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Minnisblad um byggingarmal 3 Nonhad.

Byggingarfélagid Nénhaed ehf. hefur 6skad pess ad ég taki saman minnisblad petta.

Samkvaemt gildandi deiliskipulagi er heimilt ad byggja prju fjolbylishis & Nénhaxd a4 2-4
haedum, samtals 15.600 m? ofanjardar med alls 140 ibGdum.

Byggingaradili og handhafi byggingarréttarins 3 Nonhad er langt kominn med bygginu fyrsta
hudssins af premur og er undirbuningur hafinn ad byggingu annars og pridja hdssins. Honum
er longu ordid ljést ad hagkvaemt veaeri ad nyta betur byggingarmoguleika svaedisins, m. a.
vegna legu pess en einnig veaeri aukid byggingarmagn 4 svaedinu i godu samrami vid stefnu
adalskipulags um péttingu byggdar.

Hinn 10. juli 2020 lagdi byggingaradilinn fram fyrirspurn um heimild fyrir fjélgun ibuda og
auknu byggingarmagni. A fundi sinum 7. september 2020 bdkadi skipulagsrad ad pad geeti
ekki fallist @ framlagda fyrirspurn ad svo stoddu par sem hun samreemdist ekki gildandi
adalskipulagi vardandi fjolda ibuda. Verdur ad skilja békunina & pann veg ad erindinu sé ekki
endanlega hafnad heldur felist i bokuninni abending um ad breyta purfi adalskipulagi adur en
til breytingar a deiliskipulagi geti komid og felst pannig i raun dtiltekna frestun a malinu i békun
radsins. Kann ad vera ad radid hafi litid til pess ad nu hafa verid kynnt drog ad nyju
adalskipulagi Kdpavogs sem vonast er til ad taki gildi snemma a naesta ari og i medforum pess
maetti koma til méts vid 6skir byggingaradilans. Hvort petta var pad sem fyrir radinu vakti
liggur hins vegar ekki fyrir og skiptir raunar ekki 6llu mali.

Hver sem astaedan var tel ég hins vegar ad pessi afgreidsla radsins hafi ekki verid i samrami
vi0 10g og styd ég pa skodun mina eftirfarandi rokum:

Samkvaemt stjérnsysluldogum skulu dkvardanir teknar svo fljott sem unnt er. bé ber ad gaeta
rannséknarreglunnar og annarra reglna stjérnsysluréttarins vid medferd mals og par sem hér
er um breytingu a skipulagi ad raeda verdur einnig ad gaeta akvaeda skipulagslaga nr. 123/2020
vid medferd malsins. Pad leidir hins vega af logmaetisreglu stjérnsysluréttarins ad leggja skal
til grundvallar paer réttarheimildir sem i gildi eru pegar mal kemur til afgreidslu og er pvi
o6logmeett ad synja ad svo stoddu eda fresta erindi med visan til dbirtra laga eda reglugerda
eda, eins og i pessu tilviki, til skipulagsdaetlunar sem kann ad vera a undirbuningsstigi en ekki
hefur verid sampykkt og birt. Ma pessu til studnings m.a. visa til tveggja urskurda
umhverfisradherra sem kvednir voru upp seint @ arinu 1996 par sem felldar voru ur gildi
akvardanir byggingarnefndar Reykjavikur um ad synja umsokn um leyfi til ad rifa tvo steinbaei
i Reykjavik og byggdist nidurstad radherra ekki sist & pessari l6gmeetisreglu og peim
sjéonarmidum sem bua henni ad baki. Fskj. 1 og 2.



bessi nidurstada potti svo afdrattarlaus ad l6ggjafinn sa asteedu til ad setja sérstaka heimild til
frestunar mals i 10g til pess ad sporna gegn nidurrifi eda breytingum gamalla hdsa og var pad
akvaedi i 6. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 par sem sagdi: ,Sveitarstjorn
er heimilt ad fresta afgreidslu umsoknar um leyfi til nidurrifs eda breytinga d husi i allt ad tvé
dr fra pvi ad umsokn barst. Er slik frestun heimil ef deiliskipulag hefur ekki verid sampykkt,
breytingar @ pvi standa yfir eda ef setja a dkvaedi um hverfisvernd i deiliskipulag.” Ma ljést
vera ad ekki hefdi verid porf a sliku akvaedi ef sveitarstjorn hefdi geta stutt synjun sina vid
fullnegjandi heimild i l6gum.

[ tilviki pvi sem hér um raedir eru ldgin skyr um pa malsmedferd sem ber ad vidhafa pegar
Oskad er eftir breytingu a deiliskipulagi, en pa ber sveitarstjérn ad taka afstodu til erindisins
og sé a pad fallist ber ad fara med tilloguna eftir akvaedi 41. gr. skipulagslaga og girdir pad ekki
fyrir ad tillagan sé tekin til medferdar pott hdn kunni ad stangast a vid adalskipulag ad
einhverju leyti, enda ber pa ad auglysa samsvarandi breytingu @ adalskipulagi adur eda
samhlida auglysingu deiliskipulagstillogunnar. Heimild til ad synja erindi um breytingu a
deiliskipulagi, hvort heldu er endanlega eda ad svo stéddu, med peim rékum ad tillagan
samramist ekki adalskipulagi 4 sér pvi ekki stod i I16gunum og fer slik akvordun i baga vid adur
nefnda l6gmaetisreglu og er pvi d6logmaet. Af pessi leidir ad taka ber umreett erindi
byggingaradilans til medferdar ad nyju og ekki er haegt ad visa pvi fra eda hafna med peim
rokum ad pad hafi pegar fengid afgreidslu par sem su afgreida var 6l6gmaeet eins og ad framan
er rakid.

Skipulagsrad synjadi ekki erindi byggingaradilans endanlega heldur adeins ad svo stéddu.
Radid vidrist pvi ekki leggjast gegn aformum hans um fjoélgun ibdda heldu visar pad adeins til
bess ad skilmalar gildandi adalskipulags standi i vegi fyrir peim aformum eins og sakir standa.
[ stad pess ad taka pessa afstddu hefdi radid att ad taka erindid til efnislegrar afgreidslu i
samrami vid malsmedferdarreglur skipulagslaga eins og ad framan er lyst og mun umbj. minn
bvi leggja fram endurnyjad erindi sem hann vonast til ad fai efnislega afgreidslu og ad
afgreidslu malsins verdi hradad.

Erindi umbj. mins lytur ad pvi ad baejaryfirvold heimili breytingar a deiliskipulagi Nonhaedar
eins og nanar verdur rakid i nyju erindi sem byggingaradilinn mun leggja fram. Fer um slikt
erindi skv. 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga par sem segir ad landeigandi eda framkveemdaradili
geti o0skad eftir pvi vid sveitarstjorn ad gerd sé tillaga ad deiliskipulagi eda breytingu 3
deiliskipulagi & sinn kostnad. Um medferd slikrar tillogu fer skv. 40. og 41. gr. skipulagslaga en
bar segir i 2. mgr. 41. gr. a0 sé tillaga ad deiliskipulagi ekki i samraemi vid adalskipulag skuli
samsvarandi adalskipulagsbreyting auglyst 46ur eda samhlida. Ad loknum auglysingartima
geti sveitarstjorn sampykkt breytingu 4 adalskipulagi og deiliskipulagi samhlida. Augljost er ad
bessi malsmedferd 4 vid i tilviki pvi sem hér um raedir. pad ber pé ad hafa i huga hér ad enda
pott um sé ad raeda breytingar 4 deiliskipulagi sem telja verdur dverulegar pa kemur
grenndarkynning ekki til greina vegna pess ad pegar deiliskipulagsbreyting kallar @ breytingu
adalskipulags telst hin aldrei éveruleg, sbr. 2. mgr. gr. 5.8.2 i skipulagsreglugerd nr. 90/2012.

Samkvaeemt pessu er pad verkefni skipulagsnefndar og sveitarstjornar ad taka afstédu til
erindis umbj. mins og auglysa i kj6lfarid tillégu ad breytingu a deilskipulagi skv. 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga og samhlida henni samsvarandi tillogu ad breytingu a adalskipulagi og afgreida
malid svo til enda i samrami vid fyrirmaeli laganna.
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Umbj. minn & rétt & peirri méalsmedferd sem lég standa til. Ovissa um byggingarheimildir &
Nénhad i veentanlegu adalskipulagi gera honum erfitt um vik vid hénnun og undibuning
framkvaemda vid pau tvo fjolbylishis sem aformad er ad reisa 4 byggingarsvaedinu og eru pad
rikir hagsmunir hans ad fa peirri évissu eytt eins og hann a rétt 4, sbr. pad sem ad framan er
rakid. Langan tima hefur tekid ad afgreida erindi sem umbj. minn hefur sett fram um
breytingar a skipulagi svadisins og var pessi sidasta afgreidsla skipulagsrads, sem ad framan
var gerd ad umtalsefni, til pess fallin ad tefja enn frekar fyrir framgangi malsins. Samrymist
bessi framvinda ekki dkvaedi i 6. gr. samnings framkvaemdaadilans og Képavogsbaejar um
uppbygginu a svaedinu par sem segir ad Kopavogsbeer skuli trygga eins hrada afgreidslu erinda
er snui ad Nonhaed og sveitarfélaginu sé framast kostur, medan a framkveemdum standi. Er
full astaeda til ad minna hér a petta akvaedi.

i nyju erindi umbj. mins mun m.a. verda farid fram & fjélgun ibuda, aukid byggingarmagn og
haekkun husa ad hluta til. Helstu rok fyrir pvi ad fallast beri 4 erindid eru eftirfarandi:

Stefna adalskipulags. bad er stefna adalskipulags ad pétta byggd. Finna ma a anna tug stada
i greinargerd adalskipulagsins par sem vikid er ad péttingu byggdar, sja fylgiskjal 3 um péttingu
byggdar i adalskipulagi.

Umbhverfis- og loftalagsmal. bétting byggdar er til pess fallin ad draga Ur umferd og par med
ur losun grédurhusalofttegunda sem er eftirséknarvert markmid ut af fyrir sig.

Stadsetning og lega svaedisins. NOnhazdin er vel til pess fallin ad taka vié auknu
byggingarmagni. Rumt er um byggingarnar og svadid er vel stadsett med tilliti til umferdar
og nalaegdar vid verslun og pjénustu.

Lagt nytingarhlutfall. Nytingarhlutfall I68anna @ Nonhad er 0.5 i skipulagi. bad er talsvert
undir vidmidun adalskipulags fyrir fjolbylishds sem par er midad vid ad sé 0,6-0,9 fyrir
fidlbylishus undri 5 haedum, sja toflu 2.1 4 bls. 26 i greinargerd adalskipulagsins. P4 ma benda
a ad nytingarhlutfall Gladheima, sem er nytt ibudarsvaedi ekki fjarri Nonhaed, er 1,5 i
adalskiplagi og munar parna zedi miklu pétt & pad megi fallast ad rok standi til pess ad
nytingarhlutfall sé haerra i Gladheimum en a Nénhaed.

Litid ahrif af breytingum. bar breytingar sem dskad er eftir hafa engin eda overuleg ahrif a
hagsmuni nagranna. Adliggjandi iblabyggd til nordurs og vesturs fra svaedinu er lagreist og
milli hennar og I68anna @ Nonhad er annars vegar Utivistarsvaedi og hins vegar opid svaedi par
sem m.a. er leikskéli. Hvorki verdur skuggavarp né birtuskerding sem mali gaeti skipt og vegna
bess hve adliggjandi byggd er lagreist og stendur lagt er vandséd ad um skerdingu 4 Utsyni geti
verid ad reeda. Ad minnsta kosti eru mogulegar skerdingar langt innan pess sem ibuar i péttbyli
burfa ad saeta, sbr. t.d. Urskurd drskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala nr. 3/1999 par
sem segir: ,Af pessu leidir ad eigendur fasteigna i péttbyli geta dvallt vaenst pess ad breytingar
verdi gerdar a skipulagi sem haft geta i for med sér skerdingu a utsyni, aukningu umferdar eda
adrar breytingar & umhverfi ibuanna. Verda ibuar ad seeta pvi ad med almennum
takmérkunum séu skert gaedi af pessum toga, sem eru ad jafnadi hugleeg og hafa
einstaklingsbundid og d6fjdrhagslegt gildi“. Ad pvi er vardar ahrif breytingarinnar @ umferd skal
aréttad ad pau eru svo oOveruleg ad ekki parf ad lita til peirra vid afgreidslu erindisins.
Breytingin vadar 16dir B og C sem hafa adkomu fra Smarahvammsvegi og er su adkoma adeins
fyrir paer 160ir og algerlega adskilin fra annarri umferd innan ibudarhverfisins. Um
Smarahvammsveg segir hins vega i greinargerd med peirri breytingu a adalskipulagi sem gerd



4

var vegna breyttrar landnotkunar @ Nénhaed ad umferd um hann muni aukast um 960 ferdir &
solarhring vid tilkomu ibudanna @ Nénhad en sidan segir ordrétt: ,Smdarahvammsvegur er
tveer akreinar i hvora att en vegur af peirri steerd annar slikri umferd mjog vel. Umraedd
breyting er talin hafa éveruleg ahrif 8 umferd kringum skipulagssveedid“. Hér er verid ad tala
um heildardhrif af tilkomu 140 nyrra ibuda og gefur auga leida ad fjolgun ibuda um innan vid
10% af heildarfjolda ibuda a skipulagsreitnum skiptir engu mali i pessu sambandi.

Fordaemi. Fordaemi eru fyrir pvi ad adalskipulagi hafi verid breytt i Képavogi til ad rymka
heimildir @ byggingarsvaedum. Ma par nefna breytingu sem gerd var a arinu 2016 a akvaedi
adalskipulags um fjolda ibuda i Smaranum par sem peim var fjolgad ur 500 i 620 og er ekki
annad ad sja en ad par sé ad hluta til um ad raeeda sambeerilegt mal og pad sem hér er til
umfjollunar. Pa ma einnig benda 4 tillogur ad breytingu a adalskipulagi vardandi svokalladan
Fannborgarreit og Tradarreiti par sem gert er rad fyrir mikilli uppbygginu og nytingarhlutfalli
allt ad 3,7. ba eru morg deemi um ad breytingar hafi verid gerdar a deiliskipulagi til hagsbota
fyrir byggingaradila & medan & uppbyggingu skipulagsreits stendur og ma par t.d. nefna
breytingar sem gerdar hafa verid & deiliskipulagi Gladheima. Visast i pessu sambandi til
jafnraedisreglu og er pess veenst ad umbj. minn sitji vid sama bord og adrir pegar kemur ad
erindum um breytingar a skipulagi byggingarsvadisins.

Auknar tekjur. Fjolgun ibuda og aukid byggingarmagn eykur tekjur bajarins i brad og lengd,
baedi i formi byggingargjalda og sidar fasteignaskatta og utsvarstekna.

Breytingar paer sem umbj. minn éskar eftir snia adallega ad deiliskipulaginu en falla ad mestu
innan ramma adalskipulags. Er pannig ekki ad sja ad 66ru purfi ad breyta i adalskiplaginu en
hamarksfjolda ibuda a byggingarsvaedinu en ad annad falli innan ramma adalskipulags. Ad
visu er mesta haed husa & svaedinu bundin vid fjérar heedir midad vid pd breytingu 3
adalskipulagi sem stadfest var af Skipulagsstofnun 2. 2. 2018 en gogn benda til pess ad su
utgafa breytingarinnar sem stafest var hafi ekki hlotid afgreidslu baejarstjérnar og myndi pa
burfa ad leidrétta pad til samraemis vid pad sem baejarstjorn hafid sampykkt, sbr. drskurdi
arskurdarnefndarinnar i malum nr. 26/2005 og 105/2014. Er i ollu falli um dverulega
breytingu & adalskipulagi ad raeda sem haegt veeri ad gera med einféldum heetti, annad hvort
sér eda i tengslum vid breytingu a deilskipulagi par sem adalskipulagsbreytingin yrdi auglyst
samhlida med heimild i 2. mgr. 41. gr. skipulagslaga. Jafnframt maetti pa leidrétta pad sem
segir i adalskipulaginu ad husin 3 reitnum séu fimm en samkvaemt sampykktu deiliskipulagi er
adeins um prju hus ad raeda.

Eg tel ad ef stadid vaeri rétt ad malum veeri engin ahaetta fyrir Kdpavogsbae samfara peim
breytingum sem umbj. minn dskar eftir. Til pess ad petta standist parf hins vegar ad geeta pess
ad oll malsmedferdin sé i samraemi vid 16g en algeng astaeda pess ad urskurdarnefndin fellir
kaerdar akvardanir Ur gild er einmitt su ad ekki hefur verid geett réttrar adferdar vid medferd
mals.

Busat ma vid neikvaedri afstodu einhverra ndgranna en félagsskapur sem kallar sig Betri
Nénhad hefur [atid byggingarmal 8 Nénhaed til sin taka. Bendir po sitthvad til pess ad einn
ibui stand adallega a bak vid félagid og fyrir andst6du vid uppbygginna 4 Nonhaed. bad eru
hins vegar engar likur a pvi ad pessir adilar geetu fengid akvérdun um breytingarnar hnekkt og
liggja adalleg til pess tvaer astaedur. Er hin fyrri su ad hvorki adalskipulag né breytingar a
adalskipulagi geta komi til kasta urskurdarnefndarinnar, sbr. 52. gr. skipulagslaga, en
grundvollurinn ad breytingunum yrdi einmitt lagdur i adalskipulaginu. Hin sidari er su ad
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skipulagsvaldid er hja sveitarfélaginu og er pvi heimilt ad setja deiliskipulag eda breyta pvi, ad
pvi tilskyldu ad pad ramist innan ramma adalskiplags, alveg 6had afstodu ndgranna, enda hafi
verid geett réttrar adferdar vid medferd malsins. Hefur drskurdarnefndin margoft i Urskurdum
aréttad petta edli skipulagsvalds sveitarfélaga og eru pess morg deemi ad akvordun um
breytingu a deiliskipulagi, sem felur i sér verulega aukningu a byggingarmagni og haed husa,
hafi verid talin innan marka pessa valds, sbr. m.a. i Képavogi mal nr. 4/2002 fyrir
urskurdarnefndinni vardandi haed og haedafjolda hidsa vid Rjupnasali. P4 ma benda a nylegan
urskurd nefndarinnar i malum nr. 40 og 60/2020 en finna ma fjolda annarra Urskurda sem
stydja pessa nidurstodu.

Pad er skodun min ad skilvirkast veeri og sarsaukaminnst fyrir alla adila ad afgreida erindi umbj.
mins i einu lagi med samhlida breytingum & deiliskipulagi og adalskipulagi pannig ad malid veeri
bara einu sinni til umraedi i stad pess ad taka afstodu til erindisins i afongum eftir framvindu
uppbyggingarinnar, sem myndi yfa malié upp aftur og aftur og draga pad a langinn, ef til vill
langt fram eftir komandi ari. Vi@ afgreidslu malsins aetti jafnframt ad lit til pess dstands sem
nu hefur skapast i pjédfélaginu en verdi a erindid fallist mun pad hafa umtalvert aukin umsvif
og atvinnu i for med sér med peim jakvaedu samfélagslegu dhrifum sem pvi fylgja.

Kdépavogi 20. 10. 2020
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