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0 Breytingar

0.0 Almennt

Breytingar geta ordid a deiliskipulagsuppdrattum og bessum skilmalum eftir ad peir
o6last gildi. Gerd verdur grein fyrir peim i pessum kafla, { peirri r60 sem pzer verda
afgreiddar i skipulagsnefnd.

Breytingarnar verda dagsettar og skilmalarnir fa nytt utgafunimer. Fyrsta utgafa er
Snimerud, nasta ttgafa er merkt 0.1 asamt dagsetningu breytinga og svo framvegis.

Breytingar d texta og vidbeetur verda svartletradar og skasettar:
0.1  Breyting

Dags. 24.agust 2006:
Beett vid 1 texta kafla 2.4 Husagerdir og 3.3 Lodarfragangur 0g umhverfisakveaedi auk

skyringarmyndar or. 6.
0.2  Breyting

Dags. 10. jantar 2007:

f kafla 1.9 Lodir, fellur texti nidur; “Gert er rdd fyrir ad heegt sé ad laga l6dasteerd ad
eftirspurn, pannig ad hegt sé ad sla saman lithum [60um vid Gjdhellu i feerri og steerri
lodir.”

{ kafla 2.2 Mzlibld og hedablsd, fellur texti nidur; “Vid l6dir sem hafa
brotna/stimplada linu d l6damorkuma deiliskipulagi eru 16damdrk éskilgreind og verda
meeli-og heedablod gerd pegar sierd 160a liggur fyrir, sjd kafla 3.1.”

{ kafla 2.4 Husagerdir, breytist texti og i stad; “A 16dum med sveigjanleg l6damork...”
stendur i stad ; 4 jadarléoum.....”

 kafla 2.9 Sorpgeymslur, beetist vio; “Sjd ndnar kafla 3.3.”

f kafla 3.1 Ionadarlodir, fellur texti at; “4 @tvoldum idnadarlédum vid Gjdhellu eru
sveigjanleg l60amdrk a milli I6da. Pau eru oskilgreind pangad til vthlutun [6dar hefur att
sér stad og endanleg steerd lodar hefur verid dkvedin og meeli-og heedablod hafa verio
gerd. Endanleg afmdorkun byggingarreits dkvardast af viigefnu meelibladi.”

Dags. 12. april 2007:

f kafla 4.2 er texta batt vio:

Verdur pd farid med breytinguna sem éverulega deiliskipulagsbreytingu 0g hiin
grenndarkynnt.
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1 Almennar upplysingar

Almennt

Skipulagsskilmélar pessir dsamt deiliskipulagsuppdreatti dags 01. 09. 2005, eru hlutar af
nyju deiliskipulagi fyrir 2. afanga athafnasveedis i Hellnahrauni.

1.1  Skipulagsforsendur

Skipulagid byggir a Adalskipulagi Hafnarfjardar 1995 — 2015. endurskodun
adalskipulagsins eru atvinnusvaedin i Selhrauni, Hellnahrauni og Kapelluhrauni
skilgreind eftir umhverfisdhrifum peirra starfsemi sem par er &tlud stadsetning, til ad
koma i veg fyrir neikvad umhverfisahrif 4 milli atvinnusvaeda med tilliti til notkunar
peirra. Sérstok édhersla er 16gd 4 ad beeta umhverfi idnadarhverfanna og asynd peirra
gagnvart ibidabyggdinni i austri og Reykjanesbrautinni,

Ein af meginforsendum pessa deiliskipulags er pvi nénari skilgreining 4
landnotkunarflokkun atvinnusveeda { Hellnahrauni sem hafa mun &hrif & fyrithugada
endurskodun adalskipulagsins. Fyrirliggjandi tillaga ad deiliskipulagi er i fullu samreemi
vid stefnumétun endurskodads adalskipulags.

Adrar skipulagsforsendur eru "Deiliskipulag i6nadarsveedis i Hellnahrauni" sem var
sampykkt pann 16. mai 2000.

i deiliskipulaginu er 16g0 ahersla 4 ad skapa sveedi fyrir snyrtilega atvinnustarfsemi. Rik
dhersla verdur 16gd 4 snyrtilegan fragang mannvirkja og l6da.

Skipulagssveedio vid Hellnahraun er innan pynningarsveedis fra alverinu Straumsvik.
bynningarsveedi er svaedi umhverfis alver par sem pynning mengunar a sér stad og
mengun getur verio yfir umhverfismorkum eda geedamarkmidum.

Hollustuvernd rikisins hefur sett bradarbirgdarmork pynningarsvaedis asctladarar
loftmengunar eda loftkennds fluors 0,3 mikrégromm a m°. Innan marka bessara er t.d
ekki gert r4d fyrir blsetu eda landbinadi ad neinu tagi.

1.2 Fyrirhugud starfsemi

Engin byggd er 4 svadinu, en i sudvesturhorni pess vid fyrirhugada tengibraut er
grj6tnama. Gert er rad fyrir ad grj6tnam fari dfram fram a svaedi pvi sem pegar hefur farid
gegn um mat & umhverfisdhrifum, en namusvaedid verdi sidan hluti af idnadarsvaedinu og
gengid verdi fra ndmunni samkvzemt veentanlegri fragangsazetiun.
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1.3  Afmiérkun og abkoma

Endurskodad deiliskipulag Hellnahrauns afmarkast af fyrirthugadri tengibraut { vestri,
raflinu Hitaveitu Sudurnesja i sudri, Krisuvikurvegi i austri og helgunarsveedi fyrir
haspennulinu Isal fra sudri til vesturs.

Svaedid er i um 3 km fjarlegd fra midba HafnarfjarOar.

ABaladkoma ad sveedinu verdur fyrst um sinn fra framlengingu Gjahellu i naverandi
isnadarsvadi Hellnahrauns. Svaedid verdur sidar tengt vid fyrirhugadan Krisuvikurveg
austan megin auk bess sem gert er rad fyrir tveimur tengingum vid fyrirhugud
iSnadarsveedi | Kapelluhrauni { vestri. Tenging vid Krysuvikurveg verdur fyrst um sinn
um plangatnamét, en skilid er eftir svaedi fyrir hugsanleg misleeg gatnamot sidar.

1.4  Landslag, grodur og vedurfar

e Meginhluti skipulagssveedising er flatlendi med hraunbollum & stoku stoOum.
Skipulagssvaedid er i litilli had yfir sjavarmali. Landid er hest a sudurhluta
svaedisins, en sidan hakkar pad til nordurs ad haspennulinu [sals. Sveaedid er gamalt
helluhraun, vaxid mosapembu, lyngi og kjarri. Helluhraun er sprungio hraun, fast
fyrir og parf storvirk teeki til pess ad vinna 4 pvi. Almennt tti hraunid ad vera vel
burdarhzft, en naudsynlegt er ad kanna vel undirstodur mannvirkja. Undir yfirbordi
hraunsins geta leynst gjotur, holrymi og hraunhellar. Vegna headarlegu hraunsins
(landsins) verdur ad gera rad fyrir jardvegsfyllingum 4 peim l60um sem liggja brattast
{ landi. Nattirulegt hraun innan sveedisins feer ad halda sér, par sem pad er brattast, og
myndast grant belti midsvaedis sem teyjir sig til nordurs og austurs.

Skipulagssveedid er solrikt en tiltolulega opid fyrir vedrum. Rikjandi vindattir eru
sudaustan- og austanattir, sem jafnframt eru megintrkomudttir. Nordaustanattir eru
rikjandi 4 bjortum dégum.

1.5  Helstu markmid deiliskipulagsins

Helstu markmid deiliskipulagsins eru pessi:

o Endurskoda skilgreiningu 4 athafnasvadum med tilliti til notkunar i ljosi nyrra
4herslna um umhverfisgaoi.

o AD skapa snyrtilegt og skjolgott umhverfi og milda é&synd svaedisins gagnvart
veentanlegu skipulagi i ndgrenninu.

e A0 mynda heilsteypt atvinnusveedi r 16dum af mismunandi steerdum undir i0nad sem
ckki er umhverfismengandi i snyrtilegu umhverfi.




HAFNARFJORDUR skilmdlar fyrir deiliskipulag 2.¢fanga Hellnahrauns

e AJ gatnakerfi skipulagssvadisins verdi einfalt og druggt og framtidartenging pess
verdi 1 edlilegum tengslum vid adliggjandi idnadarsvadi og gatnakerfi.

o AB svedid verdi skermad sjonrent gagnvart umhverfinu med 2 m hium,
grodursettum monum og verdi til framtidar hluti af “granu belti” sem umlykur
svaedid og tengist dsnertu hrauni.

1.6 Flokkun atvinnusvaeda

Deiliskipulag Hellnahrauns 2. dfangi fellur ad heildarskipulagi nyrra atvinnusvaeda sem
na sudur fyrir Straumsvik. Oll starfsemi fellur undir nyja flokkun 4 atvinnusveedum.
Pbessi flokkun byggir medal annars 4 pvi ad flokka saman skylda starfsemi, pannig ad
hvert fyrirteki geti valio sér pad umhverfi sem pvi hentar best, og komid sé i veg fyrir
neikvaed umhverfisahrif 4 milli fyrirteekja.

Deiliskipulagid fyrir Hellnahraun 2. 4fanga verdur { flokki B2 samkveemt hinu nyja
flokkunarkerfi. Starfsemi i flokki B2 gerir rad fyrir léttum idnadi og atvinnustarfsemi
sem ekki hefur mengandi dhrif 4 umhverfi sitt.

Til starfsemi i flokki B2 ma nefna ymis konar verkstzedi, framleidsluidnad, endurvinnslu
og prentpjonustu. Allar 168ir midast vid starfsemi { flokki B2.

1.7  Gatnakerfi og bilastadi

Meginadkoma a8 svedinu i framtidinni verdur um veaentanlegan Krysuvikurveg sem
tengist Reykjanesbraut i nordri og Ofanbyggdarveg i sudri.

Um sinn verdur bradabirgdatenging inn & sveedid fra naverandi i0nadarsveedi i
Hellnahrauni um Gjahellu. Innan sveedisins liggur hringlaga safngata med hiisagdtum
sem tengjast henni. A®koma inn & 168ir verdur fra safngdtunni og fra hisagétum.
Bilastzdi 4 svaedinu verda innan l6damarka hverrar 160ar. Engin almenn bilastedi verda
vid gotur.

1.8  Gonguleidir og almenningssamgongur

Gonguleidir 4 skipulagssveedinu utan 168a verda adallega 4 gangstéttum badum megin
safngdtu og ©60ru megin hisagdtu. Hverfid verdur tengt med gongustigum vid
megingdngustigakerfi Hafnarfjardar.

Almenningsvagnar ganga ekki um hverfid fyrst um sinn. Gert er rad fyrir a0 peir aki um
hverfid 4 sidara stigi uppbyggingar pess.
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1.9  Lodir

Um er ad reda 53 misstérar atvinnul6dir undir léttan hreinlegan itnad og skylda
starfsemi { flokki B2. Steerd peirra er allt frd um 3600 m? 166um til storra 160a sem eru
um 10300 m? ad steerd. Samanldgd staerd skipulagds svaedis er um 50 ha. Midstod fyrir
pjonustustarfsemi fyrir hverfid er stadsett 4 svaedinu Hellnarhraun 1. afangi. Gert er rad
fyrir 168 undir veitustofnanir.

LODIR A HELLNAHRAUNI 2. AFANGI dags.: 09.09.2005
Gotuheiti: nr. staerd m2 Gotuheiti: nr. staerd m2
Gjahella 1 4.391,7
Gjahella 2 4.565,0 Alfhella 1 4.602,1
Gjahella 3 3.850,0 Alfhella 2 9.842,9
Gjahella 4 4.565,0 Althella 3 3.930,0
Gjahella 5 4.200,0 Alfhella 4 4.624,0
Gjahella 6 10.439,7 Alfhella 5 3.930,0
Gjahella 7 3.850,0 Alfhella 6 6.256,0
Gjahella 9 3.850,0 Althella 7 3.930,0
Gjahella 11 3.850,0 Alfhella 8 5.692,2
Gjahella 13 3.691,2 Althella 9 3.930,0
Gjahella 15 3.511,3 Alfhella 10 |  4.754,8
Gjahella 17 3.850,0 Alfhella 11 3.775,6
Gjahella 19 5.283,4 Alfhella 12 | 5.096,0
Breidhella 1 9.532,3 Alfhella 13 5.452,0
Breidhella 2 4.808,1 Alfhella 14 | 4.836,5
Breidhella 3 6.559,1 Alfhella 15 | 10.303,5
Breidhella 4 5.112,4 Einhella 1 7.239,7
Breidhella 5 8.191,5 Einhella 2 5.279,5
Breidhella 6 5.109,0 Einhella 3 5.464,4
Breidhella 7 9.079,0 Einhella 4 6.127.,8
Breidhella 8 5.109,0 Einhella 5 4.955,5
Breidhella 10 5.811,6 Einhella 6 6.273,1
Breidhella 12 5.109,0 Einhella 7 4.693,8
Breidhella 14 5.109,0 Einhella 8 8.060,3
Breidhella 16 4.585,0 Einhella 9 5.152,6
Breidhella 18 4.585,0 Einhella 11| 4.617,2
Breidhella 20 4.607,3 Dranghella 1 745,5
Breidhella 22 8.917,0 |
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2 Almennir skilmalar

2.0 Almennt

Skilmélar pessir gilda fyrir alla 168ir 4 svadinu. Starfsemi a svaedinu mun tilheyra flokki
B2. Um er ad razda léttan hreinlegan idnad og skylda starfsemi, sja ndnar kafla 1.6.
Askilinn er réttur til minnihéttar breytinga 4 deiliskipulaginu i tengslum vid gerd meli-og
haedarblada.

2.1  Honnun og uppdrzttir

Byggingar skulu vera i samremi Vvid skipulagsskilmala pessa, gildandi
byggingarreglugerd, mali- og hadarbléd og adrar reglugerdir og adra stadla sem um
petta kann ad gilda. A8 6dru leyti er husagerd frjals.

A adaluppdrattum skal syna skipulag lédar i adalatridum, fyritkomulag grodurs sbr.
fragang 160a i kafla 3.4. og gr. 22 1 byggingarreglugerd. Par skal syna haedartdlur a landi
vid hus og vid 16damork, skilti, skjolveggi og nnur mannvirki sem mali skiptir fyrir
fyrirkomulag og 1tlit 16danna. Kynna skal hugmyndir ad uppbyggingu 16da i tveimur
aféongum.

1. Fyrst skal leggja inn til byggingafulltria fyrirspurnarteikningar i mkv 1:200 cda
1:100. Par komi fram meginatridi i fyrirkomulagi 16ar, uppbyggingu og utliti
bygginga dsamt helstu hedartolum 4 hisi og 160. Gera skal lauslega grein fyrir
efnisvali bygginga.

2. A® fengnu jakvaedu svari byggingarfulltria og er heimilt ad skila inn endanlegum
adalteikningum sbr. 18 gr. i byggingareglugerd nr. 441/1998.

Byggingar sem eru 4 somu 160 skulu hannadar af sama honnudi og lagdar fyrir
byggingarnefnd sem ein heild.

2.2 Mzlibléd og haedarblsd

Meliblod syna l6damork, sterdir 16da, byggingareiti, innkeyrslur inn 4 168ir og kvaoir ef
einhverjar eru. Byggingareitur er annars vegar syndur med bundinni byggingalinu

(heil lina) og hins vegar med Obundinni byggingalinu (brotin lina). Bindandi
byggingalina bydir ad hluti byggingarinnar skuli vera i peirri linu. Obundin
byggingarlina synir lagmarksfjarleegd byggingar fra 160armorkum.

Heedarblod syna gotu- og gangstéttarhzedir vid 16damdrk peim megin sem adkoma ad
168um er (G). Lodarhdir 4 16damoérkum skulu samsvara pessum tolum. Heed 4 landi a
baklédarmorkum er synd vid 16darmork fjeer adaladkomu (L) og skal l¢darhzd 4
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168armérkum samsvara pessum tolum. L — tolur eru miverandi landheed, ef kemur til
breytinga & peim vid honnun parf ad saekja um bad formlega. Haed 4 adalgolfi byggingar
er synd 4 haedarblodum (H ). Parer einnig synd mesta hzd Gtveggjar og paks (V-P).

A hadablodum er synd stadsetning og hzdir a frarennslis- og vatnsldgnum og kvadir um
inntok veitustofnana. Sja skyringamynd 1.

2.3  Byggingareitir - byggingalinur

Byggingareitir husa eru syndir 4 meeliblodum og skulu byggingar vera innan peirra,
einnig svalir, skyggni og léttbyggingar ar gleri. Reitirnir eru rmir ad steer® midad vid
nytingahlutfall 168ar til pess ad gefa svigrim 4 skipulagi og stadsetningu bygginga innan
168ar. Bindandi byggingalina er 4 hluta byggingareitsins og skal hluti byggingar snerta
pa linu. A 6dru leyti er stadsetning bygginga innan hvers byggingareits frjals innan pess

ramma sem reiturinn gefur. Breytingar geta po ordid 4 byggingareitum vid nénari
utferslu maliblada.

2.4  Hisagerdir

Husagerdir eru frjalsar hvad utlit, pakgerd og efnisval vardar ad 60ru leyti en pvi ad
hamarksveggh®d utveggja og hamarkshad 4 paki eru gefin. Mesta haed utveggja og paks
( V-b) fré adalg6lfi (H ) er 8.5 metrar, sj4 nanar skyringamynd 1. Vardandi husagerdir 4
163um undir veitustofnanir, sja kafla 3.2.

Heimilt er ad sekja um fravik 4 haed byggingar s¢ um sérstaka starfsemi ad reeda par sem
6hjakveemilegt er ad lofthed eda hamarkshzd 4 paki sé meiri. Skal pa gera sérstaka grein
fyrir peirri starfsemi sem um reedir og syna fram 4 { greinargerd og med teikningum ad
heerri bygging sé naudsynleg. Verdur pd farid med breytinguna sem overulega
deiliskipulagsbreytingu og hin grenndarkynnt.

Heimilt er ad nyta landhalla med inngrafinni nedri had par sem landhalli er mikill.

Ekki eru gerdar sérstakar krofur um form eBa efnisval hiisa en gert rad fyrir ad byggingar
falli edlilega ad 168 og nanasta umhverfi sinu. A jadarl6dum verda pé gerdar strangari
kréfur um atlit og fraigang bygginga en annars stadar i hverfinu.

Ef um fleiri en eina byggingu er ad rada innan lo0ar skal samreema 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 a 160
hennar. Sé um sjalfsteda skiltaturna cda merki 4 168 ad rada skal smkja um

byggingaleyfi sérstaklega vegna peirra mannvirkja sbr. byggingareglugerd.

2.5  Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall 4 16dum er almennt allt ad 0.5, sja b6 sérskilméla 160ir fyrir
veitustofnanir.
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2.6  Bilastzedi og bilageymslur

Ol bilastedi skulu vera innan vidkomandi 160ar. Bilageymslur med merktum
bilastedum eru taldar sem bilastedi. Mida skal vid eitt bilastaedi a hverja 50 m?
hiisnzdis 4 atvinnulodum, en eitt bilastaedi 4 hverja 35 m? i skrifstofuhtsnadi.

A 16dum fyrir geymsluhtisnadi er ndg ad gera rad fyrir einu bilasteedi 4 hverja 100 m?
geymsluhtisnzdis, enda sé 160arfyrirkomulag pannig a8 auka megi bilastaedakréfu upp i
citt bilastzedi 4 hverja 50 m? verdi geymsluhusnedinu breytt fyrir adra starfsemi. Eitt
sérmerkt bilastaedi fyrir hreyfihamlada skal ad minnsta kosti fylgja hverri byggingu, sem
neest adalinngangi. Ekki er heimilt ad aka beint af bilastaz0i ut 4 gotu.

2.7  Fragangur loda )
Logd er dhersla 4 snyrtilegan fragang innan 168a. | athlutunarskilmalum verdur gefinn

frestur 4 lodarfragangi. Verdi ekki farid eftir akvadum { uthlutunarskilmalum hefur
Hafnarfjardarbeer rétt 4 ad leysa til sin 160ir eda beita dagsettum par til akvaedi hafa verid

uppfyllt.
Sja nanar kafla 3.3, 16darfragangur.

2.8 Fragangur géturyma 4 vegum Hafnarfjardarbajar

Medfram tengibrautum inn & skipulagssvadid og vid safngdtur innan svaedising mun
Hafnafjardarbaer grodursetja akvednar tegundir trjda (gotutré) med 5 m millibili beggja
vegna gotu, sja skyringamyndir 1 - 2.

2.9  Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skulu vera i samremi vid pa starfsemi sem fram fer 4 vidkomandi 160, sja
nénar akveedi byggingareglugerdar. Syna skal sérstaklega stadsetningar sorpgama 4
afstodumynd. Sjd nanar kafla 3.3, Lédarfragangur.
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3 Sérstakir skilmalar
3.0 Almennt

Lyst er sérstokum skilmélum sem gilda fyrir byggingar og mannvirki & atvinnulodum, sja
deemigerdar skyringamyndir 1 - 5 sem syna i meginatridum afstédu bygginga ad gotu og
[68armérkum, hadir og skyringar 4 grodursetningu innan 168a og 1 gbtustaedi.

Um 168ir undir veitustofnanir 4 svadinu gilda adrir skilmalar en gilda um atvinnulodir.

3.1 Ionadarlooir

i samraemi vid markmidssetningu pessa deiliskipulags skal vanda sérlega til 4syndar
hverfisins gagnvart tengibrautinni og Krysuvikurvegi, og parf par ad gera sérstakar krofur
um 4synd hisa og fragang jadarldda. bvi verdur ekki fallist 4 byggingarleyfisumsokn,
sem ad mati byggingarnefndar uppfyllir ekki slikar krofur. AD 60ru leyti gilda skilmalar
skv. 2. kafla.

3.2 L6dir undir veitustofnanir

Lodir fyrir veitustofnanir eru vid safngdtu hverfising, undir spennistédvar og adra
starfsemi veitustofnana. Kvadir 4 pessum 168um verda syndar 4 mali- og heedarblodum
peirra. Ekki er gert rad fyrir bilastedum 4 16dum pessum. Nytingarhlutfall l6danna er

r

had peim byggingum sem par munu risa og verdur akvedid pegar per liggja fyrir.

3.3 Loédafragangur og umhverfisakvaedi

Logd er ahersla 4 ad lodarfragangur umhverfis byggingar verdi til fyrirmyndar.

beim fragangi sem hér er lyst er i samreemi vid stefnumorkun i eldra deiliskipulagi. A
skyringamyndum 1 — 5 eru syndir ymsir moguleikar 4 fragangi vid l6darmork. Grodur og
trjabelti skal vera minnst 3 m breytt og liggi ad 16darmorkum vid gotu. Afmorkun pess er
synd i meginatridum & meelibl6dum. Grédursetning vid 16darmork skal vera markviss
hvad vardar tegundaval & grodri, limgerdi og trjam.

Lodarhafar adliggjandi 160a skulu hafa samrdd um 160afragang 4 sameiginlegum
168armérkum. Héamarks halli d flaga er 45° AD 6dru leyti gilda uppgefnar 160arhadir 4
heedarbladi.

Par sem gangstéttir eru vid gotur eba par sem gongustigar 4 landi baejarins liggja ad
165um skal vera ad minnsta kosti ein gongutenging af vidkomandi 160 ut ad vidkomandi
gangstétt eda stig.

A adaluppdrattum (bygginganefndarteikningum) skal syna skipulag l60ar, hadarlegu,
stadsetningu bilasteeda, adkomur, athafnasveedi, gamasvaedi { samrami vid gr. 22 i
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