanesbraut til vesturs, Gardskagavegi til
nordurs og ibudarbyggdvid Ellidavelli til austurs. Adkoma ad nuverandi byggingum er fra Adalgoétu.
Landi® hallar til vesturs um 30-34 m.h.y.s.
Fyrir eru 4 byggingar og Onnur mannvirki a svaedinu: Hotel, heilsugaesla, bilaapétek,
geymsluskemma, 3 spennustédvar bensindaelur og rafhledslustédvar. Til er nylegt deiliskipulag fyrir
pennan hluta svaedisins.
Gamlir slédar eru um svaedid og er pad ad hluta raskad vegna lagna, po6 er hluti svaedisins 6raskad
og einkennist af melkéstum, Idpinu og moslendi samkvaemt kortagrunnum Nattdrufreedistofnunar
islands.

Vedurfar & sveedinu er frekar milt en nokkur urkoma og vindasamt. Rikjandi vindattir vid
Keflavikurflugvéll eru ar nordnordaustri og sudaustri.
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Mynd 2. Loftmynd af ndverandi byggingum og stadhattum.

Nordan vid skipulagssveedid er svaedi (OP9) sem er ad minnka um 4.25 ha og er skilgreint i
Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035 sem opid sveedi sunnan Rosaselvatna. Gert er rad fyrir ad
pad verdi utfeert med gdngustigum og adstodu il dtivistar.

Unnid er ad fornleifaskraning & skipulagssvaedinu i samraemi vid 16. gr. laga um menningarminjar nr.
80/2012. Ekki er ad sja nein merki a yfirbordi um minjar & eda i namunda vid skipulagssvaedid.
Minjastofnun islands setur kréfur um verndun minja samkvaemt [égum um menningarminjar nr.
80/2012. Ekki er porf a husakdnnun par sem elsta husid er fra 2001.



Tengsl breytingarinnar vidé adrar skipulagsaaetlanir

| Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020-2035 er sveedid skilgreint sem midsvaedi (M12). 1 tilldgu ad
breytingu & adalskipulagi er aformad ad steekkar landnotkunarreitinn, auka byggingarmagn a
svaedinu og heimila ibudarbyggd a landnotkunarreitnum.

Landsskipulagsstefna
Fyrirhugadar breytingar samraemast Landsskipulagsstefnu 2015-2026.

[ kafla 3.2 segir m.a.:

LStefnt er ad péttingu byggdar med pvi m.a. ad skilgreina vaxtarmork péttbylisstada og standa a pann hatt
voré um verdmeet natturusveedi og landbunadarland. L6gd er ahersla & 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 &hersla er & ad vexti byggdar verdi beint i naverandi péttbyli, asamt edlilequ svigrami til
uppbyggingar nyrra ibuda i dreifbyli til ad stydja naersamfélag og landnytingu & vidkomandi sveedi. |
Skipulagi jafnt minni sem steerri péttbylisstada felst askorunin einnig i ad fella nyja byggd ad pvi sem fyrir
er og ad stadsetning og fyrirkomulag nyrrar uppbyggingar og pjonustu styrki baejarbrag og pa starfsemi og
samfélag sem fyrir er.”

Adalskipulag
| gildandi Adalskipulagi Reykjanesbagjar 2020 - 2035 er 16g8 skipulagsaaetlun fyrir Reykjanesbae og
par segir m.a.:

JLifeed liggur eftir endilbngum baenum og um Adalgétu fra Hafnargbtu ad Adaltorgi (M12). Lifeedin gefur
byggdinni samhengi og tengir baejarfélagid i eina heild. Umhverfi lifsedarinnar skal midast jafnt vid parfir
gangandi, hjélandi og akandi innanbaejarumferdar.”

,Lifeedin er ekki hugsud sem hrein verslana- eda midbaejargata, heldur samfelld leid sem liggur um
fjblbreytt og margvisleg svaedi beegjarins, svo sem midbaejarsveedi, ibudarbyggd, grodur- og nattirusveedi
og mismunandi atvinnusveedi.“

i Kafli 4.4 Midsvaedi (M) kemur fram:

M12 Nordan Adalgotu. "Par er nu risid hotel. Sveedid er aetlad sem skrifstofu- og pjonustusveedi m.a. i
tengslum vid flugvéllinn. Stadsetning pess konar landnotkunar er kjérin vegna naleegdar vid flugvéllinn og
godra tengingar vid Reykjanesbraut og inn i Reykjanesbee. Stadsetia ma samfélagspjonustu a svaedinu,
en Ibudir eru ekki heimilar.”

M12 er skilgreint sem eitt af aherslusvaedum Reykjanesbaejar i nuverandi byggd par sem gott
adgengi er i daglega pjénustu innan hverfa sem tengjast svo sameiginlegri meginaed baejarins.
Jafnframt er svaedid eitt af kennileitum bagjarins, og i adalskipulagi stendur:

“Rik ahersla verdur 16g6 & goéda asynd baejarins og fallega adkomu ad byggdinni. Ytri asynd ad
Reykjanesbraut er undirstrikud kennileitum, sem visa til sérstakra nattarulegra stadhatta eda manngerdra.*

Med breytingu adalskipulags er verid ad studla ad peim mdguleika ad leggja fram heildsteett
deiliskipulag med heimild fyrir ibudarbyggd og peim aherslum sem fyrir er i adalskipulagi og & 68rum
skilgreindum midsvaedum i Reykjanesbee.

Deiliskipulag
| gildi er deiliskipulagsaaetlun, sampykkt 22.08.2023 fyrir hluta af svaedinu. Fyrirhugud breyting mun
stydja vid paer daetlanir sem koma fram par.

Adliggjandi deiliskipulagsaastlanir
¢ Deiliskipulag Flugvalla, svaedi VP2, sampykkt 01.11.2016.
¢ Deiliskipulag NA-sveedis Keflavikurflugvallar, sampykkt 02.06.2017.



4 Deiliskipulag Adalgotu
Stefnt er ad aframhaldandi uppbygginu a svaedinu med pvi ad skipuleggja 14,5 ha blandada byggd i
takt vid préunarazsetiun K64, sja nanar https://www.k64.is/en/focus-areas/aoalgata.

Sudurnesja.

| frumdrégum ad deiliskipulagshénnun svaedisins verda settir skilmalar sem luta ad asynd svaedisins
og 16gd verdur ahersla a ad byggingar, vegir, abkomur, géngustigar og onnur mannvirki falli vel ad
nattdru svaedisins. Hénnun bygginga mun mida ad pvi ad peer falli vel ad umhverfi. A hverri 168
verdur afmarkadur byggingarreitur og skulu allar byggingar vera stadsettar innan hans.
Heildarbyggingarmagn fyrir allt sveedid verdi allt ad 100.000 m2 Unnid verdur ut fra gildandi
heimildum i sampykktu deiliskipulagi fyrir sveedid par sem einstaka byggingar verda med
hamarkshaed 18 metrar sem samsvarar 4 haedum. ibudarbyggd verdur 4 haedir med hamarkshaed 14
metrar. Hamarkshaed annarra bygginga a sveedinu eru undir 14 metrum eda 2-3 haedir par sem
adstedur leyfa. Gert er rad fyrir leik- og dvalarsveedum innan 166a fyrir ibudarbyggd. Fyrir midju
hverfisins er gert rad fyrir almenningsgard sem adskilur fyrirhugada ibudarbyggd fra verslunar- og
bjénustulédum.

Mynd 4. Frumdrég ad deiliskipulagstillégu ofan & loftmynd af naverandi byggingum og stadhattum.



Huga parf vel ad asynd bygginga og fragangi alls umhverfis svaedisins, enda er sveedid aberandi fyrir
ba sem leid eiga um Reykjanesbraut, Adalgdtu og adliggjandi ibudarbyggd (iB1).

Framkvaemdir & sveedinu verda unnar i samradi vid sveitarfélagid, HS veitur og adra hagsmunaadila.

Svaedid verdi aherslusvaedi fyrir uppbyggingu innvida fyrir rafthledslu dkutaekja.

Afangaskipting og framkveemdum & deiliskipulagssvaedinu verdur skipt upp i nokkra afanga til ad
maeta uppbyggingarporf.

Fornleifaskraning hefur ekki farid fram & svaedinu. Gert verdur grein fyrir skrabum fornleifum a
uppdreetti og i greinargerd deiliskipulagstillogu.

Vid gerd deiliskipulags fyrir sveedid parf ad hafa samrad vid Isavia vegna flugoéryggissvaedis, sja
einnig kafla 7.1 um hindrunarfleti flugvalla."

Forsendur og rokstudningur

Fyrirhugud breyting ad steekka landnotkunarreit M12 um 4,25 ha og auka heildarbyggingarmagn ad
og heimila ibudarbyggd er i takti vid proun sveedisins og samraemist markmidum adalskipulags og
beirri framtidarsyn sem sett er i prounarasetlun K64. Tillagan styrkir naverandi byggdarkjarna og paer
uppbyggingarhugmyndir sem fram hafa komid hja sveitarfélaginu.

Ekki var farid i valkostagreiningu vardandi breytingu & Adalskipulagi Reykjanesbagjar par sem
aukning a heildarbyggingarmagni og heimild yfir ibudir er éveruleg midad vid steerd landnotkunarreits
M12. med breytingu pessari mun nytingarhlutfall fara ur 0.2 i 0.6.

Mynd 5. Hluti af gildandi Adalskipulagi Reykjanesbae 2020-2035 (t.v.) og tillaga ad adalskipulagsbreytingu (t.h).

Fyrirhugud ibudarbyggd mun hafa jakvaed félagsleg og hagreen ahrif, par sem pad hefur i fér med sér
beaetta nytingu innvida. Reitur M12 er vid naleegt grunnpjonustu, s.s. skéla, leikskodla,
almenningssamgéngum og iprotta- og utivistarsvaedi. Ekki er tali® ad ibudarbyggd muni hafa
neikvaed ahrif & yfirbragd naverandi ibudarbyggd (iB1). Breytingin mun ekki hafa mikill neikvaed ahrif
& nattaruna par sem svaedid er pegar mikid raskad. Jafnframt mun naverandi ibudarbyggd (iB1) njéta
skjols fra framtidaruppbyggingu.

Azetlud umferd til og fra M12 mun fara um nytt hringtorg vid gatnamét Adalgdétu og Flugvelli og er
ekki talin skapa évidunandi umferdaralag a sveedinu.

Med fjdlbreyttu frambodi af husnaedi i nalaegd vid pjonustu, menningu og Utivist mun M12 styrkjast.



Umhverfisahrif

Fyrirhugud breyting fellur ekki undir I6g um umhverfismat framkvaemda og aaetlana nr. 111/2021 og
verdur pvi gerd grein fyrir umhverfisahrifum i samraemi vid 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og gr. 4.4. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Skipulagstillaga tekur til svaedis sem er ad hluta an mannvirkja. Breytingin felur i sér aukna
byggingarheimild til uppbyggingar skrifstofu- og pjonustu, samfélagspjonustu og ibuda. Hun hefur
ahrif & asynd svaedisins og landnotkun.

Umhverfispeettir
Medal peirra patta sem lagt veréur mat a eru:

e Grodurfar

o Fuglalif

e Landslag/asynd
e Fornminjar

e Samfélag

Kynning og samrado

Malsmedferd verdur i samraemi vid akvaedi 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 & framfzeri. Abendingar sem kunna ad berast vid lysinguna verda
haféar til hlidsjénar vid métun tillagna.

Umsagnaradilar eru:

o Skipulagsstofhun.

¢ Umhverfisstofnun.

¢ Minjastofnun.

e Vegagerdin.

o Heilbrigdiseftirlit Sudurnesija.
o Nattarufreedistofnun Islands.
e [SAVIA

e Vedurstofa islands

e HS veitur

¢ Adliggjandi sveitarfélog.

Tillaga ad breytingu a adalskipulagi og tillaga ad nyju deiliskipulagi verda kynntar samhlida, a
vinnslustigi og gefst pa teekifeeri til ad koma med athugasemdir og abendingar, adur en tillagan fer i
formlega auglysingu. Athugasemdir sem kunna ad berast vid vinnslutillogur verda hafdar til hlidsjonar
vid motun tillagna.

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

Ad lokinni umfjdllun i sveitarstjorn og athugun Skipulagsstofnunar verda sampykktir
skipulagstillagnanna auglystar i B-deild Stjérnartidinda.
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Hluti af Adalskipulagi Reykjanesbaejar 2020 - 2035, stadfest 25.01.2023

péttbylisuppdrattur fyrir breytingu, mkv. 1:10.000

Tollage ad breytingu a Adalskipulagi Reykjanesbaejar samkvaemt 36.gr skipulagslaga

nr. 123/2010.

Breytingin felst i pvi ad steekka landnotkunarreit Midsvaedi 12 (M12) til nordurs og
austurs um 4,25 ha og auka heildarbyggingarmagn i 100.000 m? med heimild fyrir 450

ibudum, par af 138 pjénustu og Oryggisibudum fyrir eldri borgara. Med breytingu

pessari mun nytingarhlutfall fara ur 0.2 i 0.6.

Fyrirhugud staekkun tekur til skipulagssvaeda M12 og OP9 nordan Adalgétu, austan vid
Reykjanesbraut og vestan vid Heidarskolahverfi (iB1). Farid verdur inn & opid svaedi

OP9 um 4,25 ha.

Tengsl breytingar vid skipulagsaaetlanir.

Fyrirhugud breyting er i takti vid K64 préunarazetlun svaedisins. K64 préunarasetlun er

ny framtidarsyn fyrir Sudurnesin. Islenska rikid, Isavia ohf., Reykjanesbeer og
Sudurnesjabeer hafa unnid® saman ad heildstaedri stefnu og framtidarsyn fyrir umhverfi

Keflavikurflugvallar.

Adliggjandi deiliskipulagsaaetlanir

e Deiliskipulag Flugvalla, sveedi Vb2, sampykkt 01.11.2016.
o Deiliskipulag NA-svaedis Keflavikurflugvallar, sampykkt 02.06.2017.
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anesbaejar 2020 - 2035

| greinargerd adalskipulags i kafla 4.4 Midsvaedi, bls. 47 er Tafla 4.4 par stendur nu:
Tafla 4.4 Midsvadi: Télulegar upplysingar og afangaskipting

Ndverandi Leyfilegt fbadir | lbudar-
P Staa;?i byggingar- | byggingar | niv- fioldi p ot
itisvaedi svaedis 2 R - angaskipting
thal magn [m?] : n:r;]af:* fidldi heimill
*kk
M12 ** ABaltorg 12,1 8.675 25.200 0 0 2020-2035
Eftir breytingu:
Tafla 4.4 Midsvadi: Télulegar upplysingar og afangaskipting
Ndverandi Leyfilegt fbadir | [budar-
— Staa:? byggingar- | byggingar | niv- fioldi e ot
itisvaedi svaedis 2 . 514 angaskipting
thal magn [m?] : ,::;f:* fidldi heimill
*kk
M12 ** Adaltorg 16,3 10.015,7 100.000 0 450 2020-2035

i greinargerd adalskipulags i kafla 2.3 Opin sveedi, bls. 21 er Tafla 2.3. par stendur nu:
Tafla 2.3 Opin svaedi i Reykjanesba

) ) L. Staerd
Opin svaedi Lysing
[ha]
OP9 Sunnan Rosaselsvatna Opid svaedi sem gert er rad fyrir ad haldi sér sem 19,8 \
upprunalegast med géngustigum um sveadid. (
Eftir breytingu: QO
Tafla 2.3 Opin svaedi i Revykjanesha (\
o
: : - ;Q\%taar&
Opin svadi Lysing N
[ha]
OP9 Sunnan Rosaselsvatna Opid svaedi sem gert er rad fyrir ad haldi sér sem 15,5
upprunalegast med gongustigum um svaedio.
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Sampykktar og stadfestingarferli

Adalskipulagsbreyting pessi sem auglyst hefur verid
samkveemt 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var
sampykkt i baejarstjéorn pann 2024.

Adalskipulagsbreyting stadfest af

Skipulagsstofnun pann

pessi var
2024.

Adalskipulagsbreytingin var auglyst fra 2024

med athugasemdafresti til 2024.

Auglysing um gildistéku breytingarinnar var birt i B-deild
Stjérnartidinda pann 2024.
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