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Til skipulagsrads

Képavogi, 11. april 2023
2201276/510.03 AAK

Efni: Greinargerd baejarldgmanns Képavogs vegna tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi fyrir
Nonsmara 1-7 og 9-15. Unnin ad beidni skipulagsrads.

1. Inngangur

Skipulagsrad sampykkti pann 4. desember 2017 breytingar & Adalskipulagi Képavogs 2012—
2024 par sem landnotkun fyrir svee6id efst & Ndnhaed var breytt ur samfélagspjonustu og
opnu svaedi i ibudarbyggd og opid sveedi. Samhlida var deiliskipulagi Nénhaedar breytt og
heimilad ad byggja & ofangreindu svaedi efst & haedinni allt ad 140 nyjar (budir { premur 2-4
haada fjdlbylishusum & premur nyjum 168um; Nénsmaéra 1-7, Nonsmara 9-15 og Arnarsmara
36-40. Tk breytt deiliskipulag gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda 4. mai 2018.
skipulagsvinnunni, sem leiddi til fyrrgreindra breytinga, lagdi skipulagsrdd dherslu & ad gefa
almenningi teekifaeri til ad lata skodanir sinar i ljés. Breytingarnar voru pvi sampykktar eftir
vidtaekt samrad vid almenning og hagsmunaadila par sem horft var til sjonarmida peirra { &llu
ferlinu. Allt samradsferlid hafdi pvi raunveruleg ahrif & endanlega dkvérdun skipulagsrads og
baejarstjornar.

Nytt Adalskipulag Képavogs 2019-2040 ték sidan gildi pann 30. desember 2021. Samkvaemt
adalskipulaginu er heildaribtafjoldi & Nénhaed deetladur um 150. Umsdkn |é8arhafa um
breytingu & deiliskipulagi fyrir Nonsmdra 1-7 og 9-15 felur i sér ad 3 168inni Nénsmara 1-7
fjdlgar ibudum Ur 55 i 60 og & 168inni Nénsmara 9-15 Ur 45 { 50 eda samtals um 10 ibudir, dr
140 { 150. Leyfilegur fjoldi haeda husa nr. 1 og 9 myndu aukast Ur tveimur haedum i prjar og
hadum husa numer 5, 7, 13 og 15 myndi fjdlga ar fjdrum i fimm. Byggingarmagn 3 [68unum
feeri Ur 15.600 m? i 17.300 m? og nytingarhlutfall ur 0,5 i 0,6. BilasteeGum nedanjardar myndi
filga Ur 82 1 104, en ofanjardar faekka Ur 125 {122.

2. Samrad vi6 hagsmunaadila

[ skipulagsldgum eru vida itarleg dkveeSi um samrad og samvinnu vid hagmunaadila. Eitt
markmida i 1. gr. skipulagslaga er til a8 mynda ,ad tryggjo ad samrdd sé haft vid almenning
vid gerd skipulagsdaetlana pannig ad honum sé gefid taekifaeri til ad hafa dhrif & dkvérdun
stjiérnvalda vid gerd slikra deetlana.”

[ skipulagsreglugerd gr. 3.2.1 er kvedid & um virka samvinnu vid ibua og adra hagsmunaadila
um gerd skipulagsdzetlana gegnum allt skipulagsferlid. Nugildandi deiliskipulag fyrir
Nénasmara 1-7, 9-15 og Arnarsmara 36-40 er nidurstada samrddsferils baedi vid almenning,
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einkum (bda & sveedinu, og adra hagsmunaadila, p.m.t. I68arhafann, forsvarsmenn leikskdla &
svadinu og ba sem gaeta hagsmuna notenda opinna sveeda. Sérstakt tilefni potti til itarlegs
samrads bar sem verid var ad skipuleggja bétta bubabyggd & vidkvaemum reit, sem
samkvaemt pagildandi skipulagi var opid sveedi med einnar haedar samkomuhusi trufélags. Af
halfu Képavogsbaejar var 16gd dhersla & ad leikskoli pyrfti edlilegt athafnarymi og ad vardveita
opid svaedi sem hluta af graenni géngutengingu innan beejarins. pad var eftir ad hafa kynnt
afstddu sina, att samrad, ekki sist vid I68arhafa, hlustad 4 sjénarmid og tekid afstédu til peirra,
sem bajaryfirvold sampykktu pad deiliskipulag sem er i gildi og nu er dskad breytinga a.

Umsdkn 68arhafa um ad breyta deiliskipulaginu og fyrirspurn var tekin fyrir @ fundi
skipulagsrads i jantdar 2022 og sampykkt ad auglysa tilldguna & grundvelli 1. mgr. 43.gr.
skipulagslaga. [ pvi félst engin afstada til tilldgunnar, hvad ba sampykkt baejaryfirvalda &
henni. Markmidid var a8 gefa ibuum og 6drum hagsmunaadilum, sem samrad var vid & fyrri
stigum, feeri & ad koma & framfaeri afstodu til tillogu |68arhafans, sem tekid hafdi patt i
samradinu, um ad auka byggingarmagn og fjélga ibddum.

[ samradsferli fellst baedi rannséknar og upplysingaskylda sveitarstjérnar gagnvart
hagsmunaadilum. | raun ma segja ad ekki skipti mali hve margar athugasemdir berast vid
tiltekna tillogu heldur hvert efni peirraer. A8 pvi s6gdu verdur bd ekki framhja pvi litid ad fjoldi
athugasemda er ekki pydingarlaus enda lysir mikill fj¢ldi athugasemda mdgulega almennri
afstddu hagsmunaadila eda a.m.k. tiltekins hdps.

A auglysingatima bdrust 31 athugsemd frd ibdum eins og fjalla8 er um i umsogn
skipulagdeildar. Af peim ma sja ad afstada peirra sem skiludi inn athugasemdur er neikveaed i
gard breytingatilldgunnar.

P vidteekar heimildir séu i l6gum til breytinga & skipulagi, verdur ad telja ad hagsmunaadilar
eigi rétt 4 ad bua vid dkvedinn stédugleika | skipulagsmélum og ad nylegu skipulagi sé ekki
breytt nema veikamiklar dsteedur eda skipulagsrék meeli med pvi. | drskurdi Urskurdarnefndar
skipulags- og byggingarmala fra 18. mai 2007 i mali nr. 31/2007 segir:
“Er deiliskipulag sem tekid hefur gildi bindandi fyrir stjérnvéld og borgara, sbr. 2. mgr.
greinar 6.2 i skipulagsreglugerd nr. 400/1998. Vid dthlutun 1é8a & slikum svaedum
liggur begar fyrir i deiliskipulagi hvada heimildir eru fyrir hendi til nytingar einstakra
|60a og geta |édarhafar ekki vaenst pess ad fyrra bragdi ad skipulagi verdi breytt
vardandi nytingu og fyrirkomulag bygginga & einstdkum 168um. Verda borgarar ad
geta treyst bvi ad ekki sé radist [ breytingar & skipulagi nema ad veigamiklar astadur
efa skipulagsrék meeli med pvi. Verdur ad gjalda varhug vid pvi, m.a. med tilliti til
fordeemisgildis, ad radist sé i breytingar & nylegu deiliskipulagi eftir dskum einstakra
|68arhafa, enda geta slikar breytingar raskad hagsmunum annarra I68arhafa og dregid
dr peirri festu er deiliskipulagi er aetlad ad skapa. Eiga pessi sidnarmid vid bott
breyting a skipulagi hafi ekki mikil grenndarahrif.
Skipulagsyfirvdld Kdpavogsbasjar hafa ekki bent & naudsyn umdeildrar skipulags-
breytingar eda faert fram malefnaleg rok fyrir henni ...”

Petta sama sjonarmid p.e. ad almenningur verdi geta treyst & gildi skipulagsaeetlana er einnig
ad finna i dlitum Umbodsmanns Alpingis.

3. Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi Nonhadar
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Umsokn |é8arhafa um breytingu & deiliskipulagi fyrir Nénsmara 1-7 og 9-15 felur i sér
umtalsverda breytingu fra gildandi skipulagi sem sampykkt var 4. desember 2017.

Sambykkt deiliskipulag var, sem &dur segir, afrakstur samrads vi6 hagsmunaadila @ svaedinu
bar sem komist var ad nidurstdu, m.a. um byggingarmagn og heedir bygginga. Pratt fyrir
vidteekar heimildis til breytinga & skipulagu er jafnframt viGurkennt sjonarmid i skipulagsrétti
ad hagsmunadilar eigi rétt til ad bua vid stédugleika i skipulagsmalum og ad tiltélulega nyju
skipulagi sé ekki breytt nema veigamiklar astaebur kalli & breytingar. [ bessu tilviki eru ekki ad
sjd  veigamiklar 4stzedur eda maélefnaleg sjonarmid sem standi til slikrar breytingar &
deiliskipulaginu. Sérstaklega pegar markmidum umsaekjanda um fjélgun fbida er haegt ad na
med 63rum haetti. [ bessu samhengi ma benda & ad mogulegt veeri t.d. ad fjdlga fbidum innan
ndverandi byggingarreita og byggingarmagns og sampykkja pannig eingéngu breytingu a
deiliskipulaginu um fjélgun ibuda en ekki adrar breytingar. Umsaekjandi hafi ekki getad veenst
bess ad eiga fortakslausan rétt sem l68arhafi & pvi ad auka byggingarmagn, fjélga ibudum eda
haekka byggingar par sem adalskipulagid er skipulagsdeetiun sveitarfélagsins par sem fram
kemur stefna baejarstjérnar, m.a. um byggdaproun og byggdamynstur.

[ gildandi deiliskipulagi fyrir Nénsmara 1-7 og 9-15 kemur m.a. fram ad til ad koma & mots vid
framkomnar athugasemdir, en fjoldi métmaela barst vid auglysingu skipulagstillégunnar, hafi
deiliskipulaginu veri® breytt eftir auglysingu pess & eftirfarandi hatt:

1,

ABkomuhee8 (GK) 4 has! A er leekku§ ur 52,0 mifad vib auglysta tilldgu ( 51.0
m.h.y.5

2.

Fyrirhugud fimmtaha8 hisa A, B og C er felld Ut bannig a8 his A verfiur 3 og 4
hae8ir auk kjallara; hus B og C ver8a 2 og 4 ha0ir auk kjallara,

3.
Salarhaed ibuda [ fyrirhugulum husum A, B og C er laekkud ur 3.0 m{ 2.8 m nema
efsta had | hverju hds! sem ver§u &fram 4.0 m. Salarhaed kjallar og i bilgeymslum
ver8ur jafnframt ébreytt p.e. 3.0 m

4,
A=tlu6 hdmarkshad fyrirhugadra hisa mun pv! lekka sbr. eftirfarandl:
his A. Ur 68,0 m 63,4 m h.y.s b.e. lakkar um 4,6 m

hds B, Gr 69,3 m{65,7 m h.y.s b.e. leekkar um 3,6 m

his €. Or 70,5 m 66,9 m h.y.s b.e. lsekkar um 3,6 m

Med umraeddri tilldgu l68arhafa ad breytingu & deiliskipulagi fyrir Nonsmara 1-7 og 9-15 er
bvi a.m.k. ad nokkru leyti verid ad breyta deiliskipulaginu til baka, b.e. i pad horf sem
upphafleg tillaga ad deiliskipulagi fyrir Nénsmara 1-7 og 9-15 ger8i rad fyrir og breytt var til ad
koma til méts vid athugasemdir og sjonarmid ibua a sinum tima.

Tillagan gerdi rad fyrir ad & 165 B veeri haedum ad hluta fjdlgad Ur 2 1 3 og ad hluta ur 4 i 5,
ibudum fjdlgad um fimm og byggingarmagn aukid um 940 fermetra. A 168 C var gert rad fyrir
ad haedum veeri ad hluta fjolgad Ur 2 i 3 og ad hluta ur 4 i 5, ibudum fjdigad um fimm og
byggingarmagn aukid um 760 fermetra. Ekki kemur nadkveemlega fram hvernig haed husanna
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breytist i m.y.s. a skipulagsuppdreetti. Heed vidbdtar fimmtu haedanna er po synd 4m a
skyringarteikningu. Svo virdist ad haed hlsanna hefdi eftir breytinguna ordid haerri en
upphafleg tillaga ad nugildandi deiliskipulagi gerdi rad fyrir.

4. Adalskipulag

bratt fyrir ad deiliskipulag byggi & stefnu adalskipulags er deiliskipulagi@ su skipulagsdaetlun
bar sem tekin er endanleg akvérdun um nénari Utfeerslu byggdar. Hvernig hin endanlega
Utfeersla deiliskipulags verdur veltur & moérgum pattum p.m.t. samradi vid ibda og
hagsmunaadila sbr. itarleg dkvaedi par um i skipulagslégum. Stefna Galskipulags s.s. um tiltekin
atridi fjolda ibuba a tilteknu sveedi er pvi alltaf hdd dvissu um endanlega Utfaerslu |
deiliskipulagi. Almennt ma bpvi segja stefnumérkun i adalskipulagi bindi ekki hendur
sveitarfélaga um nakveema utfaerslu deiliskipulags nema um sé ad reeda dkvaedi sem med
skyrum heetti er bindandi, annad hvort vegna pess ad pad sé tekid fram eda megi réda af efni

bess, s.s. dkvaedi par sem kvedid veeri & um lagmarks- eda hamarksfiélda fbuda svo deemi sé
tekid. [ bvi tilviki sem hér um raedir er ekki svo.

[ peim hluta greingerdar adalskipulagsins sem visad er til segir: ,Heildaribidarfiéidi i
Smdranum (201 Smdri og Ndnhed) er deetladur um 700 { Smdra og um 150 ¢ Nénhaed
(Nonhaed er utan préunarsvaedisins).” Pennan texta er ad finna i greinargerd Adalskipulagsins
sem er { umfjollun um prounarsvaedi sem ekki naer til svaedisins par sem umraeddar 188ir eru
pb.e. Nénhaedar. pad er pvi ekki skyr stefnumdérkun sem birtist i greinargerd adalskipulagsins
ad fjolga ibudum & 166um ld6Barhafa nr. 1-7 vid Nénsmdara.  Markmid endurkodunar
Adilaskipulagsins var fyrst og fremst ad greida fyrir einu markmidi rammahluta
adalskipulagsins um fjolgun ibida i pegar byggdum hverfum sem skilgreind verdi nanar |
hverfisdzetlunum fyrir hvert hverfi fyrir sig.

Pa er tekid fram i Adalskipulagi ad um sé ad reda ,,... detlun...” og i 68ru lagi er forskeytid ,,...
um ..." notad. Ekki er pvi um ad raeda bindandi skilmala um fjslda fbida. betta eitt leidir pvi til
ekki til pess ad l68arhafi ad Nonsmara 1-7 eigi rétt d pvi ad fa sampykktar fleiri ibudir & sinum
l68um jafnvel pétt itid veeri svo & ad adalskipulagid heimiladi otvireett slika fidlgun. pvi til
vidbotar er breytingin ekki bundin vid hans 166ir. Jafnvel pé svo veeri feeli slik breyting, p.e. um
heimild til fidlgunar ibida Ur 140 i 150, ekki endilega i sér ad breyta pyrfti deiliskipulagi 4 pann
hatt sem ld6darhafi hefur dskad eftir. Mdgulegt veeri t.d. ad fjdlga ibudum innan niverandi
byggingarreita og byggingarmagns og sampykkja pannig eingéngu breytingu & deiliskipulaginu
um fjélgun ibuda en ekki adrar breytingar.

Ag auki er ekki vikid ordi ad pvi ad petta sé breyting fra gildandi adalskipulagi né er rokstutt af
hverju slik breyting sé gerd eins og etla maetti ad gert veaeri m.t.t. forsdgu malsins. Aréttad er
ad hvergi er heldur vikid ad pvi ad pessi fjclgun ibuda sé bundin vid l68irnar Nénsmara 1-7
eda kalli & breytingu 3 deiliskipulagi peirra. bvert @ méti er bess getid 4 bls. 64 i greinargerd
med alalskipulagi Kopavogs, um uppbyggingu i Sméaranum (201 Smari og Ndénha=d), ad
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svaedid hafi verid deiliskipulagt. Verdur bvi frekar radid af umfjolluninni ad ekki sé gert rad
fyrir breytingu a deiliskipulagi.

5. Meintar vaentingar |6Jarhafa

Lédarhafar eiga ekki skityrdislausan rétt til ad krefjast breytingar & deiliskiplagi sem heimilar
haekkun hisa eda vidbdtar byggingarmagns & é8unum. Engu breytir pbar um bé lédarhafi
kunni ad vera handhafi einu dbyggbu l68anna & skipulagssveedinu eda ad hann hafi 4dur sott
um slika breytingu. Hvad sem mad segja um veentingar I68arhafa pa hlytur hann, hvad sem
6oru lidur, einkum m.t.t. forsdgu madlsins, ad hafa gert sér grein fyrir pvi ad tillaga ad
breytingu & deiliskipulagi & svaedinu yrdi likleg mjog umdeild og alls ekki vist ad hdn naedi fram
ad ganga.

Pa er visad til umfjéllunar um Adalskipulag hér ad ofan um ordalag pess.

Jafnframt ma benda & ad { Adalskipulaginu er ekki fjallad um haekkun byggingarreita og
aukningu byggingarmagns vid Nénsmara 1-7 og 9-15, né um fj6lgun ibuda a peim |66um
sérstaklega. Pvi er ekki rétt ad halda pvi fram ad I68arhafi fyrrgreindra 168a hafi getad haft
réttmaetar vaentingar til sampykktar skipulagsyfirvalda & peirri tillégu ad breytingum sem sott
var um | kjolfarid. Ekki 4 grundvelli pess ad i adalskipulaginu er deetlad ad ibudum geti fjélgad
um u.p.b. 10 a skipulagssvaedinu tit arsins 2040.

6. Umsogn skipulagsfulltrua

Vid mat a tillégunni litur skipulagsfulltrdi m.a. til pess ad fyrirhugud haskkun leidir til aukins
skuggavarps fyrir ibUdir 4 efri haeedum vid Arnarsmara 38, Utsyni breytist vegna haekkunar a
byggingarreit 4 nordurhluta I68arinnar Noénheaedar 9-15 og ad haekkun byggingarreits ur 4
hedum § 5 haedir er ekki i samremi vid haedir adliggjandi ibudarbyggar og
umhverfispatturinn borgarlandslag pvi metin neikvaedur & hverfid i heild.

7. NiBurstada:

Med hlidsjon af 6llu framangreindu er pad mat undirritadrar ad ekki séu slikar veigamiklar
astaedur fyrir hendi sem leida eigi til pess ad sambykkja fyrirliggjandi tillégu ad breytingu a
deiliskipulagi fyrir Nonsmara 1-7 og 9-15.

Virdingarfyllst,

Y Y

Asa A kridtjansddedf
Baejarlégmadur
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