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Karsnesbraut 108

Umsékn um breytingu a deiliskipulagi vegna breyttrar notkunar hisnaedis

Kdépavogi, 30. mai 2025

Umsogn

A embeaettisafgreidslufundi skipulagsfulltriia pann 12. mai 2025 var 16gd fram umsokn Larusar Kristins
Ragnarssonar arkitekts og Hrafnkels Odda Gudjénssonar l6gmanns f.h. I6darhafa. dags. 6. mai 2025
um breytingu & deiliskipulagi Hafnarbrautar 2-10, Karsnesbraut 108-114. | breytingunni felst ad
atvinnuhtsnadi/vinnustofur & 2. haed Karsnesbrautar 108 verdi skradar sem ibudir. Umsdkninni var
visad til umsagnar verkefnastjora.

Ad Ollu leyti er pessi umsékn samhljédandi fyrirspurn l6darhafa Kdarsnesbrautar 108 sem barst
skipulagsdeild 3. desember 2024 og var tekin fyrir & 1. fundi skipulags- og umhverfisrads pann 20.
januar 2025. Nidurstada radsins var ad lita neikveett & fyrirspurnina med visan til umsagnar
skipulagsfulltria dags. 17. januar 2025 (sja fylgiskjal 1).

Fordaemi d adlaegum I6um
Innsent bréf fra Hrafnkatli Odda Gudjonssyni l6gmanni, dags. 6. mai 2025 er itarlegt, par er settur fram
rokstudningur fyrir breytingu 4 hisnadinu og eru par tekin fordeemi i grenndinni:

b. Neerliggjandi ibudir hafa fengid sampykki sem ibudir.

[ 68ru lagi visa umsaekjendur til pess ad naerliggjandi rymi, sem ddur voru skrdd sem vinnurymi,
hafa fengid sampykki fyrir skraningu sem ibudir. Hér md einkum nefna deiliskipulagsbreytingar
d 168unum ad Bakkabraut 5¢, 5d og 7a, par sem atvinnuhtsnaedi var breytt i ibudir. Ekki er ljost
hvad liggur pvi til grundvallar ad neita eigendum eignarhluta Kdrsnesbrautar 108 ad gera slikt
hid sama, en slikt samraemisleysi getur vakid upp spurningar um jafnraedi og gagnseei i medferd
skipulagsmdla, sem a avallt ad byggja @ skyrleika og jafnraedi. Einungis er hér farid fram ¢ ad
eignarhlutirnir ad Kdrsnesbraut 108 fdi sému medferd og peir nerliggjandi eignarhlutir sem
fengu breytta skrdningu til samraemis vid nytingu rymanna. Engin rék standa til pess ad
vidhalda ésamraemi milli raunverulegrar nytingar og skrdningar.

Vert er ad nefna ad Bakkabraut 5c, 5d og 7a og Karsnesbraut 108 eru ekki innan sama deiliskipulags.
Bakkabrautin tilheyrir deiliskipulagi Kdrsneshafnar sem var sampykkt i baejarstjérn Képavogsbaejar 23.
januar 1990, deiliskipulaginu fyrir Bakkabraut 5A-E og 7A-D var svo breytt med birtingu i b-deild
Stjérnartidinda 22. jandar 2018 undir heitinu Karsneshofn, svaedi 8. Bakkabraut 1-23, Nesvor 1 og
Vesturvor 29, 31 og 33. | skipulagsskilmalum fyrir Bakkabraut 5a-5e og 7a-7d, sja mynd 1, er gert rad
fyrir ad ibudir komi a efri haedir hlisanna og atvinnuhidsnadi verdi einungis a nedri haed. Takmarkanir
eru po settir & hvers konar starfsemi megi vera a nedri hedum og er pa litid til atrida er varda
umhverfispaetti svo sem havada og mengun af ymsum toga.
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2. april 2019 var birt i d-deild Stjérnartidinda, breytingu & deiliskipulagi Karsneshafnar med sidari
breytingum fyrir 16dina Bakkabraut 5d, par sem skraningu a 6llu hidsinu var breytt i ibidarhdsnaedi en
hafdi adur verid atvinnuhulsnaedi 8 nedri haed eins og adur segir. Sama breyting var gerd & Bakkabraut
5c, med birtingu i b-deild 13. mars 2020. Hvad Bakkabraut 7a vardar pa var einungis hluta a nedri haed
breytt ibadarrymi en steerri hluti rymisins var afram nytt sem atvinnurymi. SU breyting var 3
deiliskipulaginu var birt i b-deild 27. febraar 2020.

Tillaga ad byged fyrir lidina Bakkabraut Sa til Se. Svaedi 8, reftur 3

[ tillégunni er gert 140 fyrir ad i stad atvinnuhtisnazdis 4 annarri haedi hisanna komi ein ibid. Gert er rad fyrir premur bilastadum
& hverri 1od par al einw staedi ferir hverja biad, Meelt er med ad komid verdi fyrir adstidu til ad hlada rafbila. Gert er rdd fynr
um 525 m” { athafhastarfsemi og 525 m? { ibidir. A3 hamarki er gert rdd fyrir cinni ibad 4 168 cda i allt 5 ibadir, Lodamirk
breytast, 168ir staekka til vesturs og verda samanlagt um 1,140 m?.

Tillaga ad byged fyriv Jodina Bakkabraut Ta 6l 7d. Svaedi 8, reitor 4

i tilléigunni er gert rad fyrir ad i stad atvinnulisnaedis & annare hadi hosanna komi ein ibod, Gerl er rdd fyrir premur bilastzdum
a hverri 160 par al cinu stedi Ferir hverja ibhd, Malt er med ad komid verdd fyrir adstidu til ad hlada rafbila. Gert er rad fyrir
um 440 m? § athafnastarfsemi og 440 m? { fbddir. A8 hdmarki er gert rad fyrir einni ibid & 166 eda i allt 4 ibidir. Lodamdrk
breytast, 16d8ir stekka til vesturs og verda samanlagt um 915 m?.

Mynd 1 Ur skipulagsskilmdlum deiliskipulagsins Kdrsneshéfn, svaedi 8. Fyrir Bakkabraut 5a-5e og 7a-7d

Einnig skal bent & ad sidan breytingarnar a Bakkabraut voru sampykktar hefur nytt adalskipulag tekid
gildi, Adalskipulag Képavogs 2019-2040, sem var stadfest af Skipulagsstofnun 28. desember 2021.

Munurinn & Karsnesbraut 108 og Bakkabraut 5c, 5d og 7a, fyrir utan ad vera ekki & sama
deiliskipulagssveaedi, er ad idnadur er @ 1. haed Kdpavogsbrautar 108 sem veeri takmarkadur 3
Bakkabraut. ibudarhtsnaedi og idnadur i of mikilli nand fer ekki vel saman.

Nidurstada

Ofangreind umsékn um breytingu a deiliskipulagi dags. 6. mai 2025 er ad o6llu leyti samhljéodandi
fyrirspurn dags. 3. desember 2024 sem litid neikvaett 4 med visan i umsogn skipulagsfulltrda dags. 17.
januar 2025, & 1. fundi skipulags- og umhverfisrdds 20. jandar s.a. Verdur ekki séd ad adsteedur hafi
breyst & svaedinu frad peirri afgreidslu sem kalli & breytta afstodu skipulagsyfirvalda. Lagt er til ad
umsoékninni verdi synjad.

F.h. skipulagsfulltruda,

Freyr Snorrason
verkefnastjori
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Karsnesbraut 108

Fyrirspurn um breytta notkun hisnzadis

Dags. 17.1.2025
Umsogn

Fyrirspurn hisfélags Karsnesbrautar 108 um ad breyta deiliskipulaginu vid Karsnesbraut 108 var lagt
fyrir 176. fund skipulagsrads pann 16. desember 2024. Lagt er til ad breyta notkun & midhad hassins i
deiliskipulagi ar vinnustofum i ibdadir. Fyrirspurnin hljédar svona:

Fyrir hénd husfélagsins ad Kdrsnesbraut 108, Képavogi er dskad eftir pwi ad eignir/rymi sem
eru d 2 had verdi skilgreindar sem ibadir i stad vinnustofa eins og paer eru skradar i dag. Um
er ad raedo eignir/rymi 0201, 0202, 0203, 0204, 0205, 0206, 0207, 0208 og 0209. Engra
breytinga er pérf a husinu hvorki ad innan eda utan . Rymin eru innréttud likt og ibudir og hafa
svalir i vestur og nordur og uppfylla skilyrdi um birtu og fldttaleidir. Bilastzdi eru naeg fyrir
framan his austan megin og i porti fyrir nedan hus vestanmegin. Dvalarymi fyrir ibla eru a l6d
fyrir framan hus og framtidardvalasvaedi er i porti vestan megin vid hus. Breyting pessi yrdi i
samraemi vid pd brdun d sveedinu sem er ad breytast ur idnodarsvaedi i ibudarsvaedi.

Adalskipulag Képavogs 2019-2040

i gildandi adalskipulagi er Kdrsnesbraut 108 & iB-1 (ibidarsvadi Karsnes) en er & peim hluta af iB-1 sem
er & prounarsvadi (PR-1) fyrir blandada byggd. Ur adalskipulagi Kdpavogs 2019-2040 um bR-1 svaedid,
bls. 44-45:

Med visan i sampykkta skipulagslysingu (verkefnislysingu) er gert rad fyrir péttri og vistvaenni byggd med
blandadri landnotkun athafnasvaedis, ibudarsvaedis og verslunar- og bjdnustustarfsemi. pétting byggdar
verdur ekki einungis ndd med nybyggingum heldur einnig vidbyggingum og endurnyjun hisnadis. Med
endurnytingu d nuiverandi husnzedi eda nybyggingum i stad eldri bygginga og med pvi ad blanda saman
aotvinnufyrirtaekjum, ibudarbyggd, bidnustu og Otivist er atlunin o skapo fidlbreytton og lifandi
bajarhluta. ... Mida skal wid ad d prdunarsvaedi PR-1 verdi dfram atvinnustarfsemi og ad ny bidndun
landnotkunar opni fyrir moguleika a fidlbreyttari atvinnustarfsemi, ferdatengdri bjidnustu og ibudum.

Enn fremur segir:

Arid 2012 var hiutfall ibidarhisnaedis gagnvart atvinnuhisnzdi 8,5% 6 mdti 91,5 %. Arid 2019 hefur
hiutfall ibidarhisnadis aukist. Gert er rad fyrir od & nedstu haedum verdi mdogulegt ad vera med
atvinnustarfsemi. Almennt verdur hiutfall ibude aukid. Hlutfall ibida innan bréounarsvaedis er misjafnt
eftir reitum innan svadis. Gert er rad fyrir ad hlutfoll ibidarhisnadis 4 dllu prounarsvaedinu verdi um
60% d mati 40% hlut atvinnuhdsnazdis.

i byggdarkafla adalskipulagsins 2.1.1 eru skilgreind leifir og markmid fyrir ibudarbyggd. |
markmidunum segir m.a.: ,bétting byggdar fyrir ibddir er skilgreind a prounarsvaedum par sem |6gd er
ahersla & blandada landnotkun ibida og atvinnu- og/eda midbaejarstarfsemi.” Og einnig ad geedum
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byggdar: ,Logd er dhersla 3 gaedi | byggdu umhverfi; byggdarmynstur og stadaranda, gongufjarlazgdir,
gotuna sem borgarrymi, almenningsrymi, rymi milli bygginga, skjol, dtivistarsvaedi, hénnun og
arkitektdr.” Leidir ad pessum markmidum eru einnig tilgreind og stendur par ritad ad: ,Unnid verdi
deiliskipulag fyrir prounarsvaedin med sjalfbara proun og gaedi byggdar ad leidarljosi.” Og: ,Logd er
dhersla 8 gedi byggdar vid gerd deiliskipulags. Horft verdi til geda hdsnzadis og neerumhverfi s.s.
birtuskilyrda, dypt hisnadis, hljodg=da og loftgeda i ibddum. Einnig verdi hugad ad inngdrdum og
narumhverfi, had bygginga, fjarlzegd a milli bygginga. Hugad verdi ad torgum og dtisvaedum til leiks
og dvalar par sem sdlar nytur.”

Gildandi deiliskipulag

A svaedinu er i gildi , deiliskipulag svaedis 12 3 Karsnesi” sem var sampykkt i baejarstjdrn 14.11.2017 birt
i b-deild 5tjornartidinda 22.1.2018. Pad nezer yfir lodirnar a Hafnarbraut 2-10 og Karsnesbraut 108-114.
itarleg greinargerd og skyringarhefti fylgja deiliskipulaginu. | forsendar og markmida kafla
greinargerdar deiliskipulagsins segir ad markmid tilldgunnar séu:

1 1.1 Markmid deiliskipulagstilldgunnar

Ad beeta umhverfi, busetugeedi og efnahagslega umgjérd eldri byggdar i

Kopavogi med aukinni bléndun byggdar sem midar ad sjalfbaerri proun
borgarumhverfisins | krafti péttingu byggdar og betri nytingu innmvida og
pjonustu.

. Ad auka jafnvaesgi | hiutfalli atvinnusvaada og iblasvaada.

Mynd 1 Ur kafle 1.1.1 1 deiliskipulogl Hafnarbr. 2-10, Kdrsnesbr. 108-114

Ennfremur segir ad ,Ppétting byggdar mun styrkja hlutverk wvesturhluta Karsness sem nudtimalegt
verslunar-, pjonustu- og ibddarhverfi med fallega asynd, goda nytingu og goda tengingu med
almenningssamgongum og hjola- og génguleidum yfir fyrirhugada brd. ... Tryggja parf ad bléndun
ibida, verslunar og pjonustu verdi med hag heildarinnar ad leidarljdsi.”

i kafla 1.2 Deiliskipulag fyrir svadi 12. Segir um Karsnesbraut 108 til 114 ,verdur migulegt ad
byggja eina ibidarh=zd ofan a ndverandi atvinnuhusnaedi. Adkoma ad peim ibadum s.s. stigagangar
leystast innan naverandi bygginga. b3 skal tryggja nagjanlegt gardrymi vestast 3 [68um peirra hidsa.
Bilastadi atvinnuhds er pa vid vesturhlid hdsanna, vid nordurhlid nr. 108 og sudurhlid nr. 114, Bilastzdi
vid gotuhlid hasanna er stlud badi ibdum og atvinnustarfssemi. Leitast skal vid ad skipta peim
bilastaedum upp med trjdgradri. Fjoldi bilastzeda midast vid 1,3 steedi a ibdd. Fjoldi bilastzda
atvinnuhdsnzadis midast vid 1 staedi a hverja 100m2.”

i Umhverfisskyrslu deiliskipulagsins, 1.4.5 Félagslegt umhverfi, er tekid & péttingu byggdar
svaedinu. bar er talid ad péttingin muni stydja vid markmid um ad gefa folki moguleika 3 ad finna sér
ibid naer vinnu. Fjdlgun ibada a svaedinu mun gera pad ad verkum ad Karsnesid verdi mikid addrattarafl
fyrir busetu og/eda vinnustadi, takist vel til til vid honnun hisnaedis og umhverfis. Markmid
skipulagsins er ad byggja upp blémlega atvinnustarfsemi og ibadarbyggd | samrami vid markmid i
svadisskipulagi Hofudborgarsvaedisins.

Sérstaklega er farid yfir atvinnustarfsemi a Kdrsnesbraut 108-114 i 1.5 kafla skipulagsins. bar
segir ad peer jardhaedir eigi ad hafa fjdlbreytta atvinnustarfsemi t.d. verslanir og verkstadi. PG mun
blondud byggd ibuda og atvinnustarfsemi kalla a breytta umgengni um svadid. Enn fremur segir:
JLodarafnot parf ad skilgreina og adgreina milli atvinnurekstur og ibda. S0 adgreining parf ad na til
bilastaeda, nytingar til leik- og dtivistar og annarra l6darafnota.”
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i 2. Kaflanum eru settir fram skipulagsskilmalar, i grunnin koma par fram taeknileg atridi eins
og akvadi um staerd og gerd bygginga, pakform og fragang l6da o.s.frv. bar er tillaga ad deiliskipulagi,
bar sem farid er yfir ad svaadid er & svaedi 12 i skipulagslysingu, sem taept verdur betur 3 hér a eftir, en
bar er ,gert rad fyrir um 18.000m2 i atvinnu- og ibadarhdsnzzdi par af um 5.600m2 i atvinnuhdsnzdi.
Nyir fermetrar i ibddarhdsnadi verda um 12.300m2. Auk pess ad byggt verdi ofan & ndverandi
atvinnuhusnzadi ad Karsnesbraut 108 til 114 verdur byggt nytt ibddarhusnzdi” a lédunum Hafnarbraut
4, b, 8 og 10.

Skipulagslysing fra 2016

i fyrsta kafla greinargerdar deiliskipulagsins fyrir Hafnarbraut 2-10 og Kdrsnesbraut 108-114 kemur
fram ad ein af helstu forsendum deiliskipulagstillégunnar sé skipulagslysing Karsness prounarsvaedis
fra 14. oktober 2016 og var sampykkt af skipulagsradi 6. febrdar 2017. i lysingunni er gert rad fyrir
péttri, blandadri og vistvaenni byggd i stad raskads athafnasvaedis og er mikil ahersla a hverfid verdi
eftirtektarvert og par spilar bldndud landnotkun byggdarinnar stort hlutverk. Hluti af markmidum
skipulaglysingarinnar:

Eftirfarandi undirmarkmid skal hafa ad leidarljosi vid aframhaldandi deiliskipulagsvinnu:

Yfirbragd byg
tekur patt i 3

Ahersla verdi 4 greidfara hjdlastiga 4 svadinu sem tengjast inn 4 narsvadi bréunarsvadising

Ahersla verdi & opin svadi, grodur, tengingar milli svaeda

Mynd 2 Markmidotafio [ skipulogslysingu frd 14.10.2016
Deiliskipulagstillagan var gerd i samraemi vid adurnefnda skipulagslysingu.

Yfirbragd og asynd préunarsvaedisins var sagst vera dadladandi og skorti heildaryfirbragd. Logd
var pvi ahersla a ad vid skipulagningu og hénnun vaeri unnid at fra pvi ad skapa eftirtektarvert hverfi
med blandadri byggd, vistvaenum pattum og gera hafnarsvaedid ad adladandi og dhugaverdum stad
sem og opnum svadum og byggd sem fyrir er a svaadinu.

Um Karsnesbraut segir i lysingunni: ,Hdsin nordan og wvestan megin vid Karsnesbraut
samanstanda ad mestu af idnadarhdsum sem flest voru byggd eftir 1970. Hasin vid Karsnesbraut 108-
114 samanstanda af byggdarformi bar sem adkoma er a efri haed med framhlidar par sem storir gluggar
eru rikjandi og a bakhlid hisanna er adkoma ad kjallara med storum idnadarhurdum. Karsnesbrautin
er mun snyrtilegri en adrar gétur a sveedinu enda i meiri nalzegd vid ibddarhds.”
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Mynd 3 Afmdrkun prdunaorsvaedis [ skipulogslysingu frd 14.10.2016

Vinnslutillaga i kynningu rammahluta adalskipulags fyrir préunarsveedi a vestanverdu
Karsnesi 2025

bPad ma einnig geta pess ad pann 16. jandar 2025 for i auglysingu vinnslutillaga fyrir rammahluta
Adalskipulags Kopavogs 2019-2040 fyrir prounarsveedi 8 vestanverdu Karsnesi. HOn var sampykkt i
forkynningu 2 176. fundi skipulagsrads pann 16. desember 2024 og er adgengileg a skipulagsgatt.is mal
nr. 580/2024. bo tillagan sé ennpa einungis 3 vinnslustigi og er ekki logformleg datlun enn sem komid
er, pa vitnar hdn til um hver stefna Kopavogsbaejar fyrir svaedid sé.

Par er, likt og i fyrri datlunum, 16gd mikil ahersla 3 blandada byggd og ad oheimilt verdi ad
breyta lifandi jardhaedum i ibidir. [ fjarda kafla vinnslutillégunnar um rammahluta vestanverds Karsnes
er ad finna skipulagshugmyndina, par ma finna kort sem synir lifandi jardhaedir, mynd 4. Par ma sja ad
reiknad er med ad Karsnesbraut 108 verdi med lifandi jardhaedir eins og vilji hefur verid fyrir i fyrri
daetlunum.
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Mynd 4 Skipulogshugmynd fyrir rammahiute v-Kdrsnes sem fdr [ kynningu § fandar 2025

Midurstada

Gildandi adalskipulag Kopavogs gerir rad fyrir blandadri byggd a prounarsvaedinu PR-1 sem
Karsnesbraut 108 fellur undir. A prounarsvadinu er gert rad fyrir ad jardhaedir hafi pann moguleika ad
vera med atvinnustarfsemi og a efri ha2dum ibudir, og hvetur pannig til blandadrar byggdar. Einnig er
par ahersla sett a ad tryggja geedi byggdar og ad vid deiliskipulagsgerd a prounarsvadinu verdi hugad
ad inngordum og svaedum til leiks og dvalar par sem sélar nytur. Gildandi deiliskipulag a sveedinu var
sett fram med pad i huga ad einungis dtta ibadir yrdu i hdsinu og tekur dvalarsvadid a l6dinni mid af
pvi, ef fjdlga a ibddum i hdsinu parf ad staekka dvalarsvaedi a 168 | samrami vid ibudarfjélgunina.

i deiliskipulagi svaedis 12 & Karsnesi, Hafnarbraut 2-10 og Karsnesbraut 108-114 er gert rad fyrir
blandadri byggd med atvinnustarfsemi sem prifst med ibddum. Pessum tilmaelum er beint il
Karsnesbrautar 108-114, par sem Hafnarbraut 2-10 eru nybyggingar sem innihalda einungis ibadir, par
sem atvinnustarfsemi er nd pegar i peim hdsum en moguleikanum ad haekka hasin um eina had med
ibidum wvar baett vid. Pad gengur pvi gegn markmidum upphaflega deiliskipulagsins ad breyta
skilgreindum vinnustofum, sem falla undir atvinnustarfsemissvadi, i ibGdir og ef sU breyting vaeri
sampykkt myndi pad verka sem fordaemi fyrir hasin vid hlidina 3 til ad gera slikt hid sama. AJ pvi stgdu
eru gerdar rikari bilastaedakrofur a ibadir heldur en atvinnustarfsemi, bilastzedabdkhaldid telur 18
bilastzedi & |6dinni en ef sampykkt vaeri ad breyta vinnustofum i ibdadir, pyrfti samkvamt gildandi
deiliskipulagi ad fjolga bilastzedum 2 168 um fjogur bilastazdi. NG pegar er ordid nokkud prongt um
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dvalarsvaedi 3 |6dinni og til ad fjdlga sta2dum pyrfti ad ganga a dvalarsvadin og vaeri si umsokn pwi i
andstddu vid gildandi adalskipulag basjarins.

i skipulagslysingunni frd 2016 er rik dhersla l6gd 4 ad framtidar byggd & préunarsveedi &
Karsnesinu sé dhugaverd blondud byggd med atvinnustarfsemi 2 jardhazdum sem myndi skapad
dkvedinn baejarbrag.

i vinnslutillégu ad rammahluta adalskipulags fyrir brounarsvadi & vestanverdu Karsnesi er
afram si stefna ad hafa blandada byggd med wvirkar framhlidar. Sett er fram a korti hvar virkar
jardhadir eru lagdar til og er Karsnesbraut 108 merkt sem slik.

i samraemi vid ofangreint litur skipulagsdeild neikvaett 4 innsenda fyrirspurn.

Virdingarfyllst
f.h. skipulagsfulltria

Freyr Snorrason
verkefnastjori
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