Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2023, pridjudaginn 12. desember, kom Grskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
saman til fundar i hasnadi nefndarinnar ad Borgart(ni 21, Reykjavik. Mztt voru Omar
Stefansson varaformadur, Karélina Finnbjornsdéttir 16gmadur og Porsteinn borsteinsson
byggingarverkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 109/2023, keaera & akvordun bajarstjérnar Kopavogs fra 27. juni
2023 um ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi Karsneshafnar vegna reits 13.

[ malinu er na kvedinn upp svofelldur
urskurdur:

Med bréfi til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 12. september 2023, er barst
nefndinni sama dag, keera Boas Hallgrimsson, Pingholsbraut 75, Ingibjorg Gudmundsdottir,
Pingholsbraut 76, Eggert Matthiasson, Pingholsbraut 78, Oddur Ingolfsson, pingholsbraut 80
og Hannes Hauksson, Pinghodlsbraut 82, pa akvoroun baejarstjornar Képavogs fra 27. jani 2023
ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi Karsneshafnar vegna reits 13. Er pess krafist ad
akvordunin verdi felld ar gildi.

Gogn malsins barust urskurdarnefndinni fra Kopavogsbe 6. oktober 2023.

Malavextir: Hinn 22. september 2014 var & fundi skipulagsnefndar Kopavogsbajar sampykkt
ad hefja vinnu vid gerd deiliskipulags fyrir vesturhluta Karsness. A fundi nefndarinnar 18.
jantar 2016 voru 16gd fram drog ad skipulagslysingu fyrir prounarsveedid a Karsnesi. pa var &
fundi nefndarinnar 27. jani s.a. greint fra pvi ad tillagan Spot on K&rsnes hefdi hlotid verdlaun
i skipulagssamkeppninni Nordic Built Cities um framtidarskipulag Karsness. Tillaga ad deili-
skipulagslysingu fyrir prounarsveedid & Karsnesi var 16gd fram og sampykkt & fundi skipulags-
nefndar 17. oktdber 2016. Gerdi skipulagslysingin m.a. rad fyrir ad heildarbyggingarmagn &
reit 13 yrdi 18.700 m? fyrir atvinnuhtsnadi, ibudir og bilakjallara. Var afgreidsla nefndarinnar
stadfest & fundi baejarstjornar 25. s.m. Skipulagslysingin var kynnt 23. névember 2016 med
athugasemdafresti til 22. desember s.a. A fundi skipulagsrads 6. febrdar 2017 var skipulags-
lysingin tekin fyrir ad nyju og sampykkti radid ad hefja meetti vinnu vid gerd deiliskipulags a
reitum 5, 8, 9, 12 og 13 & préunarsvadinu.

Hinn 20. névember 2017 var & fundi skipulagsrads lagt fram erindi Vinabyggdar ehf. um
fyrirhugad fyrirkomulag deiliskipulagsvinnu vegna reits 13 & prounarsvaedinu & Karsnesi. Fram
kom i fundargerd ad tillagan gengi Ut & ad skipta ferlinu i tvo afanga & pann hatt ad i fyrri afanga
yrdi efnt til lokadrar samkeppni og tillaga valin i samradi vid skipulagsréad. [ seinni afanga yroi
endanleg deiliskipulagstillaga unnin. EKkki liggur fyrir i fundargerdum Kopavogsbzjar ad
skipulagsrad eda baejarstjorn hafi sampykkt pa tillogu, en i bréfi beejarins til Skipulagsstofnunar
21. jani 2021 segir um framhald skipulagsvinnunnar: ,,Ad frumkvadi skipulagsyfirvalda fol
Vinabyggd fjérum hénnudum ad koma med tillogur ad deiliskipulagi a sveedinu sem
samraeemdust akveedum i skipulagslysingu. Vard tillaga Atelier arkitekta hlutskérpust ad mati
skipulagsyfirvalda.*



A fundi skipulagsrads 21. september 2020 var tillaga Atelier arkitekta 16gd fram en s tillaga
gerdi rad fyrir ad naverandi atvinnuhUs & svaedinu yrdu fjarleegd og ibudarhis byggd i peirra
stad. | fundargerd kom m.a. fram ad gert veeri rad fyrir ad heildarfjoldi ibGda yrdi 160 & 2-5
haeedum og ad heildarbyggingarmagn & svaedinu yrdi 18.950 m? ofanjardar og 2.800 m? nedan-
jardar fyrir A-rymi en 24.730 m? ofanjardar og 5.700 m? nedanjardar fyrir A- og B-rymi.
Sveitarfélagid fundadi med ibuum & nerliggjandi svaedi 22. oktober 2020 vegna deiliskipulags-
tillogunnar. A fundi skipulagsrads 21. desember s.4. var greint fra stodu mala og samradi vid
I6darhafa & adliggjandi 16dum vardandi framkomna tilldgu. Samradsfundur var haldinn med
ibGum a neerliggjandi svaedi 8. mars 2021. Hinn 6. september s.4. var tillagan tekin fyrir ad nyju
a fundi skipulagsrdds en afgreidslu frestad. Meirihluti radsins sampykkti svo a fundi 18.
oktober s.a. ad framlogd vinnslutillaga ad breyttu deiliskipulagi yrdi kynnt fyrir ibGum,
umsagnaradilum og 6drum hagsmunaadilum i samremi vid 4. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr.
123/2010. Vinnslutillagan var auglyst 6. ndvember 2021 med athugasemdafresti til 17.
desember s.4. auk pess sem dreifibréfi, dags. 8. névember s.4., var dreift i nerliggjandi hds.
Var kynningartimi sidar framlengdur til 17. febrtar 2022. Ad kynningu lokinni tok skipulags-
rao tilloguna fyrir ad nyju a fundi 28. s.m. en afgreidslu malsins var frestad og visad til r-
vinnslu skipulagsdeildar.

Hinn 14. mars 2022 var vinnslutillagan tekin fyrir & fundi skipulagsrads. Sampykkti meirihluti
radsins ad vinna yrdi hafin ad gerd tillogu ad breyttu deiliskipulagi fyrir reit 13 & grundvelli
framlagdrar vinnslutilldgu og umsagna, athugasemda og abendinga sem fram hefdu komid a
kynningartima. Var erindid lagt fram til kynningar & fundi bajarstjornar 22. s.m. A fundi
skipulagsrads 4. april s.a. var tillaga ad breyttu deiliskipulagi reits 13 16gd fram en i minnisbladi
er fylgdi tillogunni kom fram ad paer breytingar hefdu verid gerdar fra vinnslutilldgunni ad
byggingarmagn hefdi minnkad ar 26.675 m? i 24.995 m?, ibtidum faekkad Gr 160 i 150 og
landfylling yrdi 730 m? i stad 1.700 m?. Sampykkti meirihluti radsins ad auglysa framlagda
tillogu med visan til 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga. A fundi beajarstjornar 12. s.m. var afgreidslan
sampykkt med meirihluta atkveeda. Tillagan var auglyst 4. jani 2022 med athugasemdafresti til
5. agust s.4., en sa frestur var sidar framlengdur til 19. s.m. ba var haldinn kynningarfundur um
tilldguna 23. juni s.a. Ad kynningu lokinni var tillagan 16go fram ad nyju & fundi skipulagsrads
5. september s.4. &samt athugasemdum sem borist h6fou a kynningartima. Var malinu visad til
umsagnar skipulagsdeildar. A fundi hafnarstjornar 14. desember 2022 var tillagan tekin fyrir
og bokadi meirihluti stjornarinnar ad ekki veeri gerd athugasemd vid tilléguna par sem skérun
vid skilgreint hafnarsveedi veeri 6veruleg og myndi ekki hafa ahrif & skipulag og nytingu
hafnarsveedisins. Tillagan var tekin aftur fyrir & fundi skipulagsrads 19. s.m. par sem 16gd var
fram umsogn skipulagsdeildar, par sem m.a. var ad finna svor vid framkomnum athuga-
semdum. Sampykkti meirihluti radsins tilloguna. Afgreidsla skipulagsrads var stadfest af
meirihluta beejarstjornar & fundi 10. jandar 2023.

Hinn 2. februar 2023 tilkynnti Kopavogsbar Skipulagsstofnun um lok mélsmedferdar deili-
skipulagstillégunnar. Med bréfi stofnunarinnar, dags. 10. mars 2023, var sveitarfélagio upplyst
um ad stofnunin geeti ekki tekid afstodu til deiliskipulagsbreytingarinnar vegna tiltekinna atrida
auk pess sem stofnunin benti & ad setja pyrfti fram skilmala um hamarkshadir & htsum, bunadi
og teekjum & framkvaemdartima. I kjolfarid voru gerdar breytingar a deiliskipulagstillégunni og
med bréfi skipulagsfulltria til Skipulagsstofnunar, dags. 31. mai s.a., voru gégn malsins send
stofnuninni til yfirferdar. Med bréfi Skipulagsstofnunar, dags. 14. juni 2023, gerdi stofnunin
ekki athugasemd vid ad deiliskipulagsbreytingin yrdi auglyst i B-deild Stjérnartidinda ad
lokinni umreaedu i sveitarstjorn, sbr. 1. mgr. 42. gr. skipulagslaga. A fundi skipulagsrads 19.
s.m. var framl6gd deiliskipulagstillaga med aordnum breytingum sampykkt af meirihluta



radsins. Var afgreidslan stadfest af meirihluta baejarstjornar a fundi 27. s.m. Hinn 16. agust
2023 var deiliskipulagsbreytingin auglyst i B-deild Stjérnartidinda.

Malsrok kerenda: Keerendur telja ad skilyrdi 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 hafi
ekki verid fyrir hendi til ad veita einkaadila heimild til ad leggja fram tilldgu ad deiliskipulagi.
Akveedid meli fyrir um ad sveitarstjorn geti veitt landeiganda eda framkvamdaradila heimild
til ad vinna ad gerd deiliskipulags. Vinabyggd ehf. geti ekki talist vera landeigandi, en félagid
hafi einungis verid l6darleiguhafi ad 66,16% lI6darleigusamninga & reitnum. Félaginu hafi ekki
tekist ad semja vio Hjalparsveit skata i Kopavogi um kaup & l6dunum Bakkabraut 4 og
Bryggjuvor 2, en pad hafi fengid Kopavogsbee til ad ganga i malid & peim forsendum ad sveitin
pyrfti ad flytja sig af svaedinu par sem ventanleg Borgarlina myndi liggja i gegnum 168
sveitarinnar. P& geti félagio heldur ekki talist framkveemdaradili par sem um sé ad reda
fjarfestingafélag sem m.a. fjarfesti i mannvirkjum til nidurrifs, en félagid hafi auk pess selt
fasteignir & skipulagssveedinu til Fjallarsolar ehf. i mai 2022 fyrir 1,5 milljard krona.

Félagid Vinabyggd hafi jafnframt ekki aflad sér heimildar baejarstjornar til ad vinna tillégu ad
deiliskipulagi eins og 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga kvedi a um. Ekkert i gildandi sampykkt um
stjorn Kdpavogshajar og fundarskdp baejarstjérnar feli i sér framsal til skipulagsrads til ad taka
akvordun um slika heimild. Skipulagsrad hafi pvi ekki haft lagaheimild til lokaafgreidslu
akvordunarinnar, en pannig hafi Skipulagsstofnun talid, med visan til greinds lagaakveedis og
sjonarmida um formfestu, ad ganga hefdi att fra heimildinni med formlegu sampykki. Ad
lokum sé bent & ad félagid hafi ekki tekid saman lysingu & skipulagsverkefninu til ad leggja
fyrir sveitarstjorn i samraemi vid fyrirmali akvaedisins. Vandséd sé ad nokkurt samhengi sé a
milli deiliskipulagstillogu félagsins Vinabyggdar og peirrar lysingar sem gerd hafi verid 2016,
en m.a. séu nytingarheimildir hinnar kaerdu deiliskipulagsbreytingar langt umfram pann ramma
sem skipulagslysingin hafi melt fyrir um.

Deiliskipulagsbreytingin sé 6raekur vitnisburdur um ad ferlid sem bajaryfirvold hafi heimilad
fjarfestum ad styra stangist & vid hagsmuni almennings og ibua. Yfirbragd ibudabyggdarinnar
sé an nokkurs samhengis vid adliggjandi byggd og strandlengju Karsness. péttleiki byggdar og
byggingarmagn sé ur 6llu hofi og samtengdur bilakjallari komi i veg fyrir nattUruveenar
ofanvatnslausnir. Randbyggd einsleitra harra fjolbylishisa fram & hafnarkantinn takmarki
atsyni peirra ibGa sem fyrir séu og peirra sem fari um opna svadid. Deiliskipulagio sé ekki i
anda skipulagslysingar sem kynnt hafi verid fyrir ibGum og eigi sér heldur hvergi stad i
hugmynd ar vinningstilldgunni Spot on Karsnes. Skipulagslysingin hafi gert rad fyrir 18.700
m? byggingarmagni fyrir atvinnuhisnadi, ibGdir og bilageymslu. I nyjum samningi
Kopavogsbajar vid Fjallasol hafi byggingarmagnid ordid 25.235 m? eda aukning um 35%.

[ upphafi samréadsferilsins hinn 22. oktober 2020 hafi keerendur fengid sérstaka kynningu &
deiliskipulagstilldgunni. Upplyst hafi verid ad tillagan veeri & vinnslustigi og ad hlustad yrdi &
athugasemdir. Hafi kerendur pvi fengid arkitektastofuna Studio Granda til ad Gtbda
deiliskipulagstillogu sem yrdi i samraemi vid 16g, reglur, skipulagslysingu og stefnu og
markmid sveitarfélagsins i gildandi adalskipulagi. Tillagan hafi gengid ut a péttri en
mannvanni 115 ibGda byggd med atvinnurymum. [ febrdar 2023 eda fjorum manudum eftir ad
kaerendur hafi vitad af tilvist vinnslutillogu ,,a frumstigi* hafi beejarstjori talid tillogu keerenda
of seint fram komna. Ad lokinni kynningu & vinnslutillégu hafi si breyting verid gerd a
deiliskipulagstilldgunni ad heildarbyggingarmagn hafi farid ar 26.675 m? i 24.995 m?, ibudum
feekkad dar 160 i 150, einhverjar byggingar leekkadar og dregid dr landfyllingum. Ad mati
keerenda hafi samradsferlio einungis verid gert til pess ad haka vid lagaaskilnad um ad samrad
hafi fario fram. Pad sé oOtekt ad ibuar purfi ad seta pvi ad arkitekt fjarfestis sé helsti



samstarfsadili og radgjafi skipulagsyfirvalda. Ekki megi meta athugasemdir Gt fra pvi hvada
ahrif peer hafi & ardsemislikanid sem liggi tilldgunni til grundvallar.

I husakonnun fra desember 2022 hafi 611 hisin & svaedinu verid afgreidd med sama hatti, p.e.
ad hasin hafi litid vardveislugildi og nidurrif peirra heimilud. Med pvi sé ekki hugsad um
loftslagsahrif af nidurrifi steypu eda ad endurnyting eigi ad vera leidarstef. Sé hdsakénnunin
pvi ekki i samremi vido pad markmid adalskipulags Kdpavogs ad vernda og vidhalda
menningarsogulegum arfi sem fdlginn sé i ségu og proun byggdar sem og heimsmarkmids
Sameinudu Pjodanna nr. 11.4 um verndun néttiru og menningararfleidar. 1 umsogn
Minjastofnunar frd 24. mai 2023 sé athygli vakin & pvi ad eitt nylegt einbylishds vid
Pingholsbraut falli innan deiliskipulagsmarka og ad aform séu um ad rifa pad. Telur stofnunin
ad med pvi ad leyfa nidurrif & pessari einu 108 geti skapast varasamt fordeemi fyrir eigendur
stakra 16da i grénum hverfum sem hafi hug & ad pétta & sinni 168. Hafi pvi stofnunin hvatt
Kopavogsbea til ad endurskoda &form sin. Sveitarfélagid hafi hins vegar gefid litio fyrir pa
abendingu Minjastofnunar.

Minnisblad verkfraedistofunnar Mannvits fra 19. mai 2023 um umhverfisahrif deiliskipulagsins
sé seérfreediskyrsla sem beeti litlu vid myndina. Umhverfisstofnun hafi bent & ad fjalla purfi um
ahrif hreinsunar og medhondlun & mengudum jardvegi en vidbrégd verkfraedistofunnar hafi
verio su aod telja fyrirfram ekki astedu til ad atla ad parna verdi um jardvegsmengad efni ad
reeda, en fyrir peirri skodun séu ekki feerd nein rék. [ umhverfismatinu sé i umfjéllun um 6nadi
og héavada fra flugi lagt til grundvallar skradar lendingar & timabilinu 15. desember 2011 til 22.
juli 2014, en pad veki furdu ad ekki séu notadar nyrri tolur par sem mikid hafi verid talad um
lagflug yfir sveedinu & sidustu arum. Nidurstada umhverfismatsins hafi verid s ad buast megi
vid ad jafngildishljodstig sem vegid medaltalshljédstig fra flugumferd verdi & bilinu 50-55 dB,
en i reglugerd um havada nr. 724/2008 sé midad vio ad mork vegna leyfilegs hljodstigs fra
flugumferd fari ekki yfir 55 dB par sem ibudarhus séu. Upplyst sé um ad pegar pyrlur og
flugvélar fljagi yfir sé havadinn arandi.

Samkveemt hafnarreglugerd fyrir Képavogshofn, sem hafi verid i gildi til 28. ndvember 2022,
hafi reitur 13 verid & skilgreindu hafnarsveedi. Hlutverk hafnarstjornar sé ad gera tillogur til
baejarstjérnar vardandi skipulagsmal & hafnarsveedum. EkKi verdi séd ad um malid hafi verid
fjallad i hafnarstjorninni 6ll pau ar sem undirbaningur deiliskipulagsins hafi stadid yfir.
Meirihluti hafnarstjérnar hafi sampykkt hinn 14. desember 2022 ad gera ekki athugasemd vid
tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi reits 13 par sem ,,skdrun vid skilgreint hafnarsvedi sé
Overuleg og muni ekki hafa ahrif a skipulag og nytingu hafnarsvadisins.* Bent sé & pa gagnryni
sem hafi komid fra minnihluta baejarrads a fundi pess 22. desember 2022 um dskyrleika i
gbégnum malsins. Bent hafi verid & ad teikningar af hofninni veeru beinlinis blekkjandi par sem
hafnarsveedid veeri synt tvofalt sterra en pad veeri i raun. Jafnframt veeri verid ad syna
byggingar vid hafnarsvaedid sem ekki veeri blid ad dkveda hvort myndu risa eda ekki. Engin
vidbrogd hafi verid vid framangreindum alvarlegu agollum.

A fundi bajarrads 17. agust 2023 hafi verid lagt fram samkomulag milli Képavogsbajar og
felagsins Fjallasolar um fyrirhugada uppbyggingu og proun a reit 13, p.e. |l6dunum Bakkabraut
2 og 4, Bryggjuvor 1, 2 og 3 og Pinghdlsbraut 77 og 79. Samkomulagid hafi baejarstjori
undirritad 15. s.m. med fyrirvara um sampykki bajarrads. Mikil gagnryni hafi komid fram fra
minnihlutanum um samradsleysi, upplysingaskort og 61jos atridi, m.a. vegna pess ad radstdfun
I60anna hafi farid fram an Utbods. Kerendur bendi & ad fyrirmyndin sé sott til innheimtu
Reykjavikurborgar a innvidagjaldi i Vogabyggd sem domstolar hafi talid [6gmaeta. Hins vegar
hafi borgin sjalf gert drog ad deiliskipulagi fyrir Borgabyggd sem hafi svo verid forsenda



kostnadarutreikninga vegna innvidauppbyggingarinnar, en pad sama eigi ekki vid um hina
kaerdu deiliskipulagsbreytingu.

pvi fylgi aheetta ad heimila einkaadilum ad gera tillogu ad deiliskipulagi sem hafi engar af peim
skyldum sem hvili a stjornvéldum, s.s. um jafnraedi og medalhof. Einkaadilar hafi hins vegar
pba skyldu ad skila hluth6fum sinum ardi af rekstrinum. Mismunurinn Kkristallist i peirri lokudu
samkeppni sem deiliskipulagsbreytingin hafi byggst a en vid akvérdun um vinningstillégu hafi
Vinabyggd fyrst horft til s6luveenleika iblda og hagkvemni i uppbyggingu. P& hafi félagid
valid arkitektastofurnar og askilid sér rétt til ad velja og hafna. Félagid hafi sidan selt verkefnid
fyrir 1,5 milljarda krona til atvinnufjarfesta. Bent sé & ad upphaf maélsins megi rekja til
tolvuposts framkvemdastjora Vinabyggoar fra 6. oktober 2017 til paverandi bajarstjora med
tillbgu um hvernig &tti ad standa ad deiliskipulagsgerdinni, en framkveemdastjorinn hafi
stadfest i fjoImidlum ad hann og baejarstjorinn hafi verid vinir i prjatiu ar.

Samkveemt Adalskipulagi Kopavogs 2019-2040 etli sveitarfélagio ad ,,leitast vid ad tryggja
fjolbreytt frambod husagerda og busetukosta fyrir alla félagshopa. Allir geti ordid sér Gti um
fullnzegjandi og oruggt hiisnaedi 4 vidradanlegu verdi.” | bréfi til Skipulagsstofnunar, dags. 8.
mai 2023, hafi sveitarfélagio sagst tla stefna ad gerd uppbyggingarsamninga vid l6darhafa &
reit 13 til ad nd fram aformum adalskipulagsins um breytta landnotkun, fjolbreyttar ibudir,
mismunandi busetuform og hisnadi a vidradanlegu verdi. Ljost sé ad kvdd um leiguibudir &
vidradanlegu verdi geti ekki nyst & pessum dyra reit og enn sidur ad akvaedi samkomulagsins
um kaup a félagslegu leiguhtsnzdi verdi ad veruleika.

Samandregid hafi Kopavogsber ekki geett ad peim l6gbundnu skyldum sem & honum hvila i
addraganda sampykkis hins keerda deiliskipulags. Enn fremur gangi ekki ad einkaadilum sé
framselt skipulagsvald pegar skipulag eigi ad geta hagsmuna allra ibla og tryggja ad
grunnpdrfum falks til hisnadis sé sinnt. Pvi beri ad dgilda hina keerdu akvoroun bajarstjornar.

Malsrok Koépavogsbe: Sveitarfélagid bendir & ad hin kearda deiliskipulagsbreyting se i
samremi vid markmid og stefnu Adalskipulags Kopavogs 2019-2040 og skilgreinda
landnotkun. Sé pvi skilyrdi 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 um innbyrdis samraemi
skipulagsaztlana uppfyllt. Malsmedferd hafi verid i fullu samraemi vid gildandi 16g og reglur.
pvi sé hafnad ad skortur hafi verid & samradi vid ibla eda adra hagsmunaadila. Samradsferlid
hafi verid itarlegt og toluverdur fjoldi funda hafi verid haldnir & 6llum stigum malsins. Fundad
hafi verid itrekad med naestu nagrénnum skipulagssvaedisins auk pess sem sveitarfélagid hafi
svarad fjolda fyrirspurna. P4 hafi verid dkvedid ad taka skref i kynningarferlinu umfram pad
sem skipulagslog geri rad fyrir med kynningu a svokalladri vinnslutillégu par sem adilum hafi
verid gefid kostur & ad koma ad athugasemdum sem sidar hafi verid hafdar til hlidsjonar vid
vinnu ad endanlegri deiliskipulagstillogu. Hvad vardi pau sjonarmid keerenda ad
athugasemdum peirra vid vinnslutilldguna hafi ekki verid svarad sé bent & ad par sem um
vidbotarsamrad sé ad raeda sé sveitarfélagid ekki skylt ad 16gum ad svara athugasemdum a pvi
stigi malsins. Hins vegar hafi allar athugasemdir verid teknar til skodunar og hafdar til
hlidsjonar vid vinnslu tilldgunnar. Einnig sé bent a ad samrad feli hvorki i sér ad tekid sé tillit
til allra athugasemda né ad afmarkadur hopur hafi akvordunarvald um efni skipulagstillogu.
Badi a vinnslustigi sem og i kjolfar I6gbundinnar kynningar hafi verid gerdar breytingar a
deiliskipulagstillogu med tilliti til framkominna athugasemda og sjonarmida.

pad sé alkunn venja ad fenginn sé utanadkomandi adili til ad vinna skipulagstillégur sem lagdar
séu fyrir skipulagsyfirvéld. Hvort sem slikri vinnu sé Gtvistad af viokomandi sveitarfélagi eda
pridja adila, s.s. pegar l16darhafi lati vinna slika tillégu, pa sé pad samt sem adur sveitarstjorn



sem fari med skipulagsvaldio logum samkvemt. Allar tillégur ad nyju eda breyttu
deiliskipulagi séu lagdar fyrir skipulagsyfirvold sem beri ad taka afstddu til pess hvort tillaga
sé i samraemi vid stefnu sveitarfélagsins hverju sinni. Beri malsmedferdin pad med sér ad
deiliskipulagstillagan hafi verid i umsja og a &byrgd skipulagsyfirvalda Kdpavogsbajar i
samremi vid 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Endanleg akvoroun hafi verid i
héndum baejarstjornar og pvi ekki 6lgmeett framsal til skipulagsrads ad reeda.

EkKki sé verid ad breyta deiliskipulagi hafnarinnar p6 svo ad dverulegar breytingar séu gerdar &
hafnarkantinum, sem hafnarstjorn hafi a fundi 14. desember 2022 réttilega bokad ad myndi
ekki hafa ahrif & skipulag og nytingu hafnarsveedisins. P6 sé fyrirhugad ad deiliskipulag
Karsneshafnar verdi endurskodad & komandi arum. Su vinna sé po ekki hafin og verdi hin pa
gerd i samradi vid hafnarstjorn. Skipulagslysing hafi legid fyrir vegna alls prounarsveedisins &
Karsnesi en han hafi verid gerd arid 2016. Hin keerda deiliskipulagsbreyting sé i fullu samraemi
vid greinda skipulagslysingu. Jafnframt hafi allar meginforsendur breytingarinnar legid fyrir i
gildandi adalskipulagi, en skv. 3. mgr. 40. gr. skipulagslaga sé heimilt ad falla fra gerd slikrar
lysingar pegar pannig standi &.

Huglaegt mat kaerenda um ageeti hinnar keerdu deiliskipulagsbreytingar, hvort sem fullyrt sé um
ofnytingu a skipulagsreitnum, ad bléndun byggdar sé oOfullnegjandi, ad eldri
hugmyndasamkeppni sé virt ad vettugi eda ad hin kerda akvordun hafi verid drifin af
utanadkomandi fjarhagslegum 6flum, sé svarad a pann veg ad a 6llum stigum malsins hafi
tillogur verid ryndar af skipulagsyfirvoldum. P& hafi sveitarfélagid ekki verid bundid af
vinningstillégunni i hugmyndasamkeppninni Spot on Karsnes.

Kopavogsbar hafi ekki komid ad vidreedum um hasnadismal Hjalparsveitar skata i Kopavogi
til ad adstoda adra l6oarhafa & sveedinu vid ad koma skipulagsvinnu af stad eins og haldid sé
fram i keeru. Pad hafi legid fyrir i lengri tima ad hjalparsveitin myndi feera starfsemi sina af
sveedinu, m.a. par sem med tilkomu Borgarlinu myndu 16dir i eigu sveitarinnar skerdast med
peim afleidingum ad éhjakvaemilegt hefdi verid ad rifa husakost peirra. Pvi hafi hjalparsveitin
haft frumkveedi ad pvi ad leita til sveitarfélagsins til ad raeda nyjan husakost fyrir sveitina.
Fasteignavidskipti Vinabyggdar ehf. og Fjallasolar ehf. sé sveitarfélaginu 6viokomandi en pau
vidskipti hafi att sér stad an vitneskju skipulagsyfirvalda. Pad sé & eigin dhzttu adila ad fjarfesta
i moégulegum uppbyggingarverkefnum sem hafa ekki fengid endanlega afgreidslu skipulags.
Ad lokum sé tekid fram ad samkomulag Kdpavogsbeaejar um uppbyggingu & svadinu sé
hefdbundid. I sliku samkomulagi séu settar fram &kvednar verklagsreglur, framkveemdartimi
og framkvaemdarsveedi skilgreint, gjold og greidslufleedi utlistad og kvadir settar. Vinna vid
slikt samkomulag hefjist alltaf & lokametrum skipulagsvinnu pegar efni endanlegar
skipulagstillogu liggi ad mestu leyti fyrir, enda breytt eda nytt deiliskipulag &vallt forsenda
fyrir gerd samkomulags um uppbyggingu. betta verklag hafi verid vidhaft i 6llum
uppbyggingarverkefnum i Képavogsbea a undanférnum arum en ekki adeins i tilviki reits 13.

Athugasemdir Fjallasolar ehf.: Af halfu félagsins er tekid fram ad & deiliskipulagssvadinu
standi na eldra og ad sumu leyti Urelt og Ur sér gengid atvinnuhGsnadi. Fyrir mdérgum arum
hafi Kopavogsbar akvedid ad stefna ad breyttri landnotkun vestast & Karsnesinu pannig ad
eldra idnadar- og atvinnuhusnadi viki fyrir uppbyggingu ibadarhdsnadis. Hin kaerda
deiliskipulagsbreyting sé pvi ekki tekin i tomarumi heldur sé han lidur i markvissri
stefnumorkun bejarstjérnar. Af gdgnum malsins sé 1jost ad sveitarfélagid hafi lagt mikla vinnu
i ad upplysa nastu nagranna deiliskipulagssveaedisins um framvindu skipulagsvinnunnar. Tekid
hafi verid tillit til sjonarmida nagranna um minnkad byggingarmagn og leekkun bygginga,
sérstaklega a sydri hluta skipulagssvadisins. Felagid hafi vissa samid med nastu nagronnum



sem verdi ohjakvaemilega fyrir 6naedi & byggingartima auk pess sem sumir muni sennilega bua
vid skert atsyni i kjolfar uppbyggingarinnar, en enginn stodvi timans punga nid. Hagsmunir
farra eigenda af pvi ad hafa dskert atsyni geti ekki trompad hagsmuni heildarinnar af pvi ad
byggja 150 ibudir & deiliskipulagsreitnum. Pad sem helst megi finna ad
deiliskipulagsbreytingunni sé ad ekki skuli vera veitt heimild fyrir meira byggingarmagni.

Vidbdtarathugasemdir kaerenda: Kerendur benda a4 ad peir Oski ekki eftir pvi ad fa
akvordunarvald i malinu heldur adeins ad beerinn taki abyrgd & sinu dkvordunarvaldi med
fagmennsku og abyrgd. | samradsferlinu hafi engin vidbrogd komid fra Képavogsba vardandi
beer athugasemdir keerenda ad malsmedferdin standist ekki l6gbundnar krofur, ad verid se ad
forna vinsalasta opna almenningssveaedinu medfram strandlengju Karsneshafnar og moguleika
4 a0 nota svaedio i padgu almennings, ferdapjonustu og nyrrar atvinnupréunar, ad randbyggd
loki reitinn af, ad nidurrif stangist a vid heimsmarkmid og ad moguleikar séu fyrir hendi til ad
vardveita hluta atvinnu- og menningarsdgu beejarins. Pau litlu vidbrdgd sem kerendur hafi
fengid hafi falist i smavaegilegum breytingum a deiliskipulagstillégu.

Sa fullyrding Kdépavogsbeejar ad Hjalparsveit skata i Kopavogi hafi haft frumkvaedi ad pvi ad
leita til sveitarfelagsins til ad reeda um nyjan husakost fyrir sveitina hafi komid & 6vart par sem
fyrir liggi tolvupostur fra forsvarsmanni Vinabyggdar ehf. fra arinu 2017 til paverandi
baejarstjéra um ad sveitarfélagio geti adstodad hjalparsveitina vid flutning.

Adilar méls pessa hafa feert fram itarlegri rok fyrir mali sinu sem ekki verda rakin nénar her,
en arskurdarnefndin hefur haft pau 61l til hlidsjonar vid drlausn malsins.

Nidurstada: | mali pessu er deilt um péa akvordun beajarstjornar Kopavogs fra 27. juni 2023 ad
sampykkja breytingu & deiliskipulagi Karsneshafnar vegna reits 13. Afmarkast
skipulagssveedid af Pingholsbraut og I6damérkum binghodlsbrautar 73 og 75 i austri,
fyrirhugadri nyrri vegtengingu milli Borgarholtsbrautar og Bakkabrautar i nordri og
fyrirhugads nys hafnarkants til vesturs og nordurs. Felur deiliskipulagsbreytingin pad adallega
i sér ad sameina sjo 168ir i eina sem er 13.791,6 m? ad steerd og veita heimild til ad rifa nidur
pau hus sem fyrir eru og byggja pess i stad fjolbylishus, radhus og parhis med 150 ibudum auk
bilakjallara.

Skipulag lands innan marka sveitarfélags er i hondum sveitarstjorna skv. 3. mgr. 3. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 og geta paer med pvi haft ahrif & og préad byggd og umhverfi med
bindandi haetti. Sveitarstjornir annast og bera abyrgd & gerd adal- og deiliskipulags skv. 29. og
38. gr. sdmu laga. Vid beitingu pessara dkvaeda ber ad fylgja markmidum skipulagslaga sem
tiundud eru i 1. gr. peirra, en medal peirra markmida er ad tryggja réttaroryggi i medferd
skipulagsmala pannig ad réttur einstaklinga og l6gadila verdi ekki fyrir bord borinn pott hagur
heildarinnar sé hafdur ad leidarljosi, sbr. c-1id, og ad tryggja ad haft sé samrad vio almenning
vid gerd skipulagsaetlana pannig ad honum sé gefid tekifaeri til ad hafa ahrif & akvordun stjorn-
valda vid gerd slikra aatlana, sbr. d-lid. Vid toku dkvardana um skipulagsmal ber sveitarstjorn
sem endranar ad geeta ad meginreglum stjornsysluréttarins, p. & m. l6gmeaetisreglunni. Ad
geettum pessum grundvallarreglum og markmidum hefur sveitarstjorn mat um pad hvernig
deiliskipulagi skuli hattad.

Fyrir liggur i mali pessu ad a fundi skipulagsrads Kopavogsbajar 20. névember 2017 var lagt
fram erindi Vinabyggdar ehf. um fyrirhugad fyrirkomulag deiliskipulagsvinnu umraedds



svaedis, en erindid var hvorki afgreitt formlega af skipulagsradi né bajarstjorn. Eins og fyrr er
greint fra ber sveitarstjorn abyrgd a og annast gerd deiliskipulags samkvemt 1. mgr. 38. gr.
skipulagslaga en samkvaemt 2. mgr. akveaedisins getur sveitarstjorn veitt landeiganda eda
framkvaemdaradila samkvaemt hans beidni heimild til ad vinna sjalfur ad gerd deiliskipulags.
Skal landeigandi eda framkvemdaradili pa taka saman lysingu a verkefninu, sbr. 1. mgr. 40.
gr., og skal han 16gd fram fyrir sveitarstjorn & sama tima og beidni um heimild til ad vinna
tillégu ad deiliskipulagi.

[ fyrirliggjandi fundargerdum Kopavogsbajar kemur hvergi fram ad malsmedferd deili-
skipulagstillégunnar hafi byggst & 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga. begar litid er til pess ad adur
en félagid Vinabyggd hafdi formlega adkomu ad malinu hafdi Kdpavogsbeaer unnid
skipulagslysingu fyrir sveedid og sampykkt ad hefja meetti vinnu vid gerd deiliskipulags &
reitnum verdur ekki fallist @ med keerendum ad uppfylla hefdi purft &durgreind skilyrdi 2. mgr.
38. gr. laganna. pa verdur ekki talid ad adkoma félagsins og arkitektastofu a vegum pess hafi
verid andstaed 16gum, en undirbuningur og medferd deiliskipulagstilldgunnar var eftir sem adur
i umsja og & abyrgod skipulagsyfirvalda sveitarfélagsins, sbr. &durnefnda 1. mgr. 38. gr. sému
laga. Pratt fyrir pad verdur ad telja, med hlidsjon af sjénarmidum um formfestu og vandada
stjornsysluhatti, ad sveitarfélaginu hafi verid rétt ad afgreida erindi Vinabyggdar med
formlegum heetti.

Sem fyrr greinir var arid 2016 tekin saman lysing i samraemi vid 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga
fyrir préunarsvadid & Karsnesi og var han kynnt fyrir almenningi og umsagnaradilum adsamt
bvi ad leitad var umsagnar Skipulagsstofnunar, sbr. 3. mgr. sému lagagreinar. Tillaga ad hinni
keaerdu deiliskipulagsbreytingu var auglyst i samremi vio 41. gr. laganna og ad lokinni
auglysingu var tekin afstada til peirra athugasemda sem barust. Sampykkti meirihluti
baejarstjérnar breytingartilléguna og var auglysing par um birt i B-deild Stjornartidinda. Var
malsmedferd deiliskipulagsbreytingarinnar pvi i samraemi vid akvadi skipulagslaga. ba er og
ljost ad i skipulagslogum er hvergi meelt fyrir um gerd svonefndrar vinnslutillégu og verdur
bvi ekki talid ad sveitarfélaginu hafi borid ad svara athugasemdum sem barust vegna hennar.
Einnig pykir rétt ad benda & ad i 16gbundnu samradi felst ekki skylda til ad fallast & sjonarmio
pbeirra sem gerdu athugasemdir vid kynningu skipulagstillogu.

Samkveemt 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga skulu gildandi skipulagsaztlanir vera i innbyrdis
samraemi og er adalskipulag réttharra en deiliskipulag. Skal vid gerd deiliskipulags byggja &
stefnu adalskipulags og han Gtferd fyrir viokomandi svaedi eda reit, sbr. 3. mgr. 37. gr. laganna.
Adalskipulag setur deiliskipulagi pannig skordur en i deiliskipulagi eru sett bindandi dkveedi
um utfaerslu skipulags, svo sem um byggdamynstur, byggingarlinur, utlit mannvirkja og form
auk annarra atrida. Skulu slik akvaedi badi vera innan heimilda adalskipulags og i samraemi
vid stefnu pess.

[ Adalskipulagi Koépavogs 2019-2040 er deiliskipulagssvaedid & skilgreindu sveedi fyrir
ibtdarbyggd & Karsnesi (IB-1), en deiliskipulagssvadid er jafnframt flokkad sem prounarsvedi
(PR-1). [ greinargerd adalskipulagsins er ibldarsvaedi IB-1 lyst sem nokkud fastmétadri byggd
i eldri hverfum bajarins & odeiliskipulégdum svedum, en ,,[n]yrri uppbyggingarsveedi eru
deiliskipuldgo, alla jafna & prounarsveedi.« Gerir skipulagid rad fyrir um 1.390 nyjum ibudum
a Karsnesi a arunum 2019 til 2040. Enn fremur segir ad hluti ibudarsvadisins sé jafnframt
bréunarsveedi fyrir blandada byggd. Medal markmida adalskipulagsins vardandi préunarsvaedi
er ad skipulag studli ad sjalfbeerri proun péttbylisstada med péttri, samfelldri bygga,
endurskipulagningu vannyttra sveeda og eflingu nersamfélags. Hugad verdi ad adgengi ad
stigum, opnum svaedum og leiksveedum. Umhverfi, busetugaedi og efnahagsleg umgjord eldri



byggdar verdi batt med aukinni bléndun byggdar. | umfjoéllun um yfirbragd og markmid
prounarsveeda segir um préunarsvaedi bR-1, sem IB-1 tilheyrir, ad med visan i sampykkta
skipulagslysingu sé gert rad fyrir péttri og vistveenni byggd med blandadri landnotkun
athafnasveaedis, ibldarsvedis og verslunar- og pjonustustarfsemi. Einnig segir ad byggdin verdi
allajafna 2—4 haedir en ef um sé ad reeda fimm haeda hus skuli efsta haedin vera inndregin. ba er
i greinargerdinni i kafla um ibudarbyggd ad finna eftirfarandi markmid: ,,Leitast verdur vid ad
tryggja fjolbreytt frambod husagerda og busetukosta fyrir alla félagshdopa. Allir geti ordid ser
ati um fullnzegjandi og 6ruggt husnadi a vidradanlegu verdi.*

Med hinni kaerdu deiliskipulagsbreytingu voru sjo 16dir sameinadar i eina 168 sem er 13.791,6
m? ad steerd og heimild veitt fyrir nidurrifi peirra hiisa sem fyrir eru & hinni sameiginlegu 168
0g pess i stad verdi byggd fjolbylishus, radhus og parhds med 150 ibadum auk bilakjallara.
Radgert er ad byggdin verdi lagreistari naer binghdlsbraut og muni stallast med nokkud jofnu
millibili. P4 verdur einnig heimilt ad koma fyrir litlu bataskyli eda bilskdr fyrir Hjalparsveit
skata i Kopavogi & nedstu haed & horni Bakkabrautar og Bryggjuvarar, en ad 6drum kosti er
heimilad ad nyta rymid fyrir atvinnuhisnadi med verslun eda pjonustu. I skipulags- og
byggingarskilmalum deiliskipulagsins segir ad ibudir & 16dinni verdi misstérar og sé pannig
&tlad ao studla ad fjolbreytileika i samsetningu ibla. pa segir ad hlutfall 1-3 herbergja ibuda
ad steerd & bilinu 35-84 m? skuli ekki vera minna en 40% af heildarfermetrum ib(da a svaedinu
0g a0 Kdpavogsber hafi fyrsta kauprétt & peim ibudum.

Med hlidsjon af pvi ad umreett skipulagssveedi tekur einungis til hluta prounarsveedisins &
Karsnesi verdur pad ekki talid ganga gegn fyrrgreindri stefnu adalskipulags um bléndun
byggdar ad skipuleggja neer einvdéroungu ibudir & sveedinu. Pa verdur ekki séd med hvada heetti
deiliskipulagsbreytingin gengur gegn stefnu adalskipulags um fjolbreytt frambod husagerda og
busetukosta fyrir alla félagshépa. Ad pvi sogou og ad teknu tilliti til framangreindra
skipulagsaeetlana i heild sinni verdur ad lita svo a ad i mali pessu séu uppfylit skilyrdi 7. mgr.
12. gr. skipulagslaga um samraemi skipulagséaatlana.

I skipulagslogum er ekki askilid ad deiliskipulag sé i samrami vid pa stefnu eda ramma sem
markadur er med skipulagslysingu. Getur pad pvi ekki leitt til 6gildingar hinnar kerdu
akvorounar ad deiliskipulagsbreytingin sé ad einhverju leyti i ésamraemi vid pad sem fram
kemur i skipulagslysingu fra arinu 2016 hvad vardar bléndun byggdar og aeetlad umfang

uppbyggingar.

Vid gerd hins keerda deiliskipulags var gerd hdsakdnnun fyrir umreett sveedi i samremi vid
akveedi 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga. ba var einnig gert umhverfismat deiliskipulags i samraemi
vid 5. mgr. 12. gr. laganna, sbr. gr. 5.4.1. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013. EKKki verdur séd ad
neinir slikir agallar séu & konnuninni eda matinu er geti hnekkt gildi hinnar kerdu
deiliskipulagsbreytingar.

Af halfu keerenda eru gerdar athugasemdir vid samkomulag Kopavogsbajar og Fjallasélar ehf.
fra 15. 4gust 2023 um fyrirhugada uppbyggingu og préun & umraeddum reit. Pratt fyrir ad s&
samningur sé gerdur i samhengi vid hina kaerdu akvordun er ljost ad um einkaréttarlegan
samning er ad reda. Fellur pad utan valdsvids nefndarinnar ad taka hann til efnislegrar
umfjollunar i keerumali pessu.

Med visan til pess sem ad framan greinir liggja ekki fyrir peir form- eda efnisannmarkar sem
raskad geta gildi hinnar keerdu akvordunar og verdur ogildingakrofu keerenda pvi hafnad.
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Rétt pykir ad vekja athygli a ad geti keerendur synt fram & tjon vegna hins keerda deiliskipulags
geta peir eftir atvikum att rétt & bétum af peim sékum, sbr. 51. gr. skipulagslaga. pad alitaefni
a hins vegar ekki undir urskurdarnefndina.

Urskurdaroro:

Hafnad er krofu keerenda um ogildingu akvordunar bejarstjornar Képavogs fra 27. juni 2023
um ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi Karsneshafnar vegna reits 13.

Omar Stefansson (sign)

Karolina Finnbjornsdottir (sign) porsteinn porsteinsson (sign)



