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I. Inngangur

Skipulagsdeild Képavogsbaejar hefur leitad til Alta um adstod vid ad samraema medhdndlun og
afgreidslu & nyjum deiliskipulagsumséknum og umséknum um breytingar a 168 og/eda husnaedi
eda fjolgun ibuda, sérstaklega a édeiliskipuldgdum svaedum. Starfsfolk skipulagsdeildar skortir
verkfaeri til ad samraema umfjollun um pessi atridi til pess ad tryggja ad breytingar vidhaldi eda
auki gaedi byggdarinnar i Kdpavogi. Alta sérhaefir sig i skipulagsmalum, greiningum, kortagerd og
samradi og adstod vid hugmynda- og skipulagssamkeppnir. Nanari upplysingar um Alta ma sja a
www.alta.is

Byggt a framangreindum forsendum og eftir samtal vid skipulagsdeild Képavogsbaejar pa leggur
Alta til ad verkefnid skiptist i eftirfarandi fjéra afanga:

1. Greining & niverandi ibudapéttleika og moguleikum a fjolgun ibuda.

2. Gerd leidbeininga fyrir nytt deiliskipulag fyrir uppbyggingu a préunarreitum.

3. Gerd leidbeininga fyrir breytingar a 166 og/eda husnaedi i gronum hverfum, p.m.t. fjdlgun
ibuda hvort sem er a deiliskipul6gdum eda ddeiliskipulégdum sveedum.

4. Eftirfylgni med leidbeiningum og innleiding i adalskipulagi og hverfisdeetlun eda
hverfisskipulagi.

Leidbeiningarnar myndu nytast jafnt starfsfolki & umhverfissvidi Kbpavogsbaejar, sem myndi sja
til pess ad leidbeiningunum sé framfylgt vid uppbyggingu og breytingar & hinu byggda umhverfi,
uppbyggingaradilum og politiskum fulltrium, sem fara med endanlegt akvérdunarvald i
skipulagsmalum. Leidbeiningarnar purfa ad vera skyrar, audskiljanlegar og adgengilegar fyrir
baedi fagfolk og leikmenn. Paer yrdu adgengilegar a rafreenu formi og kort og skyringarmyndir
notadar par sem vid a.

Lagt er til ad leidbeiningarnar verdi settar upp sem gatlisti sem myndi leida félk i gegnum pau
atridi sem vid eiga i hvert skipti pannig ad ekki purfi ad lesa éparflega mikinn texta um eitthvad
sem ekki & vid i tilteknu mali. Fordast zetti l0did ordalag sem opnar mdguleika & pvi ad komast hja
bvi ad fylgja leidbeiningunum. Til pess ad festa leidbeiningar um slikar breytingar i sessi veeri
haegt ad visa til peirra i adalskipulagi og hverfisazetlun eda hverfisskipulagi. Pau rammaakvaedi
sem eru nu pegar til stadar i rammahluta adalskipulags eru nokkud opin og bjéda upp & ad hver
og einn tulki pau eins og best hentar.


http://www.alta.is
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Il. Forsendur

Skipulagsdeild Képavogsbaejar hefur dregid saman helstu forsendur fyrir verkefnid i greinargerd
sem nefnist Fj6élgun ibuda i niverandi ibudahverfum Képavogs - Adferdir og geedakrofur vid ad fjdlga
ibddum. bar kemur fram ad: Markmid og leidarljos verkefnisins er ad breytingar d 168um og fjélgun
ibuda innan sérbylishusahverfa raski ekki yfirbragdi adliggjandi byggdar, ma. hvad vardar gétumynd
og hlutfoll. Stefnt er ad pvi ad breytingar eda nyjar byggingar falli sem best ad yfirbragdi og svipmoti
peirrar byggdar sem fyrir er.

i greinargerdinni kemur eftirfarandi fram:

Vid endurskodun adalskipulags Képavogs 6skadi skipulagsrad eftir pvi ad unnin verdi
nanari greining a ibidahverfum Képavogs og i kjolfarid setja fram markmid um
fjdlgun ibuda i sérbylishisahverfum. bar sem um umfangsmikid verkefni er ad reeda
var radid ad vinna slika greiningu og setja fram i hverfisaaetlunum i kjélfario
sampykktar adalskipulagsins.

i adalskipulagi 2019-2040 er kvedid & um ad ,Markmid um fjélgun ibuda i rad-, par-
og einbylishusahverfum verda sett fram i hverfisdsetlunum hvers hverfis fyrir sig.
Skodadir verda maoguleikar a ad fjdlga ibudum (séribudum og aukaibudum) i pegar
byggdum hverfum med aherslu a greiningu a reitum par sem par-, rad- og
einbylishus eru rikjandi. Avallt skal meta &form um fjélgun ibida & grundvelli
markmida og viomida sem sett eru i adalskipulagi pessu m.a. um gaedi byggdar og
fjdlda bilastaeda.”

par kemur einnig fram ad:

Eitt af markmidum Adalskipulags Képavogs er ad pétta byggd en auka jafnframt gaedi
manngerds umhverfis og yta undir sjalfbaerni. Samkveemt adalskipulaginu er gert rad
fyrir ad megin uppbygging ibuda muni risa innan samgéngumidadra préunarsvaeda
og midkjarna. En engu ad sidur er einnig gert rad fyrir fjdlgun ibdda innan
ibudahverfa Képavogs m.a a Vatnsendahaed.

| adalskipulagi Képavogs 2019-2040 eru sett fram eftirfarandi markmi& og leidir fyrir
ibudabyggd Kdépavogs:

e Breytingar a einstokum I68um eda hluta gétureita i eldri hverfum baejarins skulu ekki
raska yfirbragdi adliggjandi byggdar. Medal annars er geett samraemis hvad vardar
gdétumynd, hlutfoll bygginga og byggingarlist. Breytingar a fullbyggdum svaedum, jafnt
deiliskipulogdum svaeedum sem édeiliskipuldgdum skulu vera i takt vid rammaakvaedi.

e Studla skal ad verndun og vidhaldi pess menningarsoégulega arfs sem folginn er i ségu
og préun byggdar i Kbpavogi & pann hatt ad einstdk hus, hdsaradir og gétumyndir
verdi verndud. Verdi pad samkvaemt vidmidum rammaadkvaeda.

e Gotureitir eldri hverfa baejarins teljast ad mestu fullbyggdir og skulu pvi ahrif breytinga
eda nyrra bygginga metin Ut fra svipmoti peirrar byggdar sem fyrir er pannig ad hun
falli sem best ad yfirbragdi hverfisins.

i kafla um ibudabyggs eru settar fram medfylgjandi vidsmid um nytingarhlutfall
hisagerda. bessi vidmid eiga m.a vid pegar umsoknir um fjélgun ibuda og um nidurrif eru
til meoferdar.
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Hlutfall
Einbylishusaléd 0,20-0,35
Radhusa- og parhusaléd 0,35-0,60
Sambylishus & 168 (2 til 5 ibudir) 0,50-0,80
Fjolbylishus a 168 (undir 5 haedir) 0,60-0,90
Fjolbylishus & 168 (yfir 5 haedir) 0,80-2,00

| greinargerdinni kemur einnig fram ad:

Unnid verdur afram med greiningar i hverfisdaetlunum hvers hverfis fyrir sig og sett
fram akvaedi fyrir einstaka reiti. Einnig verdur unnin husa- og byggdakdnnun fyrir
Odeiliskipulogd svaedi a Karsnesi og Digranesi samhlida og/eda i kjolfar pessarar
vinnu. Tilgangur byggda- og husakannana er ad tryggja ad akvardanir sem varda
breytingar & byggd eda einstokum hidsum séu teknar med pekkingu a pvi gildi sem
pau hafa fyrir umhverfi, sdgu og byggingarlist.

lll. Verkefnistillaga Alta

Alta leggur til ad verkefnid skiptist i eftirfarandi fjora afanga:

1. Greining & ndverandi ibudapéttleika og moguleikum a fjdlgun ibuda.

2. Gerd leidbeininga fyrir nytt deiliskipulag fyrir uppbyggingu a préunarreitum.

3. Gerd leidbeininga fyrir breytingar a 168 og/eda husnaedi i gronum hverfum, p.m.t. fjdlgun
ibuda hvort sem er a deiliskipulégdum eda ddeiliskipulégdum sveedum.

4. Eftirfylgni med leidbeiningum og innleiding i adalskipulagi og hverfisazetlun eda
hverfisskipulagi.

1. afangi: Greining a naverandi ibudapéttleika og méguleikum a fjolgun ibuda

Mikilveegt er ad skoda nuverandi ibudapéttleika i gronum hverfum Képavogs og meta moguleika
a fjélgun ibuda i mismunandi hverfahlutum a grundvelli markmida og vidmida sem sett eru i
adalskipulagi vardandi gaedi byggdar, fjolda bilastaeda o.s.frv. Sérstaklega yrdi horft til svaeda par
sem par-, rad- og einbylishus eru rikjandi og horft til peirra vidmida um nytingarhlutfall & 168 fyrir
mismunandi husagerdir sem koma fram i adalskipulaginu. Einnig yr&i horft til nidurstadna husa-
og byggdakannana pegar ad peer liggja fyrir til ad akvarda mdguleika a péttingu i gronum
hverfum.

Alta hefur gert ymis konar greiningar a péttleika byggdar og skodad ibudapéttleika & moérgum
svaeedum a hofudborgarsvaedinu a sidustu arum. Notast yrdi vid landupplysingakerfi, sem synir
mismunandi péttleika eftir tilteknum reitum, sem haegt er ad velja eftir pvi sem astaeda pykir til.
Skodad yrai nytingarhlutfall 168a, sveedisnyting (brutté nytingarhlutfall par sem gétur og minni
almenningsrymi eru tekin med i reikninginn), ibudapéttleiki og ibuapéttleiki. Par sem gert er rad
fyrir moguleika a mikilli péttingu, pyrfti ad skoda stddu i skélum og leikskdlum i kring og hvort ad
rymi sé fyrir fjdlgun nemenda. Afrakstur greiningarinnar yrdi settur fram & kortum med télum og
texta sem ad syna svaedi par sem maoguleikar eru a péttingu byggdar med fjolgun ibuda.
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2. afangi: Gerd leidbeininga fyrir nytt deiliskipulag a préunarreitum

Leidbeiningar fyrir nytt deiliskipulag a préunarreitum eru i edli sinu mjog dlikar leidbeiningum
sem myndu gilda fyrir gréin hverfi. A nyjum préunarreitum er verid ad byggja fra grunni og pvi
allt adrar forsendur fyrir uppbyggingunni en & [68um par sem ad byggd er fyrir. Ad sjalfsogdu
parf ad taka tillit til adliggjandi byggdar, yfirbragds hennar, adkomu, skuggavarps o.s.frv. en a
sama tima verda til taekifeeri til ad auka fjdlbreytni byggdarinnar, hénnunar og arkitekturs sem
ekki eru fyrir hendi & pegar byggdum I68um. Fjolbreytt hverfi med mismunandi hdsagerdir og
ibudastaerdir lada ad fjdlbreytta pjodfélagshdpa og félk & mismunandi seviskeidum, sem ad gerir
folki kleift ad staekka eda minnka vid sig innan hverfisins og ytir undir jafnvaegi i nemendafjolda i
skolum.

Lagt er til ad leidbeiningar pessar fjalli um eftirfarandi atridi:

A. Forsendugreiningu fyrir staerri svaedi og par sem vid a sem myndi m.a. fjalla um:
natturuva (fléda- eda sprungusvaedi), jardvegspykkt, vatnafar og lekt (ef stefnt er ad
innleidingu blagraenna ofanvatnslausna), landslagsgreiningu, nattirufarsuttekt (gréodur
og dyralif), fornleifa- og hisakénnun, ndverandi starfsemi, greiningu a ndverandi
innvidum: veitur, stiga- og gatnakerfi, nalaegd vid almenningssamgongur, skélar og adrar
stofnanir, nalaegd vid verslun og pjonustu o.s.frv.

B. Starfsemi sem heimil er a svaedinu (landnotkun i adalskipulagi, naerpjénusta a
ibudarsveedum o.s.frv.).

C. Askilegt nytingarhlutfall og ibUda-/ibuapéttleika.

D. Husagerdir, haedir husa, ibudastaerdir, svalir, geymslurymi og sorpgeymslur i
fjdlbylishusum.

E. Afstddu til sélar, skuggavarp a 168 og naerliggjandi byggd og birtuskilyrdi innandyra.
Helstu vindattir ad vetri og sumri.

F.  Adkomu fyrir gangandi, hjélandi og bila, nalaegd vid almenningssamgongur.
G. Fjolda, stadsetningu, Utfeerslu og samnytingu bila- og hjélastaeda.

H. Dvalarsvaedi a 169 (hlutfall 16dar, gegndraepi og efnisval: gras, trépallar, grassteinn eda
hellur).

[.  Afmorkun [6dar, s.s. girdingar.

J. HOnnun gatna, hjola- og gonguleida innan deiliskipulagssvadisins.
K. H6nnun almenningsryma innan deiliskipulagssvaedisins.

L. Blagraenar ofanvatnslausnir (ef stefnt er ad innleidingu peirra).

M. Fleiri atridi sem upp kunna ad koma vid gerd leidbeininganna.
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3. afangi: Gerd leidbeininga fyrir breytingar a hasnaedi og/eda 160 i gronum
hverfum

Leidbeiningar fyrir breytingar & ndverandi husnaedi og/eda 168 i gronum hverfum geta verid eins
hvort sem um er ad raeda deiliskipulagt eda ddeiliskipulagt svaedi. Munurinn felst fyrst og fremst i
afgreidsluferlinu. A deiliskipuldgdum sveedum vaeri um ad reeda umsoékn um breytingu &
deiliskipulagi en a édeiliskipuldgdum svaedum er sott um byggingarleyfi sem fer i
grenndarkynningu. bvi er lagt til ad sdmu leidbeiningar muni gilda um hvort tveggja en i
framhaldinu parf ad skoda hvernig best er ad festa leidbeiningarnar i sessi i adal- eda
hverfisskipulagi, sérstaklega par sem ekkert deiliskipulag liggur fyrir. Annars er haett vid ad haegt
verdi ad vikja fra peim og nota eftir hentisemi.

Lagt er til ad leidbeiningar pessar fjalli um eftirfarandi atridi:
A. Starfsemi (landnotkun i adalskipulagi, neerpjénusta a ibudarsvaedum o.s.frv.).
B. Verndun, byggingarlist og menningarsogulegt gildi.
C. Fjolgun ibuda (hvar, hversu margar og ad hvada skilyréum uppfylltum).
D. Smahysi og bilskdrar (staerd, stadsetning, breytingar o.s.frv.).
E. Vidbyggingar og ofanabyggingar (fyrir einbylis- og fjolbylishus).
F. Pak og kvisti (haed/staerd, utlit, efnisval og skuggavarp).
G. Svalir (staerd, utlit, svalalokanir, efnisval og skuggavarp).
H. Kjallara (hvort nyta megi fyrir ibud, grafa fra o.s.frv.).
I.  Adkomu fyrir gangandi, hjélandi og bila og fjdlda og Utfaerslu bila- og hjélastaeda.

). Dvalarsvaedi a 166 (hlutfall I66ar, gegndraepi og efnisval: gras, trépallar, grassteinn eda
hellur).

K. Afmorkun [68ar, s.s. girdingar.

L. Fleiri atridi sem upp kunna ad koma vid gerd leidbeininganna.

4. afangi: Eftirfylgni med leidbeiningum og innleiding i adalskipulagi og
hverfisaaetlun eda hverfisskipulagi.

Mikilveegt er ad leidbeiningunum sé fylgt eftir og peirra getid i adalskipulagi og hverfisdaetlun eda
hverfisskipulagi til pess ad paer 6dlist lagalegt gildi og séu festar i sessi. Alta leggur til ad metid
verdi i framhaldi vinnunnar vid gerd leidbeininga hvada leid sé hentugust til ad fylgja
leidbeiningunum eftir:

A. Adalskipulag:

Alta myndi vinna samantekt Ur leidbeiningum hér ad framan sem faeri inn i rammahluta
adalskipulags i stadinn fyrir pau rammaakvaedi sem par eru fyrir. Einnig yrdi visad i
leidbeiningarnar i heild sinni til pess ad tryggja lagalegt gildi peirra.
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B. Hverfisaaetlun eda hverfisskipulag:

paer leidbeiningar sem hér hafa verid nefndar eru almenns edlis og pvi ekki haegt ad setja
skyr fyrirmaeli fyrir breytingar a tiltekinni husagerd. Starfsfolk skipulagsdeildar
Kopavogsbaejar hefur sérstaklega talad um ad porf sé a leidbeiningum fyrir gréin hverfi a
Karsnesi og Digranesi par sem ad ekki liggur fyrir deiliskipulag. Képavogsbaer akvad arid
2017 ad haetta vid gerd hverfisskipulags og vinnur i stad pess ad gerd hverfisazetlana sem
hafa ekki lagalegt gildi. Hins vegar meaetti velta upp peim moguleika ad gera sérstakt
hverfisskipulag fyrir pessi 6deiliskipuldgdu svaedi par sem farid yrdi i itarlegar greiningar a
nuverandi byggd og settir skilmalar til ad tryggja ad haldid sé i og ytt undir pau gaedi sem
fyrir eru.

Ad lokum

Pad veeri Alta s6nn anaegja ad adstoda Kdpavogsbee vid framangreind verkefni i samstarfi vid
starfsfélk skipulagssvids.



