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1.INNGANGUR

Hér eru settar fram tilldgur ad breytingum a Adalskipulagi Gardabasjar 2004-2016 ad pvi er tekur til
Kauptuns i Urridaholti. I samraemi vid stefnu adalskipulagsins hefur par byggst upp 6flug
verslunarstarfsemi, i faum, stérum sérhonnudum byggingum, sem bpjénar vidskiptavinum af 6llu
hofudborgasvaedinu og vidar.

Mynd 1. Adalskipulag Gardabaejar 2004 - 2016. Raudi ramminn synir stadsetningu verslunar- og
pjonustusvaedisins Kauptuns (gulur flotur) og samhengi pess vid naerfiggjandi svaed.

Eftir pvi sem verslunarsvaedid i Kauptuni hefur fest sig i sessi hefur ahugi vaxid & nytingu pess og eru
hér pvi lagdar til breytingar a adalskipulagi til pess ad auka nytingarmoguleika og veita méguleika a
Oflugri verslunarstarfsemi. Breytingarnar felast fyrst og fremst i auknu byggingarmagni vegna
fyrirhugads reksturs & 168 nr. 1 og til ad skapa svigrum til préunar til framtidar. Ennfremur er lagt til
ad bilastaedakrofur verdi akvednar i deiliskipulagi en ekki adalskipulagi en paer voru upphaflega settar
adur en buid var ad vinna deiliskipulag af svaedinu. Ekki er gert rad fyrir ad megindraettir i skipulagi
sveedisins eda yfirbragd pess breytist verulega, en gerd er grein fyrir stefnu gildandi adalskipulags i 2.
kafla.

Sambhlida tillogunni er kynnt tillaga ad breytingum a deiliskipulagi Kauptins, sja 3. kafla. | tillégunni
eru lagdar til breytingar a byggingarmagni og kréfum um bilastaedi, auk pess sem gerdar eru nokkrar
lagfeeringar til ad samraema adalskipulag vié deiliskipulagsbreytingar sem pegar hafa att sér stad, sja
4. kafla. Tillagan fellur undir 16g um umhverfismat daetlana. bvi fylgir hér med umhverfisskyrsla skv.
beim l16gum og er adferdum vid matid lyst i 5. kafla en forsendum og ahrifum breytinganna er lyst i
kafla 5.3. Aftast er heimildaskra.

Breytingatillagan er unnin & grundvelli 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 sem segir ad fara
skuli med breytingu a gildandi adalskipulagi eins og um gerd adalskipulags sé ad raeda, sbr. 30. gr.
laganna. f samraemi vid pa lagagrein er malsmedferdin pessi:



1. Unnin var verkefnislysing fyrir breytingu a Adalskipulagi Gardabaejar 2004 - 2016 og
Deiliskipulagi Kauptuns, sbr. 1. mgr. 30. gr. og 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og
2. mgr. 6. gr. laga um umhverfismat dzetlana nr. 105/2006. bar var gerd grein fyrir aherslum
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 til umsagnar og til Heilbrigdiseftirlits, Hafnarfjardar- og Képavogssvaedis,
Vegagerdarinnar, Umhverfisstofnunar, adliggjandi sveitarfélaga og Samtak sveitarfélaga a
hofudborgarsvaedinu, sbr. erindi Gardabaejar, dags. 16.10.2015. Auk pess var hun send til
Rekstrarfélags Kauptuns. Skipulagsstofnun afgreiddi lysinguna med umsogn dags. 4.11.2015.
Lysingin var kynnt fyrir almenningi med auglysingu i dagblédum, Gardapostinum og a vef
Gardabaejar. Abending barst f.h. Urridaholts ehf. par sem bent var & ad geeta pyrfti ad
g6tumynd Urridaholtsstraetis ef aformad veeri ad byggja Ut i 168armoérk Kauptins 1 til
nordausturs. Ekki barust adrar abendingar eda athugasemdir.

2. Breytingartillaga pessi, & vinnslustigi, verdur tekin til umfjollunar i skipulagsnefnd pann
26.11.2015. I kjolfarid verdur hin kynnt ibium Gardabaejar og 68rum hagsmunaadilum
samtimis tillégu ad breytingu 4 deiliskipulagi i Kauptuni. Tilldgurnar munu liggja frammi &
baejarskrifstofum Gardabaejar og & opnu husi. Kynningin verdur auglyst i dagblédum,
Gardapoéstinum og a vef Gardabaejar. Tillogurnar verda jafnframt sendar til eftirfarandi
umsagnaradila til umsagnar og 6skad umsagnar innan tveggja vikna: Heilbrigdiseftirlits,
Hafnarfjardar- og Kopavogssveedis, Vegagerdarinnar, Umhverfisstofnunar, adliggjandi
sveitarfélaga og Samtak sveitarfélaga a héfudborgarsvaedinu, Urridaholts ehf. og
Rekstrarfélags Kauptuns.

3. A3 lokinni kynningu verdur breytingartillagan 16gd fyrir sveitarstjorn til afgreidslu og sidan
send Skipulagsstofnun til athugunar.

4. Breytingatillagan verdur sidan auglyst i dagblédum, Gardapdstinum, a vef Gardabaejar og i
Logbirtingabladinu. Tillagan mun liggja frammi hja Skipulagsstofnun og & skrifstofu
Gardabaejar og einnig verda adgengileg a vef begjarins, i 6 vikur.

5. Ad 6 vikna athugasemdafresti loknum mun skipulagsnefnd og sidan begjarstjorn taka tilloguna
fyrir og taka afstddu til athugasemda sem kunna ad hafa borist.

6. Ad lokinni sampykkt baejarstjornar verdur tillagan send til Skipulagsstofnunar til
lokaafgreidslu, asamt athugasemdum og umsogn sveitarstjérnar um paer. Einnig munu peir
adilar sem gerdu athugasemdir fa afgreidslu og umsogn sveitarstjérnar senda og nidurstadan
verdur auglyst.

7. Adalskipulagsbreytingin tekur gildi pegar Skipulagsstofnun hefur stadfest hana og birt
auglysingu par um i B-deild Stjérnartidinda.

2. GILDANDI ADALSKIPULAG

f Adalskipulag Gardabaejar 2004-2016 kemur fram ad breyting sem gerd var & fyrra adalskipulagi
(1995-2015) vegna Kauptins og Urridaholts, sé hluti af adalskipulagsazetiuninni. Su breyting var
sampykkt i baejarstjorn 4.5.2005 og stadfest af umhverfisradherra 22.6.2005. bessi breytingartillaga
byggir pvi & peirri greinargerd (sem ber heitid: Adalskipulag Gardabaejar 1995 — 2015. Breyting i
Urridaholti) auk sjalfrar adalskipulagsgreinargerdarinnar. Ennfremur er byggt a tveimur breytingum
sem gerdar hafa verid & Adalskipulagi Gardabaejar 2004-2016 og varda Kauptun og Urridaholt:



Breyting i Kauptdni, Urridaholti, samp. af bagjarstjorn Gardabagjar 15.11.2007 og stadfest af
umbhverfisradherra 19.12.2007. A3 pvi er snyr ad Kauptuni vardadi breytingin byggingarmagn og
nytingarhlutfall i Kauptuni.

Breyting i Urridaholti, samp. af bagjarstjorn Gardabaejar 15.5.2008 og stadfest af umhverfisradherra
18.6.2008. Ad bvi er snyr ad Kauptuni vardadi breytingin breidd helgunarsvaedis Urridaholtsstraetis.

Endurskodun adalskipulags Gardabaejar er yfirstandandi en ekki er buist vid ad henni versi lokid a
naestu manudum. Til ad bregdast vid dskum rekstraradila i Kauptuni er pessi tillaga ad
adalskipulagsbreytingu 16gd fram svo aéd fyrirhugud uppbygging og rekstur megi hefjast sem fyrst.
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Mynd 2. Hluti af péttbylisuppdraetti Adalskipulags Gardabaejar 2004 - 2016, Verslunar- og pjonustusvaedid
Kauptin (U-1) er gulur fidtur nordan Urridavatns. Ofan hans til austurs er blondud byggd i Urridaholti (U-3) .

Eftirfarandi stefna og skilmalar sem varda breytingartilldguna gilda fyrir Kauptin skv.
adalskipulagsgreinargerd (sbr. kafla 2.2 bls. 31):
e A svaedinu er gert rdd fyrir storum sérverslunum.
e L0gd er ahersla a ad byggingar a athafna- og idnadarsvaedum verdi vandadar og fallegar og
verdur studlad ad pvi med akveedum i skipulagsskilmalum.

Samkvaemt kafla 3.1 i greinargerd adalskipulagsbreytingar, stadf. 22.6.2005 gildir eftirfarandi, med
sidari breytingum:

e Sveedid U-1 er 26,3 ha skv. afmérkun landnotkunarreitsins verslunar- og pjénustusvaedi a
adalskipulagsuppdreetti en gildandi deiliskipulag Kauptins, med breytingu sampykktri
7.2.2008, neer litillega inn & sveedi fyrir blandada byggd austast & mérkum i Urridaholti (svaedi
U-3). Deiliskipulagssvaedi gildandi deiliskipulags er pvi steerra eda 27,5 ha.

e Svaedid er skilgreint sem blondud byggd; verslunar- og pjonustusvaedi.

e A svaedinu er gert rad fyrir verslunarhiisnaedi ad grunnfleti allt ad 61.200 m? samtals { faum
en storum sérhénnudum byggingum fyrir verslanir, sbr. breytingu stadf. 19.12.2007.



e Nytingarhlutfall @ svaedinu verdi 0,23 (m.v. 27,5 ha heildarsteerd Kauptins skv.
deiliskipulagi), sbr. adalskipulagsbreytingu stadf. 19.12.2007.

e Gert er rad fyrir allt ad einu bilastaedi fyrir hverja 20 m? verslunarrymis og aldrei minna en
einu fyrir hverja 23 m?.

e L0gd verdi dhersla @ ad vandad verdi til bygginga i Kauptdninu og ad vid fragang peirra verdi
ad hluta notast vid nattaruleg efni i klaedningu.

e Ekki er gert rad fyrir neinni ibudarbyggd a svaedinu.

3. TENGSL VID ADRAR SKIPULAGSAATLANIR

f gildi er ,deiliskipulag Kauptuns, verslunar- og pjonustusvaesi i Urridaholti Gardabae™ upphaflega
sampykkt 28.6.2005, med sidari breytingum sem listadar eru i tillogu ad deiliskipulagsbreytingu sem
er auglyst samhlida pessari adalskipulagsbreytingu. Deiliskipulagid gerir rad fyrir storum, stokum
byggingum og 16g& ahersla a ad tengja vel saman hid byggda og natturulega umhverfi til ad skapa
adladandi umgjord fyrir verslun a svaedinu. bessu er fylgt eftir med landslagsmétun, sjalfbeerum
ofanvatnslausnum, adlogun bygginga ad landi og med skilyrdum um efnisval og asynd bygginga.
Jafnframt er 16gd ahersla & ad rask @ 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 paer geti prifist
vel & svaedinu. Starfsemi i Kauptuni er etlad ad daga ad vidskiptavini af 6llu hdfudborgarsvaedinu og
vidar.

Deiliskipulagsbreytingin, sem 16gd er fram samhlida pessari tillégu ad adalskipulagsbreytingu, vardar
fyrst og fremst staekkun byggingarreita og fjolda og fyrirkomulag bilastaeda a 168um ndmer nr. 1 og 3
i Kauptuni en einnig er starfsemi & 168 nr. 2 breytt, 168ir nr. 1 og 2 stackkadar og vid beetist litil 168
fyrir deelustéd Orkuveitu Reykjavikur. A 168 nr. 2 er gert rad fyrir bensinstéd par sem adur var gert
rad fyrir veitingarekstri en hvorutveggja samraemist landnotkunarskilgreiningu svaedisins i gildandi
adalskipulagi og pvi er bensinstddin ekki til umfjollunar hér en visad er til gagna
deiliskipulagsbreytingarinnar vardandi hana og adrar deiliskipulagsbreytingar.

Nylega stadfest svaedisskipulag fyrir htfudborgarsvaedid markar stefnu um midkjarna en peir flokkast
i landskjarna (midborgar Reykjavikur), svaediskjarna (Smarans og Mjéddar) og baejarkjarna (midbaeja
sveitarfélaganna, auk Kringlu, Skeifu, Voga, Mjoddar, Keldna/Keldnaholts). Kauptun fellur pvi ekki
undir stefnu um midkjarna (markmid 2.1 i svaedisskipulaginu) en skipulag i Kauptuni parf hinsvegar
ad skoda i samhengi vid markmid 3.1 i svaedisskipulaginu og texta pvi tilheyrandi en markmidid er:
+Alpjodleg samkeppnisstada héfudborgarsveedisins verdur styrkt med markvissu skipulagi sem
sampeettir skilvirkar samgongur og eftirsdknarverd uppbyggingarsvaedi.” f texta med markmidinu
segir: ,Naudsynlegt er ad starfsemi sem ytir undir fjolbreytta verslun og pjénustu sé beint inn &
kjarna og samgdéngumidud prounarsvaedi. betta @ einkum vid staerri verslanir sem draga til sin adra
uppbyggingu. bessar verslanir geta adlagad sig peim kréfum sem gerdar eru til kjarna sbr. toflu 2. Sé



talin bryn porf & uppbyggingu verslunarmidstodva (e. mall) og verslunarsamstzedna sem ekki falla
undir vidmid kjarna skal hun rokstudd, sbr. toflu 3. Beina skal slikri uppbyggingu & sveedi sem eru vel
tengd vid stofnvegi og par sem slik uppbygging getur fallid vel ad umhverfinu." A& mati Gardabaejar
fellur Kauptin undir verslunarsamstaedu utan kjarna sem er vel tengd vid stofnveg, Reykjanesbraut.

Tafla 3 i svaedisskipulaginu sem visad er til vardandi ,uppbyggingu .... verslunarsamstzedna” tilgreinir
malsmedferd tiltekinna skipulagspatta eftir sveedisbundnu mikilvaegi. Par kemur fram ad
verslunarmidstodvar (e. mall) utan midkjarna og verslunarsamstaedur (e. big box) falla undir
skipulagspaetti med ,midlungs svaedisbundid gildi* en pad eru peettir ,sem morkud er almenn stefna
um i svaedisskipulagi en nanari Gtfzerslu visad til adalskipulags." Um pa paetti gildir ad
svaedisskipulagsnefnd ,metur, i hverju tilviki fyrir sig, hvort stefna er i samraemi vid svaedisskipulag
eda kallar & breytingu a pvi. Mat svaedisskipulagsnefndar byggist a rokstudningi sveitarfélaga um
samraemi tillégunnar vid H2040 og mati & svaedisahrifum. Nidurstada svaedisskipulagsnefndar segir til
um hvort breytingin hefur mikié svaedisbundid gildi (1. stig) eda litid svaedisbundid gildi (3. stig) og
malsmedferd verdi skv. 1. eda 3. stigi."

A& mati Gardabaejar er unnt ad fara med pa adalskipulagsbreytingu sem hér er 16gd fram skv. 3. stigs
malsmedferd sem segir: ,Allar breytingar & pessum atridum skal fara med i samraemi vié
malsmedferd um adalskipulagsaaetlanir skv. 30.-32. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Gerd er krafa um
ad umsogn svaedisskipulagsnefndar liggi alltaf fyrir adur en Skipulagsstofnun stadfestir adalskipulag
sveitarfélaga." Rokin eru pessi:

e Svazedid er pegar byggt og einungis er verid ad baeta vidé byggingarmagni til ad svaedid svari
krofum nyrra rekstraradila og til ad paer miklu fjarfestingar i grunngerd og byggingum, sem
lagt hefur verid i, nytist afram sem best.

e Sveedid liggur ad Reykjanesbraut og er tengt med mislaagum gatnamotum sem anna meiri
umferd en na er (Mannvit, 2015). Bilastzedi eru einnig naegilega morg i heildina ad mati
rekstraradila 4 svaedinu. Adgengi akandi er pvi gott.

e Tveer bidstddvar straetd eru innan skipulagsmarka Kauptuns, en par gengur leid nimer 21 &
halftima fresti. Samkvaemt svaedisskipulagi er stefnt ad eflingu almenningssamgangna a
hofudborgarsvaedinu og ma veaenta pess ad svaedid verdi betur tengt sliku kerfi i framtidinni.
Einnig liggja stigar ad svaedinu, ofan ur Urridaholti og fra 68rum hlutum Gardabaejar og fra
Hafnarfirdi. ba liggur stofnleid géngu- og hdlreida fra Képavogi og Reykjavik medfram
Reykjanesbraut, sbr. kort 3, bls. 45 i svaedisskipulaginu. Adgengi hjolandi og gangandi er pvi
fyrir hendi pd svo vaenta megi ad flestir komi @ svaedid akandi vegna edli peirrar véru sem
bar er og verdur i bodi.

e Sveedisahrif vegna breytinganna eru ekki talin verda mikil, sja nanar 5. kafla um
umhverfismat breytingatillégunnar.

Breytingatillagan er ekki talin varda adrar azetlanir.



4, TILLOGUR AD BREYTINGUM

Adalskipulagsbreytingarnar sem lagdar eru til eru:

1. A& verslunar- og pjonustusvaedid Kauptin verdi afmarkad med sama haetti og i gildandi
deiliskipulagi. Mork landnotkunarreitsins faerast vid pad litillega til austurs uppi reit U-3 og
reiturinn U-1 verdur 27,5 ha i stad 26,3. Reitur U-3 minnkar ad sama skapi.

2. Ad heildarbyggingarmagn svaedisins verdi aukid Ur 61.200 m? { 73.000 m?. Nytingarhlutfall
haekkar vié pad ur 0,231 0,27.

3. A krofur um bilastaedi verdi felldar Ut og ad paer verdi akvednar i deiliskipulagi.

I samraemi vi& pessar tillogur er lagt til ad morkum svaedisins verdi breytt & medfylgjandi
adalskipulagsuppdreetti (sbr. 1. lid ad ofan og hjalagdan breytingauppdratt) og ad texti
adalskipulagsgreinargerdar (3. kafli i fylgiskjalinu ,Adalskipulag Gardabasjar 1995 — 2015 Breyting i
Urridaholti*) breytist med nedangreindum heetti (sbr. 2.-4. 1id).

Tillaga ad breytingu a adalskipulagsgreinargerd

Fyrir breytingu:
U-1 Kauptun (26,3 ha)
Blondud byggd; verslunar- og pjonustusvaedi.

A svaedinu sem liggur medfram Reykjanesbrautinni ad austanverdu er gert rad fyrir verslunarhtisnaedi
ad grunnfleti allt ad 61.200 m? samtals i faum en stérum sérhénnudum byggingum fyrir verslanir. Pbar
af ma po einnig gera rad fyrir hverfisbundinni pjdnustu & allt ad 5.000 m? af heildarflatarmali
bygginganna. Nytingarhlutfall & sveedinu verdur pannig allt ad 0,23. Gert er rad fyrir allt ad einu
bilastaedi fyrir hverja 20 m? verslunarrymis og aldrei minna en einu fyrir hverja 23 m? Asetladur fioldi
starfsmanna er 750 & fullbyggdu svaedi.

L6gd verdi ahersla & ad vandad verdi til bygginga i kauptininu og ad vid fragang peirra verdi ad hluta
notast vid nattdruleg efni i klaedningu.

Ekki er gert rad fyrir neinni ibidarbyggd a svaedinu.
Uppbygging hefst strax og radgert er ad henni ljuki & naestu 5 til 10 arum.

Eftir breytingu (breytingar eru skaletradar):

U-1 Kauptin (27,5 ha)

Blondud byggd; verslunar- og pjonustusvaesi.

A svaedinu sem liggur medfram Reykjanesbrautinni ad austanverdu er gert rad fyrir verslunarhlsnaedi
ad heildarflatarmali 73.000 m? samtals i faum en stérum sérhénnudum byggingum fyrir verslanir. bar
af ma po einnig gera rad fyrir hverfisbundinni pjdnustu & allt ad 5.000 m? af heildarflatarmali
bygginganna. Nytingarhlutfall & sveedinu verdur pannig allt ad 0,2/.

L6gd verdi ahersla & ad vandad verdi til bygginga i kauptininu og ad vid fragang peirra verdi ad hluta
notast vid nattdruleg efni i klaedningu.

Ekki er gert rad fyrir neinni ibldarbyggd a svaedinu.



5. UMHVERFISMAT
ADALSKIPULAGSTILLOGUNNAR

Su tillaga ad adalskipulagsbreytingu sem hér er sett fram fellur undir 16g um mat a umhverfisahrifum
framkvaemda nr. 106/2000 m.s.br. og pvi einnig undir 16g um umhverfismat azetlana nr. 105/2006.

Samkvaemt fyrrnefndum l6gunum fellur ,mannvirkjagerd vegna préunar péttbylis, p.m.t.
verslunarmidstddvar, bilastaedasvaedi ... og adrar sambeerilegar framkvaemdir” undir B-flokk laganna
en pad eru paer framkveemdir 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
umbhverfisahrifum samkvaemt I6gunum, sbr. 1. og 2. vidauka laganna. I samreemi vi& 6. gr. laganna
mun framkvaemdaradili tilkynna Skipulagsstofnun mannvirkjagerdina, adur en framkvaemdir hefjast
og tekur pa stofnunin akvordun, innan fjogurra vikna fra pvi ad fullnaegjandi gogn barust, um hvort
framkvaemdin skuli had mati & umhverfisahrifum.

Samkvaemt sidarnefndu I6gunum, p.e. I6gum um umhverfismat dzetlana, skal vinna umhverfisskyrslu
bar sem gerd er grein fyrir mati & ahrifum skipulags- og framkvaemdaazetlana & umhverfi®, pegar
deetlanirnar eda breytingar & peim sem marka stefnu er vardar leyfisveitingar til framkvaemda sem
tilgreindar eru i I6gum 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 4.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 gera grein fyrir ahrifum
skipulagstillogu og einstakra stefnumida hennar @ umhverfid.

Tilgangur umhverfisskyrslu, sem unnin er @ grundvelli laga um umhverfismat aaetlana, er ad upplysa
almenning og pa sem bera abyrgd a skipulagstillogu um pau ahrif sem hin getur haft 8 umhverfid.
Umbhverfisskyrslunni er pannig aetlad ad studla ad upplystri og gagnszerri akvardanatoku
(Skipulagsstofnun 2010).

bessi skipulagsgreinargerd og umhverfisskyrsla verdur jafnframt nytt sem tilkynning til
Skipulagsstofnunar & grundvelli 6. gr. laga um mat & umhverfisahrifum, asamt meé skipulagsgégnum
vegna tillégu ad deiliskipulagsbreytingu sem auglyst er samhlida.

Umhverfisskyrsla fyrir breytingatilloguna er samtvinnud vié pessa skipulagsgreinargerd en samkvaemt
6. gr. laga um umhverfismat azetlana skal i umhverfisskyrslu gera grein fyrir eftirtéldum lidum
(bdkstafir innan sviga aftast i lidunum visa i idi laganna en ordalag hefur verid stytt og einfaldad fra
lagatextanum, sbr. einnig leidbeiningar Skipulagsstofnunar, 2010). Undir hverjum lid er ymist tilvisun i
videigandi kafla pessarar breytingartilldgu eda gerd grein fyrir hvernig stadid var ad matinu sem sett
er fram i kafla 5.3.

Efni skipulagstillogunnar og tengsl hennar vid adrar daetlanir (a)
Sja kafla 2, 3 og 4.



Grunnastand (b, ¢, d)

Svaedid er pegar byggt. Innan pess gilda engin verndarakvaedi. Rétt sunnan vié pad er Urridavatn,
sem lytur 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 (b.m.t. Kauptini) skili sér eftir nattdrulegum
leidum til vatnsins eins og kostur er med sjalfbaerum ofanvatnslausnum. Sja ad 6dru leyti kafla 5.3.

Umhverfispaettir og vidmid vid matid (d, e)

L6g um umhverfismat aaetlana skilgreina umhverfi sem samheiti fyrir ,samfélag, heilbrigdi manna,
dyr, plontur, liffreedilega fjolbreytni, jaréveg, jardmyndanir, vatn, loft, vedurfar, eignir,
menningararfleifd, p.m.t. byggingarsdgulegar og fornleifafraedilegar minjar, og landslag og samspil
bessara patta." Af pessum umhverfispattum er adalskipulagsbreytingin, p.e. aukid byggingarmagn,
fyrst og fremst talin geta haft ahrif a samfélag i gegnum ahrif a atvinnulif, umferd og eignir, /oft,
jardveg og vatn i gegnum ahrif & umferd og /andslag i gegnum ahrif & byggingar.

Gerd er grein fyrir ahrifum & pessa peetti i kafla 5.3 Ut fra eftirfarandi vidmidum sem byggja a stefnu
gildandi adal- og deiliskipulags:
o Lifriki Urridavatns haldist eins fjolskridugt og kostur er og ad skipulagid falli vel ad
nattdrunni.
e Sjonraen ahrif bygginga verdi sem minnst og ad paer falli vel inn i landid.
e Adgengi ad nattiru umhverfis svaedid sé gott, t.d. med stigagerd.
e Gongu og hjolaleidir séu gédar og adgengi ad almenningssamgdngum sé gott.

Mat a ahrifum, valkostir, motveegisadgerdir og voktun (1, g, i)
Sja kafla 5.3. Nuverandi astand er skilgreint sem 0-kostur sem breytingartillagan er borin saman vid.

Adferdir vid matid (h)
Sja pennan kafla, 5.2.

Samantekt (j)
Litid er & pennan kafla, p.e. 5. kafla einnig sem samantekt.

1. Breyting & afmorkun verslunar- og pjonustusvaedis

Breyting & afmorkun Kauptins er gerd til ad samraema mork sveedisins i adalskipulagi vid mork pess
samkvaemt deiliskipulagi. bar sem uppbygging hefur verid & grunni deiliskipulags er breytingin fra
nuverandi astandi og ahrif & umhverfispaetti til skodunar pvi engin.

2. Breyting & byggingarmagni

Tillagan gerir rad fyrir ad byggingarmagn i Kauptini i heild megi auka um 11.800 m% Helstu ahrif
aukins byggingarmagns eru talin eftirfarandi:

e Ahrif & atvinnulif: Med umfangsmeiri verslunarstarfsemi & svaedinu, sem aukid
byggingarmagn bydur upp &, ma gera rad fyrir ad stérfum fjolgi. Pad eykur moguleika fyrir
ibta i Urridaholti ad saekja vinnu i géngu- eda hjolafzeri. Einnig skilar pad Gardabze meiri
tekjum. Breytingin er talin hafa jakvaed ahrif a eignir par sem paer nytast betur.

e Ahrif & umferd: Med aukinni verslunarstarfsemi i Kauptdni ma vaenta meiri umferdar ad og fra
svaedinu. Umferdargreining sem gerd hefur verid vegna aforma um bensinstéd a 168 nr. 2



(sja tillégu ad deiliskipulagsbreytingu) bendir til ad afkastageta hringtorgs vid inngang
svaedisins (med nyjum armi vegna bensinstédvar), geti verdi naegjanleg (pjonustustig D skv.
HCM) pd svo ad 6nnur umferd en umferd vegna bensinstédvar nanast tvofaldist fra pvi hidn
er i dag & hamarksklukkustund vikunnar (Mannvit 2015b). A medan ad kynning & vinnslustigi
stendur yfir, er unnid ad frekara mati @ ahrifum aukins byggingarmagns verslunar- og
bjonustuhutisnaedis i svaedinu sem heild, hvad umferdaralag a ndverandi umferdarmannvirki
vardar.

e Ahrif & /oft: Vegna aukinnar umferdar sem vaenta ma med steerri 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 4 loftgaedi i Kauptuni verdi veruleg.

o Ahrif 4 jardveg, grunnvatn eda yfirbordsvatn: Auki® byggingarmagn og aukin umferd henni
tengd er ekki talid hafa beint ahrif 4 jardveg, grunnvatn og yfirbordsvatn. Skilmalar um
medhondlun ofanvatns eru taldir geta komid i veg fyrir méguleg neikvaed ahrif pessara
breytinga a pessa peetti.

e Ahrif & /andslag: Hiuti peirra aukningar sem breytingartillagan gerir rad fyrir er
vidbotarbyggingarmagn a 168 nr. 4 sem sampykkt var med deiliskipulagsbreytingu dags.
13.03.2015. par er pvi um samraemingu & milli adal- og deiliskipulags ad raeda. Samkvaemt
tillogu ad deiliskipulagsbreytingu sem auglyst er samhlida pessari tillogu ad
adalskipulagsbreytingu er gert rad fyrir ad megin hluti vidbdétarbyggingarmagns sem gert er
rad fyrir nu verdi a fyrstu a 168 nr. 1. Gert er rad fyrir ad pad byggingarmagn sem eftir
stendur (ad pvi gefnu ad byggingarmagn sé fullnytt i nGverandi byggingum) verdi nytt i
framtidinni af peim rekstraradilum sem telja pess porf. I deiliskipulagsbreytingu sem er
auglyst samhlida pessari adalskipulagsbreytingu sem skilgreinir stadsetningu hluta
byggingarmagns, tryggir ad ahrif & ndverandi asynd og landslag svaedisins verdi sem minnst.

3. Breyting & akveedum um bilastaedi

I breytingatillégunni er lagt til ad krofur um bilastzedi versi felldar Gt Ur adalskipulagi og ad paer verdi
akvednar i deiliskipulagi. | adalskipulagi Gardabaejar eru almennt ekki gerdar lagmarkskréfur um
bilastaedi og hefur pvi Kauptun skorié sig ur ad pvi leyti. Vegna pessa ésamraemis og vegna pess ad
skilmalar um bilasteedi koma fram i deiliskipulagi Kauptins er lagt til ad fella bilastaedakrofurnar Gt ar
adalskipulaginu. Ekki er talid ad pessi breyting hafi umhverfisahrif enda verdi fjdlda bilastaeda styrt
med deiliskipulagi. I tilldgu a8 deiliskipulagsbreytingu sem auglyst er samhlida pessari
adalskipulagsbreytingu er gerd nanari grein fyrir skilmalum um bilastzesi.
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Summary

Costco Wholesale plans to take over a portion of the existing Kauptun 3 Gardabaer house and convert
into a Costco Wholesale retail store. Furthermore, there is a planned gas station on a separate location
in the area Kauptun Gardabaer. The gas station will be located north of the access road to IKEA.

The goal of this survey is to analyze the traffic impact of the proposed gas stations on the adjacent
street network. The studied plan has an entrance to the station from the access road to IKEA and an
exit lane directly as a fifth arm to a roundabout in front of the station. Traffic to and from the station
was simulated with the traffic simulation software Transmodeller and an analysis was made of delays
and service level in the roundabout before and after the gas station has been put into operation.

The main findings were that the gas stations with a new arm (5" arm) into the roundabout will have
minimal impact on traffic flow in the area. Calculations show that the average delays increases by 2
seconds per car and does not change the level of service of the intersection. The level of service is
rated B without and with gas station, according to HCM (Highway Capacity Manual).

A sensitivity test was conducted as well to explore the roundabouts capacity if traffic increases due to
increased number of customers to the Costco store compared to the current traffic today. Results of
the sensitivity test is that the capacity of the roundabout is sufficient. If the traffic is doubled
compared to the current traffic during weekly peak hour, the service level will be D according to HCM.

Hofundaréttur © 2015 Mannvit. Allur réttur askilinn.



UMFERDARGREINING VEGNA BENSINSTODVAR COSTCO | KAUPTUNI \
Ag MANNVIT

S,KJAFANUI}/IER: 3161261-000-CRP-001

UTGAFL,JNUMER: 1

VERKNUMER: 3-161-261

Efnisyfirlit:

) S [ T 0¥ T = | 1

2. Forsendur umferdargreiningar........ccciveeeiiiiiienniiiiineniiiniiennieseenes 2
2.1 L0 100 =T o PP SURPPRRIR 3
2.2 FAYo 1 1= o PP RUSRPRRSTRO 3

T U 1T T 4
3.1 [N E =T 0 T a1 =d =11 YT o ¥ =P PPPPPPPRS 4

B, INIOUISTOOULR cueeureeenrerereirereressesessessesessessssesssssssesssssssssssssssssssssssssassssassessssns D

Hofundaréttur © 2015 Mannvit. Allur réttur askilinn. Prentud skjol geta verid drelt og ny utgéafa adgengileg i skjalastjornunarkerfi. | Bls ii af 2



Ay MANNVIT
UMFERDARGREINING
VEGNA BENSINSTODVAR | KAUPTUNI
SKJALANUMER: 3161261-000-CRP-001
UTGAFUNUMER: 1
VERKNUMER: 3-161-261

1. Inngangur

Verslunarfyrirtaekid Costco hyggst reisa verslun asamt bensinstod vid Kauptun i Gardabae. Verslunin mun
verda i ndverandi husnadi vid Kauptin 3 en bensinstédin mun verda stadsett nordan megin vid
akstursleid ad IKEA (sja myndir 1 og 2). Bensinstddin mun hafa 8 daelur med tvaer daelusléngur hver og
getur stodin pvi pjénustad 16 bila samtimis.

FUEL QUEUING LANE

Mynd 1) Stadsetning bensinstodvar vid hlid IKEA.

Eins og sja ma @ mynd 1 hér ad ofan mun umferd inn ad daelum stédvarinnar fara um frarein i haegri
beygju en tenging Ut af bensinstddinni mun verda fimmti armur hringtorgs sudaustan megin vid stddina.
A &lagstimum fer mikil umferd um hringtorg og akstursleid ad/fra IKEA par sem bensinstéd Costco mun
tengjast. Pad er pvi hugsanlegt ad umferdarflaedi til og fra stodinni geeti valdid truflunum 4 umferd og
ba sérstaklega i hringtorgi. Um hringtorgid fer oll umferd a leid i verslanir hverfisins.

Meginmarkmid pessarar skyrslu er fyrst og fremst ad greina ahrif stadsetningar og tengingar
fyrirhugadrar bensinstodvar vid adliggjandi gatnakerfi. Umferd til og fra bensinst6d var hermd i
tolvulikani til ad gera grein fyrir eftirfarandi pattum fyrir og eftir byggingu bensinstodvarinnar.

e Radauppbygging umferdar vid hringtorg Kauptuns.
e Medaltafir 4 ferdatima bila sem aka um hringtorg.

Ad skyrslunni unnu Albert Skarphédinsson og Brynjar Olafsson, verkfraedingar hja Mannviti.

Hofundaréttur © 2015 Mannvit. Allur réttur askilinn. | 1



UMFERDARGREINING VEGNA BENSINSTODVAR COSTCO { KAUPTUNI \
Ag MANNVIT

SKJALANUMER: 3161261-000-CRP-001
UTGAFUNUMER: 1
VERKNUMER: 3-161-261

2. Forsendur umferdargreiningar

Afmorkun umferdargreiningar eru tengistutar ad bensinst6d og svo sjalft hringtorgid vid Kauptun (svaedi
afmarkad @ mynd 2). Hringtorgid er tveggja akreina med fjéra arma og fer 6ll umferd sem a erindi til
verslana svaedisins um pad. Honnunarlausn sem konnud verdur fyrir bensinst6dina er ad baeta vid
fimmta arminum & hringtorgid fyrir umferd sem 4 leid Ut fra bensinstodinni. Umferd inn ad bensinstod
fer i haegri beygju fra akstursleid ad/fra IKEA inn & bensinstodina.

.
Kauo

Tekk Company @ o
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Mynd 2) Stadsetning bensinstodvar a verslunarsvadinu Kauptuni er innan rauda hringsins.

2 | Hofundaréttur © 2015 Mannvit. Allur réttur askilinn.
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2.1 Umferd

Greint verdur fra umferdaradstaedum i hringtorgi Kauptuns i dag og svo pegar bensinstodin verdur reist.
Til ad kanna adsteedur i dag var framkveemd umferdartalning i hringtorgi 4 hdannatima. Upplysingar
fengust fra IKEA hvenaer mestu hapunktar vidskipta veeru hja peim innan vikunnar sem reyndist vera
milli 16-17 a fimmtudégum og fostudégum og svo aftur milli 15-16 a laugardogum. Talningar féru fram
a fimmtudegi og laugardegi i viku 24 (juni). Fyrir umferdargreiningu var notast vid talninguna sem var
gerd a laugardegi par sem pad er talinn hamarksklukkustund vikunnar. Nidurstdédur talningar ma sja a
mynd 3 hér ad nedan. Vitad er til pess ad umferd er meiri yfir vetrarmanudi en sumar og talningar pvi
leidréttar med hlidsjon af pvi. Samkveemt talningum Vegagerdarinnar er umferd a Reykjanesbraut
almennt 8% heerri yfir vetrarmdanudina.

Hversu mikil umferd kemur til med ad nota bensinstddina er erfitt ad daetla. Reynslutélur Costco sem
fengnar hafa verid med talningum i Bretlandi & sambeerilegri bensinst6d (8 deaelur) syna ad a
hamarksklukkustund vikunnar fara 157 bilar um st6dina [sja skjal: ttp-consulting (2015), Costco Derby -
Proposed Petrol Filling station — Transport Statement. Costco Wholesale (UK) Ltd.]. Samkvaemt pvi ma
deetla ad stodin sé i 80-100% nytingu & pessari klukkustund og ad hver afgreidsla vari i 5-6 minutur. Gert
er rad fyrir ad stor hluti pessarar umferdar eigi 6nnur erindi inni a svaedinu og er pvi pessari umferd dreift
hlutfallslega & arma hringtorgsins samkveemt mynd ad nedan.

Mynd 3) Umferd a annatima i hringtorgi Kauptuns fyrir (vinstri) og eftir byggingu bensinstédvar
(haegri)

2.2 Aodferd

Vid greiningu & umferd var notast vid umferdarhermunarhugbunadinn , Transmodeler”. Hugbunadurinn
hermir umferd med pvi ad likja eftir deemigerdu aksturslagi bilstjéra. Hugbunadurinn aaetlar hversu
miklar radir myndast vid arma hringtorgsins og reiknar medaltafir hverrar ferdar um hringtorgid. Til pess
ad auka geedi hermunar var hin framkveemd fimm sinnum med mismunandi slembitolum. Med
mismunandi slembitélum er gert rdd fyrir ad umferd dreifist aldrei eins @ arma gatnamodtana og likt i
raunveruleikanum pd er dagamunur 4 umferd. Med pessu er reynt ad finna hugsanlega veikleika
gatnamodta. Medallengd rada, hamarkslengd rada og medaltafir eru svo reiknud Ut fra 6llum hermunum.

Hofundaréttur © 2015 Mannvit. Allur réttur askilinn. | 3
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3. Utreikningar

Helstu nidurstodur pegar nyjum armi hefur verid baett vid hringtorg Kauptuns og annatimaumferd ad/fra
bensinst6d er baett vid annatimaumferd i dag eru paer ad medaltafir 3 alla bila aukast um 2 sekindur
sem er Overulegt (sja toflu 1 ad nedan). Hdmarkslengd & r6d fyrir breytingu eru 3 bilar inn i hringtorg a
leid fra IKEA(vestur inn) en eykst i 5 bila eftir breytingar samkvaemt hermun.

Tafla 1: Helstu umferdartolur i hringtorgi Kauptuns fyrir og eftir byggingu bensinstédvar Costco.

Nidurstodur (Fyrir / Eftir)
Medallengd a r60 | Hamarksfjoldi bila i r6d | Medaltof a bil | Pjonustustig
(m) (bilar/s) (Atil F)
Nordur Inn 2.31/2.61 1/2
Vestur Inn 6.39/10.13 3/5
Sudur Inn 6.49 / 7.04 2/3 11.3/13.8 B/B
Austur Inn 4.27/5.14 2/3
Costco Inn 0/6.36 0/3

Breytingin hefur ekki ahrif & pjonustustig gatnamodtana pegar studst er vid utreikninga samkvaemt
bandariskum stadli ,Highway Capacity Manual (HCM)“. Stadallinn flokkar gatnamot at fra
bjénustustigunum A-F par sem A-C er mjog gott pjonustustig, D er pokkalegt og E er sleemt. Vid
bjonustustig F fer umferdarflaedi yfir afkastagetu gatnamota.

3.1 Naemnigreining

Vid hermunina var ekki tekid tillit til pess ad 6nnur umferd aukist til svaedisins um hringtorgid umfram
ba 157 bila sem eiga erindi & bensinstddina. Pad er po liklegt ad 6nnur umferd aukist pvi talid er ad
Costco ladi ad sér meiri umferd en ndverandi starfsemi i Kauptuni 3.

Til ad greina pennan dvissupatt sem snyr ad afkastagetu hringtorgsins var framkveemd naemnigreining.
Naemnigreining fér fram pannig ad umferd var aukin um 550 bila (50% aukning) til vidbdtar vid pa 157
sem koma vegna bensinstodvar i hringtorginu og pjonustustigid reiknad. Vid pessa aukningu er
bjénustustig hringtorgs enn innan dsaettanlegra marka eda pjonustustig D skv. HCM. bess ma geta ad
umferd hefur verid aukin um 707 bila fra pvi sem er i dag (730 bilar i dag) sem er ndnast tvoféldun. Fjoldi
bilastaeda vid Kauptin 3 eru 450 og attu pau pvi ad geta fyllst 1,6 sinnum & klukkustund an pess ad
afkastageta hringtorgs bresti.
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4. Nidurstoour

Verslunarfyrirtaekid Costco hyggst reisa verslun asamt bensinstdd i Kauptuni i Gardabae. Verslunin mun
verda i niverandi hdsnadi i Kauptini 3 en bensinst6din mun verda nordan megin vid akstursleid ad
IKEA.

Markmid pessa verkefnis er ad greina ahrif stadsetningar og tengingar fyrirhugadrar bensinstédvar a
adliggjandi gatnakerfi. Umferd til og fra bensinst6d var hermd i tolvulikani til ad gera grein fyrir
hugsanlegum t6fum i hringtorgi fyrir og eftir byggingu stodvarinnar. Helstu nidurstédur voru paer ad
bygging bensinstédvarinnar med nyjum armi vid hringtorg mun hafa éveruleg ahrif 8 umferdarflaedi
um svaedid. Utreikningar syna ad medaltafir aukast um 2 sekdndur & hvern bil sem nzer ekki ad breyta
bjénustustigi gatnamadtanna (er 4fram B samkvaemt HCM).

Framkvaemd var namnigreining til ad kanna afkastagetu hringtorgs ef 6nnur umferd eykst fra pvi sem
er i dag vegna breyttrar starfsemi i Kauptuni 3 (verslun Costco). Nidurstédur Ur neemnigreiningu eru paer
ad afkastageta hringtorgsins er naegjanleg (pjénustustig D skv. HCM) pd svo ad dnnur umferd nanast
tvofaldist frd pvi hun er i dag @ hamarksklukkustund vikunnar.
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