2A Koépavogsbeer UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD
One: 2412131
FS

Karsnesbraut 108

Fyrirspurn um breytta notkun hdsnaedis

Dags. 17.1.2025
Umsdgn

Fyrirspurn husfélags 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 4 midhaed hussins i
deiliskipulagi ur vinnustofum i ibadir. Fyrirspurnin hljédar svona:

Fyrir hénd hdsfélagsins ad Kdrsnesbraut 108, Képavogi er 6skad eftir pvi ad eignir/rymi sem
eru d 2 haed verdi skilgreindar sem ibudir i stad vinnustofa eins og paer eru skradar i dag. Um
er ad raeda eignir/rymi 0201, 0202, 0203, 0204, 0205, 0206, 0207, 0208 og 0209. Engra
breytinga er porf @ 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. Bilastzedi eru naeg fyrir
framan hus austan megin og i porti fyrir nedan hus vestanmegin. Dvalarymi fyrir ibua eru d 168
fyrir framan hus og framtidardvalasvaedi er i porti vestan megin vid hus. Breyting pessi yrdi i
samraemi vid pd proun d sveedinu sem er ad breytast ur idnadarsveedi i ibudarsveedi.

Adalskipulag Képavogs 2019-2040

i gildandi adalskipulagi er Karsnesbraut 108 & [B-1 (ibudarsvaedi Karsnes) en er 4 peim hluta af [B-1 sem
er & préunarsvaedi (PR-1) fyrir blandada byggd. Ur adalskipulagi Képavogs 2019-2040 um PR-1 svaedid,
bls. 44-45:

Med visan i sampykkta skipulagslysingu (verkefnislysingu) er gert rad fyrir péttri og vistvaenni byggd med
blandadri landnotkun athafnasvaedis, ibudarsveedis og verslunar- og pjonustustarfsemi. bétting byggdar
verdur ekki einungis ndd med nybyggingum heldur einnig vidbyggingum og endurnyjun husnaedis. Med
endurnytingu d nuverandi husnaedi eda nybyggingum i stad eldri bygginga og med pvi ad blanda saman
atvinnufyrirtaekjum, ibudarbyggd, pjonustu og utivist er etlunin ad skapa fjélbreyttan og lifandi
baejarhluta. ... Mida skal vid ad ¢ prounarsvaedi PR-1 verdi dfram atvinnustarfsemi og ad ny bléndun
landnotkunar opni fyrir méguleika d fjélbreyttari atvinnustarfsemi, ferdatengdri pjonustu og ibudum.

Enn fremur segir:

Arid 2012 var hlutfall ibudarhusnaedis gagnvart atvinnuhisnaedi 8,5% ¢ mdti 91,5 %. Arid 2019 hefur
hlutfall ibudarhusnaedis aukist. Gert er rdd fyrir ad d nedstu haedum verdi mdégulegt ad vera med
atvinnustarfsemi. Almennt verdur hlutfall ibida aukid. Hlutfall ibida innan prounarsveaedis er misjafnt
eftir reitum innan svaedis. Gert er rdd fyrir ad hlutfall ibudarhisnaedis & 6llu préunarsvaedinu verdi um
60% a moti 40% hlut atvinnuhudsnaedis.

i byggdarkafla adalskipulagsins 2.1.1 eru skilgreind leidir og markmid fyrir ibudarbyggd. |
markmidunum segir m.a.: ,bétting byggdar fyrir ibudir er skilgreind & préunarsvaedum par sem 16gd er
dhersla & blandada landnotkun ibada og atvinnu- og/eda midbajarstarfsemi.” Og einnig ad gaeedum
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byggdar: ,Logd er ahersla 4 geedi i byggdu umhverfi; byggdarmynstur og stadaranda, gongufjarlaegdir,
gotuna sem borgarrymi, almenningsrymi, rymi milli bygginga, skjol, Utivistarsvaedi, honnun og
arkitektur.” Leidir ad pessum markmidum eru einnig tilgreind og stendur par ritad ad: ,Unnid verdi
deiliskipulag fyrir préunarsvaedin med sjalfbaera préun og geedi byggdar ad leidarljosi.” Og: ,Logd er
ahersla a geedi byggdar vid gerd deiliskipulags. Horft verdi til geeda hlsnaedis og naerumhverfi s.s.
birtuskilyréa, dypt hidsnaedis, hljodgaeda og loftgeeda i ibudum. Einnig verdi hugad ad inngéréum og
naerumhverfi, haed bygginga, fjarlaegd 4 milli bygginga. Hugad verdi ad torgum og utisveedum til leiks
og dvalar par sem sélar nytur.”

Gildandi deiliskipulag

A svaedinu er i gildi , deiliskipulag svaedis 12 & Karsnesi“ sem var sampykkt i baejarstjérn 14.11.2017 birt
i b-deild Stjérnartidinda 22.1.2018. bad neer yfir [68irnar & Hafnarbraut 2-10 og Karsnesbraut 108-114.
ftarleg greinargerd og skyringarhefti fylgja deiliskipulaginu. [ forsendar og markmida kafla
greinargerdar deiliskipulagsins segir ad markmid tillégunnar séu:

1 1.1 Markmid deiliskipulagstillogunnar
Ad basta umhverfi, busetugaedi og efnahagslega umgjord eldr byggdar
Kopavogi med aukinni bldndun byggdar sem midar ad sjalfbaem proun
borgarumhverfisins | krafti péttingu byggdar og betri nytingu innvida og
pjonustu.

. AQ auka Jafmvaeq | hiutfalli atvinnusvaeda og iblasvaeda,

Mynd 1 Ur kafla 1.1.1 i deiliskipulagi Hafnarbr. 2-10, Kdrsnesbr. 108-114

Ennfremur segir ad ,bétting byggdar mun styrkja hlutverk vesturhluta Karsness sem nutimalegt
verslunar-, pjénustu- og ibudarhverfi med fallega dsynd, gdéda nytingu og gdda tengingu med
almenningssamgoéngum og hjola- og gonguleidum yfir fyrirhugada brud. ... Tryggja parf ad bléndun
ibuda, verslunar og pjonustu verdi med hag heildarinnar ad leidarljési.”

| kafla 1.2 Deiliskipulag fyrir sveedi 12. Segir um Karsnesbraut 108 til 114 ,verdur mogulegt ad
byggja eina ibudarhaed ofan a ndverandi atvinnuhlsnaedi. Abkoma ad peim ibddum s.s. stigagangar
leystast innan ndverandi bygginga. ba skal tryggja naegjanlegt gardrymi vestast & I68um peirra husa.
Bilastaedi atvinnuhus er pa vid vesturhlid hisanna, vid nordurhlid nr. 108 og sudurhlid nr. 114. Bilasteedi
vid gotuhlid husanna er atlud baedi ibuum og atvinnustarfssemi. Leitast skal vid ad skipta peim
bilasteedum upp med trjagrddri. Fjoldi bilastaeeda midast vid 1,3 stedi a ibud. Fjoldi bilasteda
atvinnuhusnaedis midast vid 1 staedi a hverja 100m2.“

I Umhverfisskyrslu deiliskipulagsins, 1.4.5 Félagslegt umhverfi, er tekid & péttingu byggdar
svadinu. bar er talid ad péttingin muni stydja vid markmid um ad gefa folki moguleika a ad finna sér
ibud naer vinnu. Fjolgun ibuda 4 sveedinu mun gera pad ad verkum ad Karsnesid verdi mikid addrattarafl
fyrir busetu og/eda vinnustadi, takist vel til til vid hénnun husnaedis og umhverfis. Markmid
skipulagsins er ad byggja upp bldmlega atvinnustarfsemi og ibudarbyggd i samraemi vid markmid i
svaedisskipulagi Hofudborgarsvaedisins.

Sérstaklega er farid yfir atvinnustarfsemi a Karsnesbraut 108-114 i 1.5 kafla skipulagsins. bar
segir ad paer jardhaedir eigi ad hafa fjdlbreytta atvinnustarfsemi t.d. verslanir og verkstaedi. b6 mun
bléndud byggd ibuda og atvinnustarfsemi kalla & breytta umgengni um sveedid. Enn fremur segir:
,Lédarafnot parf ad skilgreina og adgreina milli atvinnurekstur og ibda. SU adgreining parf ad na til
bilastaeda, nytingar til leik- og Utivistar og annarra |6darafnota.”
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[ 2. Kaflanum eru settir fram skipulagsskilmalar, i grunnin koma par fram taeknileg atridi eins
og akvaedi um steerd og gerd bygginga, pakform og fragang 16da o.s.frv. bar er tillaga ad deiliskipulagi,
bar sem farid er yfir ad svadid er a svaedi 12 i skipulagslysingu, sem taept verdur betur 8 hér 3 eftir, en
bar er ,gert rad fyrir um 18.000m2 i atvinnu- og ibudarhdsnaedi par af um 5.600m2 i atvinnuhulsnaedi.
Nyir fermetrar i ibadarhisnaedi verda um 12.300m2. Auk pess ad byggt verdi ofan & niverandi
atvinnuhusnadi ad Karsnesbraut 108 til 114 verdur byggt nytt ibidarhisnaedi“ a l66unum Hafnarbraut
4,6,80g10.

Skipulagslysing fra 2016

[ fyrsta kafla greinargerdar deiliskipulagsins fyrir Hafnarbraut 2-10 og Karsnesbraut 108-114 kemur
fram ad ein af helstu forsendum deiliskipulagstillégunnar sé skipulagslysing Karsness préunarsvaedis
fra 14. oktdber 2016 og var sampykkt af skipulagsradi 6. febrtar 2017. { lysingunni er gert rad fyrir
béttri, blandadri og vistvaenni byggd i stad raskads athafnasvaedis og er mikil ahersla & hverfid verdi
eftirtektarvert og par spilar blondud landnotkun byggdarinnar stért hlutverk. Hluti af markmidum
skipulaglysingarinnar:

Eftirfarandi undirmarkmid skal hafa ad leidarljosi vid aframhbaldandi deiliskipulagsvinnu:

Blondud byggd fyrir fjdlbreytta aldurshopa, auk verslunar og pjonustu m.a. i ferdapjonustu.
Yfirbragd byggdar m.a. haed, form og fjolbreytileika. bar sem atvinnustarfsemi 3 jardhadum
tekur patt i ad skapa skemmtilegan baejarbrag.

Umferdaroryggi verdi yfirfarid og sérstok ahersla verdi 16gd a oruggar géngu- og hjolaleidir
skolabarna.

Ad draga dr bilaumferd med greidfarum almenningssamgongum.

Ahersla verdi & greidifaera hjolastiga 4 svaedinu sem tengjast inn & naersvaedi prounarsvaedisins.

Ahersla verdi 4 opin svadi, grodur, tengingar milli svada.

Mynd 2 Markmi@atafla i skipulagslysingu frd 14.10.2016
Deiliskipulagstillagan var gerd i samraemi vid adurnefnda skipulagslysingu.

Yfirbragd og asynd préunarsvaedisins var sagst vera 6adladandi og skorti heildaryfirbragd. Lo6gd
var pvi dhersla a ad vid skipulagningu og hénnun vaeri unnid Ut fra pvi ad skapa eftirtektarvert hverfi
med blandadri byggd, vistveenum pattum og gera hafnarsvaedid ad adladandi og dhugaverdum stad
sem og opnum sveedum og byggd sem fyrir er a svaedinu.

Um Karsnesbraut segir i lysingunni: ,HUsin nordan og vestan megin vid Karsnesbraut
samanstanda ad mestu af idnadarhisum sem flest voru byggd eftir 1970. Husin vid Karsnesbraut 108-
114 samanstanda af byggdarformi par sem adkoma er a efri haed med framhlidar par sem stérir gluggar
eru rikjandi og & bakhlid hdsanna er adkoma ad kjallara med stérum idnadarhurdum. Karsnesbrautin
er mun snyrtilegri en adrar gétur a svaedinu enda i meiri nalaegd vid ibudarhus.”
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SKIPULAGSLYSING KARSNES PROUNARSVADI
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Mynd 3 Afmérkun préunarsvaedis i skipulagslysingu fra 14.10.2016

Vinnslutillaga i kynningu rammahluta adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverdu
Karsnesi 2025

Pad ma einnig geta pess ad pann 16. januar 2025 fér i auglysingu vinnslutillaga fyrir rammahluta
Adalskipulags Képavogs 2019-2040 fyrir prounarsvaedi @ vestanverdu Karsnesi. Hun var sampykkt i
forkynningu & 176. fundi skipulagsrads pann 16. desember 2024 og er adgengileg a skipulagsgatt.is mal
nr. 580/2024. b6 tillagan sé ennpa einungis a vinnslustigi og er ekki logformleg dzetlun enn sem komid
er, pa vitnar hdn til um hver stefna Kdpavogsbaejar fyrir svaedid sé.

par er, likt og i fyrri daetlunum, 16gd mikil dhersla @ blandada byggd og ad 6heimilt verdi ad
breyta lifandi jardhaedum i ibudir. i fjérda kafla vinnslutilldgunnar um rammahluta vestanverds Karsnes
er ad finna skipulagshugmyndina, par ma finna kort sem synir lifandi jardhadir, mynd 4. bar ma sja ad
reiknad er med ad Karsnesbraut 108 verdi med lifandi jardhaedir eins og vilji hefur verid fyrir i fyrri
deetlunum.
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Skipulagshugmyndin
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Mynd 4 Skipulagshugmynd fyrir rammahluta v-Kdrsnes sem for i kynningu i jandar 2025

Nidurstada

Gildandi adalskipulag Koépavogs gerir rad fyrir blandadri byggd a prdunarsvaedinu PR-1 sem
Karsnesbraut 108 fellur undir. A préunarsvaedinu er gert rad fyrir ad jardhaedir hafi pann méguleika ad
vera med atvinnustarfsemi og a efri haedum ibudir, og hvetur pannig til blandadrar byggdar. Einnig er
par adhersla sett 4 ad tryggja gaedi byggdar og ad vid deiliskipulagsgerd a préunarsvaedinu verdi hugad
ad inngdrdum og svaedum til leiks og dvalar par sem sdlar nytur. Gildandi deiliskipulag & sveedinu var
sett fram med pad i huga ad einungis atta ibudir yrdu i hidsinu og tekur dvalarsveedid 4 16dinni mid af
pvi, ef fjolga 4 ibudum i husinu parf ad staekka dvalarsvaedi a 168 { samraemi 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 ibudum. bessum tilmaelum er beint til
Karsnesbrautar 108-114, par sem Hafnarbraut 2-10 eru nybyggingar sem innihalda einungis ibudir, par
sem atvinnustarfsemi er nd pegar i peim hisum en moéguleikanum ad haekka hidsin um eina haed med
ibddum var beett vid. bad gengur pvi gegn markmidum upphaflega deiliskipulagsins ad breyta
skilgreindum vinnustofum, sem falla undir atvinnustarfsemissvaedi, i ibudir og ef su breyting veeri
sampykkt myndi pad verka sem fordeemi fyrir hisin vid hlidina a til ad gera slikt hid sama. Ad pvi sogdu
eru gerdar rikari bilastaedakrofur @ ibudir heldur en atvinnustarfsemi, bilastaedabdkhaldid telur 18
bilastedi a 168inni en ef sampykkt vaeri ad breyta vinnustofum i ibadir, pyrfti samkvaeemt gildandi
deiliskipulagi ad fjolga bilasteedum a 168 um fjogur bilastaedi. NU pegar er ordid nokkud préongt um
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dvalarsvaedi 4 168inni og til ad fjolga steedum pyrfti ad ganga a dvalarsvaedin og veeri si umsokn pvi i
andstodu vid gildandi adalskipulag baejarins.

| skipulagslysingunni frd 2016 er rik dhersla 16gd 4 ad framtidar byggd 4 préunarsveedi 4
Karsnesinu sé ahugaverd blondud byggd med atvinnustarfsemi 4 jardhadum sem myndi skapad
akvedinn baejarbrag.

[ vinnslutillégu ad rammahluta adalskipulags fyrir préunarsvaedi & vestanverdu Karsnesi er
afram su stefna ad hafa blandada byggd med virkar framhlidar. Sett er fram & korti hvar virkar
jarGhaedir eru lagdar til og er Karsnesbraut 108 merkt sem slik.

[ samraemi vid ofangreint litur skipulagsdeild neikvaett 4 innsenda fyrirspurn.

Virdingarfyllst
f.h. skipulagsfulltrua

Freyr Snorrason
verkefnastjori
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