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0 Breytingar

0.0 Almennt

Breytingar geta ordid a deiliskipulagsuppdrattum og pessum skilmélum eftir ad peir
Odlast gildi. Gerd verdur grein fyrir peim i pessum kafla, i peirri r6d sem paer verda
afgreiddar i skipulagsnefnd.

Breytingarnar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt utgdfunumer. Fyrsta atgafa er
ontimerud, nasta utgafa er merkt 0.1 d4samt dagsetningu breytinga og svo framvegis.
Breytingar d texta og viobcetur verda svartletradar og skdsettar:
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1 Almennar upplysingar

Almennt

Skipulagsskilmalar pessir asamt deiliskipulagsuppdretti dags. 5. Juli 2009 eru hlutar af
nyju deiliskipulagi fyrir 2. 4&fanga idnadarsvaedis 1 Kapelluhrauni.

1.1 Skipulagsforsendur

Skipulagid er i samreemi vid Adalskipulag Hafnarfjardar 2005 — 2025 med breytingum.
bPar eru atvinnusvadin i1 Selhrauni, Hellnahrauni og Kapelluhrauni skilgreind eftir
umhverfisahrifum peirrar starfsemi sem par er ®tlud stadsetning, til ad koma i veg fyrir
neikveed umhverfisahrif 4 milli atvinnusveda med tilliti til notkunar peirra. Sérstok
ahersla er 16g0 4 ad bata umhverfi i0nadarhverfanna og &synd peirra gagnvart
ibudabyggd og Reykjanesbrautinni. Gerd er sérstok krafa um asynd peirra bygginga sem
liggja a0 Reykjanesbraut.

[ deiliskipulaginu er 16gd &hersla a ad skapa svadi fyrir atvinnustarfsemi med bestu
mogulegu mengunarvérnum. Rik 4hersla verdur 16g0 4 snyrtilegan fragang mannvirkja
og l6da.

Skipulagssvaedid vid Kapelluhraun er innan pynningarsvaedis alversins i Straumsvik.
bynningarsvedi er svaedi umhverfis alver par sem pynning mengunar & sér stad og
mengun getur verid yfir umhverfismorkum eda gedamarkmidoum. Hollustuvernd rikisins
setti arid 1997 bradarbirgdamork pynningarsvaedis detladarar loftmengunar. Innan marka
pessara er td ekki gert rdd fyrir busetu, matvaelaionadi/ medhdndlun matvaela i
atvinnuskyni eda landbtinadi ad neinu tagi. Umhverfisstofnun dkvardadi i starfsleyfi fyrir
alverid a0 “pynningarsvaedi, sbr. 22. gr. reglugerdar nr. 787/1999 um loftgaedi, fylgi
Adalskipulagi Hafnarfjardar 1995-2015 vardandi brennisteinsdioxid og svifryk.”

1.2 Fyrirhugud starfsemi
Engin skipulogd byggd er 4 svaedinu i dag. Allt svedid er eignarland ad frataldri 160
undir varaaflstdd Landsvirkjunar sem er i eigu Hafnarfjardarkaupstadar.

1.3  Afmorkun og adkoma

Deiliskipulag Kapelluhrauns 2. 4fanga afmarkast af fyrirhugadri Reykjanesbraut i nyrri
legu sunnan megin og alverinu i Straumsvik nordan megin. Golfvollurinn 4 Hvaleyri er
austan megin og land Straums, sem er eignarjord, liggur ad svadinu vestan megin.

Svaodid er i um 5 km fjarlegd fra midbae Hafnarfjardar.

Adkoma ad svaedinu er um fyrirhugud misleg gatnamot Reykjanesbrautar eftir ferslu,
vid tengibrautir austan og vestan svadisins. Par til par tengingar verda framkvamdar
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verdur tenging um Koparhellu sem utferd verdur til bradabirgda par til endanleg utfaersla
Reykjanesbrautar liggur fyrir og verdur pa tekin afstada til pess hvort tengingin verdur
um undirgdng eda bra.

1.4  Landslag, grodur og vedurfar

Skipulagssvadio er raskad hraun og flatlendi med einstaka hraunhélum & stoku stodum.
Skipulagssvadio er i litilli had yfir sjavarmali.

Skipulagssvaedio er solrikt en opid fyrir vedrum og vindum. Rikjandi vindattir eru
sudaustan- og austanatt, sem jafnframt eru megin urkomuattir. Nordaustanatt er rikjandi
4 bjortum dégum.

1.5 Helstu markmid deiliskipulagsins
Helstu markmid deiliskipulagsins eru pessi:

e Flokkun idnadarsvaeda i samreemi vid skilgreiningu adalskipulags Hafnarfjardar.

e AQ skapa snyrtilegt og skjolgott umhverfi og milda &synd svedisins gagnvart
vaentanlegu skipulagi i ndgrenninu og fyrirhugadri nyrri legu Reykjanesbrautar.

e A0 mynda heilsteypt atvinnusvadi ur [6dum af mismunandi sterdum undir idnad sem
uppfyllir stongustu kréfur um mengunarvarnir i snyrtilegu umhverfi.

e A0 gatnakerfi skipulagssvedisins verdi einfalt og O6ruggt og framtidartenging pess
verdi i edlilegum tengslum vid adliggjandi idnadarsvaedi og gatnakerfi.

e AQd svaedid verdi skermad sjonrent gagnvart umhverfinu sunnan megin ad
Reykjanesbraut med grodurbelti sem verdi til framtidar hluti af “graenu belti” sem
umlykur svedio og tengist dsnertu hrauni.

1.6 Flokkun atvinnusvaeoda

Deiliskipulag Kapelluhrauns 2. afanga er hluti af heildarskipulagi nyrra atvinnusvaeda
sem na sudur fyrir Straumsvik og ad athafnarsveedum 4 Selhrauni. Oll starfsemi fellur
undir nyja flokkun 4 atvinnusvedum. bessi flokkun byggir medal annars a pvi ad flokka
saman skylda starfsemi, pannig ad hvert fyrirteeki geti valid sér pad umhverfi sem pvi
hentar best, og komid sé i veg fyrir neikvaeed umhverfisahrif a milli fyrirtaekja.

Deiliskipulagid fyrir Kapelluhraun verdur i flokki B2 og B3. Flokkur B2 er skilgreindur

sem idnadarsvaedi med léttum 10nadi og atvinnustarfsemi sem hefur 6verulega mengandi
ahrif 4 umhverfi sitt, s.s. verkstedum, framleidsluidnadi, endurvinnslu og prentidnadi.
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Starfsemi i flokki B3 gerir rad fyrir atvinnustarfsemi sem parf ad geta strongustu krofum
um mengunarvarnir til ad hafa sem minnst &hrif 4 umhverfi sitt. Sbr. 16g um
hollustuhetti og mengunarvarnir 7/1998.

Til starfsemi 1 flokki B3 ma nefna malbikunarstoovar, steypistodvar, verkstedi og
pungaionad. Alls eru 27 160ir 4 svadinu, par af eru 10 nyjar 160ir sem midast vid
starfsemi 1 flokki B2 og 16 nyjar 160ir sem midast vi0 starfsemi i flokki B3 auk pess sem
er gert 140 fyrir 2 160um undir veitur. Fyrir er 4 svadinu ein 160 par sem varaaflstod
Landsvirkjunar er stadsett.

1.7 Gatnakerfi og bilastaeoi

Meginadkoma ad svaedinu i framtidinni verdur fra fyrirhugudum mislegum gatnamotum
vid Reykjanesbraut. Tenging verdur fra Kapelluhrauni 1.afanga til bradabirdgda um
Koparhellu par til endanleg tutfersla Reykjanesbrautar liggur fyrir en pa verdur tekin
afstada til tengingarinnar til frambtdar og hvort hiin verdur um undirgéng eda brt.

Innan sveadisins liggur safngata og liggja 160ir ad henni. Adkoma inn 4 16dir verdur fra
safngotunni. Bilastedi & svedinu verda innan 160amarka hverrar 160ar. Engin almenn
bilastaedi verda vid gotur.

1.8 Gonguleidir og almenningssamgongur

Gonguleidir & skipulagssvadinu utan 100a verda adallega 4 gangstéttum 6dru- eda badum
megin safngdtu. Hverfid verdur sidar tengt med gongustigum vid megingongustigakerfi
Hafnarfjardar. Hjola- og gongustigur liggur medfram fyrirhugadri Reykjanesbraut i
samreemi vid adalskipulag Hafnarfjardar.
Almenningsvagnar ganga ekki um hverfid fyrst um sinn. Gert er rdd fyrir ad peir aki um
hverfid 4 sidara stigi uppbyggingar pess.

1.9  Lodir

Um er ad reda 17 misstorar atvinnulodir undir pyngri idnad og skylda starfsemi i flokki
B3. Stard peirra er allt frd um 3.000 m? i teepa 18.000 m? auk 16dar undir varaaflstoo &
160 Hafnarfjardarbaejar sem er 27.150 m?.

Atvinnulodir 1 flokki B2 eru 10 alls og sterd peirra er fra um 4.300 m? i teepa 12.000 m?.
Samanlogd staerd skipulagds svaedis er um 30.1 ha.

Lodasterdir geta breyst litillega 4 maeliblodum.
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2 Almennir skilmalar

2.0 Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir allar 16dir & svadinu. Starfsemi 4 svaedinu mun tilheyra flokki
B2 og B3. Sj4 nénar kafla 1.6.

Askilinn er réttur til minnihéttar breytinga 4 deiliskipulaginu i tengslum vid gerd meeli-
og hadarblada.

2.1 Honnun og uppdrzettir

Byggingar skulu vera 1 samremi vi0 skipulagsskilmala pessa, gildandi
byggingarreglugerd, meli- og hadarbl6d og adrar reglugerdir og stadla sem um petta
kann ad gilda. A0 60ru leyti er htisagerd ftjals.

A adaluppdrattum skal syna skipulag 16dar i adalatridum, fyrirkomulag grodurs sbr.
fragang 160a 1 kafla 3.4. og gr. 22 i byggingarreglugerd. Par skal syna hadartélur 4 landi
vid his og vid 160amork, skilti, skjolveggi og 6nnur mannvirki sem mali skiptir fyrir
fyrirkomulag og tutlit 16danna. Kynna skal hugmyndir ad uppbyggingu 160a i tveimur
afongum.

1. Fyrst skal leggja inn til byggingafulltria fyrirspurnarteikningar i mkv 1:200 eda
1:100. Par komi fram hvada starfsemi um er ad reda, meginatridi i fyrirkomulagi
16dar, uppbyggingu og utliti bygginga asamt helstu hadartélum 4 huasi og 160. Gera
skal grein fyrir efnisvali bygginga.

2. A0 fengnu jakvaeodu svari byggingarfulltria er heimilt ad skila inn endanlegum
adalteikningum sbr. 18 gr. i byggingareglugerod nr. 441/1998.

Byggingar sem eru a4 somu 160 skulu hannadar af sama honnudi og lagdar fyrir
byggingarnefnd sem ein heild.

2.2 Melibloo og haedarbloo

Meliblod syna 160amork, sterdir 100a, byggingareiti, innkeyrslur inn & 163ir og kvadir ef
einhverjar eru. Lodasterdir geta breyst litillega 4 malibladi. Byggingareitur er annars
vegar syndur med bundinni byggingalinu

(heil lina) og hins vegar med Obundinni byggingalinu (brotin lina). Bindandi
byggingalina pydir ad hluti byggingarinnar skuli vera i peirri linu.  Obundin
byggingarlina synir lagmarksfjarleegd byggingar fra 160armorkum.
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Hadarblod syna gotu- og gangstéttarhadir vid 160amork peim megin sem adkoma ad
166um er (G). Loéodarhadir & 16damdrkum skulu samsvara pessum télum. Haed a landi 4
baklodarmorkum er synd vid 160armork fjer adalaokomu (L) og skal 160arhad a
l6darmorkum samsvara pessum tolum. L — t6lur eru ntiverandi landhaed, ef kemur til
breytinga 4 peim vid honnun parf ad sekja um pad formlega. Hed 4 adalgolfi byggingar
er synd & hadarblodum ( H).

A hadablodum er synd stadsetning og haedir 4 frarennslis- og vatnslognum og kvadir um
inntok veitustofnana.

23 Byggingareitir - byggingalinur

Byggingareitir htsa eru syndir 4 maliblodum og skulu byggingar vera innan peirra.
Svalir og 1éttbyggingar r gleri mega na allt ad 1,8m 1t fyrir byggingarreit og vera allt ad
5m ad breidd. Par sem bindandi byggingalina er 4 hluta byggingareitsins og skal bygging
snerta a.m.k. helming hennar. A0 06dru leyti er stadsetning bygginga innan hvers
byggingareits frjals innan pess ramma sem reiturinn gefur. Breytingar geta po ordid a
byggingareitum vid nanari utferslu meaeliblada.

2.4  Husageroir

Almennt eru ekki gerdar sérstakar krofur um form htisa en gert rao fyrir ad byggingar
falli edlilega ad 160 og nanasta umhverfi sinu. A jadarléoum og sérstaklega d l60um vio
Reykjanesbraut veroa po gerdar strangari krofur um utlit og fragang bygginga en
annars stadar i hverfinu.

Husageroir flokkadar undir B3 innan svadisins, eru frjalsar hvad utlit og efnisval
vardar ad 0dru leyti en pvi ad hamarks vegghad bygginga er gefin. Mesta haed
utveggja/paks (VP) fra adalgolfi ( H) er 15 metrar, sja nanar skyringamynd 1 og 7.
Sérstakir byggingarhlutar s.s. strompar og silé mega pé na i 33m haed frad gefnum GK a
hadabladi. 30 sm fra gefnum GK telst innan marka skipulags.

Husageroir flokkadar undir B2 verdi malmklaeddar, a.m.k. ad hluta, til ad gefa
heildsteett yfirbragd. Vanda skal sérstaklega vid honnun bygginga i flokki B2 en
sudurhlidar peirra sniia ad Reykjanesbraut og skal taka sérstaklega tillit til pess. Pakform
skal vera med 0-14° pakhalla. Hamarks vegghad skal vera 8 metrar fra gefnum GK &
hadabladi. Vardandi husagerdir & 160um undir veitustofnanir, sjé kafla 3.2.

Heimilt er ad sekja um fravik 4 hed byggingar sé¢ um sérstaka starfsemi i flokki B3, ad
raeda par sem_Ohjakvaemilegt er ad lofthed eda hamarkshaed 4 paki sé meiri. Skal pa gera
sérstaka grein fyrir peirri starfsemi sem um radir og syna fram 4 i greinargerd og med
teikningum ad herri bygging sé naudsynleg. Verdur pa farid med breytinguna sem minni
hattar deiliskipulagsbreytingu.
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Ef um fleiri en eina byggingu er ad ra&da innan l6dar skal samraema utlit og efnisval
peirra. Merkingar bygginga og skilta skulu vera i samraemi vid gildandi reglugerdir og
skal gerd grein fyrir hvar og hvernig pvi er hattad 4 vidkomandi byggingu og eda 4 160
hennar. Sé um sjalfsteda skiltaturna eda merki 4 100 ad raeda skal sakja um
byggingaleyfi sérstaklega vegna peirra mannvirkja sbr. byggingareglugerd.

2.5  Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall 4 166um i flokki B2 er 0,35 og B3 er almennt allt ad 0.4, sja po
sérskilmala fyrir 160ir undir veitustofnanir.

LOPIR | KAPELLUHRAUNI 2. AFANGI dags.: 2.7.2009
staerd m2
Gotuheiti: nr. staerd m2 (ca.) nhl. Goétuheiti: nr. (ca.) nhl.
Alhella 1 27.150,00| RS Alhella 16 11.884,0 0,4
Alhella 2 5.407,0| 0,4 Alhella 17 8.322,0 0,4
Alhella 3 11.960,0| 0,4 Alhella 18 17.885,0 0,4
Alhella 4 4.644,0| 0,4
Alhella 5H 95,3| HS
Alhella 5 8.392,0| 0,4
Alhella 6 3.035,0| 0,4
Alhella 7 8.331,0| 0,4
Alhella 8 3.135,0| 0,4| Stalhella 2 4.319,0 0,35
Alhella 9 8.331,0| 0,4| Stalhella 4 5.876,0 0,35
Alhella 10 3.070,0| 0,4| Stalhella 6 6.831,0 0,35
Alhella 11 8.331,0| 0,4| Stalhella 8 7.658,0 0,35
Alhella 12 8.667,0| 0,4| Stalhella 10 8.204,0 0,35
Alhella 13 8.241,0| 0,4| Stalhella 12 8.667,0 0,35
Alhella 14 11.863,0| 0,4| Stalhella 14 4.054,0 0,35
Alhella 15 6.960,0| 0,4| Stalhella 16 5.270,0 0,35
Alhella 15H 95,0 HS| Stalhella 18 9.673,0 0,35
sam= 127.707,3 sam= 98.643,0
L&dir samtals = 226.350,3
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2.6  Bilasta0i og bilageymslur

Oll bilasteedi skulu vera innan vidkomandi 16dar. Bilageymslur med merktum
bilasteedum eru taldar sem bilastedi. Mida skal vid eitt bilastedi & hverja 50 m?
hasnadis 4 idnadarl6oum, en eitt bilasteedi 4 hverja 35 m? i skrifstofuhtisnadi.

A 168um fyrir vorugeymslur er nég ad gera rad fyrir einu bilastedi 4 hverja 100 m2, enda
sé lodarfyrirkomulag pannig ad auka megi bilastedakrofur til samremis vid reglugerd
verdi vorugeymslum breytt fyrir adra starfsemi. Eitt sérmerkt bilastedi fyrir
hreyfihamlada skal ad minnsta kosti fylgja hverri i0nadarbyggingu, sem nast
adalinngangi. Ekki er heimilt ad aka beint af bilastaedi ut 4 gotu.

2.7  Fragangur lo0a

Logd er ahersla 4 snyrtilegan fragang innan 16da. I uthlutunarskilmalum verdur gefinn
frestur 4 lo6darfragangi. Verdi ekki farid eftir dkvedum i uthlutunarskilmalum hefur
Hafnarfjardarbeer rétt 4 ad leysa til sin 160ir eda beita dagsektum par til akveaedi hafa verid
uppfyllt.

Sja nanar kafla 3.3, 160arfragangur.

2.8  Fragangur goturyma a vegum Hafnarfjaroarbaejar

Hafnarfjardarber mun ganga fra grodursetningu og gangstéttum medfram gétum utan
160a.

2.10 Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid pa starfsemi sem fram fer a vidkomandi 169, sja
nanar akvaedi byggingareglugerdar. Syna skal sérstaklega stadsetningar sorpgama &

afstodumynd. Stadsetning sorpgdma 4 l6damorkum parf sampykki 16darhafa adliggjandi
160ar. Sja nanar kafla 3.3, Lodarfragangur.
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3 Sérstakir skilmalar
3.0 Almennt

Lyst er sérstokum skilmalum sem gilda fyrir byggingar og mannvirki 4 atvinnulodum, sja
demigerdar skyringamyndir 1, sem syna i meginatrioum afstodu bygginga ad gotu og
l6darmorkum, hedir og skyringar a grodursetningu innan 16da, i gotustedi og vid
grodurbelti.

Um 160ir undir veitustofnanir & svaedinu gilda adrir skilmalar en gilda um atvinnul6dir.

3.1 Ionadarlooir

[ samrami vid markmidssetningu pessa deiliskipulags skal vanda sérlega til asyndar
hverfisins gagnvart tengibrautum og Reykjanesbrautinni, og eru gerdar sérstakar krofur
um asynd husa og fragang jadarloda. Pvi verdur ekki fallist & byggingarleyfisumsokn,
sem ad mati byggingarnefndar uppfyllir ekki slikar krofur. Ad 60ru leyti gilda skilméalar
skv. 2. kafla.

3.2 Looir undir veitustofnanir

Lodir fyrir veitustofnanir eru tver og eru fyrir spennistddvar og adra starfsemi
veitustofnana. Kvadir & pessum 16dum verda syndar & meli- og hadarblodum peirra.
Ekki er gert rad fyrir bilastedum & 160um pessum. Nytingarhlutfall 16danna er had peim
byggingum sem par munu risa og verdur pegar 168ablod liggja fyrir.

3.3  Looafragangur og umhverfisakvaoi

Logd er ahersla & ad l6darfrdgangur umhverfis byggingar verdi til fyrirmyndar. Sa
fragangur sem hér er lyst er i samremi vid stefnumdrkun i eldra deiliskipulagi
idnadarsvaedanna. A skyringamynd bls. eru syndir ymsir moguleikar 4 fragangi vid
160armork. Grodur og trjabelti innan 160a skal vera minnst 1,5 m breitt og liggi ad
l6darmorkum medfram gotu/gangstétt. Afmorkun pess er synd i meginatridum a
meliblodum. Grodursetning vid 100armork skal vera markviss hvad vardar tegundaval 4
gréori, limgerdi og trjadm.

Looarhafar adliggjandi 160a skulu hafa samrdd um l6dafragang & sameiginlegum
l60armorkum. Ad 6dru leyti gilda uppgefnar l16darhadir 4 haedarbladi.

bar sem gangstéttir eru vid gbtur eda par sem gongustigar 4 landi bagjarins liggja ad
160um skal vera ad minnsta kosti ein gongutenging af vidkomandi 160 Ut ad vidkomandi
gangstétt eda stig.
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A adaluppdrattum (bygginganefndarteikningum) skal syna skipulag 16dar, hadarlegu,
stadsetningu bilasteeda, adkomur, athafnasvaedi, gamasveedi i samremi vid gr. 22 i
byggingarreglugerd og ad vera ad 60ru leyti i samraemi vid grein um lodafragang i
l60arleigusamningum, sem hljodar svo:

Lodarhafa er skylt ad ganga ad fullu fra 100 samkvemt uppdrcetti, sem
byggingarnefnd sampykkir. Gera skal grein fyrir lodarfragangi i heild p.m.t.

i) Groori og girdingum.

ii) Hugsanlegum hljodvarnargéroum og fragangi peirra.

iii) Vornum gegn hugsanlegu foki efna fra framleioslu og hraefni.

iv) Vinnusveedi fyrir ymsa pcetti starfseminnar og fragangi peirra m.t.t. mengunar.
v) Raostofun urgangsefna og meohéndlun peirra innan lodar.

Lodarhafa er ljos sa vilji beejaryfirvalda, ad groour sé notadur til
umhverfisfegrunar, i sem mestum meeli. Vio grooursetningu trjda ber ad sja til
Dpess ao utsyni vio gatnamot gagnvart umferd skerdist ekki. Bundio slitlag skal
setja a bilasteedi, plon og gangstéttar og skal pvi lokio fyrir uppgefinn timafrest.
Sja nanar uthlutunarskilmala. Ef purfa pykir, ad domi beejaryfirvalda, er leigutaki
skyldugur ao girda l6dina og pa i pvi formi, er byggingaryfirvéld beejarins
sampykkja.

Syna skal sorpgeymslur og annad sem mali skiptir vegna 160arfragangs. Pbar skal syna
stadsetningu trjda, runna og grodurs. Sja nanar skyringamynd.

Ganga skal snyrtilega fra sorpgeymslum og stadsetja per pannig ad sem minnst beri &
peim. Skerma skal sorpgeymslur/sorpgama af & a.m.k premur hlidum med vegg sem er
jafn har eda herri en geymslurnar (gamar) sjalfar. Gera skal grein fyrir pessum fragangi
a adaluppdrattum.

3.4  Fragangur vid Reykjanesbraut
Til ad beeta asynd hverfisins fra Reykjanesbraut skal medfram henni, eda & milli hennar
og peirra 16da sem naest liggja, setja upp a.m.k. 5 metra breitt grodurbelti. Samkvemt

adalskipulagi Hafnarfjaroar skal liggja gonguleid/hjolastigur ~ medfram
Reykjanesbrautinni og skal stadsetja stiginn sem nest grodurbeltinu.
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3.5  Skyringamynd
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4 Deiliskipulagsuppdrattur
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