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Dalbrekka 2-14 (4-6)

Fyrirspurn um breytingu a innra skipulagi og notkunarflokki mannvirkja
One: 23062234 / BG
Dags. 14.07.23

Minnisblad

L6gd fram fyrirspurn Gunnars Boga arkitekts dags. 30. juni 2023 f.h. I6darhafa Dalbrekku 4-6. Sétt er
um ad innrétta gististad i flokki I, b: Staerra gistiheimili (2. gr 1277/2016) i atvinnuhtsnaedi og um
breytingu & flokkun mannvirkja ur flokki 1 i flokk 4. Um er ad raeda 39 herbergi med stodrymum 4 2-5
haed. Gistirymi verda leigd til ferdamanna i ad hamarki 30 daga samfleytt i senn. Vinnubudir/
starfsmannabudir eru ekki leyfilegar. 36 bilastaedi i kjallara tilheyra atvinnuhlsnaedi vid Dalbrekku 4-
6. Verkefnid hefur verid unnid med brunahdnnudi og Utfaerslan borin undir heilbrigdiseftirlitid.

Ferill mals
A fundi skipulagsrads dags. 19. junf leit skipulagsrad neikvaett 4 svipada fyrirspurn par sem sétt var
um ad innrétta gististad med 43 herbergjum a 2-5 haed. NU er sétt um 39 herbergi 8 2-5. haed.

Bokun skipulagsrads:

,Pessi reitur er hluti af heildarskipulagi fyrir staerra svaedi. Pott 4 staerra sveedinu sé heimilad ad hafa
gistiheimili er skyrt i umfjéllun um pennan hluta ad par sé gert rdd fyrir samnytingu bilastaeda sem
byggist 4 pvi ad par sé atvinnustarfsemi a daginn og ibuar noti bilastaedin 8 66rum timum.“

Skipulagsleg stada

Adalskipulag Képavogs 2019-2040 stadfest 28.12.21 gerir rad fyrir blandadri byggd 4 préunarsveaedi:
yatvinnureksturs med prifalega starfsemi sem ekki veldur 6nadi s.s. skrifstofur, opinber
grunnpjénusta, verslanir, hétel, menningarhus og ipréttahus (likamsraekt).”

Deiliskipulag Audbrekku (svaedi 1, 2 og 3, sampykkt 5.10.15) svaedi 3 gerdi rad fyrir ad a reit 8 yrdi
husnadi fyrir verslun, -pjénustu og ibudir allt ad 12.000 m? ad steerd @ premur til dtta haedum dsamt
kjallara og bilgeymslu & tveimur haedum. bar af 7.500 m? fyrir ibudir og 4.500 m? i verslun og pjénustu.

1. LANDNOTKUN A SV/EDI 3 - REIT § EFTIR BREYTINGU.

Niverandi I60armirk breytast.

Lédirnar fjérar (niverandi 160ir) Dalbrekka 2-8 verda sameinadar { eina 160 Dalbrekku 2-10 og Audbrekku 13 sem minnkar
um 480 m2 (midad vid fasteignamat) og um 1.215 m* (midad vid meliblod) og verdur um 4.030 m? eftir breytingu. Gert er rdd
fyrir ad ibidarhisid ad Dalbrekku 4 verdi fjarleegt. Eftir breytinguna verdur til eitt his undir verslun/ pjénustu og ibidir 4
16dinni Audbrekku 13 og Dalbrekku 2-10 med adkomu frd Audbrekku, Dalbrekku og nyrri hisagétu sem liggur frd Dalbrekku
ad Audbrekku og mun hiin fi hisamimer { samraemi vid fj6lda stigaganga og adkomu { hiisid. Niverandi byggingarmagn og
l6dalyting eykst 4 svaedi 3 og verdur 4 sameinadri 160 fyrir svadi 2 skv. 1id 4

Byggt verdur nytt hisnzdi undir verslun, - pjénustu og ibddir allt ad 12.000 m? ad sterd kemur { stad niverandi fbidarhis ad
Dalbrekku 4. Had bygginga verdur 4 3 (il 8 hiedum med kjallara og bilageymslu 4 tveimur haedum. Gert er rdd fyrir allt ad 68
fbidum { hisinu 4 7.500 m* og 440 m* { verslun og pjénustu. Krafa er gerd um nidurgrafna bilageymsluw/skyli fyrir a.m.k. 68
bila og gert er rdd fyrir Kjallara undir hluta hissins fyrir geymslur og teeknirymi.

Eftir breytinguna verdur heimilt ad byggja vid Audbrekku 7 um 860 m? fermetra i verslun og pjénustu og 6 ibidum 4 tveimur
hzedum og kjallara 4 430 m’ eda ad fjarlegja niverandi hiis og byggja njtt hisnadi 4 tveimur heedum og kjallara med 6 ibidum
4430 m’® og verslun og pjénustu & 860 m”.

Um 95% af byggingarmagni l60arinnar dn bilageymslu er dwetlad undir {bidir. Sjd ndnar skipulagsuppdritt og
skilmdlateikningar.

Ur deiliskipulagsskilmdlum fyrir svaedi 3 — reit 8, dags. 26. april 2016.
(ath 440 m? i verslun og pjénustu var leidrétt og er 4.500 m?)
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Gert var rad fyrir 1,3 bilastaedum fyrir hverja ibid eda um 88 staedi og um 1 bilastadi fyrir hverja
50m? i atvinnuhudsnadi (..) eda um 150 staedi i allt (..) Bilasteedi ibuda og verslunar og pjonustu skulu
vera samnytanleg samkv. pinglystu samkomulagi.

7. BILAGEYMSLUR OG FJOLDI BILAST/EDA.

A mzliblédum og skilmdlateikningu er syndur sd ligmarksfjoldi bilastzeda sem leysa skal innan 160ar, badi ofanjardar og eins
i nidurgrafinni bilageymslu/skyli og demi um stadsetningu bilasteeda og adkomu, en hénnudum er heimilt ad koma bilastzdum
og adkomu fyrir 4 annann hitt ad undangengnu sampykki skipulagsdeildar. Gotulagnir verda lagdar inn ad 160inni samkvamt
stadsetningu bilastada og bilageymslna og byggingarreitar eins og synt er 4 mali- og hadarblodum. Ef flytja parf gtulagnir er
pad gert af I6darhafa og 4 hans kostnad. I heild skal gera skal rdd fyrir um 1.3 bilasteedum fyrir hverja ibid eda um 88 stedi og
um 1 bilastedi fyrir hverja 50 m? { atvinnuhisnzdi ad fradregnum m? { kjallara eda um 150 stedi { allt, par af skal koma fyrir
ad minnsta kosti 150 bilastedum { nidurgrafinni bilageymslu. Bilastedi og gestastedi skulu vera med bundnu slitlagi eda
hellulogd. Bilasteedi hreyfihamladra skulu gerd 1 skv. gr. 6.2.6 byggingarreglugerdar nr. 112/2012. Flatarmdl nidurgrafinnar
bilageymslu er detladu um 3.900 m’. Krafa er gerd um grasivaxid svaedi ofan 4 hluta bilageymslu eins og fram kemur 4
deiliskipulagsuppdrztti og almennum dkvaedum hér ad ofan { 1id nr. 9. Bilastzedi ibida og verslunar og pjénustu eru samnytanleg
samk. pinglystu fyrirkomulagi. Kvid er um adkomu ad bilageymslu { gegnum bilakjallara Dalbrekku 2-4. Fyrirvari er gerdur
um migulega inn og ttkeyrslu { bilageymslu i kjallara ad og frd Skeljabrekku d nordurlédarmorkum.

Ur deiliskipulagsskilmdlum fyrir svaedi 3 — reit 8 dags. 26. april 2016.

-Almenn akvaedi fyrir sveedi 1, 2 og 3

22. Sambud atvinnureksturs og ibuda.

A Audbrekkusvaedinu, svaedi 1, 2 og 3 eru veittar eftirfarandi heimildir um bléndun atvinnureksturs
og ibuda: , atvinnurekstur med prifalega starfsemi sem ekki veldur dnaedi s.s. skrifstofur, opinber
grunnpjénusta, verslanir, hétel, menningarhus og ipréttahus (likamsraekt).”

Samnyting bilastaeda i deiliskipulagi

begar bilastaedaporf fyrir svaedi 3 var metin i deiliskipulagi var gert rad fyrir samnytingu bilastaeda
milli ibda ibuda og gesti atvinnustarfsemi & pessum reit og p.a.l gert rad fyrir faerri bilastaedum. beaer
aaetlanir gengu ekki eftir pegar [6darhafi sétti um og fékk sampykkt 2018 ad skipta upp og sérmerkja
82 bilastaedi fyrir allar 69 ibudirnar 4 reitnum. Samnytingin @ ennpa vid fyrir Dalbrekku 4-6 par sem 36
bilastaedi i kjallara eru ekki tengd einstokum séreignum og fer um pau sem sameign allra eignarhluta i
Dalbrekku 4-6, einnig verslun/pjénustu sem verdur a jardheaed. Alls eru bilastaedin i kjallara 118.

Aftur & méti er nu erfitt fyrir atvinnustarfsemina sem verdur i Dalbrekku 4-6 ad samnyta pessi 36
bilastaedi par sem sett hefur verid upp adgangshlid sem opnast einungis med personulegri
fjarstyringu og pvi geeti verid erfitt ad opna bilakjallarann fyrir almenningi sem er ad sakja pjénustu i
atvinnustarfsemi sem nytir bilasteedi 8 dagvinnutima (s.s. skrifstofur, opinber grunnpjénusta og
verslanir).

Haegt vaeri ad halda i samnytingu bilastaeda fyrir pau 36 bilasteedi sem fylgja med atvinnuhdsnaedinu
vid Dalbrekku 4-6 ef tegund atvinnustarfsemi yrdi blandadri innan Dalbrekku 4-6 par sem t.d
skrifstofa myndi nyta staedin a dagvinnutima (adsamt verslun og pjénustu a jardhad) og gestir
gistiherbergja um kvold og nétt. En pa yrdi ad skipta Ut adgangshlidi fyrir bilnimeraskanna og opna
bilakjallarann fyrir almenningi eins og deiliskipulag gerdi rad fyrir.

Bilastaedabdkhald 4 168 Dalbrekku 2-14:

Atvinnuhusnadi @ 6llum fimm haedum Dalbrekku 4-6 er samtals 2322 m? (46 stadi midad vid 1 stadi
per 50 m?) og 88 steedi fyrir 68 ibudir (seinna fjdlgad i 69 ib) midad vid 1,3 staedi per ibud samtals 134
steedi en einungis eru 118 bilastzedi i bilakjallara dsamt 19-22 staedum 4 yfirbordi innan |6dar.

6 staedi i inngardi vid Dalbrekku 4-6
4 stxedi i gotu fyrir framan Dalbrekku 4-6
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9 bilastzedi i gbtu fyrir framan Dalbrekku 8-12
samtals 19 bilasteedi sem gestir atvinnustarfsemi geta nytt a dagvinnutima i Dalbrekku 4-6.

Nidurlag
Pad er mat skipulagsdeildar ad fyrirspurn l68arhafa sé ekki i 6samraemi vid akveaedi deiliskipulags um
landnotkun, s.s. athafnasveedi med blondun ibuda og atvinnureksturs p.m.t hétel.

Bilasteedaporf gististarfsemi minnkar med faekkun gistiherbergja ur 43 i 39 par sem gestir
gistiherbergja gaetu nytt 36 bilastaedi i bilakjallara. Myndi pa verslun/pjénusta 4 jar6had nyta u.p.b
19 bilastaedi a yfirbordi ef ekki er haegt ad samnyta bilastaedin.



