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1 Forsendur og gildandi deiliskipulag

Umsogn pessi er unnin af Nordic Office of Architecture ad beidni skipulagsfulltria Képavogsbaejar en Nordic vann ad métun deiliskipulags Vatnsendahvarfs i
godu samstarfi vid Képavogsbae. Gildandi deiliskipulag var stadfest 14.11.2023. Vid métun deiliskipulags Vatnsendahvarfs var sérstok dhersla [6g6 a ad mota
byggd pannig ad byggingar falli vel ad landi og myndi heilstaett yfirbragd byggdar a svadinu. Umsdgnin pessi snyr ad beidni I66arhafa vid Hlidarhvarf 21 um

ad fa ad byggja einbylihus a einni haed i stad einbylishdss 4 tveimur haedum, ein haed fra aGkomugotu, likt og deiliskipulagid kvedur & um.
Markmid med gerd skipulagsins koma fram i kafla 1.6 Markmid skipulagsgerdar, en par segir m.a:
... Lagd@ur er grunnur ad véndudum frdagangi byggdar og umhverfis innan skipulagssveedisins. ...

[ kafla fijdgur eru sett fram almenn akvaedi sem gilda fyrir alla uppbyggingu & svaedinu, i kafla 4.10 Byggingar og 168ir segir m.a:
Vanda skal vel til allrar hénnunar, fragangs bygginga og 168a. Gerd er krafa um ad hus og 164 falli sem best ad nuverandi landi. Vid hénnun I6dar, dvalar-
og leiksvaeda skal taka mid af rikjandi vinddttum og afstédu sdlar.

Enn fremur i kafla 4.10.2 Fragangur 168a, segir:
Oll stéllun @ 168 skal vera gerd innan I68ar. Sameiginleg I66amérk milli ndgranna skal leysa i samrddi vid naerliggjandi I6darhafa, er pad sérstaklega

mikilveegt par sem haedarmunur er milli 168a. Landhaed d I66amdérkum skal vera samkvaemt uppgefnum haedarkdtum d meeli- og haedarblédum.

Sérakvaedi eru sett fram i kafla 5 Sérdkvaedi, en par segir m.a. um uppbyggingu 4 svaedinu:



... Vanda skal til allrar hénnunar, frdgangs bygginga og I6da. Vid hénnun husa og I16da skal adlaga byggingar ad landhalla og mida vid ad hvoru

tveggja falli sem best ad pvi landi sem fyrir er a viGkomandi 168. Leitast skal vid ad skapa skjolgdéd dvalarsvaedi vid byggingar sem snua méti solu.

Hénnudir skulu kynna sér hénnun adliggjandi husa med pad i huga ad skapa gott samspil hvad vardar efnisval og frdagang. ...

[ kafla 5 koma fram sérskilmalar fyrir élikar husagerdir, umraedd 168 fellur undir hisagerd E-1, einbyli 2 h. felld ad landi, um pa husagerd segir i kafla 5.2.1 E-

1, einbyli 2 h. felld ad landi:

Einbylishus E-1 eru ein haed fra gétu (adkomuhaed) og felld ad landi og landhalla. Hdmarkshaed paks er 5 m. yfir uppgefnum adalgolfkota ¢ meeli- og

heedarbladi, adrir haedarkotar eru til vidmidunar.

Einbylishus E-1 eru tveggja haeda, felld
ad landi og standa nedan vid gétu.

Mynd 1a. Einbylishus E-1, 2 h. felld ad landi

19 einbylishus falla undir htisagerd E-1, pau standa éll nedan vid gétu, eru ein heed fra
adkomugétu og tveer fra bakl6d. Hisagerdin er i samraemi vid ndverandi husagerdir
einbylishisa sunnan vié sveedid, par sem byggingar eru ad hluta til ein haed og hluta til tveer
heedir vegna legu lands.
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Skilméalateikning E-1, tvaer heedir, felld ad landi.

Mynd 1b. Skilmalateikning E-1, tveer haedir, felld ad landi
Skilmalateikning synir husagerd og hvernig einbylihus eru felld ad landi.



Vatnsendahvarf er stadsett 4 haed par sem hadarmunur er mismikill eftir stadsetningu en mestur haedarmunur innan skipulagssvaedisins er u.p.b. 22
metrar. EinbylishUs E-1 standa nedan gétu, vid géturnar Hlidarhvarf og Haedarhvarf. A 8llum 168unum er yfir 3 metra haedarmunur { landi utan 16da 19 og 21
vio Hlidarhvarf. Vid métun byggdar er edlilegt ad |6darhafar purfi ad fara i einhverja landmadtun innan sinnar [6dar, til pess ad adlaga byggingar og
hadarkéta ad adliggjandi [66um og eda landi. Adl6gun og landmdtun getur verid mismikil eftir adstaedum hverju sinni. Pegar horft er a heildina fellur
husagerd E-1 vel ad landi. Adsteedur i landi og dherslur a heildaryfirbragd byggdar voru medal peirra astaedna ad ekki var talin astaeda til pess ad breyta um

husagerd a pessum tveimur 168um pratt fyrir minni haedarmun innan peirra 16da.

2 Ahrif af breytingu a deiliskipulagi

Hér eru bornar saman 6lik sjonarhorn og élikar adstaedur m.v. gildandi skipulag og beidni um breytingu fyrir |66ina Hlidarhvarf 21. Studst er vid eftirtalin

gogn:

e Gildandi deiliskipulag — Vatnsendahvarf — Deiliskipulag, stadfest 14.11.2023

e Utgefid maeliblad — Hlidarhvarf 14-20 & 15-21, gefid Gt af Kdpavogsbaer umhverfissvids, dagsett 24.4.2025
e Tillaga ad breyttu deiliskipulagi — Vatnsendahvarf Hlidarhvarf 21, dagsett 13.05.2026

e Lédaruppdratt - Hlidarhvarf 21 Képavogi, unninn af Landslag, dagsett 30.4.2026



21 Ahrif breytingar a yfirbragd byggdar

Asynd af breytingu 4 dsynd gé6tumyndar

Ahrif af breytingu & dsynd byggdar fra Hlidarhvarfi (g6tumynd) eru éveruleg ef nokkur par sem byggingin yrdi afram 1. haed fra adkomugétu.

Ahrif af breytingu 4 dsynd byggdar fra géngustigum og almenningsrymum.

Ahrif af breytingu 4 asynd byggdar fra géngustigum og almenningsrymum nordan, nordvestan og vestan vid einbylishis E-1 eru |6dina eru talsverd.
Medfram fyrirhugudum Arnarnesvegi er gert rad fyrir samgongustig, nordan og nordvestan vid einbylishdsin er gert rad fyrir stigum i gr&anum svaedum.
Skjolveggur og stodveggir breyta asynd 4 byggdina toluvert, sérstaklega par sem landmotun og skjolveggir verda stadsett umtalsvert haerra i landi en m.v.
gilandi skipulag, eda i kdta i samraemi vid adra haed byggingar. Heildstaedu yfirbragdi byggdar er raskad og asynd byggdar breytist. Sja samanburd & myndum
2a og 2b.
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Mynd 2a. Gildandi skipulag Mynd 2b. Tillaga ad breytingu

Télvugerd mynd, synir asynd & einbylishus E-1 fré géngustig og almenningsrymi nordvestan Télvugerd mynd, synir ahrif breytingar & asynd einbylishusa E-1 fra géngustig og

vid einbylishusin. Samreemi er milli bygginga og lands sem myndar samfellu i almenningsrymi nordvestan vid einbylishtsin. Osamraemi er milli bygginga og lands, sem
byggdarmynstri og asynd. Myndin synir ekki skjolveggi né grédur — verdi unnid eftir gildandi hefur ahrif & byggdamynstur og asynd. Landmdétun, stodveggir og girdingar eru stadsett
skipulag, skilmalum og maeliblédum (kétum) ma gera rad fyrir aé samfella verdi i yfirbragdi heerra i landi (kbta) en skv. gildandi skipulagi, skilmalum og meeliblodum sem hefur neikvaed
og utfeerslum. ahrif & asynd og samspil vid adliggjandi 168 Hlidarhvarf 19.



2.2 Anrif 4 adliggjandi 166 — Hlidarhvarf 19

Anrif af breytingu a Gtsyni fra Hlidarhvarfi 19.
Utsyni fra skipulagssvaedinu er stérbrotid og eitt af peim geedum sem ibuar og gestir geta notid 4 svaedinu. Vid skipulagsgerd var |6gd ahersla & ad fra
ibudum og almenningssvaedi vaeri haegt ad njéta Utsynis til dlikra atta eftir adstaeedum. bPar sem landmaotun, stodveggir og skjolveggir yrdu stadsettir mun

hzerra i landi mun pad hafa téluverd ahrif, til skerdingar, a Utsyni frad Hlidarhvarfi 19 til nordurs.

Ahrif 4 adlogun a 16darmoérkum.
Vid motun skipulagsins voru husagerdir skilgreindar m.a. m.t.t. landhadar og samraemis milli |68a, almenningsryma og husagerda. Vid gerd meeli blada eru
haedarkdtar akvardadir byggt 4 dkveedum i skipulagi. | kafla 4.10 Byggingar og 168ir, ad gerd sé krafa um ad hus og 163 falli sem best ad ndverandi landi og i

kafla 4.10.2 Fragangur 16da, er akveedi um ad o6ll stéllun |66ar skulu vera innan 16dar og ad sameiginleg I6damork skulu leysa i samraadi.

Samkveemt gildandi meelibl6dum er uppgefinn kéti jardhadar, K=136, og kéti nedri haedar, Kn 133. Samkvaemt tillégu ad breytingu yrdi einungis einn
golfkati, koti 136 (koti efri haedar sbr. gilandi skipulag). bar af leidandi er porf & mun meiri adlégun |66ar med tilheyrandi stodveggjum, og breytingum &
hadarkodta skjolveggja sem hefur téluverd ahrif 4 adliggjandi 168. Stoéllun innan l6dar verdur mun meiri og i samraemi vid adliggjandi 16dir. Sja samanburd a

myndum 3a og 3b.

par sem landhad verdur mun haerri en deiliskipulag og haedarblod gera rad fyrir munu skjolveggir/girdingar og grédur vera stadsett mun ofar i landi sem
einnig hefur ahrif & upplifun og Gtsyni fra 16dinni Hlidarhvarf 19. Ahrif 4 168ina Hlidahvarf 19, 4 upplifun i gardi (kéta 133,3), af skjdlvegg i kéta 135,9 i stad
133, eru ekki svo ykja frabrugdin og ef heimilt vaeri ad lengja byggingareit 4 16dinni Hlidarhvarf 21 um 2,7 m til vesturs. Sja mynd samanburd 8 myndum 3a
og 3b. Ahrif verda einnig 4 Gtsyni og asynd af annarri haed (fyrstu haed fra adkomugdtu), par sem svalir eru syndar ganga inn i byggingareit en skjélveggur (i

kéta 135,9) er utan byggingareits. Sja mynd samanburd 48 myndum 4a og 4b.
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Mynd 3a. Gildandi skipulag Mynd 3b. Tillaga ad breytingu ) ] , ) o
Télvugerd mynd, synir samspil uppbyggingar milli I66anna Hlidarhvarf 21 og Hlidarhvarf 19 Télvugerd mynd, synir ahrif breytingar & samspil uppbyggingar, landmotunar og Gtsynis milli
midad vid gildandi skipulag. Myndin synir hvort grédur né skjolveggi en par sem adstaedur er l6danna Hlidarhvarf 21 og Hiidarhvarf 19. Landmétun, stodveggir og skjolveggir hafa
svipadar & badum I66um verdur vel haegt ad leysa haedarmun & I66armérkun, skjélveggi umtalsverd ahrif a utsyni, fragang a lIodarmdrkum og upplifun a dvalarsveedum & 160

0.p.h. med sambaerilegum haetti. Hlidéarhvarfs 19 par sem golfkoti byggingar verdur i kota 136 (135,9 i stad kota 133.
“ ‘ u

Mynd 4a. Gildandi skipulag Mynd 4b. Tillaga ad breytingu

Télvugerd mynd, synir samspil uppbyggingar, landmétunar og utsynis milli Hlidarhvarfs 21 Télvugerd mynd, synir ahrif breytingar & samspil uppbyggingar, landmétunar og dtsynis milli
og Hlidarhvarfs 19 fra svélum & efri haed (jaréhaed fra adkomugétu) midad vid gildandi Hlidarhvarfs 21 og Hlidarhvarfs 19 fra svélum a efri haed (jardhaed fré adkomugétu). Svalir
skipulag. Svalir standa innan byggingarreits & badum I6dum. standa innan byggingarreits & 16dinni Hlidarhvarf 19 en skjélveggur og bygging a I6dinni

AHliéarhvarf 21 er samkveemt l68aruppdreetti. 7



Mynd 5a. Gildandi skipulag Mynd 5b. Tillaga ad breytingu

Toélvugerd mynd, synir asynd og utsyni fra Hlidarhvarfi 17. Télvugerd mynd, synir ahrif breytingar & samspil uppbyggingar, landmétunar og utsynis fra
Hlidarhvarfi 17, ad Hlidarhvarfi 19 og 21. Myndin synir vel hversu mikil fravik verda milli I6da
samkveemt tillégu ad breytingu.

Ahrif & innsyn

Ekki er haegt ad merkja ahrif & breytta innsyn.



Ahrif & skuggavarp

Ahrif af tillogu ad breytingu a deiliskipulagi mun hafa éveruleg sem engin ahrif & skuggavarp 4 168 Hlidarhvarfs 19.
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Mynd 6. Skuggavarp a jafndaegri.
Ahrif af breytingu & deiliskipulagi hafa ekki &hrif & skuggavarp & adliggjandi I6dir.
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Mynd 7. Skuggavarp @ sumarsélstédum.
Ahrif af breytingu a deiliskipulagi hafa éveruleg ahrif a skuggavarp a adliggjandi 163ir.
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2.3 Samantekt

Hlutverk skipulagsaaetlana er m.a. ad setja umgjord og skilmala um uppbyggingu og hagkvaema nytingu lands. Med gerd skipulagsazetlana er sett fram
stefna sem gefur [6darh6fum, uppbyggingaradilum, almenning og sveitarfélogum fyrirsjdanleika um uppbyggingu og préun byggdar. Vid skipulagsgerd er

einnig mikilveegt ad tryggja samraemi og jafnraedi.

i eldri hverfum & héfudborgarsvaedinu ma finna apekk deemi par sem einbylishis & einni haed standa vid hlid einbylishtsa 4 tveimur haedum, ein haed fra
adkomugotu og felld ad landi. | deiliskipulagi Vatnsendahvarfs er skyrt kvedid & um ad einbylishus E-1 séu tveggja haeda, felld ad landi og ein haed fra
adkomugotu. Midad vid pau gogn sem liggja fyrir og umsogn pessi byggir 4 eru feerd rok fyrir pvi ad émogulegt sé ad adlaga haedarmun, stodveggi og

skjolveggi 4 160 Hlidarhvarf 21 dn pess ad toluverd ahrif verdi 4 gaedi og umhverfi adliggjandi |6dar Hlidarhvarfs 19.

pad er mat deiliskipulagshofunda ad breyting 4 deiliskipulagi fyrir Hlidarhvarf 21 muni hafa neikvaed ahrif 4 adliggjandi 168, hvad vardar Utsyni, landmadtun
og geedi dvalar- og iverusvaeda a 168. Eins eru ahrif af umraeddri breytingu a asynd byggdar fra gongustigum og almennings og dvalarsvaedum i baejarlandi

metin neikvaed.
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