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Fyrir liggja &form um uppbyggingu nys hverfis i Vatnsendahlid og i drégum ad
deiliskipulagstillégu sem er er i vinnslu er gert rad fyrir ad ibudauppbygging verdi med

peim haetti sem taflan ad nedan synir?.

Hlsneedisgerd Fjoldi ibuda
Einbyli 45
Parhus 60
Radhus 46
Fjolbyli 102
Klasabyggd 247
Alls 500

Tolfraedilegt mat a veentum ibuafjélda i hverfinu med tilliti til pessarar blondunar
ibudagerda, pegar hverfid er fullbyggt, bendir til ad ibuar verdi 1.350+/-200 talsins. EKKki

liggur fyrir mat a liklegri aldursdreifingu.?

Gert er rad fyrir sambyggoum leik- og grunnskola fyrir yngsta stig grunnskélans i hverfinu
en ad eldri born geti s6tt i neerliggjandi skoéla.

Fyrir liggur ryni & pjonustu i naesta nadgrenni innan beejarhlutans med tilliti til adgengis
innan 20 minatna gongufjarleegdar. (Sja mynd)

1 Arkping, K6pavogsbaer 28.10.2022
2 yvsO Radgjof névember 2022
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20 minutna hverfid

Athafnasveedi Vfalrslun og
bjonusta
S0 1500 m
40 jin 20 min
() Hverfiskjarni

Hverfiskjarni

2 Yfirlit yfir sjonarmid um verslunar- og pjénusturymi i ibadahverfum

Leitad var til nokkurra adila sem hafa umtalsverda reynslu af ttleigu atvinnuhisnaedis til
ad fa fram pau sjénarmid sem peir myndu lita til vid mat & pvi hvort baeta eetti tiltekinni
eign vid eignasafn sitt og freista ad leigja Ut og hvernig adsteedur vid Vatnsendahvarf
slogu pa. Allir adilar sem raett var vid héfou kynnt sér hugmyndir um adgengilega
naerpjénustu i 6llum hverfum, svokallad 20 mindtna hverfi.

I grofum drattum mé skipta verslunarrymum i prja flokka:

® A — Verslunarkjarnar med breitt pjénustuframbod sem dregur ad folk vida ad.
Matvoruverslun og ymis sérvara i bland vid pjénustu.

® B- Minni verslunarkjarnar eda sveedi sem hofda fyrst og fremst til ibda borgarhlutans.
Matvdéruverslun er kjarninn i starfseminni, sérvara eda pjénusta.

® C- bau sem hafa fyrst og fremst hlutverk vid ad pjéna naestu nagrénnum svo sem
veitingar, snyrtipjénusta og sjoppur.

Matvoruverslun

Yfirleitt eru pad matvéruverslanir sem geta ordid grundvéllur verslunarkjarna, baedi pa
sem lada ad félk neer og fjeer. beer lada félk & stadinn daglega og par med er dSnnur
samliggjandi starfsemi 6beint auglyst og gefur teekifaeri til ad veranotud i somu ferd.
Einhver deemi eru um verslunarkjarna sem ekki byggja beint a tilvist matvéruverslana en
pa er um nokkud afmarkada starfsemi ad reeda.

Eiginleikar sem skipta mali

Nokkrir peettir skipta mali vid mat & pvi hvort tiltekid rymi sé talid liklegt til ad ganga upp
fijarhagslega, sem er grundvéllur pess ad verslunar- og pjonusturymid sé yfirhéfud byggt
og i notkun. Pessir peettir eru:

® Samkeppni vid adra neerliggjandi verslun — Ef 6nnur starfsemi bydur meira Grval,
leegra verd eda meiri fjdlbreytni i pjonustu ma aukin nalaegd sin litils i samkeppninni.

® Adgengi m.t.t. umferdarleida gangandi og akandi, vidskiptavina og rekstraradila — gerir
notkun pjénustunnar hentuga.
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® Synileiki — Kynnir pjonustuna fyrir vegfarendum og minnir pa & tilvist pjénustunnar.

® Samlegdarahrif naerliggjandi verslunar — Tengd starfsemi (t.d. heilsugeesla og apotek)
getur af sér aukna verslun.

® Steerd ryma — Styrir mestu um kostnad fyrir leigjandann.

® Hoénnun rymis med tillit til hljédvistar, hljédmengunar og ahrifa lyktar pegar um
veitingarekstur er ad reeda. — Honnunarskilmalar verda ad vera i samraemi vid veenta
notkun og minnka arekstra milli rekstraradila og ibla.

3 Vatnsendahvarf
Samkeppni

Baejarhlutanum er vel pjonad af fjdlbreyttri pjénustu og ekki sist matvéruverslun. Innan
baejarhlutans eru allar helstu kedjur matvoruverslana med Gtibd, sumar i innan vid korters
géngufjarlaegd. | baejarhlutanum eru lika matsélustadir, sjoppur, likamsraektarstédvar og
bakari.

Par sem atvinnusokn er liklega ad langmestu leyti utan baejarhlutans liggur leid ibGa um
svaedi sem einnig er vel pjénad af dagvoruverslun. Ma par nefna Smaralind/Smaratorg til
vesturs, Mjéddina til nordurs og verid er ad byggja nyja matvéruverslun i Nordlingaholti til
austurs. Teekifaeri ibla til ad sinna erindum innan bagjarhlutans og a leid til og fra honum
eru pvi nokkud rikulegir og 6liklegt ad matvéruverslun myndi prifast innan hverfisins af
peim sékum.

Vert er ad nefna tilkomu nys Arnarnesvegar nordvestan vid nytt hverfi og ma sja a
medfylgjandi mynd. Engin bein tenging er fra hinu nyja hverfi i Vatnsendahvarfi (blatt sky
a mynd) vid nyjan veg en farid yrdi um Vatnsendahvarf um athafnasveedio nordaustan vid
hid nyja hverfi. Tengingar vid baejarhlutann eru syndar innan raudra hringja. Myndin synir
einnig verslunar- og atvinnusveaedi innan baejarhlutans (appelsinugul) og vel adgengileg
svaedi utan baejarhlutans (gul).
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Adgengi og synileiki

Stadsetning peirrar I6dar sem eetlud er fyrir atvinnustarfsemi er & hentugum stad vid
helstu safng6tu hverfisins dsamt pvi ad liggja neerri sambyggdum leik- og grunnskoli.
Streetd kynni einnig ad stoppa & sému slédum. bessar adstaedur yta undir synileika og
almennt adgengi. Stadsetning starfsemi innan Iédarinnar hefur einnig ahrif par sem
stadsetning neerri umferd akandi og gangandi ytir undir synileika.

Rekstraradilinn parf adgengi ad 16dinni fyrir voruflutninga. Ef um er ad reeda rekstur med
mikla voruveltu eda vorur med stuttan liftima parf ad gera rad fyrir naer daglegri eda tidari
voruafthendingu. ba parf matvoruverslun ad geta tekid & moti stérum dkutaekjum med
varning. Oft er 6naedi af pessum véldum meiri en af véldum vidskiptavinanna og huga
parf ad pvi hversu vel pad samrymist markmidum fyrir hverfid almennt.

Adkoma bila verdur yfirleitt & kostnad adgengis gangandi nema pvi sé gefinn sérstakur
gaumur i hénnun og getur purft ad fylgja pvi eftir med skilmalum. Huga parf sérstaklega
ad adckomu voruflutninga mea tilliti til mégulegra arekstra vio adra umferd. Sja t.d. muninn
a bilasteedum Smaratorgs og lkea i Kauptini. Baedi svaedin eru neer alfarid midud vio
akandi umferd en sjaanlega betri adstaedur fyrir gangandi i Kauptuni.

Hénnun I6darinnar mun einnig akvarda hversu hentug bilastaedi eru til ad saekja vorur og
pjénustu. Eftir pvi sem afgreidsla tekur skemmri tima er mikilvaegara ad bilasteedi séu
naerri inngangi en ef timalengd pjonustunotkunar er lengri ma hafa bilasteedi fjeer. T.d. ef
saekja & tilbtinn mat vill folk leggja beint fyrir utan en getur labbad lengra ef pad fer i

klippingu.
Samlegdarahrif

Mogulega mé greina samlegdarahrif i pvi ad sambyggdur leik- og grunnskoli sé a naestu
168 sem yti undir samnytingu ferda & bada afangastadi. Yta meetti undir pad med pvi ad
tryggja stutta, 6rugga og adladandi gonguleid milli pessara l6da. betta samspil er p6 ekki
vel pekkt & islandi. Mdgulega getur ordid til stemning fyrir ad seekja i kaffihts eda isbid
eftir ad born eru sétt i grunn/leikskolann.

Oliklegt er ad samlegd verdi milli tveggja eda fleiri 6skyldra verslana.
Steerd ryma

Leigukostnadur er i beinu hlutfalli vid steerd hins leigda rymis og pvi er steerdin afgerandi
fyrir pad hvort rekstur gengur eda ekki. Of stért rymi getur sligad reksturinn en audveldara
getur verid ad snida umfang rekstursins ad litlu rymi.

VSO Radgjof kannadi steerd nokkurra stada sem hafa gengid upp rekstrarlega med
starfsemi sem geeti hentad i neerumhverfi ibddahverfis og ma sja dtkomuna i t6flunni ad

nedan.
Starfsemi Dzemigerd steerd [m?]
isbud 50-70
Bakari med bakstri & stadnum 80-100
Veitingahds med 30 seetum 130-150
Hargreidslustofa med 4 stélum 60-80
Almenn sérvoruverslun 40-60

Ef verslun leigir hisneaedi & kr. 5.000/m? manadarlega og getur saett sig vid ad 20%
veltunnar fari i leigu pa getur pad skipt sképum ad rymid sé 50m? frekar en 75m? enda
pyrfti ad auka manadarlega veltu um 625.000 i hverjum manudi eda 7,5 milljonir arlega.

VSO RADGJOF 4



Minnisblad

Meelt er med pvi ad heildarsteerd Utleigds golfflatar verdi ekki staerri en 200m? og ad
skipta megi pvi plassi upp i 2-3 rymi.

HOnnun rymis

Geeta parf ad pvi ad havadi vegna reksturs og gesta 6nadi ekki ibda i hisinu og hanna
parf rymi og burdarvirki mea tilliti til pess. ba parf ad gera raod fyrir pvi ad ttsog Ur
atvinnueldhusi sé hugsad fra upphafi svo lyktin leiti sem lengst fra ibaum, af paki hdssins.
pa parf ad huga ad skilmalum um opnunartima og merkingar. Geeta parf ad pvi ad Gtgéafa
vinveitingaleyfis samrymist skipulagsskilmalum eda ekki eftir pvi sem vio a.

Ahrif 4 framkveemdaradila

Eftirspurn eftir verslunar- og pjonusturymi i neerumhverfi ibldarsvaeda er fremur
takmorkud eftir pvi sem fram kemur i samtali vid heimildarmenn VSO Radgjafar. pad er
liklegt ad framkveemdaradili muni fordast ad byggja upp atvinnurymi i flokki C & svaedinu.
Eftirspurnin er takmdrkud og pvi liklegt ad pad muni taka tima ad koma eigninni i leigu og
Oliklegt er ad rekstraradili kaupi eignina og kjési heldur ad leigja. ba krefst
atvinnuhlsneaedi aukinnar fjarfestingar i ryminu og ymsum adbunadi ef vel & ad vera. bad
er t.d. innréttingar, sérdtbuin rymi, hljddeinangrun, lyktarvarnir of pess hattar.
Framkveemdaradili myndi pvi liklega kjésa ad nyta rymid fyrir ib(dir sem seljast hradar,
med minni tilkostnadi og mogulega & haerri verdi. Ad 68rum kosti myndi hann lita & kv6d
um uppbyggingu atvinnuhisnaedis til virdisleekkunar byggingaréttar.

4 Skipulagsleg ahrif
Adalskipulag

Med tilliti til peirrar staerdar verslunar- og pjénusturyma sem lagt er til ad gert sé rad fyrir
er Gheaett ad svaedid allt sé tilgreint sem ibudarsvaedi i adalskipulagi. Um landnotkun &
svaedum fyrir ibudarbyggo segir i skipulagsreglugero:

ibudarbyggd (iB)

Svaedi fyrir ibldarhisnaedi og neerpjonustu sem pvi tengist, auk minnihattar
atvinnustarfsemi sem samrymist busetu eftir pvi sem nanar er kvedid a um i stefnu
skipulagsins.

Med pvi ad tilgreina akvedinn reit innan skipulagssvaedisins sem verslunar- og
pjonustusvaedi er ljost ad uppbyggingin yrdi & forsendum atvinnureksturs og vaentingar
um aukna uppbyggingu atvinnuhusnaedis i hlutfalli vid ibudarbyggd. Gera ma rad fyrir
aukinni umferd og havada a sliku sveedi. P4 stefnumaorkun pyrfti ad skoda med tilliti til
ahrifa a edli hverfisins og likindi uppbyggingar me? tilliti til samkeppni vid atvinnuhverfi i
nagrenninu.

Deiliskipulag

Tilgreina parf paer kvadir sem gerdar eru um ad atvinnuhlsneaedi sé 4 tilteknum reit i
hverfinu. Tveer stadsetningar koma til greina innan reitsins og meetti skilja pad eftir i
héndum framkvaemdaradila ad velja hvora stadsetningu hann hannar fyrir verslun og
pjonustu. Gera parf skilmélana pannig Gr gardi ad ljést sé ad ekki verdi komist hja ad
reisa adra hvora bygginguna med atvinnurymi ef su leid er farin. bad hefdi ahrif a
Gthlutunarskilmala l6danna pannig ad Uthluta pyrfti peim byggingarreitum saman.

Taka parf fram hvort veitingarekstur sé heimill eda ekki og sérstaklega parf ad tilgreina
hvort veita beri vinveitingaleyfi eda ekki og pa med hvada skilyréum. Ef vilji er til ad
heimila hverfisveitingahiis med vinveitingaleyfi gaeti pad verid i samraemi vid reglugerd
um veitinga- og gististadi: Stadur i flokki Il, af eftirtéldum tegundum: a) veitingahus, c)
veitingastofa og greidasala, e) kaffihas.
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Setja parf fram med skyrum heetti hvernig kréfur verdi gerdar til adgengis gangandi,
akandi og voruflutninga & 16dinni.

® Gonguleidir purfa ad vera adladandi, druggar og an 6naudsynlegra hindrana. Nyta aetti
samtengingu vid skdla, Utivistarsvaedi og megin tengigotu.

® Fyrir pjénustuhlutverk verslunarryma er mikilvaegt ad skammtimabilasteedi séu
adgengileg og fratekin naerri inngangi fyrir vidskiptavini.

® Skilgreina parf hvernig voruflutningum skuli hattad & 160.

® Hafa parf skilmala um utlit med peim heetti ad peir krefjist opinna glugga fyrir
atvinnustarfsemi og heimili merkingar fyrir atvinnurekstur.

Gera verdur rad fyrir ad hljodeinangrun og loftraesing sé med peim heetti ad

atvinnustarfsemi hafi ekki neikveed ahrif a ibla byggingarinnar, sér i lagi hvad vardar

veitingarekstur.
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