K()pavogsbar UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD
24041735/ EML, AK

Silfursmari 1-7
Umsogn skipulagsdeildar

Dags. 18. oktdber 2024
Efni: Osk um heimild til ad hefja vinnu vid breytingu 4 deiliskipulagi — Ryni erindis.

Lagt er fram erindi Klasa ehf. dags. 20. september 2024 f.h. |66arhafa I68ar nr. 1-7 vid Silfursmdra par
sem 6skad er eftir heimild skipulagsrads til ad hefja vinnu vid breytingu a deiliskipulagi.

[ fyrstu drogum Klasa ehf. ad breyttu deiliskipulagi, sem er i métun, felst breytt fyrirkomulag
byggingarreita og opinna svaeda a lddinni. Byggingarreitir verda fimm i stad eins samfellds
byggingarreits; hus A, B, C, D og E i stad huss A. Byggingarmagn fer ur 12.260 m? i 22.500 m?2. Einnig
lagt til breyting 8@ haed bygginga sem fer Ur 1-5 haedir med mestu haed huss 19 metrar i 1-11 haedir med
mestu haed hiss um 33 metrar. ibudum er fjdlgad Gr 18 i 85 ibudir. Lagt er til ad nytingarhlutfall fari ar
1,10 2,02. Lédarstaerd helst dbreytti 11.131 m2.
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Mynd 1 Tillaga i mdtun, Klasi ehf. dags. 20. september 2024.

[ umsogn er fjallad um nyjar hugmyndir um uppbyggingardform og hvernig bau samraemast
adalskipulagi Kbpavogsbaejar. Einnig er fjallad um gildandi deiliskipulag svaedisins. Ad lokum eru settar
fram dbendingar og aherslur skipulagsdeildar i 4framhaldandi skipulagsvinnu.

Skipulagsleg stada

Adalskipulag

i gildi er Adalskipulag Képavogs 2019-2040 sampykkt i baejarstjérn Képavogs 28. desember 2021 og
birt i B-deild Stjérnartidinda 30. desember 2021. Samkvaeemt adalskipulagi naer svadid til skilgreinds
pbréunarsvaedis PR-6 og midsvaedis M-3 Smdralind. Svaedid er 8 samgongumidudu préunarsvaedi, svaedi
1.

Hadir hisa: Um M-3 segir (i toflu 3-5) ad sunnan Smaralindar sé i gildi deiliskipulag og ad ,gert sé rad
fyrir torgi og atvinnu- og ibudarhisnaedi 4 1-5 haedum med kjallara og bilakjallara.” | t6flu (2-14) um
préounarsvaedi segir ,,ad stofni til eru haedir husa a svaedinu sex til sjo haedir auk kjallara og inndreginnar
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bakhaedar. A nordvesturhluta svaedisins verdur 14 haeda fjdlbylishis og 9 haeda hus i nordvesturhluta
byggdar.”

[ fyrirhugadri breytingu er gert rad fyrir allt ad 11 haeda byggingum.

Nytingarhlutfall og byggingarmagn: | t6flu 2-14 um préunarsvaedi segir ad heildar byggingarmagn
ibuda og verslunar & svaedinu sunnan Smaralindar (Sunnusmari og Silfursméri) verdi um 85.000 m? og
svaedisnyting verdi um 1,3, an bilageymslna nedanjardar. ba segir ,fyrir liggur sampykkt deiliskipulag
af sveedinu. bar er midad vid 1,0 — 1,2 bilastzedi a ibud og 1 staedi a hverja 35 m? af atvinnuhisnadi.”

Gerter ,rad fyrir um 12-15.000 nyjum fermetrum (m?) af atvinnuhtisnaedi i Smdra 4n bilgeymslna, 2019
til 2040. Auk pess er daetlud uppbygging vid Dalveg, um 27-30.000 m? an bilgeymslna fra 2019 til 2040
en Dalvegur er utan préunarsvaedisins. Samtals um 44.000 m? atvinnuhUsnaedis i Sméra.”

Heildar byggingarmagn ibuda er i dag um 63.000 m2. [ tillégu er gert rad fyrir 8.000 m? af ibtidarhusnaedi
og 1.500 m? af verslunarhisnaedi sem rimast innan heimilda adalskipulags (samtals 72.500 m?).
Samtals stendur til ad byggja 13.000 m? af annarskonar atvinnuhusnaedis og rumast st uppbygging
innan heimilda adalskipulags.

I dag er svaedisnyting { 400 m fjarleegd fra 168 0,55 og rimast fyrirhugud uppbygging innan beirra
viomida.

Fjoldi ibuda: Skv. t6flu 2-14 um préunar svaedi er heildar fjoldi ibida & sveedinu 700.

A svaedi Smaralindar og svaedi sunnan eru i dag um 660 ibudir. [ fyrirhugadri breytingu er gert rad fyrir
85 nyjum ibGdum og yrdu ibudir pa samtals 745 talsins. Vikmork fyrir ibudir eru -10/+20% og par med
gaetu ad hamarki verid 840 ibudir, ad pvi gefnu ad vikmork fyrir Kdpavogsbee i heild verdi ekki meiri en
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Mynd 2. Hluti Adalskipulags Képavogs 2019-2040. Mynd 3. Hluti gildandi deiliskipulags Smdrinn vestan
Reykjanesbrautar. Svaedi AO5-A06.

Deiliskipulag

I gildi er deiliskipulag Smdrans vestan Reykjanesbrautar sampykkt i baejarstjérn Kdépavogs 24.
november 2015 og birt i B-deild Stjérnartidinda 9. juni 2016 m.s.b fyrir svaedi A05-A06.

Gerdar hafa verid tvaer breytingar a gildandi deiliskipulagi fyrir sveedi AO5- A06 og eru peer eftirfarandi:

Breyting & deiliskipulaginu sem sampykkt var i baejarstjérn Képavogs 25. oktéber 2016. i breytingunni
félst fjdlgun ibida & reit AO5 Ur 18 i 28 ibudir. (budum & deiliskipulagssvaedinu fjélgadi Gr 500 ibudum
i 620 ibudir. Adrir skilmalar heldust ébreyttir.
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Onnur breyting var sampykkt i baejarradi Kdpavogs 8. agust 2019. | breytingunni felst ad reitir AO5,A06
og fjolnotatorg eru sameinud i eina 168; A05-6. Byggingarreitir sem voru innan AO5 og A06 eru
sameinadir i einn samfelldan byggingarreit; His A. Afram er gert rad fyrir atvinnuhtsnaedi med
skrifstofu- og verslunarrekstri med ibudum & efri haedum. Azetladur fjéldi ibtda & reitnum eru 18 ibudir
og ekki er gert rad fyrir sérstoku fjdlnotahusi vid torg en gert er rad fyrir pvi ad samskonar starfsemi
geti verid vid torgid ef ad rekstraradili finnst. Hlsi6 4 ad stalla sig nidur ad torgi og verda hluti af
fiolnotatorgi i formi ahorfendaseeta og pakgardur adgengilegur fra torgi. Hdmarks flatarmal huss er
Obreytt, efa 12.260 m? &n kjallara. Staerd kjallara er dbreytt, eda 2.900 m? og staerd bilakjallara er
dbreytt eda um 7.000 m2. Hus & reitnum & ad stallast og mynda verandir og Gtisvaedi ofan & pékum.
Husid & ad vera 1-5 haedir og er fjoldi haeda tilgreindur nanar a skilmalateikningu. Mesta haed huss a
nyjum byggingarreit er 19 metrar meelt fra yfirbordi botnplotu 1. haedar. Fjoldi bilastaeda er dbreyttur.
Gert er rad fyrir ad lagmarki 300 bilastaeedum a I68inni, 200 bilastzedi i bilakjallara og 100 bilastzedi
ofanjardar a 160. Fjolnotatorg er minnkad og ekki lengur gert rad fyrir ad bilum sé lagt 4 torginu &
alagstimum. Kvadir eru um ad a.m.k 8 m breida gonguleid & jardhad undir byggingu fra fjélnotatorgi
ad inngangi Smaralindar og um a.m.k 10m breida aksturs- og goénguleid 4 jar6haed yfir byggingarreit fra
Silfursmara ad bilastaeedum a nordurhluta I6dar. Almenningsgardi er breytt i graent fjdlnotasveedi med
bilasteedum, med moguleika & ad setja upp hledslustddvar fyrir rafmagnsbila. Adrir skilmalar haldast
Sbreyttir. Ny 168arstaerd er 11.131 m? samkveemd gildandi meelibladi dags. 10. april 2024.

Abendingar til [68arhafa/ umsakjanda:

- Skipulagsdeild bendir a Verkfaerakistuna fyrir préun byggdar i Képavogi, leidbeiningar um gaedi
byggdar og breytingar & husnadi eda 160 dags. 20. desember 2022 vid aframhaldandi
tillogugerad.

- Skipulagsdeild bendir & leidbeiningar Skipulagsstofnunar og SSH um sjalfbaert skipulag og
vistvaenar samgongu i péttbyli dags. april 2023. kafli 2; béttleiki og gaedi byggdar og kafla 4;
Almenningsrymi og graen svaedi.

- Bent er 4 ad skipulagsreglur fyrir Reykjavikurflugvoll gilda & svaedinu. Hindrunarsveedi vegna
flugumferdar neer yfir steerstan hluta svaedisins, Leita parf umsagna hja ISAVIA adur en
deiliskipulagstillaga er auglyst.

Skipulagsdeild leggur til eftirfarandi dherslur i &framhaldandi skipulagsvinnu:

- Allar byggingar a svaedinu skulu vera i haum geedaflokki og mikid lagt upp Ur hénnun bygginga
med aherslu a vistvaen (orkusparandi) byggingarefni i samreemi vid Adalskipulag Képavogs
2019-2040. L6g0d er ahersla @ geedi i byggdu umhverfi m.a. almenningsrymi, rymi milli bygginga,
skjol og utivistarsvaedi, honnun og arkitektur.

- Adgengiibla ad pakgardi med grédri sem nytur solar.

- Huga skal ad sjalfbaerum eda blagraanum ofanvatnslausnum.

- Almenningsrymi, gotur, bilasteedi og gonguleidir verdi fegradar med trjam og fjdlbreyttum
grédri. Almenningsrymi skulu hvetja til aukins mannlifs og haegt sé ad njota til leiks og dvalar.
Utisvaedi skulu hénnud med dherslu a sélrik og skjolgéd rymi milli bygginga og hugad sé vel ad
birtuskilyrdum.

- Ahersla er 16gd & géd birtuskilyrdi og beint sélarljés & a.m.k eina hlid ibidar med svalir sem
snyr i att ad austri, sudri eda vestri. Huga skal ad ljésvist og Utsyni i samanber drog ad reglugerd
um breytingu & byggingarreglugerd nr. 112/2012 vegna akvaeda um ljésvist og kafla 2.3 i
Leidbeiningum um sjalfbaert skipulag og vistvanar samgongur i péttbyli.

- Smadrinn er skilgreindur sem samgoéngumidad préunarsveaedi, svaedi 1, med aherslu 3
gonguveaena byggd i umhverfi sem tekur tillit til mannlegs maelikvarda og einstaklinga. Bila- og
hjélastaedavidmid gilda um svaedid.
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- Huga ad pvi vid tillogugerd ad bilakjallari undir sveedinu takmarki ekki grédur ofanjardar a
almenningsrymi.

- Ahersla er 16gd 4 ad gerd verdi framkvaemdaraaetlun um uppbyggingu reitsins med visan i 6.
mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

- Eftirfarandi greiningar verdi unnar vid gerd tillogu ad breyttu deiliskipulagi: Sélarstundir, vind-
og dagsbirtugreining. Sérstaklega skal huga ad vindafari og ad modtvaegisadgerdum vid
skuggamyndun.

Nidurstada/ samantekt umsagnar

Ef hugad er vel ad ofangreindum pattum er pad mat skipulagsdeildar ad lita eigi jakveett & ad |6darhafi
vinni tillégu ad breyttu deiliskipulagi fyrir svaedi A05-A06. | skipulagsvinnunni parf ad Urskurda um hvort
ad breyting a deiliskipulagi kalli @ breytingu & adalskipulagi vegna haedartakmarkana husa.

Elin Mjoll Larusdéttir arkitekt
Andrea Kristinsdottir verkefnastjori adalskipulags
F.h. skipulagsfulltria



