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Deiliskipulag a nyju uppbyggingarsvaedi i Urridaholti i Gardabee —
vidskiptahverfi og austurhluti II

Skipulags- og matslysing

6. desember 2018

Inngangur

{ pessari lysingu er gerd grein fyrir pvi hvernig stadid verdur ad deiliskipulagsvinnu i nyjum uppbyggingarafanga i
Urridaholtinu og helstu forsendum hennar, i samraemi vid 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga. Skipulagstillagan er unnin
a vegum landeiganda, Urridaholts ehf. i samradi vid skipulagsyfirvold Gardabaejar. Rddgjafar vid motunina eru
Arkis, JTP, Landslag og Alta. Skipulagstillagan mun byggja 4 adalskipulagi Gar8abaejar og rammaskipulagi fyrir
Urridaholt.

Markmid deiliskipulagstilldgunnar er ad deiliskipuleggja svaedi fyrir ibudarbyggd og atvinnustarfsemi nordan vid
Urridaholtsstraeti. Nordan vid haholtid er gert rad fyrir ibidarbyggd med 180-200 ibudum i minna og steerra
fiolbyli par sem yfirbragd, blondun og péttleiki er i samraemi vid stefnu sem fram er komin i adal- og
rammaskipulag. [ austur, naest Fldttamannavegi er gert rad fyrir ad skograektarsveedid sem er par, haldi sér og
bar verdi skipulagt Utivistarsveedi med génguleidum. [ vestur, naer adkomunni inn { hverfid fra Reykjanesbraut, er
gert rad fyrir svaedi fyrir atvinnustarfsemi nordan vid Urridaholtsstraeti. Um leid og unnid er nytt deiliskipulag er
2tlunin ad endurskoda deiliskipulag fyrsta afanga Urridaholts, sem kallad er Vidskiptastraeti og nadi yfir
Natturufraedistofnun vid Urridaholtsstraeti 6-8 og naestu hus. Midad er vid ad parna verdi um 23-25.000
fermetrar af atvinnuhusnadi, par af eru rétt um 6.000 fermetrar sunnan vid Urridaholtsstraeti vid adkomuna |
hverfid.

Aherslur vid deiliskipulagsgerdina
Eftirfarandi aherslur hafa verid lagdar fyrir deiliskipulagsgerdina:

e Fylgt verdi leidarljésum og aherslum rammaskipulags fyrir Urridaholt sbr. ofangreint, sem byggir a
aherslum um sjalfbaerni i skipulagi.

o [budarhus verdi haganlega stadsett i hlidinni m.t.t. sélar, skjdls og fyrirkomulags bilastaeda.

e | 6gd er ahersla & opid gatnakerfi, umferdaroryggi og godar umferdartengingar.

e Umbhverfid verdur gonguvaent med godum stigum sem tengja ibudarhverfid vid neaerliggjandi
tivistarsvaedi. Graent belti verdur medfram hrauninu til nordurs og Utivistarsveedi med skogi vid
Fléttamannaveg.

e Honnun husagatna midar ad pvi ad skapa vistleg og lifandi gdturymi med akjésanlegum adstaedum fyrir
gangandi og hjélandi. Hradi bilaumferdar verdi takmarkadur med ymsum adgerdum s.s. prengingum,
haekkudu og breyttu yfirbordi og sveigjum i gdotum. Trjdgrédur verdi notadur til ad leggja aherslu 4 vistlegt
yfirbragd husagatna.

e Gatnahonnun tekur mid af 30 km hamarkshrada um ibudarhverfid.

e Vi@ Urridaholtsstraeti, vidskiptastraeti Urridaholts, er fyrirhugad ad skapa umhverfi sem ladar ad fjolbreytt
fyrirtaeki, til ad mynda 4 svidi pekkingaridnadar og rannsdkna.

e Huverfid einkennist af grédri og graenum sveedum med gédum tengingum ad nalaegum leiksvaedum.

e Ofanvatn verdur leitt um sveedid med sjalfbaerum ofanvatnslausnum.



Skipulagssvadid

Skipulagssvaedid er afmarkad & mynd 1. Svaedid naer annars vegar yfir hluta sem ekki hefur verid skipulag&ur adur
(rautt sveedi) og hins vegar yfir deiliskipulag fyrir 1. Afanga Urridaholts, vidskiptastreeti (gult svaedi), sem stendur
til ad endurskoda og svo svaedi sunnan Urridaholtsstraetis (blatt svaedi) en par a skipulagid ad mestu ad standa
Obreytt, enda er pad svaedi ad hluta byggt. bad verdur Utfaert nanar i skipulagsvinnunni hvort ad unnid verdi eitt
deiliskipulag fyrir 6ll svaedin, eda hvort peim verdi skipt upp i tvo, eda prja hluta.

Greent svaedi fyrir Utivist og skograekt og ibudarsvaedi nordan Urridaholtsstraetis.
Vidskiptahverfi nordan Urridaholtsstraetis.

Atvinnusvaedi sunnan Urridaholtsstraetis vid aGkomu inn i hverfid.
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Mynd 1: Skipulagssvaedid i Urridaholti fyrir pennan nyja skipulagsafanga er merk inn med raudum fleti og sa hluti
sem er endurskodun & deiliskipulagi Vidskiptastraetis 1. Afanga er merkt med gulu (nordan Urridaholtsstreetis) og
bldu (sunnan Urridaholtsstraetis). Grunnurinn 4 adliggjandi sveedum synir landnotkun i pegar sampykktum
deiliskipulagsaaetlunum fyrir Urridaholt.

Skipulagssvaedid er dbyggt en uppbygging er hafin a adliggjandi sveedum i Urridaholti og styttist i ad flutt verdi i
husin sunnan vid Urridaholtsstraeti. A peim hluta sem er endurskodun 4 gildandi deiliskipulagi Vidskiptastreetis 1.
afanga er buid ad byggja tvo hus sunnan vid gétuna, Urridaholtsstraeti 6-8 sem er hus Natturufraedistofnunar og
Urridaholtsstraeti 10-12 sem er hus fyrir smaibudir. b4 er unnid ad undirbuningi uppbyggingar 4 |6dinni nr. 2-4 og
er bar midad vid nugildandi skipulag. [ endurskoduninni er midad vid ad endurskipuleggja daetlada byggd nordan
vid Urridaholtsstraeti en ekki breyta skipulaginu & pessum 163um sunnan vid gétuna. A mynd 1 mé sja afmérkun
deiliskipulagssvaedisins og fyrirkomulag byggdar & nalaeegum sveedum skv. pegar sampykktum deiliskipuldégum i
Urridaholti.



Urridaholt er austan Urridavatns i sudausturhluta Gardabaejar, rétt austan vid Reykjanesbraut. Hlidar holtsins
eru nokkud gronar og par var stundud skograekt um nokkurt skeid, einkum & holtinu nordanverdu. A
skipulagssvaedinu hafa vida verid grédursett tré og er kominn péttur skdgur austast @ svaedinu. Annars stadar er
reektunin gisnari. Midad er vid ad halda skéginn og pba trjaraekt sem er vid géngustiginn sem liggur med hrauninu
sem er i Utjadri svaedisins til nordurs eins og kostur er.

Skipulagssvaedid er ekki innan vatnasvids UrriGavatns. par verdur engu ad sidur unnid med sjalfbaerar
ofanvatnslausnir i gétum og vid byggingar, par sem ofanvatninu verdur beint i att ad hrauninu til nordurs.
Fornleifar hafa verid skradar i Urridaholti en engar fornleifar eru pekktar a deiliskipulagssvaedinu.

Azetlanir er tengjast deiliskipulagstillogunni

Adalskipulag Gardabaejar

Skipulagstillagan byggir 8 Adalskipulagi Gardabasjar 2016-2030. Par er fjallad um Urridaholt sem nytt hverfi i
uppbyggingu sem myndar eitt skélahverfi. Midad er vid pétta fjolbreytta byggd og atvinnusvaedi a haholtinu og
vid innkomuna inn { hverfid naest Reykjanesbraut.

Deiliskipulagssvaedid fer inn 4 prja landnotkunarreiti samkvaemt adalskipulaginu, 5.05. ibudarsvaedi og 5.04 og
5.08 verslun og bjonusta. [ Gtjadri svaedisins til nordurs er gert rad fyrir stofnstig milli byggdarinnar og hraunsins.
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Merking | Staerd | Heiti svadis Lysing/stada/niv. notk Skipulagsdkvaedi !
5.051b 57,3 | Urridaholt. ibidarhverfi | byggingu pétt fiolbreytt byged. Sérbylis- 8
hiis og litil fjdlbylishis naest
Urridavatni en steerri fjol-
bylishis ofar i holtinu. Hamarks-
hzed hisa 5-6 haedir.
Uppbygging skv. deiliskipulagi

5.04 VP 8 | Urridaholt, Obyggt Meginahersla & atvinnuhs-

vidskiptastrati nzdi. Hdmarkshad hisa 4-5
hadir. Uppbygging skv.
deiliskipulagi

5.08 vp 1,6 | Urridaholt Svadi i uppbyggingu. Verslun og bjonusta.
Natturufraedistofnun Uppbygging skv. deiliskipulagi.

Rammaskipulag Urridaholts

{ rammaskipulagi Urridaholts, sem sampykkt var af baejarstjérn Gardabaejar 4rid 2006, er landnotkun innan
rammaskipulagssvaedisins skilgreind nanar. Par er deiliskipulagssveedid skilgreint ad staerstum hluta sem svaedi
fyrir skrifstofur og fyrirtaeki, en ibddarsvaedi naest Flottamannavegi. Eftirspurn eftir I66um fyrir skrifstofur og
fyrirtaeki hefur verid minni en buist var vid pegar deiliskipulag fyrsta dfanga Urridaholtsstraetis/vidskiptahverfis
var sampykkt arid 2007. Gert er rad fyrir starfsemi a fyrstu haed vid hdsin sunnan vid Urridaholtsstreeti en eina
husid sem hefur verid byggt eingdngu fyrir atvinnustarfsemi er Natturufraedistofnun. Markhdpurinn fyrir
skrifstofur og verslunarfyrirtaeki sem geetu séd sér hag af pvi ad koma i hverfid hefur reynst minni en buist var
vid. Fyrirtaeki sem nu eru ad huga ad uppbyggingu eru oftar ad leita ad stérum l6dum og mogulegri uppbyggingu
a einni haed, lagerum og Utisveedum. Skipulag vidskiptahverfisins sem gerir rad fyrir skrifstofuhtsnaedi 8 mérgum
haedum naer ekki ad bregdast vid peirri eftirspurn. bpa veldur landhalli pbegar ofar dregur vid Urridaholtsstraeti
nokkrum vanda, baedi vegna adkomu og skipulags innan 6da. [ jési pessara adstaedna er { vaentanlegu
deiliskipulagi midad vid ad minnka pad sveedi sem i rammaskipulaginu var atlad fyrir skrifstofur og fyrirtaeki en
staekka ibUdarsvaedid og auka graen sveedi 4 moti. Afram er hins vegar gert rad fyrir ad hluti pessa svaedis verdi
fyrir skrifstofur og fyrirtaeki og afram unnid ad pvi ad fa uppbyggingu bar inn a svaedid. Rammaskipulagid er ekki
l6gformleg skipulagsasetlun en pad er hugsad sem o6formlegt millistig milli adal- og deiliskipulags, og leidbeinandi
fyrir baejaryfirvold, framkveemdaradila og ibda um néanari Utfaerslu byggdar i deiliskipulagi. Panniger |
rammaskipulaginu lyst dherslum sem vinna skal eftir vid deiliskipulagsgerd einstakra svaeda innan holtsins.

Leidarljés rammaskipulagsins varda:
e  Skopun stadaranda.
e Byggdihlid.
e Vedurfar a nordurslédum.
e  Einkenni byggdar.



e  Sjalfbaerar ofanvatnslausnir.

e Utsyni.

e HoOnnun gatna.
{ rammaskipulaginu segir um Vidskiptastraetid ad par geti byggst upp allt ad 90.000 fermetrar atvinnuhlsnaedis,
fyrirtaekjum verdi radad upp vid gbnguvaena gotu og ad bilasteedum verdi komid fyrir undir byggingum og &
voldum stodum vid hlidar vid byggingar, til ad tryggja umhverfisgaedi. Mogulegt sé ad bjéda upp a ibudir & efri
hadum bygginga sem standa vestan vid Urridaholtsstraeti. Midad vid pessi aform er nu dregid verulega ur
deetlunum um byggingarmagn atvinnuhutsnaedis. | bessum hluta eru aformadir um 23-25.000 fermetrar af
atvinnuhtsnaedi, par af eru rétt um 6.000 fermetrar sunnan vid Urridaholtsstraeti vid adkomuna { hverfid. [ fyrri
afongum & haholtinu og 8@ nedstu haedum bygginga sunnan vid Urridaholtsstraeti er gert rad fyrir um 10.000
fermetrum. Midad vid petta yrdi atvinnustarfsemi alls um 33-35.000 fermetrar. Til samanburdar ma nefna ad i
Kauptuni, par sem IKEA, Costco, Bonus og fleiri fyrirtaeki eru i dag, er um 60.000 fermetrar af atvinnuhdsnaedi.

Adrar deetlanir

Auk adalskipulags og rammaskipulags, tekur skipulagsverkefnid mid af gildandi svaedisskipulagi og
landsskipulagsstefnu, auk eftirfarandi deiliskipulagsaaetlunum i Urridaholti:

e Deiliskipulag Urridaholts, vesturhluti, 1. afangi. Sampykkt i baejarstjérn 16.8.2007.

o Deiliskipulag Urridaholts, nordurhluti, 1. afangi. Sampykkt i baejarradi 9.1.2014.

e Deiliskipulag Urridaholts, nordurhluti, 2. afangi. Sampykkt i baejarradi 20.1.2015.

e Deiliskipulag nordurhluti 3. afangi og haholt. Sampykkt i baejarradi 15.09.2016.

o Deiliskipulag Urridaholts, austurhluti 1. Afangi. Sampykkt i baejarstjérn 6. september 2018.
Sampykkt deiliskipulag fyrir vidskiptastraeti verdur endurskodad samhlida gerd nys deiliskipulags.

e Deiliskipulag Urridaholts, vidskiptastraeti, 1. afangi - Jonasartorg. Sampykkt i baejarstjérn 2.10.2008.

Umbhverfismat

Deiliskipulagid fellur undir [6g nr. 106/2000 um mat & umhverfisdhrifum vegna pess ad Urridaholtstraeti er
tengibraut skv. adalskipulagi Gardabeejar. Arid 2008 var send inn tilkynning til Skipulagsstofnunar um
tengibrautina Urridaholtsstraeti en Skipulagsstofnun Urskurdadi ad framkvaeemdin veeri ekki likleg til ad hafa i for
med sér umtalsverd umhverfisahrif og hin skyldi pvi ekki had mati @ umhverfisdhrifum. Deiliskipulagid mun engu
ad sidur innifela umhverfisskyrslu sem gerir grein fyrir mati @ ahrifum byggdarinnar med vegaframkvaemd skv.
tillégunni & umhverfid. Peir umhverfispaettir sem einkum eru taldir geta ordid fyrir ahrifum eru:

e landslag og sjonraen ahrif, vegna ahrifa af byggd.

e Grodur og fuglalif, vegna ahrifa a holta- og heidargrédur, lUpinu, tré og fuglalif i méum.

e HIjodvist vegna umferdar.

e Loftgeedi vegna umferdar.

e  Vatnafar vegna ahrifa a ofanvatn.

Engar menningarminjar eru skradar a sveedinu og pvi ekki gert rad fyrir ahrifum a peer. Sprungur hafa verid
kortlagdar i Urridaholti og liggja nokkrar sprungur og misgengi med NA-SV stefnu i gegn um holtid. Engar
bekktar sprungur eru a deiliskipulagssvaedinu. Deiliskipulagssvaedid er vaxid holta- og heidargrodri. bar er buid ad
grédursetja nokkud af trjaplontum og pa hefur lUpina skridid yfir sveedid undanfarin ar. Mikid af jardefni hefur
fallid til vid framkvaemdir & ndlaeegum sveedum og mun einnig falla til a deiliskipulagssvaedinu. bvi hefur verid
komid fyrir timabundid innan deiliskipulagssvaedisins og verdur m.a. notad sem fyllingarefni par.

Litid verdur til eftirfarandi vidmida vid mat & umhverfisadhrifum af framkveemdum skv. deiliskipulagstillégunni:

e landslag og sjonraen ahrif
o Vid hénnun, skipulag og byggingaframkvaemdir & vidkveemum stodum, svo sem i litt snortinni
natturu eda landslagi menningarminja, skal vidhafa sérstaka adgaeslu sem tryggi ad sjonraent
yfirbragd hins manngerda umhverfis ryri sem minnst hlut nattdrunnar i heildarmyndinni.
o  Fjolbreytni jardmyndana verdi vardveitt med pvi ad vernda paer sem eru sérstakar eda
einstakar & svaedis-, lands- eda heimsvisu.



o Tryggja verndun og vidhald hins manngerda umhverfis til samraemis vid menningarlegt og
sjénraent gildi.

e Vatnafar, grodur og fuglalif
o Verndun liffreedilegs fiolbreytileika, baedi tegunda og vistgerda.

o Fordast ad skerda frekar votlendi, birkiskdga og 6nnur lykilvistkerfi {slands.

o Vernda gadi vatns; neysluvatns, yfirbordsvatns, votn, ar, laeki og stréndina.

o Vid framkvaemdir sem raska eda breyta lifandi natturu verdi beitt varudarsjonarmidi og
vistkerfisnalgun pannig ad neikveedum ahrifum & vistkerfi verdi haldid i lagmarki.

o Fordast ad byggja a eda raska dhreyfdu landi.

o Sveedi d natturuverndardaetiun.

o  Fridlyst sveedi.

o Sveedi 4 natturuminjaskra.

e  Hljodvist og loftgaedi
o Markmid {slands er ad draga Ur Utstreymi grédurhusalofttegunda.
o Almenningssamgodngur og vistvaenir ferdamatar styrktir til ad draga ur notkun
jardefnaeldsneytis.
o Loftmengun af véldum umferdar, idnadar og annarrar starfsemi verdi haldid i lagmarki.
o  Dregid verdi markvisst Ur hdvada og loftmengun frd samgongum og peim haldid innan
vidmidunargilda i st6dlum Evrépusambandsins.

Eftirtaldar daetlanir og l6g verda 16gd til grundvallar vid matid og byggja ofangreind vidmid a peim:
o Liffraedileg fidlbreytni. Stefnumérkun fslands um framkvaemd Samningsins um liffraedilega fidlbreytni.
e  Menningarstefna i mannvirkjagerd.

e Velferd til framtidar. Sjalfbaer proun i islensku samfélagi. Aherslur 2010-2013.
e Orkustefna fyrir island, skyrsla starfshops.

e Samgobngudaetiun.

e Natturuminjaskra.

e [ Ogum nattdruvernd, nr. 60/2013.

e L 6g um menningarminjar, nr. 80/2012.

e  Skipulagslég, nr. 123/2010.

e L 6g um umhverfismat deetlana, nr. 105/2006.

e Log um stjérn vatnamala, nr. 15/2011.

A skipulagssvaedinu eru engin verndud svaedi og engar pekktar fornminjar, en svaedid er nalaegt félkvanginum i
Vifilsstadahrauni og Mariuhellum. b3 hefur Gardabezer fridlyst Vifilsstadahraun (Svinahraun) og umhverfi pess
sem eru hlutar hins svokallada Burfellshrauns. Svaedid er adgengilegt og hentar vel til Utivistar, freedslu og
rannsékna fyrir dhugafélk jafnt sem visindamenn. [ deiliskipulagi i Urridaholti hefur markvisst verid studlad ad
verndun Urridavatns med sjalfbaerum ofanvatnslausnum sem beina nattdrulegu afrennsli i vatnid asamt pvi ad
takmarkanir eru settar til ad tryggja hreinleika vatnsins. Deiliskipulagid er ekki hluti af vatnasvidi Urridavatns en
bar er engu ad sidur unnid med blagraenar ofanvatnslausnir.

Verkaaetlun
Deiliskipulagid verdur unnid i nanu samstarfi vid baejarverkfreeding og skipulagsstjéra Gardabaejar. Leitad verdur
umsagnar eftirfarandi adila pegar skipulagstillaga liggur fyrir og hefur verid afgreidd i skipulagsnefnd til kynningar
fyrir almenningi, sbr. gr. 5.6.1 i skipulagsreglugerd. Skipulagslysing pessi verdur einnig kynnt skv. skipulagslégum:
e Heilbrigdiseftirlit Kopavogs og Hafnarfjardarsveaedis vegna fraveitumala.
e Minjastofnun [slands, vegna mogulegra dhrifa & minjar.
e Umbhverfisstofnun, vegna mogulegra ahrifa 8 umhverfi og naleegdar vid félkvanga og sveedi |
fridlysingarferli.
o Vegagerdin, vegna gatna.
e Skipulagsstofnun, m.a. vegna umhverfismats.



Azetlun yfir helstu 4fanga i deiliskipulagsvinnunni Timaras

Kynning og afgreidsla pessarar skipulagslysingar i skipulagsnefnd Gardabaejar. Desember 2018

Umfjollun Skipulagsstofnunar (3 vikur) og annarra umsagnaradila um Janudar 2019
skipulagslysinguna. Skipulagslysingin einnig birt med dberandi heaetti i baejarbladi,
6dru vidlesnu dagbladi og a vef Gardabaejar fyrir almenning.

Unnid vid frumdrog deiliskipulags . Janutar -mars 2019
Vinnsla tillogu til kynningar fyrir almenning. Mars-april 2019
Kynning tilldgu a vinnslustigi fyrir almenningi og hagsmunaadilum & almennum April 2019

kynningarfundi adur en auglyst er formlega.

Skipulagstillaga klarud ad fengnum dbendingum vid kynningu & vinnslustigi. Mai-juni 2019
Afgreidsla skipulagsnefndar og sveitarstjornar a skipulagstillogu til auglysingar og
tillaga send umsagnaradilum.

Auglysing skipulagstillégu og athugasemdafrestur (6 vikur). Juli-aglst 2019

Urvinnsla athugasemda og afgreidsla skipulagsnefndar og sveitarstjérnar ad aflokinni | September 2019
auglysingu.

Umfjollun Skipulagsstofnunar eftir afgreidslu sveitarstjérnar. Oktéber 2019

Gildistaka deiliskipulags med birtingu auglysingar i B-deild Stjérnartidinda. Névember 2019




