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Hlidarhvarf 21

Umsdkn um breytingu a deiliskipulagi

Umsogn skipulagsfulltrda um athugasemdir 4 kynningartima

A fundi skipulags- og umhverfisrdds pann 16. mars 2026 var 16gd fram umsékn Sigurdar Hilmars
Olafssonar dags. 24. jandar 2026, f.h. 16darhafa I68arinnar nr. 21 vid Hlidarhvarf um breytingu &
deiliskipulagi l6darinnar. Skipulags- og umbhverfisrad sampykkti med visan til 2. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 ad grenndarkynna breytinguna fyrir l16darhofum l6danna nr. 16-20 vid
Hlidarhvarf.

[ breytingunni felst ad fyrirhugad einbylishis & [68inni verdi 4 einni haed i stad tveggja dsamt breyttri
[6gun og stadsetningu byggingarreits 4 [6dinni.

L&8in nr. 21 vid Hlidarhvarf er i Vatnsendahvarfi i baejarhlutanum Vatnsenda. HUn er 624 m? ad
flatarmali og er 8byggd. Fyrir 16dina er i gildi deiliskipulag Vatnsendahvarfs sampykkt i baejarstjérn
Képavogs 14. ndvember 2023 med dordnum breytingum. L6din er endaldd, stadsett i sudvesturhluta
hverfisins og 4 I68armork ad Hlidarhvarfi 19 til sudurs, ad baejarlandi til nordurs par sem deiliskipulagid
gerir rad fyrir gongustig, ad husagotunni Hlidarhvarfi til austurs og ad baejarlandi til vesturs par sem
han snyr ad hjéla- og gongustig (stofnstig) medfram Arnarnesvegi.

Forsendur i adalskipulagi

Lédin er & ibudarsvaedi (IB-9, Vatnsendi) i Adalskipulagi Képavogs 2019-2040. | umfjéllun um svaedid |
greinargerd adalskipulagsins kemur fram ad a skipulagstimabilinu sé gert rad fyrir nyju ibddarhverfi i
Vatnsendahvarfi med blandadri byggd einbylishldsa, radhusa og fjolbylishisa dsamt sveedum fyrir
samfélagspjonustu og litlu verslunar- og pjonustuhidsnaedi. Samtals um 500 ibddum. Fjolbyli verdi a
bremur haedum auk kjallara og sérbyli 4 einni til tveimur haedum auk kjallara.

Forsendur i deiliskipulagi

[ skilmdlum gildandi deiliskipulags eru settir fram almennir skilmalar um einbylishds &
skipulagssveedinu. Pau verdi tveggja haeda pd heimilt sé ad flatarmal efri haedar sé minna en nedri
haedar. Heimilt er ad hafa pakgard/svalir ofan @ nedri haed og hvatt til pess ad pok sem ekki eru nytt
undir dvalarsvaedi séu pakin grédri til ad stydja vid blagreenar ofanvatnslausnir @ svaedinu. Bundin
byggingarlina er synd 3a deiliskipulagsuppdraetti og er byggingarlina bundin a.m.k. 30% framhlida
byggingar. Bilskur er valkvaedur en skal vera sambyggdur ibidarhusi og standa innan byggingarreits.
Heimilt er ad hafa aukaibid 4 sama fasteignanimeri en dheimilt ad fjolga bilasteedum a 168 hennar
vegna.

Heimilt er ad Utbyggingar/utskot og/eda svalir nai ad hamarki 1 m Gt fyrir byggingarreit og heimilt ad
skyggni og/eda skjdlveggir vid anddyri ndi ad hamarki 1,8 m fra byggingarreit.

Hlidarhvarf 21 fellur undir skilmalaeiningu E-1. | sérskilmalum fyrir E-1 er gert rad fyrir ad byggt verdi
einbylishus & tveimur haedum, einni haed auk kjallara. Nanar tiltekid , Einbylishis E-1 eru ein had fra
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gotu (a8komuhad) og felld ad landi og landhalla. Hdmarkshaed paks er 5 m. yfir uppgefnum
adalgolfkéta & meeli- og haedarbladi, adrir haedarkdtar eru til vidmidunar.” Steerd byggingarreits er
185,44 m? og hamark byggingarmagns er 297 m? skv. skilmalatoflu E-1.

Grenndarkynning, athugasemdir og dbendingar

Tillaga ad breyttu deiliskipulagi dags. 13. mai 2026 var grenndarkynnt frd 20. mai til 21. juni 2026. Mal
629/2026 i Skipulagsgatt. A kynningartima barust tveer athugasemdir, annarsvegar fra Arnari Ma
Baldvinssyni og Unni Bjork Hauksddttur, 168arhéfum I68arinnar nr. 17 vid Hlidarhvarf og hinsvegar fra
Sigurgeiri Valssyni, ldgmanni hja Landslogum, f.h. [66arhafa I68arinnar nr. 19 vié Hlidarhvarf.

Arnar Mar Baldvinsson og Unnur Bjork Hauksdottir, Hlidarhvarf 17.

Gerdar eru athugasemdir vid tilfeerslu og staekkun byggingarreits, breytingar 8 haedakdtum lé8arinnar,
ahrif breytinganna a utsyni, dsynd heildarmynd gétunnar og gaedi adliggjandi byggdar. Einnig er gerd
athugasemd vid ad breytingin sé kynnt sem oéveruleg. Breytingarnar hafi bein ahrif & dtsyni fra
Hlidarhvarfi 17 til nordurs. P4 eru settar fram ahyggjur af fordeemisgildi breytingarinnar. Bent er a
6samraemi i afgreidslu malsins vid fyrri akvardanir Kdépavogsbaejar gagnvart athugasemdaadila og
60rum i hverfinu, mikilvaegi pess ad mal njéti sambaerilegrar medferdar og ad jafnreedis sé gaett vid
akvardanatoku sveitarfélagsins.

Umsbégn

Vardandi athugasemdir um breytta haedarsetningu I6darinnar er bent d ad ekki eru gerdar breytingar
d hedarsetningu d Il6darmérkum sbr. skyringarmyndir ¢ uppdreetti dags. 13. mai 2026 og
I6daruppdrdtt dags. 30. april 2026. Ekki er heldur gerd breyting ¢ hdmarkshaed byggingarreits eda
golfkota efri haedar. Breytingin felst i pvi ad husid verdi d einni haed sem hefur dhrif @ landmdtum d
16dinni pannig ad adlégun ad gildandi heedarkotum d I66amérkum verdur med 68rum heetti en annars
og pannig frabrugdin neerliggjandi I6dum.

Hvad dhrif breytingarinnar a utsyni fra Hlidarhvarfi 17 vardar er vidbuid ad breyting verdi d syn til
nord@urs ur gardi par sem 168 nr. 21 mun liggja haerra en adrar 168ir og ad skjdlveggir kunna ad byrgja
syn ad einhverju leiti. Ekki er um Utsynisskerdingu frd svélum d efri heed eda dvalarrymum ad raeda d
160 nr. 17 vid Hlidarhvarf.

Tekid er undir ad breytingin muni hafa dhrif a heildaryfirbragd byggdarinnar séd ur vestri par sem 168
nr. 21 verdur frabrugdin 68rum I68um vid gétuna. Breytingin hefur ekki ahrif a gétumynd Hlidarhvarfs
bar sem ekki eru gerdar breytingar ¢ haedarsetningu vid gétu og verdur husid d einni haed fra gotu likt
og énnur hus vid gétuna.

Fordaemisgildi breytingarinnar er metid takmarkad d skipulagssveedinu vegna sérstédu Iodarinnar sem
endaldd en po verdur ad telja breytinguna fordeemisgefandi fyrir dpekkar 16dir innan skilmdlaeiningar
E-1 par sem landhalli fré gétu er undir tveimur metrum. bar er um tveer I68ar ad reeda, Hlidarhvarf 19
og 21. A 68rum I68um innan E-1 er landhalli fré gétu yfir tveimur metrum.

Breytingar @ byggingarreit og staekkun grunnflatar eru ekki metnar hafa ipyngjandi dhrif ¢ adliggjandi
byggd par sem um endaldd er ad raeeda og byggingareitur feerist fjser adliggjandi byggd. bo er vidbuid
ad syn til nordurs skerdist ad einhverju leyti ur gérdum I6danna nr. 17 og 19 vegna landmdtunar og
tilfeerslu byggingarreits um 1 m.

Sja ndnar skyringarmyndir i umsdégn skipulagshéfunda dags. 16. juli 2026.
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Vardandi meint 6samraemi i afgreidslum Kopavogsbaejar ¢ umséknum um breytingar d deiliskipulagi
d skipulagssvaedinu er bent d sérstédu I6darinnar nr. 21, bar sem um endaldd er ad raeda og landhalli
er med minnsta moti.

Sigurgeir Valsson ldgmadur f.h. Olafs Stefnis Jénssonar og Steinunnar Vilmarsdéttur, Hlidarhvarfi 19.
Gerdar eru athugasemdir vid malsmedferd skv. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, 6veruleg
breyting 4 deiliskipulagi. Telja athugasemdaadilar ad breyting si sem 16g6 sé ekki éveruleg med
hlidsjon af umfangi og ahrifum a umhverfid og adlaegar 16dir.

Bent er 4 ad Kdpavogsbeer hafi 4dur lagt mat 4 breytinguna og metid hana i 6samraemi vid markmid
gildandi deiliskipulags um ad byggingar skuli felldar ad landi og hagkveema nytingu byggingarlands fyrir
ibudarbyggd. Visad er til pess ad landhalli & sveedinu leidi til pess ad i gildandi deiliskipulagi sé midad
ibudarhus a tveimur haedum a [66unum. Bent er 8 med breytingunni sé vikid fra markmidum gildandi
deiliskipulags. Einnig er fjallad um fordeemisgefandi ahrif breytingarinnar innan hverfisins og ahrif a
heildaryfirbragd og byggdarmynstur.

Gerdar eru athugasemdir vid ad golfkdti verdi 136,0 midad vid 133,30 4 nedri haed l6dar nr. 19 og par
af leidandi haedarmun milli ibddarhudsa 4 [66unum sem yrdi um 2,7 m. Breytingin leidi af sér ad reisa
burfi umfangsmikla stodveggi a |66amorkum fyrir jardveg. Heedarmismunurinn og stodveggir muni
skerda utsyni fra og dagsbirtu i ibudarrymum a nedri haed fyrirhugads ibudarhuss a 166 nr. 19 dsamt
bvi ad skerda utsyni fra ibadarrymum 3 efri haed.

Einnig er bent 4 6samrami i afgreidslum Kdpavogsbaejar hvad umsoknir og fyrirspurn l6darhafa
Hlidarhvarfs 21 um breytingar a deiliskipulagi |6darinnar vardar.

i athugasemdinni er einnig fjallad um vaentingar l6darhafa Hlidarhvarfs 19 um fyrirkomulag &
adliggjandi 160um i samraemi vid gildandi deiliskipulag og bent & ad I6darhafar hafi hagad honnun
mannvirkis a sinni |66 i samraemi vid paer veentingar med hlidsjén af gildandi deiliskipulagi.

b3 askilja I66arhafar Hlidarhvarfs 19 sér rétt til ad krefja Kdpavogsbae um skadabaetur vegna tjons sem
beir verda fyrir skv. 51. gr. skipulagslaga nr. 12/2010 verdi tillagan sampykkt.

Umsogn
Vardandi malsmedferd. Tillagan er metin dveruleg pbar sem ekki er um aukningu @ byggingarmagni ad
raeda auk pess sem hun hefur einungis grenndardhrif ¢ naestu 16dir.

Vardandi 6samraemi i mdlsmedferd, pess efnis ad Kopavogsbeer hafi ddur lagt mat ¢ sambeerilega
umsokn um breytingu @ deiliskipulagi Hlidarhvarfs 21 og metid hana ekki samraemast skipulagslegum
markmidum fyrir svaedid. Er bent ¢ ad su umsokn nddi einungis til breytinga @ byggingarreit en ekki til
breytinga d haed hussins, pé ad i umsokninni hafi verid gert rdd fyrir husi @ einni haed. Fyrri umsdékn
hefur aldrei hlotid neina afgreidslu og pvi ekki haegt ad lita svo d ad um ésamraemi i mdlsmedferd eda
afgreidslu sé ad reeda. Var afgreidslu greindrar umsoknar frestad par sem I6darhafi Hlidarhvarfs 21
lagdi inn fyrirspurn um breytingu d deiliskipulagi I6darinnar pess edlis ad byggingarreitur breyttist og
feerdist til og ad husid yrdi @ einni haed i stad tveggja. Umraedd fyrirspurn I68arhafa fékk hins vegar
afgreidslu. [ umségn skipulagsfulltria dags. 16. januar 2026 er fiallad um fyrirspurnina og dhrif hennar
metin. Er par tekid fram ad umraedd breyting hafi takmarkad fordaemisgildi fyrir adrar 168ir bar sem
um endaldd er ad raeda og landhalli med minnsta mati innan skilmdlaeiningarinnar , Einbylishus.E-1",
bo er tekid fram i nidurst6dum umsagnarinnar ad breytingin geeti komid til med ad hafa dhrif ¢ naestu
168, nr. 19 hvad gadi dvalarsvaedis og ibudarryma d jar8haed/kjallara vardar og dhrif ¢ utferslu og
frdgangs d I6damérkum I68anna vardar. | umségninni er einnig tekid fram ad grundvallarforsenda
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breytingar sé ad samkomulag um fragang d I6darmérkum ndist vid I6darhafa & 16dinni nr. 19.
Umségnin var sampykkt d@ fundi skipulags- og umhverfisrdds pann 19. januar 2026.

Tekid er undir athugasemdir vardandi ibyngjandi dhrif breytingarinnar @ utsyni, innsyn og geedi
dvalarsvaeda d 168 nr. 19. Staekkun byggingarreits til nordvesturs og breytingar d haedarsetningu veldur
skerdingu & utsyni fra efri og nedri haed og skapar aukna innsyn i dvalarrymi ¢ nedri haed dsamt
dvalarsvaedi utandyra, gard.

Einnig er tekid undir ad breytingin muni hafa neikvaed dhrif @ heildaryfirbragd byggdarinnar séd fra
vestri par sem fyrirkomulag d 16dinni nr. 21 verdur talsvert frabrugdid fyrirkomulagi ¢ 68rum I6dum.
Sja ndnar skyringarmyndir i umségn skipulagshénnuda dags. 16. juli 2026.

Vardandi réttmaetar veentingar. Ldodarhafar Hlidarhvarfs 19 benda d ad fyrirhugud
deiliskipulagsbreyting gangi gegn réttmaetum vaentingum. Hafi peir hagad hénnun, stadsetningu og
fidrhagslegri daetlanagerd vid uppbyggingu med hlidsjon af gildandi deiliskipulagi, par sem m.a. er
kvedid @ um ad einbylishus nedan vid Hlidarhvarf skuli vera tveggja haeda, med tilteknum hdmarks
golfkota, og ad mannvirki skuli adlégud ad ndtturulegum landhalla. Lédarhafar hafi pvi haft réttmaetar
veentingar til pess ad skipulagi sveedisins yrdi fylgt og ad verulegar breytingar @ yrdu ekki gerdar dn
skyrra og mdlefnalegra dstaedna.

Heaegt er ad taka undir pessar athugasemdir. Skipulagsvaldid liggur hjd sveitarfélégunum, en er ekki dn
takmarkana. Markmid skipulagsdaetlana er medal annars ad koma d tilteknum fyrirsjdanleika. [
deiliskipulagi eru festar i sessi daetlanir og markmid sveitarstjornar um framti@arnot vikomandi
sveedis, pbar sem m.a. er kvedid ¢ um stadsetningu I6da, byggingarreiti og utlit og gerdir husa. Skal
geeta ad innbyrdis samraemi skipulagsdaetlana, sbr. 7. mgr. 12. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010 og
byggingarleyfi par ad leidandi jafnframt i samraemi vid gildandi skipulagsdaetlanir, sbr. 1. mgr. 11. gr.
mannvirkjalaga nr. 160/2010. Skipulag er med pessum haetti bindandi fyrir stjérnvéld og borgara og
verda ibuar skipulagssvaedis, sem byggt hafa hus sin eda keypt med gildandi skipulagsforsendur i huga,
ad geta treyst pvi ad ekki verdi gerdar breytingar @ skipulaginu nema veigamiklar dstaedur meeli med
pvi. bad pvi ad purfa liggja fyrir mdlefnalegar dstaedur fyrir pvi ad heimila breytingar.

Vardandi skadabétaskyldu Képavogsbaejar. Lddarhafar Hlidarhvarfs 19 dskilja sér rétt til ad krefja
Kdépavogsbae um skadabaetur vegna pess tjons sem peir verda fyrir verdi tillagan sampykkt.

[ 51. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010 er kvedid ¢ um rétt fasteignareiganda til ad krefja vidkomandi
sveitarfélag um baetur ef haegt er ad syna fram ¢ ad verdmeeti fasteignar skerdist verulega umfram
sambeerilegar eignir i naesta ndgrenni af véldum skipulags eda breytingar @ skipulagi.
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Nidurstada umsagnar

[ framkomnum athugasemdum fra 168arhéfum Hlidarhvarfs 17 og 19 koma fram sjénarmid um
neikveed ahrif breytingarinnar a neerliggjandi 166ir hvad utsyni, aukna innsyn, skuggamyndun og
heildaryfirbragd vardar. Tekid er undir sjénarmid vardandi skerdingu & uatsyni, aukna innsyn og
heildaryfirbragd ad hluta, séd fra vestri. Ekki er synt fram & ad breytingin hafi dhrif 4 skuggavarp 3
adliggjandi 16dir.

Pa eru gerdar athugasemdir vid fyrirkomulag fragangs 8 l16darmorkum og pau ahrif sem breytingin
hefur par a. Tekid er undir neikvaed ahrif a 166 nr. 19. Med visan til umsagnar skipulagsfulltria dags.
16. januar 2026 er forsenda pess ad breyting a deiliskipulagi af pessu tagi verdi gerd ad samkomulag
naist milli 168arhafa um fyrirkomulag & I63armérkum. | pessu sambandi er jafnframt bent 4 16. gr. i
I66arleigusamningi um haed |6dar og fragang.

Einnig er & pad bent ad varhugavert sé ad breyta nyjum skipulagsdzetlunum nema veigamiklar astaedur
liggi pvi til grundvallar.

Med visan til ofangreindrar umfjéllunar og mats & sjénarmidum i framkomnum athugasemdum er lagt
til ad umsaokninni verdi synjad.

Audur Dagny Kristinsdoéttir
Skipulagsfulltrui
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