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1) Inngangur

Skipulagsfulltria barst fyrirspurn fra Helga Steinari Helgasyni arkitekt, f.h. I68arhafa, dags. 12. oktober 2023
um heimild til deiliskipulagsgerdar a I6dunum Karsnesbraut 102/102B, 102A og 104.

Lédirnar eru 4 svaedi sem skilgreint er sem préunarsvaedi (PR-1) 4 Karsnesi og jafnframt ibudarsvaedi (iB-1).
bess er farid 4 leit ad skipulagsrad heimili [6darhafa ad hefja vinnu vid deiliskipulag & I66unum.

{ fyrirspurninni kemur fram ad 168irnar verdi skipulagdar i samraemi vid Adalskipulag Képavogs 2019-2040 og ad
tekid verdi mid af deiliskipulagslysingu fra 14. oktober 2016. Jafnframt verdi horft til annarrar uppbyggingar a
svaedinu vid deiliskipulagsgerdina.

Aform |68arhafa eru eftirfarandi:

o Ad deiliskipuleggja l16dirnar sem eitt deiliskipulagssvaedi.

e Ad deila l66unum upp i tveer fjdlbylishusalddir.

e Nytingarhlutfall hvorrar I6dar verdi 2,0 sbr. to6flu 3-1. Nytingarhlutfall bygginga ofan jardar til vidmidunar
4 svaedum med atvinnustarfsemi i Képavogi, 2012 og breyting 2019 bls. 55 i greinargerd gildandi
adalskipulags. Haedir hisa ad Karsnesbraut verdi 3 haedir og ad Vesturvor 5 haedir. Efstu haedir verdi
inndregnar.

e  Bilastaedakjallarar verda undir hvoru husi eda einn sameiginlegur.

e Medalstaerd ibuda verdi 80 fm.

e  Fjoldi ibuda verdi um 120-140.

2) Ferill mals

A fundi skipulagsrads nr. 152 pann 6. névember 2023 var ofangreind fyrirspurn 16gd fram, afgreidslu var frestad
og fyrirspurninni visad til umsagnar skipulagsdeildar sbr. fundargerd:

,Lagt fram erindi Helga Steinars Helgasonar arkitekts dags. 12. oktober 2023 f.h. I6darhafa I6danna nr. 102, 102A og 104 vid
Kdrsnesbraut. Oskad er eftir heimild skipulagsrdds til ad hefja deiliskipulagsvinnu ¢ I68unum. Aform I6darhafa eru ad I68irnar
verdi sameinadar i tveer fj6lbylishusalédir og ad nytingarhlutfall hvorrar I6dar verdi 2.0. Haedir husa ad Kdrsnesbraut verdi 3
haedir og 5 haedir vid Vesturvér. Efsta haed verdi inndregin. Jafnframt er gert rdd fyrir nidurgréfnum bilageymslum a I68unum.
Fyrirhugadur fjéldi ibada verdi um 120-140 samtals ¢ badum I6dunum og ad medalstaerd ibuda verdi 80 m2.

Afgreidslu frestad. Visad til umsagnar skipulagsdeildar.“
Fylgiskjol:

e  Erindi dags. 12. oktéber 2023.

3) Forsendur

3.1 Adalskipulag Képavogs 2019-2040 (ASK 19-40) — Forsendur

{ ASK 19-40 eru l88irnar stadsettar & ibidarsveedi (iB-1) og jafnframt préunarsvaedi (PR-1) & Karsnesi. Lédirnar
liggja milli Karsnesbrautar til sudurs og Vesturvarar til nordurs, Vesturvor er skilgreind tengibraut i ASK 19-40.
Nuverandi atvinnuhudsnaedi 4 168inni hefur adkomu fra badum pessum gétum.
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Mynd 1 - skilgreind landnotkun i ASK 19-40.

[ greinargerd adalskipulagsins er ibudarsvaedinu (iB-1) lyst sem nokkud fastmétadri byggd i eldri hverfum
baejarins & ddeiliskipuldgdum sveedum. Alla jafna lagreist byggd 1-3 haedir. Einnig nyrri uppbyggingarsvaedi sem
hafi verid deiliskipul6gd, alla jafna & préunarsvaedi. Heildarstaerd svaedisins er um 124 ha.

A Karsnesi 6llu er gert rad fyrir um 1.390 nyjum ibGdum fra 2019-2040 og ad um 75-80% peirra verdi byggdar eda
i byggingu um 2030. bar af er gert rad fyrir 1.290 ibiudum & préunarsvaedinu (PR-1), 160 i bryggjuhverfinu auk
pess sem gert er rad fyrir breytingum og aukningu ibuda utan préunarsvaedisins likt og verid hefur og i samraemi
vid markmid um péttingu byggdar i pegar byggdum hverfum. Sja nanar i t6flu 7.1 yfir detlun um uppbyggingu
ibuda a Kérsnesi.

Tafla 7-1. Aaetlun um uppbyggingu ibiida & Karsnesi.

m? ib, heild m?/ibia medalst. m¥/ibida

ibdar Ibudir ibuar/ibad YD e /A
Ndverandi byggd 2019. 5.534 2190 25 321.014 58 147
Samantekt fyrir niverandi byggd 2019 og
sampykkta og dzetlada byggd til 2040. 9.000 3.580 25 464.000 52 130
Azetlud fislgun ibla og bida 2019-2040.
- Midad er vid 2,5 ibda i nyjum ibadum. 3.475 1.390** 2,5 143.000 41 103
bar af dzetlun til 2030; [budir byggdar fyrir
2030 eda komnar i byggingu pa. 1.100%

Mynd 2 — Tafla 7-1 é bls. 162 { ASK 19-40.

bpréunarsveedid (PR-1) er skilgreint sem blandad sveedi fyrir ibudabyggd, athafnasvaedi, verslun, skrifstofur,
pjénustu og hafnarsvaedi. Gert er rad fyrir péttri og vistveenni byggd. béttingu byggdar 4 svaedinu verdi nad med
nybyggingum, vidbyggingum og endurnyjun hudsnadis. Endurnytingu a ndverandi husnzedi eda nybyggingum i
stad eldri bygginga og med pvi ad blanda saman atvinnufyrirtaekjum, ibudarbyggd, pjonustu og utivist er atlunin
ad skapa fjolbreyttan og lifandi baejarhluta. Heildarstaerd svaedisins er um 41 ha.
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3.2 Deiliskipulag — Forsendur

A 168inni Karsnesbraut 102/102B er i gildi deiliskipulag sampykkt { baejarstjérn 27. mars 2007 par sem gert er rad
fyrir ad ntverandi hisnaedi 4 168inni veri staekkad og heimilt verdi ad koma fyrir premur ibGdum & efri haed. A
nedri haed er gert rad fyrir idnadar- og skrifstofuhtUsnaedi. | fasteignaskra eru tveer skraningar fyrir 168ina, 102 og
102B. Naverandi hisnaedi 4 168inni nr. 102 er idnadarhus byggt arid 1983 alls 364,1 m2 ad flatarmali. A 168inni
nr. 102B er skrad ibudareign og vinnustofa samtals 352.2 m2 ad flatarmali. L6din er 1.486 m2 ad flatarmali skv.
maelibladi dags. 2. febrdar 2018. Nuverandi nytingarhlutfall 4 168inni er 0,48.

A 168inni Karsnesbraut 102A er ekki i gildi deiliskipulag. Nuverandi hisnaedi & I68inni er skrdd sem idnadarhus i
fasteignaskra samtals 1.276,5 m2 ad flatarmali. Fjorir eignarhlutar eru skradir i hisnaedinu og ad peim eru prir
skradir eigendur. Lodin er 1.464 m2 ad flatarmali skv. maelibladi dags. 2. febriar 2018. Nuverandi nytingarhlutfall
alédinni er 0,87.

A 168inni Karsnesbraut 104 er ekki i gildi deiliskipulag. Ntverandi hisnaedi & 16dinni er skrad sem idnadarhus
samtals 2.704,9 m2 ad flatarmali. brir eignarhlutar eru skradir i husnadinu, sami eigandi er skradur fyrir 6llum
eignarhlutum. LA3in er 3.367 m2 ad flatarmali skv. maelibladi dags. 28. april 2020. Niverandi nytingarhlutfall a
168inni er 0,80.
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Mynd 3- De/I/sklpulogd sveedi i nagrenm Ioéanna.
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Mynd 4 — Deiliskipulag, Kdrsnesbraut 102.

Skipulagslysing Karsnes bréunarsvaedi

Deiliskipulagslysing fyrir préunarsvaedid a Karsnesi dags. 14. oktdber 2016 var sampykkt i skipulagsradi pann 6.
febrdar 2017. ba var jafnframt sampykkt ad med tilvisan i skipulagslysinguna meetti hefja vinnu vid gerd
deiliskipulags 4 svaedum 5, 8, 9, 12 og 13 a préunarsvaedinu.

i skipulagslysingunni var gert rad fyrir ad ibudum fjolgadi um 550 & skipulagstimabilinu. Fram kom ad
afangaskipting skipulagsvinnu og uppbyggingar myndi taka mid af svaedaskiptingu, svaedi 1-13, sja mynd 5. Gert
var rad fyrir ad byrjad yrdi ad deiliskipuleggja svaedi 3, 5, 8, 9, 12 og 13. AJ peirri skipulagsvinnu lokinni var gert
rdd fyrir ad heildarfjoldi sampykktra ibida a préunarsvaedinu hefdi likt og pagildandi adalskipulagsaaetlun,
Adalskipulag Képavogs 2012-2024 (ASK 12-24) gerdi rad fyrir aukist og ordid um 550 nyjar ibudir.
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Mynd 5- Ur de/I/sklpulagslysmgu fyrir préunarsvaedid, svaedaskipting og afangasklptmg
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Karsnesbraut 102, 102A og 104 eru & svaedi 6 eins og pad var skilgreint i framangreindri skipulagslysingu. i
umfjollun um svaedid kom fram ad ekki hefdi @ peim tima verid tekin akvérdun um hvenaer hefist yrdi handa vid
gerd deiliskipulags fyrri sveedi 6 og 7. Gert var rad fyrir ad gera pyrfti breytingu a pagildandi adalskipulagi fyrir
svaedin par sem su fjélgun ibuda sem dzetlun adalskipulagsins gerdi rad fyrir veeri fullnytt 4 66rum sveedum.

Fra pvi ad ASK 19-40 tok gildi 30. desember 2021 hafa prjar breytingar verid gerdar a gildandi
deiliskipulagsdaetlunum & préounarsvaedinu sem fela i sér fjolgun ibuda.
- Breyting a deiliskipulagi Karsneshafnar fyrir svaedi 13, Bakkabraut 2 og 4, Bryggjuvor 1, 2 og 3 og
binghdlsbraut 77-79. { breytingunni felst ad ndverandi atvinnu- og idnadarhusnaedi a 168unum vikur
fyrir ibadarhusnaedi. Heildarfjolgun ibuda er 149.
- Breyting a deiliskipulagi svaedis 12, Hafnarbraut 10. | breytingunni felst ad byggingarreitur
nidurgrafinnar bilageymslu staekkar og ibudum fjolgar um 8.
- Breyting a deiliskipulagi Vesturvarar 16-28 og Hafnarbrautar 10. | breytingunni felst breytt form
byggingarreita og I6damarka. L&dir staekka til nordurs og ibudum fjélgar um 45.

4) Umsogn

i desetlun um uppbyggingu ibida & Karsnesi i ASK 19-40 er gert rad fyrir ad heildarfjdlgun ibuda &
skipulagstimabilinu geti ordid um 1.390 ibudir, par af um 736 ibudir sem gert er rad fyrir i gildandi
deiliskipulagsaaetlunum en eru dbyggdar eda i byggingu. Stefnt er 4 ad heildarfjoldi ibuda a Karsnesi 6llu verdi
um 3.580 i lok skipulagstimabilsins. Er petta sa fjoldi ibuda sem ndverandi og daetladir innvidir a Karsnesi anna,
par vega pyngst samgongumannvirki, skdlamannvirki og veitumannvirki. Vid gerd deetlunarinnar var skodad hvar
skilyrdi veeru fyrir fjdlgun ibuda og breyttri landnotkun. Einkum var horft til sveeda nordan Vesturvarar, medfram
fyrirhugadri legu Borgarlinu @ Bakkabraut og vestasta hluta Borgarholtsbrautar. En jafnframt gert rad fyrir ad
uppfaerslu a skipulagslysingu fyrir svaedid med nyjum eda breyttum forsendum dsamt rammadaetlun um fjélgun
ibuda. Su vinna er i gangi og dztlad ad henni ljuki um mitt ar 2024. Umsdkn I68arhafa um breytingar a [66unum
vid Karsnesbraut 102-104 verdur tekin til skodunar i peirri vinnu.

Ekki hafa verid gerdar vidamiklar breytingar @ gildandi skipulagsaaetlunum fra gildistoku ASK 19-40 utan
breytingarinnar & svaedi 13. En taka ber fram ad gert var rad fyrir peirri breytingu/skipulagsvinnu i fyrra
adalskipulag i, ASK 12-24 og skipulagslysingu fyrir svaedid.

bad er mat skipulagsdeildar ad ekki sé timabaert ad taka dkvardanir um svo stérar breytingar a einstaka
I66um/reitum a préunarsvaedinu fyrr en uppfaerd rammaadzetiun og heildarsyn a préunarsvaedid liggur fyrir.
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Fylgiskjal 1 — Fyrirspurn dags. 12. oktéber 2023

.
Skqlq . Bjargarg6tu 1 - 2.haed skala@skala.is

. 102 Reykjavik www.skala.is
arkitektar

12. oktéber 2023
Fyrirspurn um heimild til ad vinna deiliskipulag fyrir l6dirnar
Karsnesbraut 102-104 i Képavogi

Lodahafar oska eftir ad fa ad hefja vinnu vid deiliskipulag a I66unum Karsnesbraut 102 — 104
i Kdpavogi.

Um er ad raeda prjar 168ir Karsnesbraut 102/102B, 102A og 104, samtals 6273 fm. Lé8irnar
eru hluti af préunarsveedi b1 ibudabyggd iB1 i gildandi adalskipulagi.

Gerd var deiliskipulagslysing fyrir prounarsveedid, Karsnes préunarsvaedi 14. oktober 2016.
Sidan pa hefur préunarsvaedid ad mestu verid deiliskipulagt og er ni ad mestum hluta i
byggingu eda fullbyggt. Deiliskipulag er i gildi fyrir Karsnesbraut 102 sem fellt verdur r gildi
vid gildistdku nys deiliskipulags.

e —
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.
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arkitektar

102 Reykjavik www.skala.is

Lodirnar verda skipulagdar i samreemi vid Adalskipulag Kopavogs 2019-2040 og tekid verdur
mid af deiliskipulagslysingu fra 14. oktéber 2016. Jafnframt veréur horft til annarrar
uppbyggingar a svaedinu vid deiliskipuagsgerdina.

Meginmarkmid fyrir sveedid kemur vel fram i deiliskipulagslysingu fyrir sveedid.

| samraemi vid framansagt eru aform |6dahafa eftirfarandi:

Ad deiliskipuleggja l6dirnar sem eitt deiliskipulagssveedi.

A8 deila 168unum upp i tveer fijdlbylishisalodir.

Nytingarhlutfall hvorrar l6&ar veréi 2,0 sbr. t6flu 3-1. Nytingarhlutfall bygginga ofan
jardar til vidmidunar a svaedum med atvinnustarfsemi i Képavogi, 2012 og breyting
2019 bls. 55 i greinargerd gildandi adalskipulags.

Haedir hasa ad Karsnesbraut verdi 3 haedir og ad Vesturvor 5 haedir. Efstu haedir
verdi inndregnar.

Bilastaedakjallarar verda undir hvoru husi eda einn sameiginlegur.

Medalstzerd ibuda verdi 80 fm.

Fjoldi ibuda verdi um 120-140.

Virdingarfylist, Arkitekt FAI helgi@skala.is
Helgi Steinar Helgason Framkvaemdastjori Skala arkitekta s. +354 546 4664




