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Skipulags- og byggingardeild Kopavogs
b.t. skipulagsfulltriia
Digranesi 1
200 Kopavogur
Reykjavik 3. september 2025

Efni: Umsogn Veitna vegna Karsnes Prounarsvaoi, Rammahluti adalskipulags.
Mal 580/2024

Veitur hafa fengid til umsagnar rammahluta adalskipulags sem naer yfir prounarsvaoi a
vestanverdu Karsnesi. Svae0id afmarkast af strandlinu Karsness til nordurs og vesturs, og af
nuverandi ibudarbyggd vid bPingholsbraut, Karsnesbraut og Huldubraut til austurs og sudurs.
Rammaskipulagio leggur aherslu 4 aframhaldandi préun sveedisins med sérstakri aherslu 4 godar
samgongutengingar, m.a. fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur, sem og a adgengileg og vondud
almenningsrymi.

Veitur reka hitaveitu og rafmagnsveitu i Kopavogi. Vio skipulag nyrra svaeda parf ad tryggja nagt
rymi fyrir naudsynleg veitukerfi i samraemi vid breyttar adsteedur. Mikilveegt er ad Veitur komi ad
skipulagsvinnunni 4 frumstigum ferlisins til ad tryggja géda sampaettingu innvida vid adra
uppbyggingu. Sérstaklega parf ad huga ad l6dum fyrir dreifistddovar rafmagns, nema gert sé rad
fyrir peim innan bygginga, sbr. Handbok um dreifistédvar i byggingum annarra.

Fordi er askorun a Karsnesinu, sérstaklega med vaxandi byggo, og mun verda afram likt og vidar a
héfudborgarsvadinu. Veitur vinna ad pvi ad stydja vid aukna byggd med fordadflun og beettri
flutningsgetu fyrir virkjanavatn. ba er flutningur einnig askorun inn 4 Karsnesio, vinna vio
endurbaetur er hafin og mun halda afram 4 naestu arum til ad maeta pérfum badi nuverandi og
nyrrar byggoar.

Veitur leggja rika dherslu 4 mikilveegi samrads a 6llum stigum skipulagsvinnunnar. P4 6ska Veitur

jafnframt eftir upplysingum um aform og timasetningar framkveemda, svo unnt sé ad tryggja
naudsynlega styrkingu og sampettingu veitukerfa vid adra innvioi.

Virdingarfyllst,
f.h. Veitna

Helga Rin Gudmundsdottir
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MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0580/2024, Karsnes bréunarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

Isavia Innanlandsflugvellir hefur farid yfir gogn malsins a skipulagsgatt.is, ma 580/2024, med kynningartima
31.7.-18.9.2025.

| skipulagi segir ad hasdir hisa purfi ad takamid af hindrunarfltum Reykjavikurflugvallar. |savia bendir 4 a8
hindranafletir gilda ekki eingbngu um his a svasdinu heldur einnig um notkun takja og tdla & byggingartima
hisa s.s. byggingarkrana, bilkrana, dadurdra steypubila og sliks svo og trjagrédurs & svasdinu. Gott er ad
bessar krofur komi inn i skipulagio p.a. petta skili sér sidar i nanari skipulagsvinnu.

Paminnir Isaviaenn 4ad flugi yfir svasdid fylgir 6hjadkvaamilega nokkur hdvadi og skert hljodvist sem taka
parf mikid tillit til vid kréfugerd hljodvistar i skipulagsferlum og bygginga mannvirkja & svasdinu.

Med vinsemd og virdingu
Sigran Bjork Jakobsdéttir

Hofundur: Sigran Bjork Jakobsdottir
Sent inn pann: 11.09.2025, Fyrir hond: Isavia



MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0580/2024, Karsnes bréunarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

Ekki er gerd athugasemd vid tilldguna.

Hofundur: Lilja Grétarsdottir

Sent inn pann: 15.09.2025, Fyrir hond: Hafnarfjardarkaupstadur



MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0580/2024, Karsnes bréunarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

Nattarufraedistof nun gerir ekki athugasemdir vid fyrirhugadar breytingar.

Hofundur: Ingvar Atli Sigurdsson

Sent inn pann: 16.09.2025, Fyrir hénd: Nattarufrasdistofnun
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Kdépavogsbaer
Skipulagsdeild
Skipulagsgatt mal nr. 580

Képavogur, 17.17. september 2025
Tilvisun: K-21273

Efni: Karsnes préunarsvaedi — rammahluti adalskipulags

Auglyst er breyting a Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 vegna rammahluta adalskipulags fyrir
brounarsveedi a vestanverdu Karsnesi. Svaedid er skilgreint sem samgongumidad préunarsveaedi i
gildandi adalskipulagi, par sem gert er rad fyrir péttri og blandadri byggd vid Borgarlinu.
Vidfangsefni tillogunnar snyr einkum ad aframhaldandi préun sveedisins med sérstakri dherslu a
ge0li byggdar, gédar samgongutengingar m.a. fyrir gangandi og hjolandi vegfarendur og
almenningsrymi. Sett er fram heildarsyn fyrir framtidarproun svaedisins, sem verdur Utferd
nanar i deiliskipulagsazetlunum fyrir tiltekna reiti @ svaedinu. Skipulagssvaedid neer yfir
bréounarsvedi PR-1, sem skilgreint er i Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 dsamt adliggjandi
sveedum. Svaedid afmarkast af strandlinu Karsness til nordurs og vesturs og af nuverandi
ibudarbyggd vid Pinghdlsbraut, Karsnesbraut og Huldubraut austurs og sudurs. Alls er
skipulagssveedid um 57,2 ha.

Heilbrigdiseftirlitid hefur kynnt sér tilldguna og leggur fram medfylgjandi dbendingar um nokkra
baetti sem parf ad hafa i huga, vid frekari vinnslu tillogunnar.

Ofanvatnslausnir

[ Kopavogi hefur markvisst verid unnid ad pvi ad regnvatni verdi veitt i settjarnir til pess ad sia
mengun Ur vatni sem runnid hefur eftir gdbtum baejarins adur en pvi er veitt Ut i sjo. Karsnesid er
eina hverfid { Kbpavogi par sem regnvatn fer enn éhreinsad beint Ut i sjo. Heilbrigdiseftirlitid vakti
athygli @ pessu i kynningarferli tillégunnar og hefur verid beett vid kafla um, ,blagraenar
ofanvatnslausnir, par sem fram kemur ad ekki sé 6ruggt ad hefdbundnar regnvatnslagnir geti
tekid vid 6llu pvi ofanvatni sem ad fellur i ofsaregni og asahlaku. [ slikum atburdum er mikilvaegt
ad til stadar séu oruggir farvegir, sem beina ofanvatni 4 stadi sem geta tekid vid miklu vatni og
padan ut i vidtakann, sem & vestanverdu Karsnesinu er sjérinn. Haettan a slikum atburdum fer
vaxandi vegna loftslagsbreytinga.

Mengadur jarévegur 4 atvinnusvaedum og uppfyllingum

Heilbrigdiseftirlitid vakti athygli 8 ad & nokkrum stédum & strond Karsnes var urdad sorp og
drgangur a sinum tima, m.a. uppgotvadist sorpurdunarstadur par sem grunnurinn ad hdsum nr.
64 og 66 vid Naustvor var tekin. Eins er haett vid ad mengad jardefni hafi farid 4 uppfyllinguna yst
a Karsnesi enn par hefur m.a. ordid vart vio stadbundna jardvegsmengun. Pad er lika vel pekkt
ad jardvegsmengun og gamlir tankar geta verid til stadar & idnadarsveedum. Gert er rad fyrir
kortlagningu a pessum stodum og fjallad um pessa stadi i umhverfismatsskyrslu skipulagsins og
hvernig peir skuli hreinsadir. | skipulagsskilmalum i deiliskipulagi parf ad gera rad fyrir ad
jardvegsmengun verdi konnud a l6dum og framkvaemdasvaedum og ad hafa fyrirmaeli um ad
mengudum jardvegi og urdudu sorpi verdi fargad a vidunandi hatt. Ennfremur ad
heilbrigdiseftirliti verdi gert vidvart ef komid er nidur & slikt efni. Seekja skal um starfsleyfi til
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heilbrigdisnefndar fyrir svokalladri fyllingu (adur kallad landmotun) sem og fyrir millilager a
jardefnum (geymsla jardefna).

Atvinnustarfsemi og ibudabyggd

A flestum reitum { rammaskipulaginu er gert rad fyrir atvinnustarfsemi ad hluta i bland vid ibudir
og blandada starfsemi. Brynt er ad i skipulagi, par sem gert er rad fyrir blandadri byggd
atvinnustarfsemi og ibUda, sé hugad ad pvi ad gerdar séu itarlegar krofur til atvinnuhlsnaedis
med hlidsjon af dnaedi, s.s. vegna lyktar- og hljodmengunar. Einnig verdi hugad ad adgreiningu
sameigna ibuda fra atvinnutengdum rymum.

A uppbyggingartima parf ad reyna ad ldgmarka nuning sem getur ordid milli starfsemi sem er
starfraekt | grennd vid nyja ibudabyggd par til atvinnustarfsemin vikur. Reitur 2 verdur afram
notadur undir atvinnustarfsemi og dvisst hvenaer hun vikur og parf ad tryggja ad sambyli vid
naleega ibudabyggd verdi an nunings vegna hdvada og mengunar. Tryggja parf ad umferd
bungaflutningabila fra atvinnusvaedum valdi ekki haettu, dnaedi eda truflun i nalaegri ibudabyggd.

Gerd er grein fyrir umhverfisahrifum i samraemi vid dkvaedi lag um umhverfismat framkvaemda
og aaetlan nr.111/2021 og er nalgunin i meginatridum su sama i umhverfismati Adalskipulags
Képavogs 2019-2040. | adalskipulaginu eru metin ahrif & natturufar og jardmyndanir, vatnafar,
lifriki (grédur og dyr) sjor og strandlengja, jardfreedi og jardmyndanir og nattdruminjar.
Heilbrigdiseftirlitid vekur athygli 4 ad gera parf ahrifamat framkveemda & vatnshlot i samraemi vid
l6g um stjorn vatnamala fyrir svaedid i samraemi vid leidbeiningar Umhverfis- og orkustofnunar
»,Mat a dhrifum framkvaeemda og starfsemi a vatnshlot”.

Virdingarfyllst,
f.h. Heilbrigdiseftirlitsins

Hidr esfer.

HOrdur borsteinsson
framkveemdastjori




Land- og gélfhaed & ldgsvaedum

Vegagerdin er umsagnaradili um adalskipulag og deiliskipulag & lagsveedum
vid sj6 par sem haetta er @ sjdvarfloédum. Vid umsagnir er litid til vidmidanir
Vegagerdarinnar um ldgmarks land- og golfhaedir, sem taka mid af
jardskorpuhreyfingum og sjavarstéduhaekkunum sem dkvardadar eru hverju
sinni midad vid nyjustu upplysingar.

Vegagerdin hefur farid aftur yfir pau gégn sem liggja til grundvallar
vidmidunarreglna um ldgmarks land- og gélfhaed & ldgsvaedum fyrir Kdrsnes
Préunarsveedi. bar er tekid tillit til skyrslu visindanefndar um dhrif
loftslagsbreytinga & Islandi og landhaedabreytinga maeldum med Sentinel
gervitunglum. Fyrir almennt skipulag mida vidmidunarreglurnar vid 100 dra
liftima mannvirkja og skipulags. Pd er tekid mid af deetladri afstédubreytingu
lands og sjdvar naestu 100 drin. Tekid er mid af flodhaed sjdvar med 100 dra
endurkomutima.

Umsdgn um ladgmarks land- og goélfhaed var hluti af umségn Vegagerdarinnar
sem send var til Képavogsbeejar vegna Kdrsnes Préunarsveedis i mai 2024. 1
peirri umsdgn var villa i t6flu med sundurlidun & peim pattum sem ldgmarks
landhaed er byggd 4. Villan var pess edlis ad deetlud afstédubreyting lands og
sjavar byggt & svidsmynd SSP5-8.5 med 83% 6vissumérkum var vanmetin all
hressilega og par af leidandi var utgefin ldgmarks landhaed of ldg. Haekkunin
var gefin upp sem 0,48 m en hefdi dtt ad vera 1,01 m likt og kemur fram i
t6flunni hér fyrir nedan. bvi midur pd skiladi leidréttingin sér ekki i lokadtgafu
umsagnar Vegagerdarinnar og var hun pvi send Ut med umraeddri villu. bar af
leidandi eru land- og golfhaedir sem gefnar eru i rammahluta adalskipulags
Képavogs 2019-2040 fyrir Vestanvert Kdrsnes of ldgar. bar kemur fram:

» Ldgmarkslandhased skal vera 3,85 m skv. Landshsedakerfi og lagmarksgolfheed skal
vera 0,3 m par fyrir ofan (i 4,15 m haed). Ldgmarksgolfkéti i kjallara er 2,35 m. I
deiliskipulagi skal eftir atvikum fjallad um Ghrif heekkandi sjdvarstédu og flédahaeettu,
setja skilmala um ldgmarkshsedir og mida vid Landshsedakerfi. Par sem vid ¢ skal setja
skilmadlo um hénnun og frdgang sem dregur ar dhrifum sjavarfléda @ byggd.”

Vegagerdi leggur hér med fram uppfaerda téflu um ldgmarks land- og goélfheed
fyrir Préunarsveaedi Karsness. Su tafla var gerd i lok mai 2024 og hafa
forsendur ekki breyst sidan pd. bar md sjd ad landhaed skuli vera ad lagmarki i
+4,14 m i landhaedarkerfi og ldgmarks golfhaed avalt 30 cm ofar landhaed,
pbannig ad flédavatn renni ekki beint inn i byggingar. Af sému dsteedu aetti 6ll
adkoma ad kjallara bygginga ad uppfylla kréfur Vegagerdarinnar um lagmarks
golfheaed.

Medfylgjandi tafla synir akvordun & ldgmarks land- og goélfheed midad vid 100
dra liftima mannvirkja.

Sida 1/2

Vegagerdin
Sudurhraun 3
210 Gardabaer

+354 522 1000
vegagerdin.is

SNI-3205-1



Karsnes bPréunarsvaedi

17.082025

. Viomidunarreglur Vegagerdarinnar fyrir lgmarks land- og Vegagerdin
'/,/1 g6lfhaed a lagsvaedum vid strendur vegna jardskorpuhreyfinga 2024-05-31
og sjavarstédu haekkana naestu 100 drin

Hafnarkerfi Bajarkerfi Landshzda-
Képavogur, Karsnes - 100 ara liftimi mannvirkja A i .
Képavog Képavogs kerfi
HK BK ISH2004
(m) (m) (m)
Haedarpunktur
Haedarmismunur vid Hafnarkerfi Képavogs 0.00 -1.82 -2.27
Fl68haed med 100 dra endurkomutima 5.20 3.38 2.93
Svidsm. SSP5-8.5, 83% 6vissumork-visindanefnd 2023 1.01 1.01 1.01
Breytingar a landhad umfram visindanefnd 0.20 0.20 0.20
Lagmarks landhzd a lagsveedum vid strénd 6.41 4.59 4.14
Golfhaed yfir lagmarks landhazd 0.30 0.30 0.30
Lagmarks golfhad a lagsveedum vid strond 6.71 4.89 4.44

Sida 22
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Straeto bs.
Hesthals 14
110 Reykjavik
S. 540-2700
straeto.is

Reykjavik, 18. september 2025

Efni: Umsogn Straeté bs. um Karnses préunarsvedi. Rammahluti
adalskipulags.

[ Rammahluta & bls 24 er kafli um almenningssamgdngur og mynd af leidum og
hamarkshrada. Baedi nliverandi leidir (35 og 36) og framtidarleid O eru gular & litinn og
erfitt ad greina par a milli. Gott vaeri ad geeta ad pvi ad leidirnar & myndunum séu i
mismunandi lit. Naverandi st6dvar og framtidar Borgarlinustédvar eru syndar 3
myndinni. | Nyju leidaneti eru teiknadar stédvar vid Vesturvor nalaegt Nordurvor og
Liltuvor. Stadsetningarnar a pessum stoppum eru ekki faster i stein en aeskilegt veeri ad
gera rad fyrir stoppistédvum a pessum kafla i skipulagi fyrir almenna leid O.

Bakkabraut O () Bakkabraut

Q) Nordurvér Litlavar.
i
© Nordurvér Titlavor

tell .nme

Virdingarfyllst,
Fh. Skipulagsdeildar Straetd bs.

Solrun Svava Skuladottir



Landssamtok hjolreidamanna

Koépavogur
Skipulag

https://skipulagsgatt.is/issues/2024/580

Reykjavik 18. september 2025

Umsogn um Karsnes prounarsvaedi rammahluta adalskipulags

Umsagnarnefnd Landssamtaka hjélreidamanna (LHM) hefur skodad auglysta breytingu a
Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 vegna rammahluta adalskipulags fyrir prounarsveedi &
vestanverdu Karsnesi. Svaedid afmarkast af strandlinu Karsness til nordurs og vesturs og af
nuverandi ibudarbyggd vid bingholsbraut, Karsnesbraut og Huldubraut austurs og sudurs.
Alls er skipulagssveedid um 57,2 ha. Rammaskipulag fyrir vestanvert Karsnes snyr einkum
ad aframhaldandi proun sveedisins med sérstakri aherslu a godar samgoéngutengingar m.a.
fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur og almenningsrymi. Sett er fram heildarsyn fyrir
framtidarpréun svaedisins, sem verdur utfaerd nanar i deiliskipulagsaaetiunum fyrir tiltekna
reiti & sveedinu.

Umsogn LHM

LHM er hlynnt uppbyggingu a ahrifasvaeedum Borgarlinu. Aimennt ma segja ad Utfeersla
skipulags i rammaskipulagi fyrir Karsnes préunarsvaedi sé nokkud god og geti stutt vid
notkun almenningssamgangna og leitt til breyttra ferdavenja. Sérstaklega er ahugavert ad
gert er rad fyrir sérstokum bilastaedahusum i stad pess ad koma bilasteedum fyrir i pléonum a
yfirbordi eda i bilakjéllurum undir hisum.

i umsdgn LHM viljum vid b6 benda & ad haegt er ad na betri arangri i breyttum ferdavenjum
ef fyrirkomulag bilastaeda er skodad vandlega og kappkostad ad na samnytingu staeda milli
ibuda- og atvinnusvaeda i meiri meeli en virdist vera lagt til i deiliskipulaginu. Naudsynleg
bjénusta parf lika ad vera til stadar i gongufjarlaegd. Lagvéruverslun parf m.a. ad vera a
svaedinu.

Eins eru nokkrar athugasemdir vid Utfeerslu skipulagsins. Mikilvaegt er ad a ahrifasveedum
Borgarlinu risi byggd sem getur ordid hvati til breyttra ferdavenja og bodid upp a liflegt og
fiolbreytt umhverfi. LHM &ska eftir pvi ad tekid verdi tillit til athugasemda samtakanna i
frekari urvinnslu.

Landssamtok hjélreidamanna, Engjavegi 6, 104 Reykjavik
www.LHM.is — Ihm@Ilhm.is
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Hjdla og gongustigar.

LHM leggur aherslu a ad i skipulaginu verdi gerd géd grein fyrir stigum fyrir gangandi og
hjélandi vegfarendur og adstddu fyrir hjdlandi vegfarendur.

Gera parf rad fyrir godum adskildum stigum gangandi og hjélandi medfram stréndum
Karsness, baedi noréur- og sudurstrondinni, an 6parfa haekkunar, sem tengja vestanvert
Karsnes vid Fossvogsdal og Kopavogsdal. Sérstaklega parf ad gera rad fyrir hjolastig sem
preedir sudurstrond Karsness fra bPinghdl og tengir Képavog, Gardabee og Hafnarfjord vid
vestanvert Karsnes og pad svo aftur vid Nauthdlsvik um brana Oldu, sem verdur mjég
mikilvaeg stofnleid hjélandi inn til Vatnsmyrar og midborgar Reykjavikur. Ahyggjur hafa komid
fram um ad ekki sé plass fyrir sérstakan hjolastig medfram sudurstrénd Karsness en pad eru
Oparfa ahyggijur. Plassid er yfirdrifid ndg ef baerinn endurheimtir baejarland sem margir
I68arhafar vid vestanverda Sunnubraut hafa lagt undir sig. Eins hafa menn haft ahyggjur af
sambyli gangandi og hjolandi en med sérstokum hjdlastig og skyrum reglum er einmitt komid
i veg fyrir ndaning milli pessar samgdéngumata.

Borgarlina gerir rad fyrir legu hjélastiga og gangstétta medfram borgarlinunni sem a ad liggja
eftir Bakkabraut og Borgarholtsbraut og verdur par pridja stofnleid gangandi og hjélandi um
Karsnes sem tengir prounarsvaedid vid Hamraborg og skolana og sundlaugina.

Vid stiga eetti ad gera rad fyrir grodri og trjam sem draga ur vindi og skapa skjél an pess ad
hindra stigsyn vid gatna- og stigamot.

Oll mannvirki fyrir hjdlandi (géngu- og hjélastigar) parf ad hanna og byggja samkvaemt
leidbeiningum um hoénnun fyrir reidhjol. Stigar eiga ad vera greidir, 6ruggir, sléttir, beinir, an
6parfa haekkunar og med vidunandi stigsyn. Sérstaklega parf ad tryggja ad gatnamoét séu
jafn greid fyrir gangandi og hjolandi eins og fyrir bilstjora.

Gera parf rad fyrir merkingu hjolastiga med leidarmerkjum.
Hjodlastaedi

Gera parf rad fyrir n,egum hjolastaeedum og hjolageymslum vid ibudir, vinnustadi og stadi
sem veita pjénustu a vestanverdu Karsnesi.

Hjolandi parf ad tryggja greida adkoma ad bidstédvum Borgarlinu. Gera rad fyrir godum
hjolastaeedum vid bidstddvar almenningssamgangna og sérstaklega vid bidstddvar
Borgarlinu. Hjolastaedi verdi eftir atvikum yfirbyggd bogastaedi og fjoldi steeda verdi i
samraemi vid notkun.

Geeta parf sérstaklega ad peim vandamalum sem leigurafhlaupahjél skapa. Sleem reynsla er
af pvi hvernig leigutakar skilja vid pau ut um allt, hvort sem er mitt a hjélastigum eda
gangstéttum og vid bidskyli. Huga parf ad gédum lausnum svo leigurafhlaupahjélum verdi
ekki illa lagt & stoppistédvum Borgarlinu i pvi samhengi. Sveitarfélégin purfa ad finna lausn
med fyrirtaekjum sem reka pessa pjonustu par sem skipulagdar eru fastar stédvar par sem
skylda er ad skila deilifarartaekjum. Slikar stddvar eettu ad vera a 6llu stoppistdédvum Straetd
og Borgarlinunnar, vid alla grunn- og leikskola, vid verslanir og pjonustu og i flestum eda
Ollum gétum a 1-2 stddum. baer settu ymist ad vera i plani vid gangstéttir par sem plass er en
ella a ad taka fra bilastaedi i gétuplani. Honnun peirra aetti ad vera samraemd en til ad byrja
med er liklega nog ad grunnstdd sé merkt med skilti og ad tveir eda fleiri hjolabogar eda
stativ fyrir hlaupahjél séu sett upp.



Gatnaumhverfi

i vinnuslutillégunni eru synd kennisnid fyrir peer tegundir gatna sem eru & préunarsvaedinu
p.e 30 og 40 km gétur.

i 30 km gbtu leggja LHM til ad verdi synt fyrirkomulag hjélastaeda fyrir deilifarartseki par sem
skylda veeri ad leggja pessum fararteekjum. Pessi steedi geta einnig pjonad sem gestastaedi
fyrir adra notendur.

Bilastzedi og ferdavenjur

i tilldgunni er lagt til ad tvd bilastaedahus verdi reist 4 reit 1 og 5. Vegna pess ad uppbygging
bilastaeedahusa kemur mogulega seint til i uppbyggingu a vestanverdu Karsnesi er viss haetta
a pvi ad metnadarfullar asetlanir um breyttar ferdavenjur nai ekki fram ad ganga. Par parf allt
ad spila saman. Bygging Fossvogsbruar, uppbygging borgarlinu, bygging hjélastiga og
tenging peirra og sidast en ekki sist uppbygging bilastaedahusa, sem eru hryggjarstykkid i
samnytingu bilastaeda milli ibua og atvinnulifs og pjonustu. Ef pad dregst ur hdmlu ad byggja
bilastaedahusin og menn lata undan prystingi ad byggja bilakjallara undir byggingarreitum
verdur mun erfidara ad na markmiéum um breyttar ferdavenjur.

LHM hvetja eindregid til pess ad pessi uppbyggingarpaettir fylgist ad og ekki verdi hvikad fra
pvi ad hafa bilastaedi i bilasteedahusum.

Skoda ma moguleikann a samnytingu bilastaeda milli reita 14 og 16. Reitur 16 er naer
fullbyggdur en par eru stor svaedi med bilastaedi a yfirbordi sem veeri haegt ad nyta i annad
en bilastaedi ef steedunum yrdi komid fyrir i bilasteedahusi annadhvort a reit 14 eda 16. Med
pvi veeri aukin samnyting staeda einkum ef pjonusta veeri hluti uppbyggingar a reit 14 auk
pbess sem veeri haegt ad sleppa bilakjallara a reit 14, sem myndi pyda oédyrari uppbyggingu.

LHM hvetja til pess ad skodadur verdi moguleikinn & sameiginlegu bilasteedahusi fyrir reiti 14
og 16, sem gaeti pytt faerri staedi a yfirbordi a reit 16 og engan bilakjallara a reit 14.

LHM leggja til ad gjaldskylda verdi i 6llum opnum bilasteedum og i opnum bilastaedahusum.

LHM leggja til ad kostnadurinn vid bilasteedi i fidleignarhisum verdi ekki falin i
byggingarkostnadi heldur verdi staedin rekin med sérfjarhag, pau leigd eda seld og rekin sér.
Steedi eru ekki okeypis, sérstaklega ekki i bilakjollurum eins og sja ma a mynd 1. Han synir
utreikning & pvi leigugjaldi sem parf til ad standa undir gerd, viéhaldi og rekstri bilasteedis i
bilakjallara.



Leigugjald & bilasteedi sem fall af nytingu steedis yfir ario
til ad greida afskriftir, rekstur og vaxtagjold bilastaedis
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Leigugjald & kist. nytingar

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Nyting steedis yfir arid

Mynd 1. Leigugjald fyrir bilastaedi & kist. sem fall af nytingu staedis yfir arid. Midad er vid
eftirfarandi forsendur. Byggingarkostnadur & steedi 10 milljonir. Hlutfall lansfjar 60%. Afskriftir
a ari 2%. Rekstrarkostnadur 4% ari. Nafnvextir 12%.

Naudsynleg pjonusta og 20 min hverfid

A vestanverdu Karsnesi parf ad vera naudsynleg pjénusta. Gert er rad fyrir grunnskola i
framtidinni 4 reit 2 og leikskdli er fyrirhugadur & reit 16 i nainni framti®. Ymis konar verslun,
veitingastadir, snyrtipjonusta og likamsraekt er komin. Frekari pétting og uppbygging
Borgarlinu mun skapa teekifaeri fyrir meiri pjonustu a vestanverdu nesinu og vid
borgarlinustdd & Borgarholtsbraut. Pad sem naudsynlega vantar a svaedid er samt
lagvoruverdsverslun sem getur gefid ibdum a Karsnesi teekifaeri til ad kaupa i matinn i
gongufjarlaegd fra heimilinu.

| skipulaginu parf pvi naudsynlega ad gera rad fyrir lagvéruverds-matvoruversiun.
Akjésanleg stadsetning er vid fyrirhugad bilasteedahus 4 reit 5. bad veeri nalaegt
borgarlinustd og vid naudsynleg bilastzedi.

Virdingarfyllst
f.h. stjérnar LHM

\A\vv\( SNL

Arni Davisson



Almenn umfjoéllun um uppbyggingu a ahrifasvaedum Borgarlinu

ibudarform & ahrifasveedum Borgarlinu.

Heett er vid ad péttleiki a ahrifasvaedum verdi ekki naegilega mikill og ad nyjar ibudir verdi of
dyrar fyrir almenning sem liklegur er til ad nota almenningssamgongur. Ef adeins verda
reistar dyrar ibudir fyrir vel staeeda borgara med mikla bilaeign & medalheimili a
ahrifasvaedum Borgarlinu er ekki liklegt ad markmid um ferdavenjur naist. Pvi midur hefur
pétting verid of mikid & pessu formi i 6llum sveitarfélogum a héfudborgarsveedinu, sem
veldur ahyggjum fyrir framhaldid. Tryggja parf bléndun byggdar og ad iblasamsetning sé
likleg til ad skila farpegum i Borgarlinuna. Akvedid hlutfall ibtida parf ad vera fyrir fyrstu
kaupendur og pa sem eiga erfitt med ad kaupa hefdbundnar fasteignir s.s. leigjendur.
Tillaga: Meelt er med pvi ad ibudasamsetning sé bléndud og ad gert verdi rad fyrir
mismunandi busetu- og eigna formum. Gera parf rad fyrir fyrstu kaupendum og leigijendum
0g ad busetafyrirkomulag rumist innan proéunarsvaedisins.

Bilasteedi @ ahrifasveedum Borgarlinu.

Eitt mikilveegasta atridid til ad tryggja ad Borgarlinan nai markmidi um breytingu i
ferdavenjum er styring bilastaeda. Pekking a fjdlda bilasteeda og nytingu peirra er p6 af
skornum skammti. | skipulagi flestra hverfa er farin su leid ad hafa ofgnétt bilasteeda til ad
deilur eda kvartanir um bilastaedi valdi ekki 6paegindum fyrir sveitarstjornir. bad pydir ad
offjarfest er i fjdlda bilasteeda og pau verda yfirdrifin pattur i skipulagi og byggdu umhverfi.
Landrymi sem fer undir bilastaedi og kostnadur vid byggingu peirra og pjénustu veldur
auknum kostnadi vid ibudir og fasteignir. Besta leidin til ad draga ur kostnadi vid steedi og
lzekka fasteignaverd er ad taka bilastaedi ut ar j6fnunni og lata notendur bilasteedanna borga
fyrir byggingu, vidhald og pjonustu vid steedin. Sveitarfélog eiga pa ekki heldur ad bera
pennan kostnad med staeedum i gétu an pess ad notendur greidi fyrir pad. Verd heldur aftur
af eftirspurn og leekkar par med kostnad og baetir nytingu. Virdingarleysi 6kumanna gagnvart
umhverfi sinu med 6ldglegri lagningu bila er lika alkunn. Virding faest med verdi.

Tillaga: Meelt er med pvi ad 6l bilastaedi verdi med gjaldskyldu i langtima eda skammtima
leigu. Markmid skipulags geeti verid eftirfarandi.

1. ad lagmarka pad land sem fer undir bilasteedi,

2. ad lata notendur steeda greida fyrir gerd peirra og pjonustu vid pau,

3. ad koma i veg fyrir ad bilastaedi séu byggd umfram raunverulega porf fyrir staedi,
4. ad lagmarka kostnad samfélagsins vid staedin,
5

ad tryggja o6dyrari ibudir med pvi ad koma i veg fyrir ad verd bilastaeda séu sett inn i
verd ibuda,

o

ad tryggja neegilegt frambod staeda fyrir pa sem a purfa ad halda,

7. ad stxedi séu fremur reist a jadri en i midju svaeda, p.e. ad besta landid sé ekki tekid
undir bilastaedi,

8. ad fyrirkomulag bilastzeda stydji vido markmid med Borgarlinu.



Stefna um uppbyggingu reita/l6da a ahrifasvaedi Borgarlinunnar.

LHM vill benda sveitarfélogum a ad pad eru pau sem eiga ad leggja linuna um préun
byggdar a ahrifasvaedi Borgarlinunnar i hverju hverfi. Pau geta m.a. stadid fyrir samkeppni
um skipulag hvers préunarreits til ad verda a undan hugmyndum stérra og smarra verktaka
um skipulag a hverjum reit og 168. Skipulagsvaldid er hja sveitarféldgunum og pad er
hlutverk pdlitiskt kjorinna fulltria ad méta stefnuna med almenningi og til pess eiga pau ad
nyta pekkingu skipulagsyfirvalda og pau geta fengid nyjar hugmyndir med samkeppnum.
Petta er abyrgd, sem sveitarstjornarmenn og skipulagsyfirvold mega ekki skorast undan.
Tillaga: Meelt er med pvi ad sveitarfélég og SSH marki stefnu um uppbyggingu reita og
prounarsvaeda til ad tryggja ad forsendur um ferdavenjur naist og til ad tryggja mannvaent og
vistlegt umhverfi. Hér ad nedan eru tillbqur ad stefnu um uppbyggingu reita til ad na pessum
markmidum.

1. Haed husa ma vera ad jafnadi 3-4 haedir en getur verid meiri & midsvaedum og par
sem skuggavarp leyfir. betta er til ad minnka sviptivinda og skuggavarp.

2. Bilastxdi & frekar ad skipuleggja innan hverfa en sidur innan reita eda I66a
samanber fjdlda steeda i skipulagi. bPetta er til ad auka samnytingu bilastzeda milli
ibuda og pjonustu.

3. Bilastaedi eiga helst ad vera i sérstokum bilastaeedahusum eda samsida gétum en
sidur i bilakjollurum undir husum, til ad bilasteedi méti ekki husagerd og skipulag.
Kjorid er ad hafa bilasteedahus medfram stofnbrautum til ad baeta hljédvist i hverfum
og stytta akstursvegalengdir.

4. Bilakjallarar undir hiusum eiga ekki ad vera breidari en byggingin yfir kjallaranum til
ad gardar og leiksvaedi verdi nytileg og vistleg og til ad gardurinn virki sem blagraen
lausn fyrir ofanvatn.

5. Allar ibudir a ad selja an bilastzedis. Ef bilasteedi eru seld & ad gera pad sérstaklega
og an tengingar vid ibud eda fasteign. betta er til ad leekka ibudaverd og til ad
notendur greidi fyrir pjonustuna en ekki adrir.

6. Oll bilastaedi ad 6dru leyti eiga ad vera med gjaldskyldu. Pad er i langtimaleigu fyrir
ibua og starfsfélk (manudir - ar) eda med skammtima gjaldskyldu (kist - sélarhringur).
Petta er lykilatridi til ad koma i veg fyrir offjarfestingu i bilastaedum.

7. Lagmark 5-10% yfirbords a ad vera klaett med trjagrodri sem getur tekid ut fullan
voxt, pad er tré eiga ekki ad vaxa ofan & bilakjollurum. Pad er til ad skapa vistlegt
umhverfi i hverfum og draga ur medalvindi og sviptivindum.

8. Ef byggdir eru stérir reitir a ad gera rad fyrir gongu og hjélaleidum i gegnum pa sem
henta fyrir ferdir félks til ad samgéngur gangandi og hjolandi verdi paegilegri,
ahugaverdari og afangastadir adgengilegri.

9. Jardhaedir eiga helst ad bjoda upp a liflegt umhverfi, par sem pad a vio, t.d. pjonustu,
verslun, idnfyrirteeki, veitingastadi, kaffihus, leikskéla eda eitthvad annad. i
ibudarhusum, par sem pad a vid, settu ad vera ibudir & jardhaed gjarnan med
grodurrond utan vid med runnum til ad fa skil milli almannarymis og sérrymis. bad
sem alls ekki aetti ad vera & jardhaed eru lokud rymi med bilasteedum eda
bilastaedakjallari. betta er til ad skapa liflegt og adladandi rymi fyrir alla.



10. Faar innkeyrslur eettu ad vera inn a 166 eda reit. Koma skal i veg fyrir ad su hlid l6dar
sem snyr ad gotu verdi ein samfelld innkeyrsla. Visst hlutfall I6dar sem snyr ad gotu
geeti verid kleett gréori. betta er til ad auka umferdaréryggi @ gangstétt og skapa
vistlegt rymi fyrir gangandi og hjolandi.

Um Landssamtok hjélreidamanna

Landssamtok hjélreidamanna ( LHM) eru hagsmunasamtok sem hafa ad markmidi m.a. ad efla
hjéIreidar & Islandi sem heilsusamlegan lifsméata og sem samgdngumata. Oll helstu hjéIreidafélog
landsins eiga adild ad LHM. Samtdkin eru p6 ekki adeins malsvari félagsmanna hinna ymsu
hjolreidafélaga sem telja yfir 2000 manns heldur eru pau jafnframt malsvari allra sem hjéla & islandi.
LHM er adildarfélag ad European Cyclists' Federation, sem eru heildarsamtok fyrir hjolreidafélog til
samgangna og ferdalaga i Evropu. Adildarfélog ECF er ad finna i flest 6llum Iondum Evrépu. LHM
hlaut samgonguvidurkenningu Reykjavikurborgar 2012 fyrir virka patttoku og ahrif i ad efla hjolreidar &
islandi.
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Umsogn badt vid f.h. Minjastofnunar

Hofundur: Karlotta Helgadottir
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Minjastofnun

Islands
Képavogsbeer
Fannborg 2 The Cultural
200 Kopavogur Heritage Agency
of Iceland
Reykjavik 22. september 2025 Minjavardasvio
MI202509-0087/ 6.08 / 0875
Sudurgata 39
101 Reykjavik
Efni: Karsnes Prounarsvaedi. Rammahluti adalskipulags - (854) 570 13 00
Auglysing tillogu www.minjastofnun.is
Minjastofnun Islands barst tolvubréf skipulagsgattarinnar dagsett 11. Kennitala: 440113-0280

september 2025 bar sem fram kom ad umsagnarfresti mals nr. 0580/2025,
Karsnes brounarsvadi. Rammahluti adalskipulags — auglysing tillogu

lyki eftir 7 daga. Kopavogsbeer veitti Minjastofnun frest til ad skila umsogn —
til ktob Go 4lsi bt 4 vef skipul sttari . Henny Hafsteinsdottir
il 2. oktéber 2025. Gogn malsins voru sott & vef skipulagsgattarinnar; Minjavérour Reykjavikur og
Yfirlit yfir breytingar a rammahluta adalskipulags fyrir vestanvert négrennis

. .. , . henny@minjastofnun.is
Karsens dags. 30.05.2025, Umferdargreining Karsnesta dags.13.12.2024,
Karsnes rammahluti - Tillaga 1 auglysingu dags 29.05.2025, Karsnes
umferdagreining dags.16.05.2025.

Minjastofnun hefur 4dur veitt umsagnir um ofangreint mal 4 lysingarstigi
dagsett 21. juni 2024 og vegna kynningar tillogu 4 vinnslustigi dagsett 26.
febraar 2025. Brugdist hefur verid vid hluta 4bendinga og athugasemda
stofnunarinnar. Minjastofnun Islands telur pad midur ad i ofangreindum
skipulagsgognum sé ekki tekin skyrari afstada med pvi ad vardveita hina
sogulegu byggd, sérstaklega i ljosi pess ad sett eru fram skyr markmid
skipulagsyfirvalda i gognunum um ad vardveita dyrmaetan stadaranda.

Minjastofnun gerir ekki frekari athugasemdir vid Karsnes Prounarsvaedi.
Rammahluti adalskipulags - Auglysing tillogu. Rétt er ad minna G dkvaedi
24. gr. laga nr. 80/2012 sem segir: Ef fornminjar sem adur voru 6kunnar
finnast vid framkvaemd verks skal s sem fyrir puvi stendur stédva
framkvaemd dan tafar. Skal Minjastofnun Islands lata framkvaema
vettvangskonnun umsvifalaust svo skera megi tr um edli og umfang
fundarins. Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fljott sem audid er hvort
verki megi fram halda og med hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda
framkvaemdum Gfram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar Islands.

Virdingarfyllst,

n/

Minjavordur Reykjavikur og nagrennis

Vakin er athygli G pvi ad skv. 51 gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 eru dkvardanir Minjastofnunar Islands skv.
20., 23., 24., 28., 42. 0g 43 gr. somu laga endanlegar G stjérnsyslustigi og ekki keeranlegar til zedra stjérnvalds. Adrar
stjornvaldsakvardanir teknar G grundvelli laga nr. 80/2012 eru kaeranlegar til umhverfis-, orku- og loftslagsraduneytis.
Kaerufrestur er prir manudir fra pvi ad adila var tilkynnt um dkvérdun og fer malsmedferd eftir Gkvaedum stjornsyslulaga
nr. 37/1993.


http://www.minjastofnun.is/

MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mds nr. 0580/2024, K arsnes brounarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

L6darhafar Hafnarbrautar 25 gera athugasemd vid klausu i rammaskipulagsdrégum par sem 1690 er dherslaéa
ad |6dirnar Hafnarbraut 25 og 27 séu skipulagdar sem ein heild. betta mé skilja sem svo ad vinna purfi eina
deiliskipulagséagiun fyrir badar |6dirnar.

L6darhafar §a mikla praktiska annmarka a pvi ad gera eitt deiliskipulag fyrir badar [68ir. Um er ad radda
|6darhafa med 6lika hagsmuni og mismunandi parfir vardandi timalinu, val a arkitektum o.fl.

Pad er §élfsagt og edlilegt ad |6darhafar hafi gott samrad a milli sin en vid teljum ad pad sé mun farsadla og
réttast ad hafa deiliskipulagséeglanirnar adskildar. Lédarhafar H25 hafa i hyggju ad hefja framkvaamdir eins
fljétt og haegt er og augljést er ad pad myndi tefjaferlid ad skylt vaai ad skipuleggja H25 med |6darhdfum
H27 sem eru alls 6tengdir og kunna ad vera med 6lika hagsmuni.

Hdofundur: Helgi Mar Hallgrimsson

Sent inn pann: 18.09.2025



Johann Orn Logason f.h. Trékyllisvikur gerir eftirfarandi athugasemdir vié rammahluta
adalskipulags vegna I6darinnar vid Bakkabraut 16:

- Athugasemd vid ad husid nr. 16 vid Bakkabraut sé skilgreint sem athyglisvert hus ur
byggdarkénnun. Um er ad raeeda hefdbundid stalgrindarhus, klaett med yleiningum

byggt 1992. Husid er ekki byggt i sama stil og husin vié Bakkabraut 12-14 sem eru
sambeerileg.

- Gert verdi rad fyrir heimild i rammahluta adalskipulags ad hefja vinnu vid gerd nys
deiliskipulags fyrir 160ina og fara i uppbyggingu samhlida uppbyggingu a 168inni vid

Hafnarbraut 19-21 & 21-23 en honnun husa a peim reit er langt komin.

Talsverdur avinningur er félgin i uppbyggingu a I68inni samhlida uppbyggingu a adliggjandi
[66um:

- Heegt verdur ad samnyta adkomu og bilakjallara med Hafnarbraut 19-23.

- Falleg heildsteed gétumynd vid Vesturvor - ekki stakt idnadarhas, mitt a milli
ibudauppbyggingar.

- Uppbygging a reitnum i L bydur upp a graenan skjolgédan gard sem snyr i suévestur
sem veitir gott skjol fyrir nordanattinni.

Johann Orn (ogason



Til skipulagsdeildar Képavogsbaejar

Athugasemdir vid auglysta tillogu ad rammahluta
adalskipulags fyrir préunarsveedi a vestanverdu
Karsnesi. Mal nr. 580/2024 a Skipulagsgatt.is

Visad er til yfirlitsmyndar & bls. 77 i tillégunni og skyringarmyndar & bls. 79. Af peim ma
rada ad radgert sé ad veita, medal annars, heimildir fyrir husi a l6darmérkum austast a
|68inni sem mun liggja fra nordri til sudurs samsida nuverandi byggingum ad Bakkabraut
13b-17.

Heegt er ad alykta ut fra myndunum ad fyrirhugud uppbygging sé aatlud alveg vid eda
mjog naleegt I166armorkum og husid sé allt ad 5 haedir. bad verdur ad teljast ansi
groddaralegt upplegg sem fer gegn hagsmunum Nes prounarfélags. Baedi samreemist
upplegqid illa peirri hugmyndafraedi sem fjallad er um i kafla 5 um yfirbragd byggdar og
brengir pad um of ad ibudum i husum ad Bakkabraut 13b-19.

| kafla 5 er fijallad um yfirbragd byggdar. bar segir medal annars ad ,,/bddir verdi bjartar,
med svalir og njoti utsynis par sem haegt er” og “Leitast skal vid ad valda sem minnstu
skuggavarpi a Iodinni og adliggjandi Iodum og ad dvalarsveedi njoti sem mestrar birtu,
serstaklega siddegis.“ en einnig segir ,,L690 er ahersla a grodur vid I68amadrk “.
Stadsetning og haed fyrirhugadrar byggingar a Vesturvor 29 samraemist illa pbessum
markmidum.

Einnig er pad sanngirnismal ekki sé prengt um of ad byggingum a Bakkabraut 9-23 og
peim sé gefid naegilegt andrymi til ad njota birtu, Utsynis og needis. Vid honnun peirra
bygginga var vandad mjog til verka til ad hamarka birtu og utsyni ur hverri ibud. pad var
gert med miklu uppbroti og mikilli prepun bygginganna en husin eru a tveimur til fimm
haedum. Til vidbotar var reynt eftir fremsta megni ad hamarka gluggasetningu og
svalarymi svo ibuar geetu notid sem mestrar birtu og utsynis. bvi eru hugmyndir um fimm
haeda hus a Vesturvor 29 algjorlega dhoéflegar enda eru adliggjandi hus a Bakkabraut 17
adeins tveer heedir.

Hugmyndum um fyrirhugada uppbyggingu a Vesturvéor 29 er métmeelt. Farid er fram a
ad ef skilgreina a nyja byggingarreiti & 168inni verdi peir faerdir vestar a 166ina og leyfileg
hamarkshaed verdi laekkud.

Kopavogur, 18. september 2025,
Fyrir hénd Nes brounarfélags ehf,.
Ingolfur Arni Gunnarsson


https://skipulagsgatt.is/issues/2024/580

MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0580/2024, Karsnes bréunarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

A bls. 58 segir: Gerd er krafaum ad allar nybyggingar & vestanverdu Kérsnesi séu umhverfisvottadar, t.d. skv.
BREEAM-stadlinum eda svansvottadar.

Oskad er eftir pvi ad pessi krafaverdi endurskodud og uppbyggingaradilum verdi gefin heimild til ad dkveda
gdfir hvort peir hyggist 1ata umhverfisvotta byggingar sinar. Krafa um umhverfisvottun mun tefja og auka
kostnad vid uppbyggingu a svasdinu.

Ef pad er vilji skipulagsyfivalda ad pvinga i gegn kréfu um umhverfisvottun er edlilegraad pad sé gert a
deiliskipulagsstigi. A pessari stundu er Fjallasol ad vinna ad honnun verkefna innan skipulagssvasisins en
erfitt getur verid ad verda vid krofum um umhverfisvottanir pegar endanleg htnnun og efnisval liggur nag
alveg fyrir.

K 6pavogur, 18. september 2025,
Fyrir hond Fjallasdl ehf,.

Ingdlfur Arni Gunnarsson

Hofundur: Ingdlfur Arni Gunnarsson

Sent inn pann: 18.09.2025



Flétta radgjof ehf.

KARSNES préunarsvaedi, rammahluti adalskipulags— MB, — dags. 17. september 2025.

Minnisblad petta tilgreinir helstu athugasemdir sem undirritadur vill koma a framfeeri f.h. Nature
Eperiences ehf. (kt. 420720-0680), Nature Resort ehf. (kt. 411012-0420) og Sky Lagoon ehf. (kt.
650219-0580 vid auglysta adalskipulagstillégu (rammabhluti) fyrir Karsnes prounarsvaedi. Félogin eru
I68arhafar I68anna Vesturvarar 38A, 38B, 40-42 og 44-48 og athugasemdirnar settar fram med
sérstoku tilliti til prounar og nytingar peirrar [60a. Nanar tiltekid 4 svaedi 1 i auglystri skipulagstillogu.

Almennt fellur framtidarsyn og aherslur skipulagstillogurnar vel ad dherslum Ié8arhafa hvad frekari
préun og nytingu sveedisins vardar. b6 eru nokkur atridi sem ad mati [66arhafa er naudsynlegt er ad
stilla betur af svo metnadarfull aform nai fram ad ganga.

Athugasemdir og dbendingar vid auglystra skipulagstillégu:

o

Endurskipulagnin svaedis 1 parf ad taka til allra 168a innan svaedis, svo breyttar aherslur fyrir
svaedid nai fram ad ganga. bPad a einnig vid 160 Vesturvarar 44-48 par sem starfsemi Sky Lagoon
ehf. er. A0 mati undirritads kemur petta ekki naegjanlega skyrt fram i tilldgunni og mikilveegt ad
taka af allan vafa um ad su 160 sé einnig skilgreind sem uppbyggingarreitur til ad tryggja frekari
bréun og uppbyggingu i tengslum vid badlénid.

Skipulagstillagan gerir rad fyrir allt ad 40.000 fm byggingarmagni ibudarhusnaedis a svaedi C. Pad
magn samramist vel dherslum tildgunnar um bléndud not ibuda og atvinnustarfsemi sem og
vidmids um nytingarhlutfall sveedisins. Hins vegar er datlad ad hamarksfjoldi ibida verdi um 330
sem samrymist illa ofangreindu og mundi leida til pess ad medalstaerd ibuda yrdi langt um fram
pad sem askilegt er. Rétt er ad hafa i huga ad sveedid ber vel pa nytingu sem midad er vid og pvi
a2skilegt heimiladur fjoldi ibuda & sveedi C verdi neer 400 svo medalstaerd ibuda verdi i betra
samraemi vi0 fyrirsjdanlegar parfir markadarins fyrir minni ibudir og kemur i veg fyrir sélutregdu
ibuda eins og stadan er i Reykjavik i dag. Rétt er ad hafa i huga ad fjdlgun ibida mun éliklega hafa
i for med sér fjdlgun ibda svo fremi sem byggingarmagnid eykst ekki. Pvert 8 moéti myndi breytingin
studla ad fjolbreyttara frambodi ibuda hvad steerd og gerd vardar. bannig verdur verdur
vantingum um fjélgun minni ibuida jafn fyrir yngstu sem og elstu iblda Kdépavogs betur maett.

i skipulagstillogunni eru dkvaedi vardandi hamarksmagn fyrir , gististarfsemi“. Af samhengi texta
greinargerdar ma alikta ad hér sé verid ad visa til skammtimaleigu ibddarhusnadis eda einhvers
sambeerilegs en pad er nokkud dskyrt. Hins vegar er mikilvaegt ad taka af allan vafa um ad petta
eigi ekki vid um pau aform sem pegar liggja fyrir um uppbyggingu hétela a svaedi 1 i tengslum vid
starfsemi Sky Lagoon og heimildir sem eru nu pegar fyrir.

Heimildir fyrir fjolda bilasteeda parf ad taka mid af raunverulegum pérfum og veentingum peirrar
nytingar sem dzetlud er 4 svaedi 1. Mikilveegt ad ekki verdi settar frekari takmarkanir hvad petta
vardar en pegar er i gildandi adalskipulagi Képavogs og sérstaklega parf ad taka tillit til sérteekrar
starfsemi eins og badlénsins. | dag eru um 200 staedi { notkun einungis vegna peirrar starfsemi og
er fyrirséd ad ekki muni daga Ur peirri porf til framtidar. A sama tima er hagur allra ad samsetning
byggdar og utfaersla bilastaeeda verdi med peim haetti ad samnyting steeda verdi sem best.
Mikilvaegt er ad |68arhafi hafi heimildir til ad préa og utfeera i deiliskipulagi bilastaedalausnir i
samraemi vid pa starfsemi og ibudagerd sem 4 endanum verdur. Pad er hagsmunamal l6darhafa
ad hafa najanlegan fjolda bilastaedi, ekki gott ad leggja af stad med of fa bilastaedi sem takmarkar
uppbyggingu og rekstrargrundvoll svaedisins.

Skipulagstillagan gerir rad fyrir méguleika & bilastaedahusi a sveedi 1 sem er jakvaett. betta parf pd
ad vera valkvaed heimild fyri I60arhafa og pa med hvada heaetti best er ad Utfaera bilastaedalausnir



Flétta radgjof ehf.

svaedisins med samnytingu, eignarhald og rekstrarlega paetti i huga. bad 4 einnig vid um bilakjallara
og mikilveegt ad heimild verdi fyrir peirri Utfaerslu 4 sveedi 1. Pad snyr einnig ad adgengismalum
ibua og gesta svaedisins.

o Nuverandi landfylling og sjovarnargardar vestast a Karsnesi taka mid af peirri starfsemi sem par
var fyrirhugud a sinum tima. £skilegt er ad rammahluti adalskipulags gefi méguleika a ad Gtfaera
varnargarda og landfyllingu svaedisins ad breyttri nytingu svaedisins til ad stydja vid préun og
framtidarsyn svaedisins i heild. Nanari Utfeersla 8 pessu yrdi Utfeerd i deiliskipulagi og edlilega pyrfti
slikt alltaf ad samrymast adalskipulagi og 6drum gildanda akveedum.

o | skipulagstillégunni er 16gd rik dhersla & opin svaedi og Karsnesstiginn. bad er mjog jakveett.
Mikilvaegt er ad utfaersla opinna sveeda og lega stigsins verdi Utfeerd med ndkveemari haetti i
deiliskipulagi m.a. til ad tengja saman dhugaverda afangastadi og starfsemi innan svadisins.
Tryggja parf gott adgengi ad strandlengjunni og 4 sama tima leida gangandi og hjélandi umferd
inn i hverfin til ad glaeda pau lifi.

o | greinargerd skipulagstilldgunnar er sérstaklega fjallad um yfirbragd byggdar. Tekid er undir
mikilvaegi pess ad studla ad metnadi i honnun og Utfeerslum en skilmalar mega ekki skerda
honnunar- og akvordunarrétt préunaradila og honnuda & sidari stigum t.d. i formi
hénnunarsamkeppni.

o Gildandi deiliskipulag 4 svaedi 1 er i nokkrum daetlunum. £skilegt ad vid endurskodun verdi unnid
heildraent deiliskipulag fyrir allt svaedi svaedi 1 po svo uppbyggingin verdi alltaf i minni afongum.

Framtidarsyn og leidarljds skipulagstillogu rammahluta adalskipulags fyrir préunarsveedi Kérsnes gefur
g0 fyrirheit um framtid svaedisins. bess parf pd ad geeta ad rammahlutinn skapi naegt svigrim til ad
utfeera einstaka hluta svaedisins a deiliskipulagsstigi pannig ad metnadarfull framtidarsyn nai fram ad
ganga.

F.h. Nature Eperiences ehf. og Nature Resort ehf.
Halldér Eyjolfsson, kt. 150872-3919

Framvaemdastjori Fléttu radgjafar ehf.



Til skipulagsdeildar Képavogsbaejar

Athugasemdir vid auglysta tillogu ad rammahluta
adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverdu
Karsnesi.

Mal nr. 580/2024 & Skipulagsgatt.is
Reykjavik, 18. september 2025

Kopavogsbaer auglysir breytingu & Adalskipulagi Kopavogs 2019-2040 vegna
rammahluta adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverdu Karsnesi. Svaedio er
skilgreint sem samgongumidad prounarsvaedi i gildandi adalskipulagi, par sem gert er
rad fyrir péttri og blandadri byggd vid Borgarlinu. Vidfangsefni tillogunnar snyr einkum ad
aframhaldandi proun sveedisins med sérstakri aherslu a gaedi byggdar, godar
samgongutengingar m.a. fyrir gangandi og hjolandi vegfarendur og almenningsrymi. Sett
er fram heildarsyn fyrir framtidarproun sveedisins, sem verdur Utfaerd nanar i
deiliskipulagsaeetlunum fyrir tiltekna reiti & sveedinu.

pvi er fagnad ad tekid hefur verid tillit til fyrri athugasemda og abendinga ad mestu leyti i
uppfeerdri tilldogu. bad er jakveett ad sja ad morg atridi hafa verid utfaerd med hlidsjon af
peim sjonarmidum sem komu fram i samradsferlinu. pratt fyrir pad vakna enn nyjar
spurningar og alitamal sem mikilvaegt er ad fa nanari skyringar a.

i tengslum vi® auglysta tillégu leggja YRKI arkitektar fram eftirfarandi athugasemdir og
spurningar, fyrir hond l6darhafa ad Karsnesbraut 102-104:

Lagt er til ad endurskoda kréfuna um ad allar nybyggingar a svaedinu skuli vera
umhverfisvottadar (bls. 58 i tilldgunni). Uppbygging er pegar hafin & mérgum stédum an
pess ad slik krafa hafi gilt, og pvi myndi hun eingdngu leggjast a pa l6darhafa sem ekki
hafa enn hafid framkveemdir. betta skapar ojafnraedi milli adila, mismunar eftir
timasetningu framkvaemda og getur dregid ur hvata til frekari uppbyggingar a sveedinu.

Samkvaemt tilldgunni samanstendur reitur 6 af Karsnesbraut 96a, 98, 100, 102 og 102a-
104 asamt Vesturvor 19 og 21. A bladsidum 70-71 eru settar fram bindandi télur um
aeetlada proun asamt skilmalum fyrir deiliskipulag. Segir medal annars: ,Mikilvaegt er
reiturinn sé skipulagdur sem ein heild og ad I6darhafar komi sér saman um gerd
deiliskipulags.” (bls.70).
e Hvernig hyggst sveitarfélagid bregdast vid ef allir I6darhafar na ekki samkomulagi
um nytt deiliskipulag?
e Ergertrad fyrir ad sampykkja deiliskipulag med uppbyggingarheimildum & hluta
sveedisins en Obreytt astand a 68rum?
e (Getur einn I6darhafi stadid i vegi fyrir allri uppbyggingu a reitnum?

Abls. 71 eru settar fram télur fyrir dzetlada proun & reitnum, medal annars
nytingarhlutfall 1,24.
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o Oskad er eftir skyringu & pvi hvort nytingarhlutfalli® sé medaltal fyrir allan reitinn
eda bindandi fyrir hverja 168.
e Er petta vidmid sem verdur skodad nanar vid gerd deiliskipulags?

Lodareigendur Karsnesbrautar 102 og 104 hafa latid vinna frumathugun a mogulegri
uppbyggingu a vesturhluta reits 6. Samkvaemt groéfri agetlun gaeti sameinud 168, sem yroi
um 6.320 m?, borid byggingarmagn allt ad 9.900 m? ofanjardar, sem samsvarar
nytingarhlutfallium 1,6. Petta veeri gert an pess ad brjota dnnur skilyrdi rammahlutans,
svo sem um haedir, green svaedi og bilastaedi. Pessar tolur eru settar fram med fyrirvara
um nanari meelingar 4 landhalla og frekari motun bilakjallara.

pPad er mikilvaegt ad rammahlutinn heimili sveigjanleika til ad nyta landid sem best,
sérstaklega par sem markmid skipulagsins er ad pétta byggd og stydja vid fjdlbreyttar
ibudagerdir. Ef nytingarhlutfalli® er of stift geeti pad takmarkad moguleika til ad fjdlga
ibudum og nyta svaedid a hagkvaeman hatt. Sveigjanleiki i pessum efnum myndi studla
ad markmidum beejarins um sjalfbaera proun, fjélbreytt hisnaedi og hagkveema

uppbyggingu.
Vid teljum pvi tilefni til ad leggja fram eftirfarandi breytingar fyrir reit 6:

a) Tekid verdi mid af legu landsins vid uppskiptingu byggingarmagns og
ibudareininga innan reitsins. betta teljum vid edlilegt par sem nybyggingar innan
reitsins geta verid mishaar og landhalli hefur ahrif & raunhaefa nytingu.

b) Reitnum verdi skipt i tvo undirreiti: 6a (Karsnesbraut 96a, 98, 100 og Vesturvor
19) og 6b (Karsnesbraut 102-104).
Slik skipting myndi gera endurnyjun svaedisins raunhaefari og hradari, par sem
ekki er naudsynlegt ad allir I6darhafar séu samstiga i skipulagsvinnu.

c) Ibudaheimildum & reitnum verdi fjdlgad pannig ad & reit 6b (Karsnesbraut 102—
104) rumist allt ad 9.900 m? ofanjardar og 99 ibudir, i samreemi vid massastudiu
sem liggur fyrir. betta myndi gera fjarhagslega mogulegt ad radast i nidurrif
nuverandi husa og byggja ny, sem er forsenda pess ad endurnyjun sveedisins
verdi ad veruleika.

Lodarhafar hafa ahuga a ad proa afram hugmyndir um uppbyggingu & 16dum sinum i
godu samradi vid baejaryfirvold og vonast til ad pessi sjonarmid verdi tekin til skodunar
vid aframhaldandi vinnu vid rammahlutann, med pad ad markmidi ad tryggja
uppbyggilegt samtal og farszela nidurstddu fyrir sveedid.

Fyrir hond l66arhafa,

Gunnar Agustsson, skipulagsfreedingur SFFi
YRKI arkitektar

qunnar@yrki.is
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Moguleg uppbygging & vesturhluta reits 6
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S Andrymi

Haegt er ad visa i sdgu sveedisins med visun i pakform og glugga idnadarhusa a
sveedinu. Med sameiningu l6danna er haegt koma fyrir randbyggd sem opnar sig i sudur
a moti leegri og smeerri skala & Karsnesbraut. par yrdi sélrikur og skjolgédur inngardur.
Haegt verdur ad utbua géngutengingar i gegnum gardinn og medfram vestari
l6darmorkum. Med pvi ad veita akvedid andrymi vid adliggjandi hus méa beeta adkomu og
birtuskilyrdi par.

Uppbygging a Karsnesbraut 102-104 myndi taka mid af landhalla og adliggjandi byggd
par sem heerri byggd liggur leegst i landinu en er laekkar til mots vid leegri byggd ofar i
landinu. Pannig verdi asyndin fra Karsnesbraut hus upp a 1-2 haedir en 4-5 heedir fra
Vesturvor.
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Til skipulagsdeildar Képavogsbaejar

Athugasemdir vid auglysta tillogu ad rammahluta
adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverou
Karsnesi.

Mal nr. 580/2024 a Skipulagsgatt.is
Reykjavik, 18. september 2025

Kopavogsbaer auglysir breytingu a Adalskipulagi Kopavogs 2019-2040 vegna
rammahluta adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverdu Karsnesi. Svaedio er
skilgreint sem samgéngumidad prounarsvaedi i gildandi adalskipulagi, par sem gert er
rad fyrir péttri og blandadri byggd vid Borgarlinu. Vidfangsefni tilldgunnar snyr einkum ad
aframhaldandi proun sveedisins med sérstakri aherslu & geedi byggdar, godar
samgongutengingar m.a. fyrir gangandi og hjolandi vegfarendur og almenningsrymi. Sett
er fram heildarsyn fyrir framtidarproun svaedisins, sem verdur Utfeerd nanar i
deiliskipulagsaaetlunum fyrir tiltekna reiti & svaedinu.

A auki er hér visad i fyrirspurn okkar dagsett 23. mai 2025 og umsogn fra
skipulagsfulltrua dagsett 12. juni 2025 (ONE 25053000).

Fyrir hdnd 166arhafa ad Hafnarbraut 2 viljum vid pakka fyrir pad goda samtal sem att
hefur sér stad i tengslum vid vinnu vid rammahluta adalskipulags og fyrirspurn okkar. Vid
fognum peirri aherslu sem 16gd er a gaedi byggdar, vistveena préun og péttingu i
samraemi vid markmi® adalskipulags Képavogs. | framhaldi af auglysingu & tilldgunni
viljum vid koma a framfeeri eftirfarandi sjénarmiéum:

Vid teljum ad endurbygging a 166inni Hafnarbraut 2 se i fullu samraemi vid markmid
rammahlutans um péttingu byggdar og fjélbreytt husnaedi. LOdin er stadsett i botnlanga i
ibudargdtu og pvi edlilegt ad nyta hana undir ibudir. Par sem [68in mun skerdast vegna
Borgarlinu er mikilveegt ad nyta byggingarmagn a hagkveeman hatt til ad tryggja
vistveena og sjalfbaera uppbyggingu. Yrki arkitektar hafa unnid frumathugun a mogulegri
uppbyggingu a 16dinni sem fellur vel ad stefnu baejarins um péttingu byggdar.

[ peirri athugun er midad vid ad halda i niverandi fétspor bygginga (fyrir utan
vidbyggingu sem parf ad rifa) og visanir i pakform og upprunalegt utlit. Hamarkshaedir
taka mid af adliggjandi husardd eda 4 haedir ofan & halfnidurgréfnum kjallara. Buid ad er
reeda vid l6darhafa adliggjandi l68ar um samnytingu & innkeyrslu fyrir bilakjallara. ibuar
vid Hafnarbraut 4-8 geri pvi pegar rad fyrir uppbyggingu a 166 nr. 2.

Enn er verid ad skoda og proa pessar hugmyndir af uppbyggingu a 168inni en midad vid
fyrstu hugmyndir ma koma fyrir allt ad 24 litlum ibudum. Sé efsta haedin inndregin og ad
hluta til pakgardur, geetu ibudir verid um 20-22. Medfylgjandi er yfirlit af pessari utfeerslu
asamt vind- og dagsbirtugreiningum.
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i gildandi deiliskipulagi er pegar heimild fyrir fiorum ibudum & 168inni. Tillaga um allt ad 24
ibudir felur pvi i sér fjlgun um 20 ibudir, sem er i samraemi vid markmid um péttingu
byggdar. Vid viljum einnig benda & ad fjélgun ibuda i samraemi vid auglysta tillogu — p.e.
uppbygging a husi med 12 ibudum — sé of liti® magn til ad standa undir peim kostnadi
sem fylgir pvi ad fjarleegja nuverandi byggingu og byggja nyja.

i auglystri tilldgu segir hins vegar ordrétt (bls. 66):
»Reitur 12 — Reiturinn telst nanast fullbyggdur. Breyta ma deiliskipulagi fyrir
Hafnarbraut 2 til ad heimila uppbyggingu a jafnstoru husi med 12 ibudum i anda
nuverandi idnadarbyggingar. Viobygqging viki til ad ryma fyrir Borgarlinu. “

Vid teljum ad naer veeri ad lita til peirrar uppbyggingar sem pegar hefur att sér stad vid
Hafnarbraut 4-8 hvad vardar haedir husa.

I umsagn sem fylgdi afgreidslu fyrirspurnar okkar var bent & ad haekkun hussins gaeti haft
ahrif a utsyni og skuggavarp gagnvart neerliggjandi husum. Vid teljum mikilvaegt ad
benda a ad:

« Utsyni fra Hafnarbraut 4 er nu pegar mjog takmarkad. Samkveemt ljdsmyndum
sem fylgja pessu bréfi er adeins efsta haedin par med mdgulegt utsyni, midad vid
nuverandi hus ad Hafnarbraut 2.

o Nuverandi hus er pegar massift og veldur baedi skuggavarpi og sjonreenum
ahriftum. Nytt hus, hannad med inndreginni efstu haed og pakgardi, mun ekki auka
skuggavarp verulega né skerda utsyni umfram nuverandi astand.

Rifa parf hluta ndverandi huss vegna tilkomu Borgarlinu, og leida ma likum ad pvi ad ekki
sé nog ad rifa bara vidbygginguna. Sudvesturhorn byggingarinnar lendir pad naleegt
g6turyminu ad ekki skapast aseettanlegt andrymi par a milli. Lodarhafi er tilodinn ad
skoda fétspor byggingarinnar ut fra pessum forsendum og vinna afram med
baejaryfirvoldum ad lausn sem tekur mid af eftirfarandi:

e Inndregin efsta heed eda pakgardur til ad milda ahrif a neerliggjandi hus.

e Honnun sem heldur i svipad pakform og tekur mid af byggdamynstri vid
pinghdlsbraut.

e Grodur og dvalarsvaedi a 160inni i samraemi vid aherslur rammahluta.

Vid vonum ad pessi sjonarmid verdi tekin til skodunar vid aframhaldandi vinnu vid
rammahlutann og veentum aframhaldandi uppbyggilegs samtals um framti®
Hafnarbrautar 2.

Fyrir hond l60arhafa,

Gunnar Agustsson, skipulagsfreedingur SFFi
YRKI arkitektar

gunnar@yrki.is
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Horft a milli Hafnarbrautar 2 og 4 fra Hafnarbraut.
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Nuverandi adstaedur

Nuverandi grjothledsla til ad halda undir
bilastedi og métun landhalla

Inn- og utkeyrsla | ! ) 3m hedarmunur fra
. Inn- og ttkeyrsla { gotu ad innkeyrslu
| bilakjallara ;
| l/)yggmgar.

Gonguleid sem
tengir efra og nedra

svaedi

Veggur sem tekur
4 1m hadarmun i

Mikill haedamunur i landi landi.

Sida 4 af 7



Adsteedur med tilkomu Borgarlinu

Leysa parf inn- og utkeyrslur med
farseelli lausn.

\\
W\
\'-\ Goturammi fer yfir 16damork og

\ yfir byggingu.

Endurhugsa parf bilasteedi i /
\ landhalla ‘ /

Adlaga parf landhalla a3 nyrri gotu
og adkomu ad byggingu.
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Tillaga ad nyrri atfeerslu

Samnyting adkomu i bilakjallara

Samnyta meetti inn-
og utkeyrslu vid skv. kvod i deiliskipulagi H4
Bryggjuvor. |
\\ Gardsveedi yroi adlagad frekar ad
\ goturamma vid Borgarholtsbraut. Feera bilastzedi sem tilheyra husi
af yfirbordi og nidur { bilakjallara.

Nyjar gonguleidir tengja efri og
nedri byggd saman. |

samraemast betur nyjum géturamma.

Falleg lokun 4 botnlangé
Hafnarbrautar. Geeti verid snertiflotur

fyrir medal annars, gards sem hallar
nidur ad Bakkabraut og ad nyrril6d

Hafnarbrautar 2.
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Obreytt astand byggingar vid nyja legu Borgarholtsbrautar

Ny haed i linu vid Hafnarbraut 4

< Gamla byggingarformid vardveitt
2 +Rymi gert milli gétu og byggingar
Samnyttur bilakj allari -

Botlangi n";'rtist'.sem gardu

Nytt ﬁtisi;'ae(’ii;’ hvildarsvaedi 14

Ny hjdla- og gonguleid
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Karlotta Helgadottir - fulltrii skipulagsdeildar

From: Skipulag

To: Brynhildur Jénsdéttir

Subject: RE: Athugasemd vegna rammahluta adalskipulags fyrir prounarsvaedi a vestanverdu
Karsnesi.

Eg vil koma 4 framfzeri eftirfarandi athugasemdum vid auglysta tillégu ad rammahluta adalskipulags
Képavogs fyrir Karsnes.

Sérstaklega vil ég vekja athygli 4 pvi ad & bls. 76 i skipulagstillogunni er gert rad fyrir kennileiti a sveedi C,
reit 7, auk uppbyggingar a reit 8 og vorum vio byggingar a pessum svaeedum verdi svo storar ad peer skerdi
mikilveegar sjonlinur, skyggi 4 umhverfi sitt og trufli nattarulegt flaedi géturyma og utivistarsveeda
medfram sjonum.

Pa vil ég itreka fyrri athugasemd um ad ef byggingarmagn a Bakkabraut 6 verdur aukid, ad su bygging
verdi ekki heerri en nuverandi bygging.

Kaer kvedja
Brynhildur Jonsdottir



MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mds nr. 0580/2024, K arsnes brounarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

Til skipulagsdeildar K épavogsbag ar

Mig langar med pessu erindi ad leggjatil ad grodursett verdi tré fyrir ofan Naustavor 11. Pad virdist hafa
gleymst pegar unnid var & svaadinu synist mer.

Slik framkvaamd myndi ekki adeins fegra umhverfid heldur einnig baga hljodvist i hverfinu, sem hefdi jakvasd
ahrif fyrir ibla og gesti.

Eg 6ska pess pvi ad skipulagsdeild taki pessatillogu til skodunar.

Set i vidhengi myndir af pvi sem lafyrir & graaa svaadinu med miklum gréori.

Kaz Kvedja

Inga Gudmundsdottir

GSM 8984642

Hofundur: Inga Rakel Gudmundsdottir

Sent inn pann: 17.09.2025

Vidhengi:

6.1.Naustavor 11 -2.png

6.2.Naustavor 11 -3.png

6.3.Naustavor 11.png
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MA@ nr. 0580/2024 i Skipulagsgatt

Vegna: Mals nr. 0580/2024, Karsnes bréunarsvasdi. Rammahluti adal skipulags. (Kynning till6gu)
Athugasemd:

Lagt er til ad reisa kennileiti vid hofnina. Eg geri athugasemd vid tvo peirra sérstaklega, sja mynd, merkt med
fjélublau.

Tillaga er gerd um kennileiti eda byggd sunnan vid Bakkabrautarhisin 5-7 areit 8. Bygging & pessum stad
lokar opnu og adlagandi adgengi ad hafnarsvasdinu og byrgir Utsyni ibla & Hafnarbraut og i nassta négrenni.
Pad adti ad heldur ad hafa leiksvadi, afpreyings- eda Utivistarsvasdi & pessum stad. Petta prengir ad og breytir
karakter og stadaranda.

Pa er tillaga um kennileiti/byggingu vestan vid nliverandi bryggju, & sudurenda landfyllingar. Varast ber ad
parnarisi of haar byggingar. Slikt eydileggur Utsyni sem félk keypti pegar pad settist ad her 4 Kérsnesinu, &
Hafnarbraut 9-15 t.d.

Mikilvaagt er ad gefa gott rymi annars vegar fyrir hjolandi og hins vegar gangandi umferd a stigum.

Guony Karadottir

Hafnarbraut 9

K opavogi

Hofundur: Jona Gudny Kéradattir

Sent inn pann: 18.09.2025

Vidhengi:

19.1.Rammaskipulag_K2.jpg.png






Skipulagsdeild Kopavogs,
Digranesvegi 1,

200 KOPAVOGUR.

Sent 1 gegnum skipulagsgatt.

Kopavogur, 18. september 2025.

Efni: Athugasemd vegna rammahluta adalskipulags fyrir préounarsvaedi a vestanverou
Karsnesi.

Husfélagio Karsnesbraut 108, kt. 640420-1030, fyrir sina hond og hond allra eignarhluta ad
Karsnesbraut 108 (4 reit 12 i skipulaginu), métmeelir hardlega peirri afstodu skipulagsfulltrua
ad Karsnesbraut 108 skuli ekki teljast til peirra reita sem verid er auka byggingarmagn ibuda
umtalsvert 4, enda gaf barinn leyfi til ad byggja ofan 4 eldra atvinnuhusnaedi pridju haedina
fyrir ibudir. A sama tima var atvinnuhtisnadi 4 2. had breytt i fullbinar ibudir og eru nyttar
sem slikar. Képavogsber hefur hafnad pvi ad skra pessar ibudir 4 2. haed pratt fyrir ad ibadirnar
hafi verid innréttadar fra4 grunni og i peim byr folk sem tekur virkan patt i samfélaginu, vid
vinnu og 1 leik-, grunn-, og framhaldsskolum.

A medan byggingartima st6d hafdi skipulagsfulltrii gefid til kynna vid framkvamdaradila ad
pegar ibidum yrdi fjolgad i hverfinu myndi formlegri skraningu pessara ibuda breytt ur
,vinnustofum® 1 ,,ibadir*. bratt fyrir itrekada beidni um skipulagsbreytingu hefur skipulagsrad
Kopavogs hafnad pessu a peirri forsendu ad vid Karsnesbraut 108 eigi ad vera ,lifandi
jarOhaed*.

bao skal pvi itrekad hér ad jardhad Karsnesbrautar snyr i vestur ad husi i sem er nu i byggingu
vi0 Hafnarbraut. Par er ni beedi mengandi og mjég s6daleg starfsemi sem ibuar i narliggjandi
ibudum verda varir vid. Pessari jardhad tti breyta i ,,lifandi* og skemmtilega atvinnustarfsemi
og Kopavogsber @tti ad fagna pvi ad fjdlga um niu ibudir an mikillar fyrirhafnar, par sem
rammahluti prounarsvedisins er pegar ad gera rad fyrir fjolgun um 522 ibudir, m.a. téluverdri
fjolgun vio sjalfa Karsnesbrautina, um a.m.k 140 ibudir.

Nuverandi eigendur 2. hadar Karsnesbrautar 108 (vinnustofa) keyptu eignirnar a peirri
forsendu ad buid veri ad gefa vilyrdi fyrir pvi ad skraningu vinnustofanna yrdi breytt. Pad
vantar ibudir 4 svadid. Pad er oOskiljanlegt ad stjornvold Kopavogs geti ekki breytt

1



atvinnuhusnadi 1 ibudir pegar peirra stefna er ad fjolga ibudum og jafnframt er pad stefna
nuverandi skipulagsyfirvalda ad niverandi skipulag endurspegli raunverulega nytingu. Pessum
ibudum verdur einmitt ekki breytt til baka og pvi verdur 6samreemi milli skipulags og nytingar
til frambudar, eigendum og ibuum pessa htiss til ama.

Hér fyrir nedan eru 6ll pau rok sem Kopavogsbaer hefur fengid i formlegri beidni um
deiliskipulagsbreytingu og pau standa enn:

1. Um Karsnesbraut 108.
Karsnesbraut 108 er bygging 4 premur haedum, par sem nedsta had pess snyr til vesturs 1 att
ad tilvonandi hverfiskjarna fyrirhugads adalskipulags og Onnur had snyr austur ad

Karsnesbraut og peirri ibidabyggd sem tekur vid austan vid gétuna. A pridju had
byggingarinnar, sem var reist arid 2020, eru ibudir og er gengid inn i paer ibudir vid
Karsnesbraut. A eignarhlutum 4 2. had var farid i kostnadarsamar breytingar 4 peim einfoldu
atvinnuhtisnadum sem fyrir voru og eignarhlutunum breytt i vandadar ibudir sem uppfylla allar
krofur sem 16g og reglur gera til ibiida, p. 4 m. um fléttaleidir og brunavarnir. Eignarhlutir
pessir eru enn skilgreindir sem vinnustofur i naverandi deiliskipulagi en i peim eiga fj6lskyldur
heimili sin og er pess venst ad svo verdi afram. Hafa eigendur eignarhlutanna enda engin aform
um ad breyta heimilunum i einhvers konar pjonusturymi med tilheyrandi kostnaoi.

bvi er hér med fram 4 ad skipulagsrad breyti deiliskipulagi til samreemis vid nuverandi nytingu
ibudanna. Ad mati huseigenda er um a0 reda overulegar breytingar i skilningi 2. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010, og parf pvi ekki ad fara um breytinguna eins og um nytt
deiliskipulag veeri a0 raeda. Enn fremur vardar breytingin a deiliskipulaginu einungis hagsmuni
sveitarfélagsins og umsakjenda, einkum 1 [josi pess ad eignarhlutirnir eru ntl pegar nyttir sem
ibudir, sbr. 3. mgr. 44. gr. somu laga, og parf pvi ekki ad fara fram grenndarkynning. Felur
tilvonandi breyting pvi einungis 1 sér breytingu 4 skraningu pessara eignarhluta, en ekki
eiginlega apreifanlega breytingu fyrir eigendur og adra sem bua eda nyta sér pjonustu i
hverfinu.

2. Rokstudningur fyrir breytingu a deiliskipulagi.

Umsakjendur telja fullljost ad tilvonandi breyting & deiliskipulagi sé skynsamleg i 1josi
nuverandi nytingar. Er pad enda engum til g6ds ad umraeddar ibudir séu skradar sem
vinnustofur. Visa umsakjendur einkum til eftirfarandi atrida:

a. Eignir a 2. hed byggingarinnar eru allar innréttadar sem ibudir og verda pad dfram.

[ fyrsta lagi er visad til pess ad allar par eignir sem eru 4 2. had byggingarinnar, p.e. nimer
0201, 0202, 0203, 0204, 0205, 0206, 0207, 0208 og 0209, eru innréttadar sem ibudir og eru nu
i notkun sem slikar. bPessar ibudir uppfylla allar krofur um birtu og fléttaleidir og uppfylla allar
reglur og stadla par um. Eigendur pessara ryma hafa engin 4form um ad hefja par
verslunarrekstur eda adra atvinnustarfsemi.



b. Nerliggjandi ibudir hafa fengid sampykki sem ibudir.

[ 60ru lagi visa umsakjendur til pess ad narliggjandi rymi, sem adur voru skrad sem vinnurymi,
hafa fengid sampykki fyrir skrdningu sem ibudir. Hér ma einkum nefna deiliskipulags-
breytingar 4 16dunum ad Bakkabraut 5c, 5d og 7a, par sem atvinnuhtisnadi var breytt i ibudir.
Ekki er 1jost hvad liggur pvi til grundvallar ad neita eigendum eignarhluta Kéarsnesbrautar 108
ad gera slikt hid sama, en slikt samramisleysi getur vakid upp spurningar um jafnredi og
gagns@i 1 medferd skipulagsmala, sem 4 avallt ad byggja a skyrleika og jafnredi. Einungis er
hér farid fram a ad eignarhlutirnir ad Karsnesbraut 108 fai somu medferd og peir neerliggjandi
eignarhlutir sem fengu breytta skraningu til samreemis vid nytingu rymanna. Engin rok standa
til pess ad vidhalda 6samrami milli raunverulegrar nytingar og skraningar.

c. Breyting a deiliskipulagi er | samreemi vid dherslur Kopavogsbeejar.

Stefna Kopavogsbaejar um ad skapa lifandi og fjolbreytta byggd a4 Karsnesi er pvi betur pjonad
med pvi ad sampykkja pa nytingu sem pegar hefur att sér stad, i stad pess ad halda i formlega
skraningu sem hvorki endurspeglar raunverulega nytingu né eftirspurn. 1 stefnu bajarins er
16g0 ahersla 4 ad pétta byggdina 4 svaedinu, ekki adeins med nybyggingum heldur einnig med
vidbyggingum og endurnyjun husnadis. Breyting eignarhluta 4 2. had ur atvinnuhtiisnadi i
ibudir fellur pvi fullkomlega ad stefnu um sjaltbaera og vistvana péttingu byggdar, sérstaklega
i nadgrenni vid Borgarlinu.

Med fleiri iblium 4 sveedinu er audveldara ad styrkja rekstrargrundvoll verslunar og pjonustu i
nagrenninu, i rymum sem eru fallin til slikrar nytingar, par me0 talid i hinum nyja hverfiskjarna
sem fyrirhugadur er vid Bakkabraut. Pad er skyr stefna Kopavogsbajar ad ibudabyggd skapi
forsendur fyrir lifandi mannlif og fjélbreytta pjonustu.

d. Vistveen og fjarhagslega hagkveem nyting hiisncedis.

Breyting eignarhluta 4 2. had ur atvinnuhtisnedi i ibudir hefur pegar att sér stad og var
flarmognud ad fullu af eigendum. Pad eru pvi vistfredileg og fjarhagsleg rok til stadar sem
stydja vid breytta skraningu. Afturhvarf til atvinnuhtisnadis myndi hafa i for med sér nidurrif
a nylegum innréttingum og fragangi sem uppfylla allar laga- og reglugerdarkrofur til
ibudarhtsnada. P4 liggur 1 augum uppi ad pad veri 6skynsamlegt fyrir hugsanlegan tilvonandi
rekstraradila i rymi a 2. hao ad kaupa dyrt rymi, rifa ut eldhts, badherbergi og milliveggi og
endurhanna sem einhvers konar vinnurymi. Pad fer gegn almennri skynsemisvitund slikra
rekstraradila ad kaupa ibugd til ad hanna sem vinnurymi og hefja par rekstur, og myndi peir ad
sjalfsogou frekar sakjast i rymi sem eru honnud sem atvinnurymi.

ba er ohjakvemilegt ad nefna ad vida hefur astlun borgar- og bajaryfirvalda um lifandi
jardhedir 1 ibudarkjornum ekki gengid eftir og ma par t.a.m. nefna 6fa aud rymi a jardhaed
Hlidarendahverfis i Reykjavik. Sé pad etlun Kopavogsbaejar ad bua til slik lifandi rymi a
vestanverdu Karsnesi ma @tla ad pad sé betra ad pessi lifandi rymi séu i kjarna hverfisins,
frekar en ad pad verdi offrambod af slikum rymum sem standi pa aud 4 vid og dreif um hverfio.



e. Tilvonandi breytingar til samreemis vid nylega proun hverfisins.

b4 benda umsakjendur 4 ad nylega hefur i deiliskipulagi verid sampykkt ad fjolga ibudum i
kringum Kéarsnesbraut 108. Ma par til demis nefna breytingu 4 deiliskipulagi Hafnharbrautar
10, par sem ibudum 4 16dinni var fjolgad ur 40 i 48. ba gerir nytt rammaskipulag rad fyrir 140
nyjum ibudum ad Karsnesbraut.

bessi proun stadfestir skyra stefnu bajaryfirvalda um ad auka frambod ibtda & svadinu og
stydur pvi roksemdafaerslu umsakjenda um ad skraning eignarhlutanna sé rokrétt, i samraemi
vid proun svadisins og i takt vid niitimalega byggoastefnu.

f- Breyting a skraningu er i samreemi vid proun vistvenna ferdamata.

[ atlunum Kopavogsbzjar fyrir Karsnes er 16gd ahersla 4 ad almenningssamgongur verdi
valkostur 1 stad bila, og gert rad fyrir ad folk geti sinnt daglegum porfum innan 15 mintitna
gangandi eda med almenningssamgoéngum. Karsnesbraut 108 er i innan vid fimm minatna
fjarlegd fra fyrirhugadri Borgarlinust6d, sem folki kleift ad sinna daglegum porfum an bils og
nyta virka ferdamata. Pad er pvi rokrétt ad stydja vid ibudanytingu par sem folk kys slikan
lifsstil. Fellur pessi breyting pvi vel ad fyrrnefndu rammaskipulagi, sem nu er i vinnslu.

Med visan til pess sem ad framan greinir telja umsakjendur téda deiliskipulagsbreytingu
edlilega, réttlata og 1 samraemi vid aherslur Kopavogsbajar. Er pvi hér med farid fram 4 ad
breyting verdi gerd a deiliskipulagi svedisins til samraemis vid ofangreint.

Virdingarfyllst,

F.h. Husfélagsins ad Karsnesbraut 108.

Helga Bjork Eiriksdottir, stjornarkona.
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