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Forsendur og addragandi tillogu ad breyttu deiliskipulagi
Lédin Vatnsendablettur 241A er { baejarhlutanum Vatnsenda 4 ibudarsvaedi B-5 i Adalskipulagi
Képavogs 2019-2040.

A 168inni er i gildi deiliskipulagid Vatnsendi, svaedid milli vatns og vegar. Gerdar hafa verid 15
breytingar & deiliskipulaginu fra gildistoku pess pann 8. mai 2001 skv. skraningu Skipulagsstofnunar. |
greinargerd deiliskipulagsins kemur fram ad deiliskipulag fyrir Vatnsendablett 241A hafi verid
sampykkt af baejarradi Képavogs pann 2. desember 1999. | gildandi deiliskipulagi er heimilt ad byggja
4 168inni einbylishus & einni til tveimur haadum med 260 m? hamarksgrunnflot og 350 m?
hamarksflatarmal.

pann 30. jantar 2007 gerdu Képavogsbeer og borsteinn Hjaltested med sér satt i eignarndmsmatsmali
vegna priggja landsvaeda i landi Vatnsenda i Kdpavogi. Reits B sem er 162,7 ha ad flatarmali, reits H
sem er 111,4 ha ad flatarmali og reits U (i upplandi Képavogs) sem er 590 ha ad flatarmali. Endurgjald
Képavogsbaejar fyrir landid sem tekid var eignarndmi var peningagreidsla sem innt var af hendi 14.
febrdar 2007, skipulagi 300 |68a undi sérbyli 8 landsveedi sem eignarndmspoli hélt eftir (C og G reit) og
med greidslu 11% af ollum byggingarrétti ur hverjum skipulagsafanga ur hinu eignarnumda landi. b3
var einnig i eignarndmssattinni m.a. kvedid a um ad skipulagdar yrdu sem fyrst fjoérar |60ir i stad
I68arinnar vid Vatnsendablett 134 og tveer [648ir i stad |6dar vid Vatnsendablett 241A.

Skipulagsmal |66arinnar hafa pé verid til umfjéllunar skipulagsyfirvalda i Képavogsbae allt fra arinu
1999. A fundum skipulagsnefndar og baejarrads Képavogs i kjolfar sattargerdarinnar var malinu itrekad
frestad. Arid 2006, 4dur en ofangreind eignarnamssatt var gerd, voru skipulagsmal vid Vatnsendablett
241a einnig til umfjollunar i skipulagsnefnd Képavogsbajar. Lagdar voru fram tillégur landeiganda ad
staekkun og uppskiptingu l68arinnar i erindi dags. 6. jandar 2006. Skipulagsnefnd sampykkti ad auglysa
tillégurnar. Athugasemdir barust fra [66arh6fum adliggjandi l6da, eiganda peirra fasteigna sem pa voru
a 168inni (241a og 241b) m.a. Skipulagsrad hafnadi tillogunum i desember s.a. 8 grundvelli innsendra
athugasemda. Ferill malsins fra gerd ofangreindrar eignarnamssattar er nanar rakinn i minnisbladi
skipulagsdeildar dags. 30. mai 2022.

Ferill mals

A fundi skipulags- og umhverfisrads pann 19. mai 2025 var |6gd fram tillaga skipulagsfulltria dags.
17. januar 2022, uppfaerdur 9. mai 2025 ad breytingu & deiliskipulagi I6darinnar. | breytingunni felst
ad 16dinni verdi skipt upp i tvaer 16dir og ad heimilt verdi ad reisa einbylishus a einni haed auk kjallara
a hvorri |60 og byggingarreitir eru faerdir 7m til vesturs fjaer Ellidavatni til pess ad virda helgunarsvaedi
vatnsins eins og adstaedur leyfa.

i Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 er Ellidavatn skilgreint sem hverfisverndad (baejarverndad)
svadi. Medfram Ellidavatni er ad jafnadi 50 metra breitt belti sem er eins konar helgunarsvaedi
vatnsins. bar eru ekki heimiladar nyjar 168ir fyrir ibddarhus. Er pvi gerd tillaga par sem 168 og
byggingarreitur eru faerdir fjaer Ellidavatni og neer Ellidahvammsvegi eins og adstaedur leyfa. Ekki er
gert rad fyrir sumarbustodum & svaedinu og skal fjarlaegja ndverandi bustadi pegar ibudarhus verda
byggd a 166um fra einstokum leigulondum.

Tillagan var auglyst i Morgunbladinu og Logbirtingingabladinu pann 10. september 2025 og i
Kopavogspdstinum pann 11. september 2025 med athugasemdafresti til 23. oktdéber 2025. b3 var
tillagan gerd adgengileg 4 vef Kopavogsbaejar og i skipulagsgatt. Jafnframt var vakin athygli 4 tillégunni
i dreifibréfi dags. 10. september 2025 sem borid var i his i naerumhverfi [66arinnar.
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Athugasemdir

Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi fyrir Vatnsendablett 241A var kynnt & heimasidu Képavogs og a
Skipulagsgattinni undir malsnimeri 1212/2025. Kynningartimi var frad 11. september 2025 til 23.
oktdber 2025. A kynningartima barust athugasemdir fra 4 adilum:

1. Veitur
Veitur hafa kynnt sér tilldguna og gera engar athugasemdir.

2. Kristin Amalia Olafsddttir
Er matfallin pessari tillégu baedi vegna pess ad umferd um Ellidahvammsveg muni aukast til muna
hann er malarvegur og er ndg af ryki af honum nu pegar og hins vegar er verndun Ellidavatns
mikilvaeg og pess vegna eetti ekki ad gera undanpagu um byggingar innan 50m verndarsvadisins.

3. Ndtturuverndarstofnun — Urdrdttur, sjd fylgiskjal 1 fyrir athugasemd i heild sinni
- Rennslisbreytingar og frarennsli fra ibudarbyggd geta haft bein og dbein ahrif & vatnsgaedi og lifriki i
Ellidavatni sem er vidkvaemt vistkerfi.
- bratt fyrir ad byggingarreitir hafi verid faerdir fjaer vatninu telur stofnunin mikilvaegt ad tryggt sé ad
oll fraveita og yfirbordsrennsli fra hisum, bilastaedum, gétum og stigum sé tengt holraesakerfi
baejarins og fari ekki dhreinsad i vatnid. Mengunarvarnir verdi Utfaerdar sérstaklega fyrir regnvatn og
yfirbordsrennsli, med blagraeenum ofanvatnslausnum, grédursveedum, sium eda 6drum
motvaegisadgerdum og ad vid skipulag og framkveemdir (t.d. gbnguleid) verdi geett ad pvi ad
vatnsbakkar og grodurbelti medfram vatninu haldist éroskud og virki sem natturuleg siun.

4. borvar Hafsteinsson — Urdrdttur, sjd fylgisskjal 2 fyrir athugasemd i heild sinni
- Missir af dtivistarsvaedi vid Ellidavatn fyrir ibda, verulegt fravik frd upphaflegu skipulagi — p.e ad
opnu utivistarsvaedi/ vatnsverndarsvaedi sé breytt i byggingarldd, fordeemagefandi.
- Tillaga gangi gegn Adalskipulagi Kdpavogs 2012-2024 um verndarsvaedi Ellidavatns.

Vidbrogd Képavogsbaejar - umsdgn um athugasemdir

A umraeddu svaedi hefur verid heimild fyrir ibidarbyggd sidan 1999 i deiliskipulagi 48ur en unnid var
deiliskipulag fyrir allt svaedid 2001 og adur en 50 metra helgunarsveaedi Ellidavatns var sampykkt. Nu
er gerd tillaga ad breytingu a deiliskipulagi par sem byggingarreitir eru faerdir fjeer Ellidavatni eins og
adstaedur leyfa eda 44 metra fra fjorubordi til pess ad virda helgunarsveaedi vatnsins, skerpa @ kvodum
um adgengi almennings og génguleidir medfram vatninu og er fjdlgun ar einni 168 i tveer, lidur i
endurgjaldi Kdpavogsbaejar i eignarnamsmatmali sbr. 2.2.6 gr. eignarndmssattar Képavogsbaejar og
borsteins Hjaltested dags 30. januar 2007.

Tillagan ad breytingu a deiliskipulagi er i samraemi vid gildandi adalskipulag, sja ibudarsvaedi 4
béttbylisuppdraetti fyrir Adalskipulag Képavogs 2019-2040:

"

Skyringarmynd: Hluti adalskipulags Képavogs 2019-2040.
Samp. i Baejarstjorn 28/5 2021. Stadf. 28/12 2021- birt i b-deild 30/12 2021
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Ekki er verid ad veita undanpdgu til uppbyggingar a helgunarsvaedi Ellidavatns, opnu sveedi né
utivistarsveedi, heldur er um ad raeda breytingu innan ibudarsveaedis og tilfaerslu 4 byggingarreit til
bess ad virda helgunarsvadi vatnsins og til pess ad verda vid kréfum i eignarndmsmatmali.
Skipulagsdeild telur ekki ad tillagan gefi fordeemi fyrir frekari uppbyggingu innan helgunarsvaedis
Ellidavatns vegna pess ad um er ad raeda breytingu a 166 og byggingarreit sem var sampykktur adur
en deiliskipulag og hverfisvernd ték gildi 2001.

Umferdaraukning vegna fjolgunar ibada ur einni i tveer er talin éveruleg.

Fraveita. [ skilmalum fyrir tilldgu ad breytingu 4 deiliskipulagi stendur ad ,,Gert er rad fyrir ad 6l
byggd 4 svaedinu verdi tengd holraesa- og lagnakerfi baejarins”. Eftirfarandi texta hefur verid beett vid
skilmala vegna athugasemdar fra Natturuverndarstofnun: ,Tryggja parf ad mengunarvarnir verdi
utfaerdar sérstaklega fyrir regnvatn og yfirbordsrennsli, med blagranum ofanvatnslausnum,
grodursvaedum, sium eda 66rum motveegisadgerdum pannig ad regnvatn og yfirbordsfrarennsli af
bilastaedum, gétum og stigum renni ekki dhreinsad i vatnid.

Einnig hefur texti um forsendur fyrir breytingunni verid lengdur. Dagsetning breytinga er 14.
névember 2025.

Nidurstada umsagnar
Lagt er til ad uppfeerd tillaga ad breytingu a deiliskipulagi verdi sampykkt med dordnum breytingum.

f.h. skipulagsfulltrda
Brynja Gudnadéttir

Verkefnastjori
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Fylgiskjal 1

Ndattaru
verndar
stofnun

Képavogsbaer
Digranesvegi 1
200 Képavogi

Gardabeer, 10. oktober 2025
202509-0035/A.B.
08.02

Efni: Umsdgn — Breyting a deiliskipulagi - Vatnsendablettur 241A -
Képavogsbeer.

Visad er i erindi skipulagsfulltria Kopavogsbaejar, dags. 5. september 2025, par sem oskad er
umsagnar Natturuverndarstofnunar um tillogu ad breyttu deiliskipulagi fyrir Vatnsendablett 241A og
241B.

i breytingunni felst ad gildandi 163 er skipt i tvaer 168ir, hvor med einu ibGdarhdsi & einni had og
kjallara, og ad byggingarreitir faerast til vesturs, fjaer Ellidavatni og nzer Ellidahvammsvegi. Bindandi
byggingarlina er synd i 44 m fjarlzegd fra vatninu og gert rad fyrir tengingu allrar byggdar vid
fraveitukerfi Képavogsbaejar samkvamt uppdratti dags. 17. jandar 2022, uppfeerdum 19. mai 2025.

Ellidavatn

Ellidavatn og naerliggjandi engjar, eyjar og bakkar hafa verid tilnefnd af Nattdrufraedistofnun a B-
hluta nattdruminjaskrar sem svaedi med sérstakt verndargildi.

Vatnid og engjarnar eru busvaedi fjdlbreytts fuglalifs og plantna, m.a. tjarnalauks og alftalauks, auk
stadbundinnar bleikju og urrida.

i Iysingu kemur fram ad helstu égnir fyrir svaedid séu vaxandi byggd og yfirbordsmengun fra
regnvatni, vegum og idnadi, og ad tryggja purfi naegjanlegan verndarjadar og takmarka frekari
uppbyggingu vid vatnid til ad koma i veg fyrir neikvaed ahrif a lifriki og vatnsgaedi.*

Mat og abendingar Nattdiruverndarstofnunar

Natturuverndarstofnun bendir & ad Ellidavatn er vidkvaemt vistkerfi par sem rennslisbreytingar og
frarennsli fra ibidarbyggd geta haft bein og obein ahrif a vatnsgaedi og lifriki i vatninu.
pratt fyrir ad byggingarreitir hafi verid faerdir fjaer vatninu telur stofnunin mikilvaegt ad tryggt sé ad:

« dll fraveita og yfirbordsrennsli fra htisum, bilastaedum, gétum og stigum sé tengt holraesakerfi
baejarins og fari ekki 6hreinsad i vatnid,

¢ mengunarvarnir verdi Utfaerdar sérstaklega fyrir regnvatn og yfirbordsrennsli, med blagraanum
ofanvatnslausnum, grédursvaedum, sium eda 6drum motvaegisadgerdum,

« vid skipulag og framkvaemdir (t.d. gonguleid) verdi gaett ad pvi ad vatnsbakkar og grédurbelti
medfram vatninu haldist 6réskud og virki sem natturuleg siun.

Slikar varnir geetu samraemast markmidum adalskipulags Kopavogs um hverfisvernd Ellidavatns.

Virdingarfyllst,

Axel Benediktsson
sérfraedingur
Skuli pardarson
verkefnastjori

 https://www.natt.is/is/midlun/natturuminjaskra/sudvesturland/ellidavatn
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Fylgiskjal 2

Moétmeeli vid deiluskipulagsbreytingu vié Ellidavatn vegna Vatnsendabletts 241A

Vid undirritadir, ibdar og eigendur fasteignarinnar ad Gulapingi 66 i Képavogi, setjum
hér fram moétmeeli og athugasemdir vid tillogu ad breytingu a deiluskipulaginu
Vatnsendasvaedid milli vatns og vegar fyrir |68ina 241A vid Vatnsendablett.

Vid métmalum hardlega peim aformum, sem birtast i tilldgunni, og teljum ad verdi hiin
sampykkt muni pad skada verulega hagsmuni okkar og ibta sem hér bua og nyta
utivistarsvaedid vid Ellidavatn, hvort sem litid er til lifsgaeda, vatnsverndar og
umhverfisvitundar almennt eda til fjarhagslegs tjons vegna verulegrar verdryrnunar a
fasteign okkar, sem éhjakvamilega mun hljétast af tillégunni og framkvaemdum sem
henni munu fylgja.

Gildandi skipulag verdur ekki breytt nema fyrir pvi séu rikar astaedur og logmaet og
malefnaleg sjonarmid. Um pessi sjonarmid hefur m.a. umbodsmadur Alpingis fjallad og
sett fram 4 skyran og skilmalilega hatt. [ aliti umbodsmanns fra arinu 1992 (malid nr.
SUA 727/1992) segir medal annars svo:

,Par sem skipulag er bindandi baedi fyrir stjornvéld og almenning um
framtidarnot tiltekins svaedis og er almennt &tladur langur gildistimi, verdur ad
vanda til pess. Honnun og bygging mannvirkja er medal annars reist a forsendum,
sem fram koma i skipulagi. Verdur almenningur ad geta treyst pvi, ad festa sé i
framkvaemd skipulags og ad pvi verdi almennt ekki breytt, nema veigamiklar
astaedur mzeli med pvi. Ber ad taka tillit til réttmaetra hagsmuna peirra, er
breyting skipulags vardar. Skal hér aréttad, ad skipulag er i senn stjorntaeki
stjérnvalda um préun byggdar og landnotkun, og trygging almennings fyrir pvi, ad
allar framkvamdir innan marka skipulags séu i samrami vid pad.”

Vid viljum taka fram ad a sinum tima, pegar vié undirritud, hugdum ad kaupum a
einbylish(saléd hér vid Gulaping, pa var pad medal annars géd stadsetning, 6snortin
natttra, moguleikar til Utivistar, sem atti hvad steerstan patt i peirri akvordun ckkar ad
radast i byggingu peirrar fasteignar sem vid i dag buum i. betta storbrotna umhverfi og
nattliran sem umliggur l6dina, vard einnig kveikjan og radandi pattur i allri hénnun a
fasteign okkar.

Verdi hin framlagda deiliskipulagstillaga sampykkt eru pessar forsendur okkar brostnar ad
verulegu leiti.

Vid teljum ad fyrir pessum aformudu breytingum séu engar veigamiklar, samfélagslegar
forsendur og ad hér sé ekki tekid réttmeett tillit til okkar hagsmuna og annara l6dahafa i
hverfinu.

Verdi umraedd deiliskipulagsbreyting sampykkt og framkvaemd leyfd, skapast ad mati
undirritadara 6asaettanlegt fordami fyrir skipulagsmal i Képavogi og jafnvel vidar.

i fyrsta lagi mundi sampykkt sem pessi vekja upp spurningar um logmeeti og triverdugleika
skipulagsvaldsins. Sveitarféldg hafa vissulega heimild til ad breyta deiliskipulagi, en pad
vald er ekki algjort — pad takmarkast af sjonarmidum um réttmaetar veentingar ibla og
hagsmunaadila, eins og komid hefur fram i drlausnum démstola og aliti umbodsmanns
Alpingis. i pessu tilviki hafa l6darhafar byggt upp eignir sinar og lifshaetti 4 peim forsendum
ad gildandi skipulag haldist. Slikar réttmaetar vaentingar l66arhafa njota verndar i islenskri
stjornsyslu og hafa ahrif & hvernig tilka ma skipulagsvald sveitarfélaga. begar fyrirhugud
breyting felur i sér jafn verulegt fravik fra upphaflegu skipulagi og hér er tilfellid — p.e. ad
opnu dtivistarsvaedi/vatnsverndarsvaedi er breytt i byggingarl6d — pa ma faera rok fyrir ad
verid sé ad brjéta meginregluna um vernd réttmeaetra vaentinga. Ennfremur getur breyting
sem pessi skapad fordeemi fyrir pvi ad skipulag skipti engu mali, pvi unnt sé ad kollvarpa
bvi sidar meir; slikt fordsemi vaeri 6heillavaenlegt og mundi grafa undan trausti almennings
a skipulagsferlinu.
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i 68ru lagi parf ad lita til samraemis vid adalskipulag Képavogs. Adalskipulag er
stefnumérkun til langs tima sem deiliskipulag & ad fylgja. [ adalskipulagi Képavogs 2012—
2024 var Vatnsendasveaedid skilgreint med akvednum heetti, og Ellidavatnslandid par
tilgreint sem opid svaedi/vatnsvernd. Ef nu & ad heimila ibudarhis & sveedi sem
adalskipulag hefur annad hvort latid vera obyggt eda jafnvel fridad ad hluta, pa parf st
akvordun ad standast mjog strong skilyrdi. Skipulagslog gera rad fyrir ad breytingar a
deiliskipulagi skuli ekki ganga gegn markmidum adalskipulags (sbr. 7. gr. laganna og 1.
mgr. 43. gr. um breytingaferlid). Vid teljum ad su breyting sem hér um reedir gangi / berhégg
vid markmid adalskipulagsins um vernd vatnasvids og Utivistarsvaedis. Markmid
skipulagslaga um sjalfbsera préoun og umhverfisvernd eru hluti af adalskipulagsstefnu allra
sveitarfélaga, par & medal Kopavogs. bad er erfitt ad sja hvernig pad samrymist peim
markmidum ad rjufa vatnsverndarsvaedi Ellidavatns med med pessum haetti. Umraett fravik
fra ndverandi skipulagi er fordeemis gefandi. Med hvada réksemd er haegt ad hafna
sambezerilegum umséknum, annars stadar? Onnur fridud eda varin landsveedi geetu pa
verid i heettu, par sem visun til pessa mals myndi draga Ur veegi fyrri verndar.

i pridja lagi snyst malid um almannahagsmuni vs. einstaklingshagsmuni. Vatnsvernd og
Gtivist eru almannahagsmunir sem skipulag 4 ad tryggja. [ pessu tilviki er breytingin einkum
gerd fyrir einstakling (eda faa adila) sem vill reisa hus a verndudu verdmeetu svaedi.

Lég um skipulag og byggingar leggja rika aherslu & medalhof og réttlata malsmedferd.
begar hagsmunir heildarinnar — p.e. almennings sem nytur vatnsbols og Gtivistar — vegast a
vid einkahagsmuni farra af nytingu lands, verdur ad mati undirritadara, ad feera mjog
sannfaerandi rok fyrir pvi ad vikid sé fra upprunalegu skipulagi. Vid teljum ad engin slik rok
hafi komid fram. bvert 8 moéti er pad almannahagur ad vidhalda érofinni vatnsvernd og
ativist vid Ellidavatn, i pessu tilfelli aetti hagur almennings ad vega mun pyngra en
hagsmunir umraedds framkveemdaradila. Ad leyfa pessa framkveemd myndi senda pau

skilabod ad sérteekir hagsmunir gangi framar sameiginlegum hagsmunum heildarinnar,
sem ad okkar mati varhugavert fordaemi.

bad er nidurstada okkar ad umraedd deiliskipulagsbreyting felur i sér 6edlilegt fordaemi
baedi lagalega og skipulagslega. Hun grefur undan trausti a skipulagsferlinu, brytur i baga
vid réttmaetar veentingar ibla sem treyst hafa gildandi dsetlunum, og virdist andstaed
meginmarkmidum laga og stefnu um umhverfisvernd.

Vid undirritud forum pess a leit vid skipulags yfirvald Kopavogs; ad tillagan verdi felld tr
gildi, i pagu réttaroryggis, jafnreedis og verndar pess dyrmaeta umhverfis sem Ellidavatn og
Heidmork eru.

Képavogur 23 oktdber 2025

borvar Hafsteinsson



Undirritad af: Brynja Gudnad®ttir

Timi: 14.11.2025 11:12
Undirrita skjal ar OneCRM

Undimitad meo @neSign



		2025-11-14T11:12:11+0000
	Reykjavík
	Undirrita skjal úr OneCRM




