Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi
' 4

KAUPTUNS

verslunar- og pjonustusvaedi
i Urridaholti, Gardabae

Skipulagsgreinargerd og umhverfisskyrsla
sbr. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og 6. gr. laga um umhverfismat azetlana nr. 105/2006

Tilkynning
sbr. 2. mgr. 6. gr. lag um mat & umhverfisahrifum

Tillaga til auglysingar
sbr. afgreidslu baejarstjornar Gardabaegjar 21.1.2016

Utgéfa dags. 21. jandar 2016

7
GARDABAR

difad



1. INNGANGUR

1.1 UM BREYTINGATILLOGUNA

L6gd er til breyting a deiliskipulaginu ,Deiliskipulag Kauptuns, verslunar- og pjonustusvaedi i
Urridaholti Gardabae", dagsett 28.06.2005. Gerdar hafa verid nokkrar breytingar a deiliskipulaginu, sja
heimildaskra, en su sidasta er merkt med dags. 31.10.2014.

Breytingartillagan tekur til 168a 1, 2, 3, 4 og 6 i Kauptuni auk pess sem afmorkud er ny 168 fyrir
vatnsdeelustdd a jadri svaedisins. Breytingarnar varda afmorkun byggingarreita, byggingarmagn,
|6darsteerdir, fjolda bilstaeda, umferdarskipulag, efnisnotkun, ofanvatnslausnir, lysingu og starfsemi.
Einnig er gerd smavaegileg breyting & afmdrkun deiliskipulagssvaedis. Samhlida breytingatillogunni er
auglyst breyting a Adalskipulagi Gardabasjar 2004-2016 vegna tillagna um auki® byggingarmagn og
breytt akvaedi um bilastaedi.

1.2 FRAMLOGD SKIPULAGSGOGN

Logd eru fram nedangreind skipulagsgogn:

1. Skyringargogn: Uppfeerd Utgafa af deiliskipulagi Kauptins, midad vié allar sampykktar
breytingar & upphaflega deiliskipulaginu; annarsvegar skipulagsgreinargerd merkt Gtgafa 1-h
og hinsvegar skipulagsuppdréttur 1-h. I b4dum skjélum er listi yfir breytingar sem gerdar
hafa verid fra upphaflega sampykktu skipulagi.

2. Breytingatillaga: bessi greinargerd sem lysir peim breytingum sem lagdar eru til nG dsamt
skipulagsuppdraetti (01) sem synir annarsvegar skipulag i gildi og hinsvegar tillogu ad breyttu
skipulagi og skyringaruppdreetti (02). Umhverfisskyrsla skv. I6gum um umhverfismat azetlana
er hluti greinargerdarinnar. Oll gégn dagsett 21.01.2016.

3. Skyringargogn: Uppfaerd Utgafa af deiliskipulagi Kauptins, greinargerd m.v. paer breytingar
sem lagdar eru til nu og kallast hin utgafa 1-i.

Breytingartillagan skiptist i eftirfarandi kafla:

1. Inngangur
Forsendur og yfirlit yfir fyrirhugadar breytingar
Gildandi deiliskipulag Kauptuns
Tillogur ad breytingum & deiliskipulagi Kaupttns
Samraemi breytingatilldgunnar vid adalskipulag
Umhverfismat

ok wnN

1.3 MALSMEDFERD

Breytingatillagan er unnin & grundvelli 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 sem segir ad fara
skuli med breytingu & gildandi deiliskipulagi eins og um gerd deiliskipulags sé ad raeda, sbr. 40. gr.
laganna. f samraemi vi& pa lagagrein er malsmedferdin pessi:

1. Unnin var verkefnislysing fyrir breytingu & Deiliskipulagi Kauptuns, verslunar- og
bjénustusvaedi i Urridaholti Gardabae, sbr. 1. mgr. 40. gr. og 4. mgr. 37.gr. skipulagslaga.
pPar var gerd grein fyrir dherslum vid skipulagsgerdina, forsendum, fyrirliggjandi stefnu,
skipulagsferli, kynningu og samradi. Lysingin var afgreidd i baejarstjorn Gardabaejar pann
15.10.2015. Lysingin var einnig send til Skipulagsstofnunar, Umhverfisstofunnar,
Vegagerdarinnar, Heilbrigdiseftirlits Hafnarfjardar- og Kopavogssvaedis, adliggjandi
sveitarfélaga og Samtaka sveitarfélaga & héfudborgarsvaedinu til umsagnar med erindi
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Gardabaejar, dags. 16.10.2015. Skipulagsstofnun afgreiddi lysinguna med umsogn dags.
4.11.2015. Lysingin var kynnt fyrir almenningi med auglysingu i dagblédum, Gardapdstinum
og & vef Gardabaejar. Abending barst f.h. Urridaholts ehf. par sem bent var & ad geeta pyrfti
ad gotumynd Urridaholtsstraetis ef aformad vaeri ad byggja Gt i 168armork Kauptdns 1 til
nordausturs. Ekki barust adrar abendingar eda umsagnir.

Breytingartillaga pessi, a vinnslustigi, var tekin til umfjollunar i skipulagsnefnd pann
26.11.2015. { kjoifarid var hin kynnt ibdum Gardabaejar og 68rum hagsmunaadilum
samtimis tillogu aé breytingu a adalskipulagi i Kauptuni. Tillégurnar lagu frammi &
baejarskrifstofum Gardabaejar og & opnu husi. Tillagan og tilhégun kynningar var auglyst i
dagblodum, Gardapostinum og a vef Gardabaejar. Tillogurnar voru jafnframt sendar til
eftirfarandi umsagnaradila til umsagnar og dskad umsagnar innan tveggja vikna:
Heilbrigdiseftirlits, Hafnarfjardar- og Kopavogssvaedis, Vegagerdarinnar, Umhverfisstofnunar,
adliggjandi sveitarfélaga og Samtaka sveitarfélaga a hofudborgarsveedinu, Urridaholts ehf. og
Rekstrarfélags Kauptuns.

Ad lokinni kynningu, sem stdd fra 11.12.2015 til 6.1.2016, var breytingartillagan 16gé fram ad
nyju i skipulagsnefnd pann 14.1.2016, dsamt dbendingum sem barust & kynningartima.
Einnig var lagt fram minnisblad Mannvits um umferdargreiningu vegna aukins
byggingarmagns, sbr tillégu ad breytingu & adalskipulagi. Ennfremur var 16g fram tillaga
Landslags ehf. ad Utfaerslu 168ar nimer 1, sem var sett fram vegna framkominna abendinga.
Skipulagsnefnd sampykkti ad auglysa tilldoguna ad gerdum lagfaeringum sem lyst er i
fundargerd nefndarinnar. Baejarstjorn sampykkti afgreidslu skipulagsnefndar pann 21.1.2016.
Breytingatillaga deiliskipulagsins asamt breytingartillogu ad adalskipulagi Kauptins, er nd
auglyst i dagblodum, Gardapdstinum, a vef Gardabaejar og i Logbirtingabladinu. Badar
tillégurnar liggja frammi hja Skipulagsstofnun og & skrifstofu Garéabaejar og eru einnig
adgengilegar a vef bagjarins, i 6 vikur.

Ad 6 vikna athugasemdafresti loknum mun skipulagsnefnd og sidan bagjarstjorn taka tilléguna
fyrir og taka afst6du til athugasemda sem kunna ad hafa borist.

Ad lokinni sampykkt baejarstjornar verdur tillagan send til Skipulagsstofnunar til athugunar,
asamt athugasemdum og umsdgn sveitarstjornar um peer. Einnig munu peir adilar sem gerdu
athugasemdir fa afgreidslu og umsogn sveitarstjornar senda.

Skipulagsstofnun hefur tvaer vikur til ad koma athugasemdum varéandi
deiliskipulagsbreytinguna & framfaeri vid bagjarstjorn. Deiliskipulagsbreytingin tekur gildi
begar hin hefur verid auglyst i B-deild Stjornartidinda.



2. FORSENDUR OG YFIRLIT YFIR FYRIRHUGADAR
BREYTINGAR

Breytingartillaga pessi er til komin vegna dska rekstraradila & svaedinu um svigrum i skipulagi til ad
sinna betur sinum rekstrarpdrfum. betta samraemist markmidum nugildandi deiliskipulags Kauptins
sem er etlad m.a. ad ,mynda forsendur fyrir 6flugan rekstur storra verslana sem krefjast mikils rymis
undir rekstur sinn og byggja hann & sérhaefingu, verdi og / eda geedum." A svaedid eru vaentanlegir
nyjar verslanir & 168um 1, 2 og 3. Annarsvegar verslunarkedjan Costco sem byggir a félagsadild, sem
hyggst reka verslun i Kauptini 3 og bensinstdd i Kauptini 2. Hinsvegar nyjar verslanir sem reka skal
i Kauptudni 1.

Hér fyrir nedan er skyrt betur fra fyrirhugudum breytingum a hverri 168 og forsendum beirra.

2.1 KAUPTUN 1

Eigendur l6darinnar hyggjast steekka byggingu til austurs og saekja pvi um ad staekka 168,
byggingarreit, auka svigrim i haed byggingar og auka byggingamagn. Breytingarnar eru lagdar til
vegna aukinna rymisparfa og til ad baeta nytingu Ié8arinnar. Staekkunin til austurs er talin baeta
sjénraent samraemi vid 168 i Kauptuni 3. Bilastaedakrofur verdi skv. almennum kréfum um bilastaedi i
Kauptuni fyrir verslunarrekstur.

2.2 KAUPTUN 2

A 168inni Kauptdni 2 eru lagdar fram 6skir um ad reka bensinstod i stad veitingareksturs eins og
tilgreint er i gildandi deiliskipulagi. Par verda allt ad 4 deelueyjar med 2 afgreidslueiningum hver, p.e.
16 daeluslongum. Yfir peim verdur skyggni sem er allt ad 10m x 38m ad flatarmali og 1 til tveer litlar
bjonustubyggingar, allt ad 35 m?, fyrir umsjénarmann stddvarinnar. Nedanjardar verda fjorir 80.000
litra eldsneytistankar asamt 22.000 litra tanki fyrir baetiefni. bess verdur geett ad st6din uppfylli allar
Oryggiskrofur sem gerdar eru til slikrar starfsemi. Breyta parf umferdarskipulagi i Kauptini og staekka
[68ina til pess ad inn- og Utafakstur fyrir eldsneytisstodina verdi sem audveldastur.

Bensinst6din verdur einvordungu fyrir félaga i klibbi verslunarkedjunnar og pvi avallt ljést hverjir
kaupa bensin og oliu hverju sinni.

2.3 KAUPTUN 3

Rekstraradilar hyggjast breyta niverandi byggingu i Kauptdni 3 svo ad han pjoni nyjum
verslunarrekstri sem best. Steekka parf bygginguna, breyta adalinngangi og baeta vid millilofti og skyli.
Staekkun byggingarinnar er innan leyfilegs byggingarmagns a 168inni en sétt er um ad staekka
byggingarreit og breyta bundinni byggingarlinu. Bilasteedakrofur verdi skv. almennum kréfum um
bilastaesi i Kauptuni fyrir atvinnurekstur. Baett verdur vid byggingareit fyrir skilti & 168inni (S5).

2.4 KAUPTUN 4

Bilasteedakrofur verdi skv. almennum kréfum um bilastzedi i Kauptuni fyrir atvinnurekstur.

2.5 KAUPTUN 6

Bilastaedakrofur verdi skv. almennum krofum um bilastaedi i Kauptani.
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2.6 NY LOD FYRIR ORKUVEITU REYKJAVIKUR - T4

Lagt er til ad ny 106 og byggingarreitur verdi afmorkud fyrir daelustod i nordvestur horni Kauptdns vid
Reykjanesbraut. Einnig ad skilgreind verdi lega adkomuvegar ad daelustddinni.

2.6 UMFERDARSKIPULAG

Lagt er til ad baett verdi inn akrein vid fremra hringtorgié fyrir haegri beygju fra Kauptuni 1-3 til ad
afkastageta pess verdi meiri, sbr. kafla um umhverfismat skipulagstillégunnar og fylgirit um
umferdargreiningu (Mannvit 2016). Af somu astaedu er lagt til ad beett verdi inn akrein til sudvesturs
milli hringtorgs og ljésastyrdra gatnamota vid Urridaholtsbraut en naverandi breidd gétunnar leyfir
pad. Til ad baeta umferdarfyrirkomulag vid fyrirhugada bensinstod er lagt til ad fimmta armi verdi
baett vid aftara hringtorgid vid 108 nr. 3 . Sja breytingauppdratt.

2.7 MORK SKIPULAGSSVADIS

Lagt er til ad morkum skipulagssvaedis Kauptlns verdi breytt. bau verdi annarsvegar feerd neer
Urridaholtsstraeti vegna staekkunar l6dar Kauptins 1. Hinsvegar breytt pannig ad morkin feerast
lengra til austur, til samraemis vié staekkun marka landnotkunarreits U1 i adalskipulagi. Sja
breytingaruppdratt.

aifd 5



3. GILDANDI DEILISKIPULAG KAUPTUNS

3.1 ALMENN AKVAEDI

Deiliskipulagssvaedid i Kauptuni er samkvaemt Adalskipulagi Gardabaejar 2004-2016 skilgreint sem
verslunar- og pjonustusveedi sem eetlad er stérum sérverslunum. Leyfilegt byggingarmagn svaedisins
er 61.200 m? og bilastaedakréfur eru 1 staedi fyrir hverja 20-23 m? verslunarhisnaedis. Svaedid er 27,5
ha ad steerd med nytingarhlutfallid 0,23.

f deiliskipulaginu er 16g& &hersla & ad tengja vel saman hi® byggda og nattdrulega umhverfi til ad
skapa adladandi umgjord fyrir verslun & svaedinu. bessu er fylgt eftir med landslagsmétun,
sjalfbaerum ofanvatnslausnum, adlégun bygginga ad landi og med skilyrdum um efnisval og Gtlit
bygginga. Jafnframt er 16gd ahersla & ad rask a hrauni sé sem minnst og ad utsyni og adgengi ad
hraunjadri og Urridavatni sé tryggt. A sama tima er leitast vi® ad taka tillit til parfa storverslana, svo
baer geti prifist vel & sveedinu. Starfsemi i Kauptuni er zetlad ad daga ad vidskiptavini af 6llu
hofudborgarsvaedinu og vidar.

3.2 LOPIR SEM BREYTINGARTILLAGAN NAR TIL

Lédin Kauptin 1 er 14.456 m? ad staerd og bar er leyfilegt ad byggja allt ad 3.300m? & einum
byggingarreit, sem ekki er haerri en 8 metrar. Vérumerki skulu ekki pekja meira en 15% flatamals
hverrar hlidar og auglysingaskilti ekki meira en 10% framhlidar. Lagmarksfjoldi bilastaeda er 1 staedi
fyrir hverja 25 m? af flatarmali byggingar og par eru sérstok akveedi vardandi hledslusvaedi og
adkomu flutningabila.

Lédin Kauptin 2 er 4.200 m? ad staerd og par er leyfilegt ad byggja allt ad 1.000 m? og 6 metra haa
byggingu fyrir veitingastad. Vorumerki skulu ekki pekja meira en 15% flatamals hverrar hlidar og
auglysingaskilti ekki meira en 10% framhlidar. Lagmarksfjéldi bilastaeda er 1 staedi fyrir hverja 25 m?
af flatarmali byggingar.

Lédin Kauptin 3 alls 58.528 m? ad stzerd. bar er leyfilegt ad byggja allt ad 21.900 m? & einum
byggingarreit, 8 metra & haed, en allt ad 12 metra hatt a akvednum sté6dum. bak skal vera pakid
nattdrulegum efnum. Vérumerki skulu ekki pekja meira en 15% flatamals hverrar hlidar og
auglysingaskilti ekki meira en 10% framhlidar. Lagmarksfjoldi bilastaeda er 1 steedi fyrir hverja 25 m?
af flatarmali byggingar. Vid honnun byggingarinnar skal taka tillit til jardsprungu sem liggur i gegnum
byggingarreitinn.

Lé&in Kauptin 4 er alls 56.403 m? ad stzerd. bar er leyfilegt ad byggja allt ad 22.500 m>.
Lagmarksfjoldi bilastaeda er 1 staedi fyrir hverja 26 m? af flatarmali byggingar.

Lédin Kauptin 6 er alls 42.974 m? ad stzerd. bar er leyfilegt ad byggja allt ad 14.000 m>.
Lagmarksfjoldi bilasteeda er 1 staedi fyrir hverja 25 m? af flatarmali byggingar.

f deiliskipulagi segir um dreifistédvar ad paer verdi hannadar pannig ad peer falli vel ad umhverfi sinu
og séu kleeddar natturulegu efni sem tengist umhverfinu.
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4. TILLOGUR AD BREYTINGUM A DEILISKIPULAGI KAUPTUNS

Lagdar eru til nedangreindar breytingar a texta i deiliskipulagsgreinargerd. Einungis eru teknar fram
baer malsgreinar sem breytast i deiliskipulaginu, en uppfaert heildarskjal (Gtgafal-i) fylgir med sem
skyringargagn. 7exti sem fellur ut er audkenndur med yfirstrikan og nyr texti er litadur raudur.

Kafli 4 - Utfzersla skipulags

e 4.1. Yfirlit og nytingarhlutfall

o

1.m.gr: Skipulagid naer yfir byggingarsvaedi sem er um 27,5 ha ad steerd. Alls er gert
rad fyrir allt ad 627086-m2-66.698 m?2 heildargolffleti a sveedinu. Nytingarhlutfall er
bvi 8;23 0,24.

e 4.2, Byggingar

o

1.m.gr: Lagtertitad-bByggingar myndai-ramma um stort ,torg". Byggingarnar
skiptast nidur a fimm 188ir, sja deiliskipulagsuppdratt 00-01. Auk pess eru fjérir fimm
byggingarreitir fyrir skilti (51, S2, S3,-eg S4 og S5) og pHr fjorir byggingarreitir fyrir
dreifi-, dzelu- og fjarskiptastodvar (T1, T2, eg T3 og T4). Vid nordanvert torgid er
gert rad fyrir staksteedri-byggingufyrirveitingarekstur bensinsttd framan vid
hraunjadarinn. Vid vestanvert torgid, i og innan vid ndverandi hraunjadar, verda tvaer
byggingar, dnnur allt ad 22.500 m? ad golffleti & tveimur haedum ad hluta (sja mynd
4.1), og hin allt ad 14.000 m? ad gdlffleti. Vid austanvert torgid er gert rad fyrir
tveimur byggingum, énnur allt ad 3-308-m® 8.100 m” og hin 21.900 m? sem verda
felldar inn i Urridaholti® ad einhverju leyti.

e 4.3. Adkoma og bilastaedi

o

1.m.gr: Ste#n%e%aé—bwaéa—svaeémtwefémﬁ—lﬂ—staeéiﬁweﬁa%e—mz—byggﬁg&

Ieéar—veféi—yﬁflei%t—ekkr—haeﬁaﬂen%—l— Gera skal rad fyrir a.m.k. 1 bllastaeal fyr|r

hverja 30 m? af heildarflatarmali bygginga innan hverrar I4dar.

Kafli 6 - Almenn akvaedi
e 6.1. Byggingarleyfi - honnunargégn

o

2. m.gr: Svaedid skiptist upp i fimm [88ir fyrir verslun og pjonustu og-sjé
minni 168ir og reiti fyrir skilti, dreifi- og dzlistédvar og fjarskiptabinad.
4. m.gr: Vid afgreidslu 4 byggingarleyfum og umséknum eda leyfum sem skipulags-
eda byggingaryfirvold Gardabaejar afgreida vardandi svaedid, s.s. I6dauppdrattum,
skal pess jafnan geett ad fyrir liggi umsdgn landeiganda og,

rekstrarfelags/hagsmunafelags svaedisins eg—heﬁnuéa—#a—aﬂetektastefuﬁm

tﬂgfemﬂf Umsagnlr aalla eru til Ielabelnlngar fyrlr skipulags- og bygglngaryflrvold
Gardabaejar en binda pau ekki vid afgreidslu mala. betta gildir p6 ekki um breytingar
innanhuss eda minnihattar breytingar utanhuiiss sem ad mati Gardabaejar geta ekki
haft ahrif & hagsmuni annarra eigenda.

e 6.3. Byggingarmagn og 16darblod (mzeli- og haedarbl6d)

(e]

1 m.gr.: Hdmarks golfflétur bygginga & svaedinu er 62:700 66.698 m? & u.p.b. 53:000
m? 56.000 m? grunnfleti.

e 6.5. Landslagsmoétun og fragangur l6da
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e 6.6.1

adifad

6. m.gr.: Vegna nalaegdar vid verndarsveedi vid Urridavatn verdi sem mestu
yfirbordsvatni beint nidur i grunnvatnid a sem umhverfisveenstan hatt. Grddureyjar
og grédurbelti i bilastaedum og green hlidarsvaedi vega, gegna mikilvaegu hlutverki i
beim tilgangi. A &llum 168um, nema 168 2, verdi hannadar sjalfbaerar
ofanvatnslausnir er taki vi® yfirbordsvatni. A 168 2 fari ofanvatn af pokum i
ofanvatnslausnakerfid i Kauptuni, en ofanvatn af afgreidslu- og afyllingarplani i
oliuskiljur og sidan i skolpkerfi Gardabaejar.

12. m.gr.: A efra svaedinu (168um nr. 1 og 3) er gert rad fyrir talsverdri laekkun inn i
berggrunninn midad vid éhreyft land. Allt ad 7-10 metra hatt klapparstal verdur pvi

aftan vié byggingar a efra svaeél Haed-klapparveggjarinsfertcekkandi-titbeggja

byggmgu—Byggmgar 4 16dum 1 og 3 skal fella a8 bergvegg og skal klapparstal
adlagad sérstaklega ad byggingum.

14. m.gr.: A [68um nr. 1 og 3 skal nota landrymi milli byggingar og lé&armarka til
landslagsmétunar med moénum og grddri, sbr. snid FF, GG og HH a-bls-22 mynd 4.1.
Standi austurhli® byggingar upp fyrir landhaed, skal hdn hulin med jarévegi, grodri og
/ eda grjothledslum.

Almennt

1. m.gr.: Byggingar skulu hafa vandadan og ahugaverdan inngang sem sé synilegur
og adgengilegur fra umferdarkerfi svaedisins. Vinna ber med nattiruleg efni i anddyri
og vié adkomu pannig ad upplifunin verdi su ad nattdran flaedi inn i bygginguna.
Helst skal nota nattiruleg efni af byggingarstaedinu og koma peim pannig fyrir ad
pau falli vel ad landslagi

o Natturuleg byggingarefni sem tengjast umhverfinu s.s. steinklaedning, timbur
eda annad sambeerilegt skal vera a.m.k. & 7 % 5% af vegdfleti hverrar
hushlidar. Heimilt er ad faera notkun nattdrulegra efna & milli hlida, p6 ekki
af framhlid. Leggja skal aherslu & natturuleg efni & peim hlidum sem
mikilvaegastar eru vegna asyndar svaedisins, t.d. séd fra Urridavatni eda
Reykjanesbraut eftir pvi sem vid a. Gjarnan ber ad vinna med natturuleg efni
4 lengdina fremur en & haedina. A pann hatt faest edlilegri samsvorun vid
laréttar linur i umhverfinu og tilfinning fyrir pvi ad byggingar séu felldar inn i
landslagié.

o  Storir glerjadir fletir og gluggar, sem hluti af framhlid nalaegt inngéngum,
myndi sjénreen tengsl vid athafna- og syningarsveedi innandyra.

o Framhlidum bygginga skal skipta upp i sjénraenu tilliti med notkun
stileinkenna svo sem Utskota, uppbrota med efni og/eda litum, endurtekninga
og/eda hrynjandi sem vekur athygli. baer séu moétadar med formraenni
hrynjandi og fjolbreytni sem er gagngert gerd til ad draga Ur sjonraenni
staerd bygginganna.

o Stadsetja skal inrkeyrsiudyrtagerdyr-og-pibnustuinnganga vorumottokur
baka til eda vid enda bygginga par sem peir peer eru litid aberandi.
TaekjabUnadur og pjonustusvaedi skal stadsett i hvarfi fra adkomuleidum.

o Pbjonustubyggingum, s.s. spennistédvum, skal haldid eins litt aberandi og
kostur er. baer skulu pvi stadsettar a 168 par sem minnst ber @ peim. Til ad
beer falli sem best ad landslaginu skal nota liti, klaedningu Ur nattdrulegu efni
eda landslagsmétun par sem hraun, gragryti og grédur er notad til ad skerma



paer af, allt eftir pvi hvar peer eru stadsettar | Kauptininu. Hzed mdtads
landslags skal vera jofn haed peirrar pjdnustubyggingar sem pad a ad hylja.

o Sé bar sem byggingar & 168 nr. 1 og 3 eru felldar inn i klapparstal, skal ganga
bannig fra ad skil & milli byggingar og lands séu sem natturulegust,-ti-deemis

med rattdrtegupakefri—grodurpaki og formraenni adlégun.

e 6.6.3 bok

1. m.gr.: Vid honnun paka skal taka mid af eftirfarandi:
o bbbk skulu vera flét, nema par sem adlaga parf pak ad fandi-bergvegg.
Mannvirki s.s. loftraesisamsteedur mega almennt vera stadsettar a pokum

e 6.8. Bilastaedi

(o]

o

2. m.gr.: Hlutfall bilasteedafjolda og flatarmals bygginga a hverri 108 skal yfideitt
ekk| vera Iaegra en 1—2—51 30. Geﬁ—eFFaé#HFaé—akveémn—hkm—b%sfeaeéaﬂeﬂ—veﬁé

58—Bilastaedi geta verid
hvort sem er innan eda utan bygglngarre|tsms Lagt er til ad nyta green bilstzedi eins
og kostur er a hverri 168.

e 6.11 Medhondlun yfirbordsvatns og bakrasarvatns hitaveitu

o

(¢]

2. m.gr.: Gerterrdd-fyrirad-4-A svaedinu verdi geti-verid a.m.k. einsettérmn tvaer

settjarnir, allt ad 1.500 m? ad flatarmali og 1,5 m ad dypt, hannadar eins og virkni
hennar peirra kann ad krefjast. Rennsli inn i og Gt Ur tjornunuminni verdi undir
purrvidrisvatnsbordi. Bakkar tjarnannarirnar verdi styrktir gegn dldurofi og studlad
verdi ad vidgangi votlendisgrodurs i bokkum naest purrvidrisvatnsbordinu.

3. m.gr.: Stadsetning settjarna skodist i samhengi vid azetlada uppbyggingu i
Urridaholti i heild og stadsetning valin i samraemi vid stefnu sem sett er fram, i
Adalskipulagi Gardabaejar 2004 — 2016. Mégulegar Stadsetningar tveggja settjarna
koma fram a skipulagsuppdreetti 01, en einnig er gert rad fyrir pvi ad settjorn geti
verid i hrauninu vid hlid fjarstigs vestan l6dar nr. 4.

4.m.gr.: Sjalfbzerar ofanvatnslausnir skulu notadar i 6llu Kaupttninu, par med a
Ollum 168um, nema & 168 2, skv. ofangreindum leidum. Vinna skal ad utfeerslu &
medhondlun ofanvatns i samradi vid Gardabae og hlutadeigandi adila og samkvaemt
peim reglum sem i gildi eru & framkvaemdatima.

e 6.12. Dreifi- og daelustédvar

(¢]

1.m.gr.: Gert er rad fyrir premur dreifistédvum rafmagns a svaedinu og einni
daelustdd. Ein stdd verdur i sérstoku spennarymi i taeknibyggingu & 168 nr. 4. Onnur
st6d verdur fritt standandi smast6d a sér 168, T1, sudaustan sydra hringtorgsins inni i
midju Kauptlnsins. bridja stédin verdur fritt standandi st6d a 168 6 (reitur T3) og
fjorda stodin er deelustod OR a T4. Fveersidarnefrdus Stodvarnar verdi hannadar
b.a. paer falli vel ad umhverfinu og klaeddar nattirulegu efni sem tengist umhverfinu
sbr. kafla 6.6.5, i litum sem falla vel ad umhverfinu og/eda huldar med hrauni,
gragryti eda grodri, eftir pvi sem best vid a. Ad 6dru leyti er visad i almenna
honnunarskllmala i kaﬂa 6.6.1 og sérakvaedi fyrlr spenmstoévar i kaﬂa 7. Hmsegﬂ

Kafli 7 - Sérakvaedi

adifad



e 7.1.L60nr.1
LAd nr.

(o]

o

(o]

e 7.2.L60nr.3

(¢]

o

aifd

1 er 14-456-m° 19.630 m? ad steerd.

7.1.1. Byggingarmagn

Leyft verdi ad byggja allt ad 3:300-m> 8.100 m°.

|
7.1.3. Haedir bygginga
y Bvadinginitédnr—iskal-ckki heprr-on-8 fir oIk
i : iz Naverandi byggingin a 168 nr. 1 er 8 metra
yfir gefnum golfkéta a fyrirliggjandi haedarbladi. Staekkun hussins til austur
ma na 2 metrum upp fyrir nlverandi byggingu i allt ad 10 metra yfir golfkota
nuverandi byggingar. Nybygging parf ad maeta landi sem best par sem hin
fellur ad pvi til austurs. Loftraesitidur og oryggisrymi lyftna mega risa allt ad
1 m uppur paki enda séu paer a.m.k. 7 m fra naestu pakbrun.
7.1.6 Bilastxedi
m Sja almenna skilmala, kafla 6.8. 2 jotdi-bi i j
m2 i m—Bil eot verie-hvert-sem-erhhaR-eda—dtan
e iting.
7.1.5 Auglysingaskilti a-framhlié
m  Adeins & A framhlid byggingar er leyfilegt ad koma fyrir Utskiptanlegum
auglysingum fyrir vorur rekstraradila. Mida skal vid ad auglysingaskilti peki ad
samanlogdu ekki meira en 10 % af flatarmali framhlidar. Merkingar mega
ekki na upp fyrir pakbrin byggingarinnar og ekki er leyfilegt ad setja nein
skilti & pak. Heimilt er ad lysa auglysingaskilti med stodugri lysingu (ekki
blikkandi).
7.1.9 bak
m A nyjum hluta hussins skal pak byggingar pakid grasi, mosa, lyngmda eda

68rum grodri.

7.1.10 Asynd fra Urridaholtsstraeti

Par sem nordurhli® byggingarinnar snyr ad adkomuvegi Urridaholts,
Urridaholtsstraeti, skal geeta sérstaklega ad asynd peirrar hlidar. A peirri hli®
skal vinna med uppbrot og/eda gler, m.a. skal setja par hornglugga, a.m.k. 8
metra hdan par sem nybygging meetir eldri byggingu. Einnig skal hugad
sérstaklega ad adladandi landslagsmotun par sem [68in meetir
Urridaholtsstraeti.

L6d nimer 3 er 58.528 m? ad steerd.
7.2.3. Hadir bygginga

Bygging & 168inni skal ekki vera haerri en 8 metrar yfir gdlfkota sem gefinn
verdur upp a haedarbladi. bo er gert rad fyrir ad austurhluti byggingar geti
risid allt ad 10 metra yfir golfkota. Haed austurhlidar skal maeta sem best
adliggjandi landi. Einnig er gert rad fyrir ad byggingin geti risid allt ad 12
metra yfir gélfkdta & allt ad 1.500 m? svaedi vid adalinngang byggingar.
Loftraesitudur og lyftuhis mega risa allt ad 1,5 metra upp Ur paki enda séu
baer a.m.k. 7 metrum fra naestu pakbrun. bakgluggar mega risa allt ad 3
metra upp Ur paki enda séu peir a.m.k. 7 metrum fra naestu pakbrun.
Ofarlega & Utvegg aftan & vaentanlegri vidbyggingu nordan vié ndverandi hus
verda keeliraftar stadsettir.
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o 7.2.4. pak

m bak byggingarinnar skal pakid nattarulegum-efaum,sve-sem grasi, mosa eda
, lyngmda eda 68rum grodri-mét.
o 7.2.7. Bilastedi
m S]a almenna skllmala kafla 6 8. Eagmaﬂesﬁeleh—mlastaeéa—er—l—ﬁyf%h«feﬁa—%

o 7.2.10. Reitur S5, skilit a 168 nr. 3
m Heimilt er ad setja upp skilti a reit til méts vid skilti S5, sja breytingauppdratt.
Skilti® skal ekki vera meria en 12 metra fra joréu og enginn hluti pess
breidari en 4 m.
7.3.L68 nr. 6
o 7.3.6. Bilastxedi

[ S]a aImenna skllmala kafla 6 8. I:agmaﬂesfjeleh—mlasEaeéa—eH—FyHFhveﬁa—Z-E

7.4.L60 nr. 4
o 7.4.6. Bilastaedi

[ S]a aImenna skllmala kafla 6 8. Eagmafksﬁeldmbstaeéaﬂer—l—FyﬂFhveﬁa—ZS

7.5.L60 nr. 2
o L&3 nr. 2 er 4260 6.116 m? ad steerd.
7.5.1. Starfsemi og krofur til hennar

m A l168inni verdi veitingastadur bensinstod. Rekstur bensinstodvar er
starfsleyfisskyldur hja heilbrigdisnefnd og fellur pvi undir almennt
mengunarvarnaeftirlit sbr. 16g nr. 7/1998 um hollustuhaetti og
mengunarvarnir og 9. gr. reglugerdar nr. 785/1999 um starfsleyfi fyrir
atvinnurekstur sem getur haft i for med sér mengun. Utfaersla mannvirkja
mun mida m.a. ad pvi ad lagmarka umhverfisahaettu i samraemi vid
reglugerd nr. 35/1994 um varnir gegn oliumengun fra starfsemi & landi.
Einnig verdur fylgt reglum Mannvirkjastofnunar um brunavarnir &
bensinst6dvum og reglugerd nr. 200/1994 um eigid eftirlit eigenda. Unnid
verdur med heilbrigdiseftirliti Hafnafjardar- og Képavogssvaedis hvad honnun
mengunarvarna og eftirlit vardar. Settir eru skilmalar i deiliskipulagi® um
voktun & vistkerfi, grunnvatni og yfirbordsvatni i Kaupttni, pannig ad haegt
verdi ad gripa til métveegisadgerda ef porf krefur.

m Afyllingar- og afgreidsluplon verda steinsteypt og med snjobraedslukerfi.
Plénin verdi med vatnshalla ad nidurféllum sem leida rigningarvatn og
mdgulegan oliuleka ad oliuskilju. Oll samskeyti steyptra plana verdi pétt med
sérstoku bensinpolnu kitti/péttiefni til ad tryggja ad oliumengun komist ekki
nidur & milli samskeyta.

m 54 hluti [68arinnar sem ekki fer undir steinsteypt afylli- eda afgreidsluplon
verdi ad mestu malbikadur. Utan med plani stddvarinnar verdi steyptur
gangstéttarkantur. Planid verdur haedasett pannig ad allt rigningarvatn sem
fellur a I6&ina fari i nidurfoll sem tengjast i frarennsliskerfi bagjarins.
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Frarennslisvatn mun ekki renna utaf 168inni eftir inn- eda Utkeyrsluakreinum
stédvarinnar.

m Frarennsliskerfi afyllingar- og afgreidsluplana verdi tengt sambyggdri sand-
og oliuskilju. Sand- og oliuskiljan verdi staerdud samkveemt leidbeiningum
IST 858 og ,Leidbeiningum um oliuskiljur® 3. Utg. Umhverfisstofnun 2005.
Fra oliuskilju fer frarennsli i holraesakerfi Gardabaejar.

m  Geymar og afgreidsludeelur verdi Gtblin med gufusdéfnunarkerfi svo
eldsneytisgufur sleppi ekki Ut i umhverfid.

m  Ondunarrér frd geymum verdi stadsett i Utkanti I6darinnar og varin med
arekstrarvérnum.

m  Arekstrarvarnir versi vid afgreidsluteeki, teeknihis, éndunarrér og allan bdnad
sem verdur ofanjardar.

m  AJd 6dru leyti verdi fylgt umgengnisreglum og fyrirkomulagi sem lyst er i
ahaettumati (Mannvit 2015a).

o 7.5.2. Byggingarmagn
[ Leyft veraur ad bygg]a aIIt ao 40 m? { einni til tve|mur bygglngum -1:000-m*+

Faé—ﬁyﬂFaé—gelﬁketkgeHaeH«aé—Ofanvatm af plani bensinstédvar skal ekk|

beint i sjalfbaera ofanvatnslausnakerfi® fyrir Kauptin, heldur skal pvi veitt i
oliuskiljur og sidan i skolpkerfi Gardabagjar. Ofanvatn af pokum s.s. yfir
daelum og 68rum mannvirkjum, skal tengt kerfi sjalfbzerra ofanvatnslausna.
Fragangur & 168 og naerumhverfi skal vera i samraemi vid parfir sjalfbaerra
ofanvatnslausna a svaedinu.

Taka parf tillit til mégulegra vatnsfléda vegna grunnvatns a og vié I68ina i
hénnun, tiI ad tryggja ad pau leidi ekki til mengunar i umhverfinu.

o Bensinstodin verdi mjog vel upplyst en god lysing dregur Ur likum & 6héppum
og 6aeskilegri hegdun & svaedinu. Lysing skal pé vera mild og ljosleka haldid i
lagmarki. Lagmarka skal ahrif lysingar & Reykjanesbraut og truflun gagnvart
ibudarbyggd i nagrenni haldid i lagmarki.
e 7.5.5. Vorumerkl og he|t| fyrlrtaekls
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i}. Vio
honnun verdi pess geett ad oliuflutningabilar hafi greidan adgang ad og fra
afyllingarstad eldsneytistanka & bensinstodinni og geti athafnad sig par, an
bess ad purfa ad bakka eda aka i veg fyrir vidskiptavini bensinstédvarinnar.
Ad 6dru leyti verdi fylgt umgengnisreglum og fyrirkomulagi sem lyst er i
ahaettumati (Mannvit 2015a).

e 7.5.8. Voktun

o Lédarhafi skal setja upp voktunaraaetlun til ad vakta mogulega oliuleka i
neerumhverfinu pannig ad haegt verdi ad gripa til motvaegisadgerda ef & parf
ad halda. Tekid verdi mid af peirri lekavoktun sem lyst er i ahaettumati
(Mannvit 2015a).

e 7.5.9. Umhverfisfragangur
o Honnun bensinstédinnar skal vera metnadarfull, enda verdur hdn aberandi
vid adkomu Kauptuins og pvi er sérstaklega mikilvaegt ad Utlit hennar sé gott
og i samraemi vid Gtlitskrofur & sveedinu. Ahersla er & ad vondud honnun sé &
skyggni bensinstédvarinnar. Rekstrarfélag Kauptins skal gefa umségn um
byggingarleyfi adur en pad er gefid Ut, sja einnig kafla 6.1.
o Vanda skal allan frdgang mannvirkja & 168inni og ganga pannig fra ad pau
falli vel ad landslagi i naesta nagrenni l6darinnar, sja kafla 4.3 og 6.5.
e 7.5.10 Stigar
o Kv6d er um stiga innan l6dar sbr. skipulagsuppdratt 01.
7.8. L6 T4 deelustddvarreitur
o A l6ainni er gert rad fyrir deelustdd fyrir Orkuveitu Reykjavikur. Vanda skal allan
fragang mannvirkja a 168inni og ganga pannig fra ad pau falli vel ad landslagi i naesta
nagrenni lédarinnar. Byggingin skal felld inn i brekkuna fra Kauptuni. Lodastaerd er
u.p.b. 560 fermetrar en byggingarmagn er u.p.b. 100 fermetrar.
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5. SAMRAEMI BREYTINGATILLOGUNNAR VID ADALSKIPULAG

bzer breytingar @ byggingarmagni og akvaedum um bilastaedi sem lagdar eru til i pessari
deiliskipulagstillogu kalla a breytingu a Adalskipulagi Gardabaejar 2004-2016. Samhlida er pvi kynnt
og auglyst tillaga ad breytingu & adalskipulagi. I peirri tillogu er gerd grein fyrir samraemi
adalskipulagsbreytingarinnar vid svaedisskipulag héfudborgarsvaedisins sem ber heitid
Hofudborgarsvaedid 2040.

aifd
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6. UMHVERFISMAT BREYTINGATILLOGUNNAR

6.1 LOG UM MAT A UMHVERFISAHRIFUM FRAMKVAMDA 0G LOG UM
UMHVERFISMAT AZETLANA

Su tillaga ad deiliskipulagsbreytingu sem hér er sett fram fellur undir [6g um mat & umhverfisahrifum
framkvaemda nr. 106/2000 m.s.br. og einnig undir I6g um umhverfismat daetlana nr. 105/2006.

Samkvaemt fyrrnefndum I6gunum fellur ,mannvirkjagerd vegna préunar péttbylis, p.m.t.
verslunarmidstddvar, bilastaedasvaedi ... og adrar sambeerilegar framkvaemdir” undir B-flokk laganna
en pad eru peaer framkvaemdir sem kunna ad hafa i for med sér umtalsverd umhverfisahrif og skal
meta i hverju tilviki, med tilliti til edlis, umfangs og stadsetningar, hvort paer skuli hadar mati a
umhverfisahrifum samkvaemt légunum, sbr. 1. og 2. viauka laganna. I samraemi vi& 6. gr. laganna
mun framkvaemdaadili tilkynna Skipulagsstofnun mannvirkjagerdina, adur en framkvaemdir hefjast og
tekur pa stofnunin akvéréun, innan fjdgurra vikna fra pvi ad fullnaegjandi gégn barust, um hvort
framkvaemdin skuli had mati & umhverfisahrifum.

Samkvaemt sidarnefndu légunum, p.e. I6gum um umhverfismat daetlana, skal vinna umhverfisskyrslu
bar sem gerd er grein fyrir mati & ahrifum skipulags- og framkvaemdaaaetlana & umhverfid, pegar
azetlanirnar eda breytingar @ peim sem marka stefnu er vardar leyfisveitingar til framkvaemda sem
tilgreindar eru i logum um mat & umhverfisahrifum, nr. 106/2000. Su skipulagstillaga sem hér er sett
fram gerir pad skv. framangreindu og er pvi had légunum. Ennfremur skal skv. 5. mgr. 12. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 og grein 5.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 gera grein fyrir ahrifum
skipulagstillogu og einstakra stefnumida hennar @ umhverfid.

Tilgangur umhverfisskyrslu, sem unnin er @ grundvelli laga um umhverfismat daetlana, er ad upplysa
almenning og pa sem bera abyrgd a skipulagstillogu um pau ahrif sem hdn getur haft a umhverfid.
Umhverfisskyrslunni er pannig aetlad ad studla ad upplystri og gagnseerri akvardanatoku
(Skipulagsstofnun 2010).

pessi skipulagsgreinargerd og umhverfisskyrsla verdur jafnframt nytt sem tilkynning til
Skipulagsstofnunar & grundvelli 6. gr. laga um mat & umhverfisahrifum, asamt med skipulagsgognum
vegna tillogu ad adalskipulagsbreytingu sem auglyst er samhlida. Framangreind lagagrein kvedur a
um malsmedferd par sem Skipulagsstofnun tekur akvordun um hvort meta purfi umhverfisahrif
framkvaemdarinnar & grundvelli laga nr. 106/2000.

6.2 NALGUN VID UMHVERFISMAT BREYTINGATILLOGUNNAR

Umbhverfisskyrsla fyrir breytingatilldguna er samtvinnud vid pessa skipulagsgreinargerd en samkvaemt
6. gr. laga um umhverfismat dzetlana skal i umhverfisskyrslu gera grein fyrir eftirtéldum lidum
(bdkstafir innan sviga aftast i lidnum visa i lidi laganna en ordalag hefur verid stytt og einfaldad fra
lagatextanum, sbr. einnig leidbeiningar Skipulagsstofnunar 2010). Undir hverjum li® er ymist tilvisun i
videigandi kafla pessarar breytingartillégu eda gerd grein fyrir hvernig stadid var ad matinu sem sett
er fram i kafla 5.3.

Efni skipulagstilldgunnar og tengsl hennar vid adrar aeetlanir (a)

Sja kafla 2, 3 og 4.

Grunnastand (b, c, d)
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Svaedid er pegar byggt. Innan pess gilda engin verndarakvaedi. Rétt sunnan vid pad er Urridavatn,
sem Iytur almennum reglum um vatnsvernd, hverfisvernd og er einnig & NattGruminjaskra.
adalskipulagsakveedum fyrir Urridaholt kemur fram skyr stefna um verndun vatnsins, m.a. med pvi ad
tryggja ad yfirbordsvatn sem fellur & byggd i Urridaholti (pb.m.t. Kauptini) skili sér eftir nattirulegum
leidum til vatnsins eins og kostur er med sjalfbaerum ofanvatnslausnum. Sja ad 6dru leyti kafla 6.3.

Umhverfispaettir og vidmid vio matio (d, e)

L6g um umhverfismat azetlana skilgreina umhverfi sem samheiti fyrir ,samfélag, heilbrigdi manna,
dyr, plontur, liffraedilega fjolbreytni, jardveg, jardmyndanir, vatn, loft, vedurfar, eignir,
menningararfleifd, p.m.t. byggingarségulegar og fornleifafraedilegar minjar, og landslag og samspil
bessara patta." Af pessum umhverfispattum er deiliskipulagsbreytingin fyrst og fremst talin geta haft
ahrif & samfélag i gegnum ahrif & atvinnulif, umferd og eignir, heilbrigdi manna i gegnum umferd og
slysahaettu, /oft, jardveg og vatn i gegnum slysahaettu og umferd og /andslag i gegnum byggingar og
breytingar a asynd.

Gerd er grein fyrir ahrifum a pessa peetti i kafla 6.3 Ut fra eftirfarandi vidmidum sem byggja a stefnu
gildandi adal- og deiliskipulags:
e Lifriki Urridavatns haldist eins fjolskradugt og kostur er og ad skipulagid falli vel ad
nattdrunni.
Sjonraen ahrif bygginga verdi sem minnst og ad paer falli vel inn i landid.
Adgengi ad nattiru umhverfis svaedid sé gott, t.d. med stigagerd.
Gongu og hjodlaleidir séu gddar og adgengi ad almenningssamgéngum sé gott.

Mat & ahrifum, valkostir, métvaegisadgerdir og voktun (f, g, i)

Vid matid er byggt a skyrslu Mannvits sem unnin var vegna aforma um rekstur bensinstodvar i
Kauptini. Skyrslan er ahaettumat unnid i samraemi vid dkvaedi 5. gr. reglugerdar um varnir gegn
oliumengun fra starfsemi a landi 035/1994 um Uttekt & mengunarhaettu. Tilgangur ahaettumatsins er
ad greina helstu dhaettupaetti vid rekstur bensinstodvarinnar og méguleg umhverfisahrif hennar.
skyrslunni, sem er fylgiskjal med pessari breytingatillogu, er greint hvad getur valdid mengun fra
stodinni og mogulegu umfangi slikrar mengunar sem og ahrifum. Jafnframt er lagt mat & hvort haetta
geti verid 4 storslysi, svo sem vegna geymslu eda notkunar a haettulegum efnum og vegna
jardskjalfta (Mannvit 2015a).

Vegna bensinstédvarinnar var einnig unnin umferdargreining (Mannvit 2015b) sem betta
umbhverfismat byggir a. Jafnframt er byggt a eldri skyrslum um jardfreedi og vatnafar sem unnar voru
vegna skipulags i Urridaholti og Kaupttni (Arni Hjartarson 2006 og pordlfur H. Hafstad, Gudni
Axelsson og Arni Hjartarson 2006). Vi& undirbuning deiliskipulagsbreytingarinnar var haft samrad vié
Rekstrarfélag Kauptuns til ad afla upplysinga um nytingu bilastzeda.

Nuverandi astand er skilgreint sem 0-kostur sem breytingartillagan er borin saman vid. Gerd er grein
fyrir motvaegisadgerdum og voktun par sem pad a vid. Sja nanar kafla 6.3.

Adferdir vio matid (h)
Sja pennan kafla, 6.2.

Samantekt (j)
Sja kafla 7
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6.3 FORSENDUR OG AHRIF BREYTINGANNA, ALMENNT OG EFTIR LODUM

Hér fyrir nedan koma fram forsendur og ahrif breytinga skilmala i Kauptani, annars vegar almennra
og hins vegar eftir [68um. Vardandi mat & ahrifum aukins byggingarmagns i Kauptuni &8 umhverfig, er
visad i kafla 5.3 i tillogu ad adalskipulagsbreytingu sem kynnt er og auglyst samhlida pessari tillogu ad
deiliskipulagsbreytingu.

Almenn breyting skilmala i Kauptdni: Feekkun bilastaeda

Leekkun krafna um lagmarksfjolda bilastaeda hefur jakvaed ahrif ad pvi leyti ad tiltélulega minna
sveedi mun fara undir bilastaedi pr. flatareiningu bygginga eftir breytinguna, sem leidir til pess ad /and
verdur betur nytt.

Kauptun 1: Staekkun byggingarreits, aukid byggingarmagn og faekkun bilastaeda

Gerd er tillaga um ad steekka bygginguna til austurs ad bergstali sem myndast hefur vié skeringu
I68anna inn i berggrunninn og ad nyi hluti hennar vera med grédurpaki. Einnig er lagt til ad byggingin
staekki til nordurs i att ad Urridaholtsstreeti og ad nyi hluti byggingarinnar verdi haerri en ntverandi
bygging & 168inni, svo og haerri en bygging vié Kauptdn 3. bessi haekkun mun hafa neikvaed ahrif a
asynd svaedisins séd fra byggdinni i Urridaholti og vid adkomu ad hverfinu eftir Urridaholtsstraeti. Til
motvaegis vid petta hafa verid sett inn deiliskipulagsakveedi um asynd Kauptuns 1 fra
Urridaholtsstreeti.

Steerri byggingarreitur og aukid byggingarmagn veitir moguleika & meiri verslunarrekstri og pvi
mogulega fleiri storfum a svaedinu. bad eykur moguleika fyrir ibda i Urridaholti til ad saekja vinnu i
gobngu- eda hjolafeeri. Einnig skilar pad Gardabae meiri tekjum. Breytingin er talin hafa jakvaed ahrif 4
eignir par sem baer nytast betur, svo og land sem einnig nytist betur.

Breytingar & byggingarreit og byggingarmagni munu ekki hafa ahrif & medhdndlun ofanvatns, p.e.
beer sjalfbzeru ofanvatnslausnir sem deiliskipulagid gerir rad fyrir og pvi ekki a vistkerfi eda
vatnsbuskap svaedisins.

Laekkun krafna um lagmarksfjolda bilastaeda hefur jakvaed ahrif ad pvi leyti ad tiltélulega minna
svaedi mun fara undir bilastzedi pr. flatareiningu bygginga eftir breytinguna, sem leidir til pess ad /and
verdur betur nytt. Hinsvegar staekkar heildarflatamal bilasteeda toluvert vegna pess hversu mikié
byggingarmagnid er aukid. Fjolgun staeda kemur nidur & greenum svaedum vid innakstur ad Kauptuni
og hefur neikveed sjonraen ahrif. PO er gert rad fyrir ad staedin sem vid baetast verdi green steedi (p.e.
pakin grasi i samraemi vid stefnu adalskipulags og deiliskipulags um sjalfbeerar ofanvatnslausnir &
svaedinu) og pvi gegndraep og sjast pvi minna en hefébundin staedi. Pessvegna hefur breytingin &
hdgun bilasteeda i Kauptini 1 baedi jakvaed og neikvaed ahrif.

Auki® byggingarmagn a l68inni mun vaentanlega leida til aukinnar starfsemi og aukinnar umferdar ad
og fra Kauptuni. Umferdargreining sem gerd hefur verid vegna aforma um bensinst6é a 168 nr. 2
bendir til ad afkastageta hringtorgs vid inngang svaedisins (med nyjum armi vegna bensinstodvar),
geti verdi naegjanleg (pjonustustig D skv. HCM) pd svo ad 6nnur umferd en umferd vegna
bensinstédvar nanast tvofaldist fra pvi han er i dag & hamarksklukkustund vikunnar (Mannvit 2015b).
A me&an kynning & vinnslutilldgunni sté8 yfir 11.12.2015-6.1.2016 var unnid mat & ahrifum allt ad
80.000 m? byggingarmagns & svaedinu & umferd (Mannvit 2016) en deiliskipulagsbreytingin gerir rad
fyrir taeplega 67.000 m2. Umferdargreiningin ,bendir til ad fjéldi bila sem munu aka inn ad Kauptdni &
haannatima siddegis a fimmtudegi verdi um pad bil tvofalt meiri en i dag pegar verslun Costco verdur
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komin i ndverandi hisnaedi i Kauptuni 3 og Urridaholt er fullbyggt. Aukning byggingarmagns upp a
alls um 19 pUs. m? i Kauptdni mun ad &llum likindum ekki hafa veruleg &hrif & umferdarmagn ef um
er ad raeda hldsgagnaverslun eda -verslanir. E8li starfsemi skiptir par miklu mali, ef Kauptuni 1 yrdi
t.d. breytt i dagvoruverslun & einhverjum timapunkti mun umferdin aukast mun meira ..." (Mannvit
2016). i skyrslu Mannvits kemur einnig fram ,ad umferdarfleedi um nyrdra hringtorg Kauptins verdur
i efri morkum pess ad vera asaettanlegt med tilkomu Costco og bensinstodvar. Med frekari aukningu i
umferd aukast tafir pvi verulega og bidradir lengjast vid hringtorgid. Sem motvaegisadgerdir veeri
haegt ad baeta vid akrein vid hringtorgid fyrir haegri beygju fra Kauptini 1-3 og Ut af svaedinu og hafa
tveer akreinar alla leid til sudvesturs milli hringtorgs og ljésastyrdra gatnamaéta vié Urridaholtsbraut.
Med peim framkvaemdum yrdi umferdarflaedi um hringtorg asaettanlegt pratt fyrir aukid
byggingarmagn ef gengid er Ut fra pvi ad Kauptdn 1 verdi hisgagnaverslun. Ef notkun & Kauptuni 1
breytist hins vegar i starfsemi sem dregur ad sér meiri umferd en hdsgagnaverslun, t.d.
dagvoruverslun, er heett vid pvi ad gripa purfi til frekari afkastaaukandi adgerda sem erfidara getur
verid ad framkvaema. Med Kauptun fullbyggt og Urridaholtshverfié fullbyggt er liklegt ad umferd a leid
inn i Urridaholtshverfid um Urridaholtsstraeti purfi tvaer akreinar i gegnum ljésastyrd gatnamot vid
Kaupttn. Honnun gétunnar virdist gera rad fyrir peirri breikkun." I samraemi vi® pessa nidurstodu
athugunarinnar er i pessari tillogu ad deiliskipulagsbreytingu gert rad fyrir Utakstri fra Kauptuni 1-3,
um hringtorg og Ut af sveedinu.

Vegna aukinnar umferdar sem vaenta ma med staerri verslunum verdur meiri Utblastur fra bifreidum.
par sem svaedid er opid og Utblastur bifreida mun dreifast audveldlega og pvi pynnast, pa er ekki talid
ad ahrif & /oftgaedi i Kauptuni verdi veruleg.

Breytingin hefur hvorki ahrif & adgengi ad natturu, né a géngu- og hjolastiga eda
almenningssamgongur.

Kauptun 2: Bensinstod

Tillagan gerir rad fyrir bensinstdd & 16&inni i stad allt a8 1000 m? byggingar fyrir veitingastarfsemi og
ad fimmta armi verdi baett 4 hringtorg sem er vid 168ina. bessar breytingar munu breyta dsynd
Kauptins. Dregid verdur Ur sjénraenum ahrifum eins og kostur er med pvi ad setja skilyrdi um
vandada landslagsmétun og umhverfisfragang, sbr. 4. kafla ad ofan sem lysir tilldgu ad breytingum
og vidbdtum i kafla 7.5.9 i deiliskipulagsgreinargerd.

Breyting & starfseminni sjalfri Ur veitingastad yfir i bensinsttd getur dregid fleiri & svaedid og pannig
stutt vid ndverandi pjonustu og verslunarstarfsemi a svaedinu og par med atvinnulif i Gardabee.

Nidurstodur umferdargreiningar syna ad bygging bensinstodvarinnar med nyjum armi vid hringtorgid,
mun hafa dveruleg ahrif @ umferdarflaedi um svaedid. Medaltafir aukast um 2 sekundur fyrir hvern bil,
sem breytir ekki pjonustustigi gatnamotanna (Mannvit 2015b).

Helsta ahaetta vegna rekstur bensinstddvarinnar eru eldsneytisieki og brunii kjolfar fraviks af
einhverjum toga. I dhaettumati sem unnid hefur verid vegna bensinstédvarinnar er lyst i hvada
tilfellum olia geeti helst lekid fra bensinstdédinni og moétvaegisadgerdum. bar segir einnig ad fyrir pa
ahaettupaetti sem greindir hafi verid i matinu og geti leitt til mengunar jardvegs, grunnvatns,
yfirbordsvatns eda storslyss, sé pad metid svo ad ahaettan sem peir skapa séu vidunandi ad pvi
gefnu ad stddin sé i samraemi vid lysingar i skyrslunni, abendingum verdi fylgt eftir og ad allt innra
og ytra eftirlit sé skv. verklagsreglum (Mannvit 2015 a). Haetta getur skapast vegna umferdar
oliuflutningabila, ef adstada fyrir pa er prong og peir purfa ad bakka eda aka i veg fyrir vidskiptavini.

Til motvaegis ofangreindra dhaettupatta hafa verid sett inn deiliskipulagsakvaedi fyrir 168 2 i samraemi
vid tilmaeli i ahaettumati og verdur tekid & 68rum pattum i starfsleyfi stédvarinnar, sem ekki eiga
heima i deiliskipulaginu. bvi er ekki tali® ad ad rekstur bensinstédvarinnar muni hafa skadleg ahrif &
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vistkerfi, grunnvatn og yfirbordsvatn i og vid naesta nagrenni vid Kauptin, par med talid Urridavatn
og Stdrakrokslaek. Ahrif & /ifriki Urridavatns eru einnig talin dveruleg. pad sama 4 vid um eldhaettu.
Umferdardryggi verdur tryggt med pvi ad oliuflutningabilar eigi greidan adgang ad afyllingartonkum
og geti athafnad sig par an pess ad trufla vidskiptavini bensinstodvarinnar, sbr. akveedi i
deiliskipulaginu fyrir 168 2.

Almenningsstigar liggja innan lédarinnar, en sett hafa verid akvaedi sem tryggja afram adgengi um

pa.

Breytingin mun ekki hafa ahrif & adgengi ad natturu umhverfis sveedid, gongu- og hjolastiga,
almenningssamgongur.

Rekstur bensinstodvar er starfsleyfisskyldur hja heilbrigdisnefnd og fellur pvi undir almennt
mengunarvarnaeftirlit sbr. 16g nr. 7/1998 um hollustuhaetti og mengunarvarnir og 9. gr. reglugerdar
nr. 785/1999 um starfsleyfi fyrir atvinnurekstur sem getur haft i for med sér mengun. Utfzersla
mannvirkja mun mida m.a. ad pvi ad lagmarka umhverfisdhaettu i samraemi vid reglugerd nr. 35/1994
um varnir gegn oliumengun fra starfsemi a landi. Einnig verdur fylgt reglum Mannvirkjastofnunar um
brunavarnir @ bensinstédvum og reglugerd nr. 200/1994 um eigid eftirlit eigenda. Unnid verdur med
heilbrigdiseftirliti Hafnafjardar- og Képavogssvaedis hvad honnun mengunarvarna og eftirlit vardar.
Settir hafa veri® skilmalar i deiliskipulagi® um voktun a vistkerfi, grunnvatni og yfirborésvatni i
Kauptuni, pannig ad haegt verdi ad gripa til motvaegisadgerda ef porf krefur, sbr. 4. kafla ad ofan sem
lysir tillégum ad breytingum og vidbotum i kafla 7.5 i deiliskipulagsgreinargerd.

Kauptun 3: Staekkun byggingarreits, an aukins byggingarmagns og faekkun
bilastaeda

A 168 3 eru lagdar til breytingar & afmérkun byggingarreitar og fiélda og fyrirkomulagi bilasteeda.
Breytingarnar hafa hvorki ahrif & adgengi ad nattdru, né & gongu- og hjolastiga eda
almenningssamgongur.

Breytingarnar mun ekki hafa ahrif a sjalfbeeru ofanvatnslausnirnar og pvi teljandi ahrif & vistkerfi eda
vatnsbuskap svaedisins.

Laekkun krafna um lagmarksfjolda bilastaeda & 168inni, vegna staerri bilastaeda, pydir ad faerri bilar
komast fyrir & hverjum tima, sem getur talist jakvaett fyrir /oft. Jafn stért land fer pd undir bilastaedin,
en pau verda steerri og pvi feerri.

Konnun a afkastagetu hringtorgs inn i Kauptun, ef umferd eykst fra pvi sem nu er, synir ad
afkastageta er neegjanleg, po6 svo ad umferd nanast tvofaldist fra pvi sem er i dag a haannatima
vikunnar (Mannvit 2015b).

Kauptun 4: Leekkud bilastaedakrafa

Leekkun krafna um lagmarksfjolda bilastaeda hefur jakvaed ahrif ad pvi leyti ad tiltélulega minna
svaedi mun fara undir bilasteedi pr. flatareiningu bygginga eftir breytinguna, sem leidir til bess ad /and
verdur betur nytt.

Kauptun 6: Leekkud bilastaedakrafa

Leekkun krafna um lagmarksfjolda bilastaeda hefur jakvaed ahrif ad pvi leyti ad tiltélulega minna
sveedi mun fara undir bilastaedi pr. flatareiningu bygginga eftir breytinguna, sem leidir til pess ad /and
verdur betur nytt.
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Ny 108 daelustddvar: Ny daelustod

Fyrirhugud deaelust6d a nyrri 168 hefur ekki teljandi umhverfisahrif. P6 ad sjonraenu ahrifin verdi
einhver hefur breytingin ekki ahrif & adgengi ad nattdrunni i kring eda & gongu - og hjolastiga,
almenningssamgéngur eda sjalfbaeru ofanvatnslausnirnar.

6.4 AHRIF BREYTINGANNA I HEILD

Fyrir pa umhverfis- og ahaettupaetti sem greindir voru i pessu mati er talid ad umhverfisahrif og
ahaetta vegna breytinganna i heild (aukins byggingarmagns, breytinga a fyrirkomulagi og fjolda
bilastaeda og nyrrar bensinstddvar) sé vidunandi ad pvi gefnu ad bensinstddin sé i samraemi vid

deiliskipulagsakvaedi og lysingar a utfaerslu bensinstddvar, fyrirkomulagi hennar og umgengisreglum i

ahaettumatsskyrslu Mannvits (2015a).
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Fyrri breytingar a deiliskipulagi Kauptuns, verslunar og pjéonustusvaedi i Urridaholti, Gardabze (dags.
midad vid uppdreetti):

1) 06.09.05 - Adkomuvegir, 108ir og bilastzedi

2) 06.09.05 - Bergskering meiri og land flatara

3) 06.09.05 - Deiliskipulagssvaedi steekkar

4) 06.09.05 - Spennistdd faerist sunnar

5) 30.09.05 - Lagnaleid ad Reykjanesbraut

6) 05.09.06 - Lodarskilmalum nr. 6 breytt

7) 05.09.06 - L6d T1 faerd

8) 18.10.06 - Dreifistod a 108 nr. 6

9) 18.10.06 - Hraunholl / brin & 168 nr. 6

10) 18.01.07 - LAdir 3, 5 og 7 sameinadar i 168 nr. 3, staekkud og skilmalum breytt

11) 08.06.12 - 2 byggingareitum fyrir skilti baett vié a 166 6

12) 29.08.12 - Byggingarreit fyrir afyllingardeelu baett vid a 166 6

13) 31.10.14 - Aukid byggingarmagn a 108 4 og lagmarksfjolda bilastaeda breytt.
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