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Marbakkabraut 38

Umsdgn um fyrirspurn

Koépavogi, 27. ndvember 2025

Umsodgn skipulagsfulltraa

A fundi skipulags- og umhverfisrdds pann 6. oktéber 2025 var fyrirspurn l6darhafa Marbakkabrautar
38, dags. 22. september 2025, um ad skipta 16dinni upp i prjar einbylishusalddir visad til umsagnar
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Mynd 1. Loftmynd af umraeddri 168. Tekin af kortavef Képavogs.

Marbakkabraut 38 er 4 nordausturhluta Karsness. L6din er 1801 m? ad flatarmali. Tvo einbylishus eru
4 168inni og heildar byggingarmagn er 337.3 m? skv. fasteignaskra HMS. Nuverandi nytingarhlutfall 4
|6dinni er 0,19. Til er eignaskiptayfirlysing dags. 24. april 1990 par sem eignum 3 [68inni er skipt upp i
tvo eignarhluta (tvo fasteignanimer) og prja matshluta. Ekki er gert rad fyrir ad heildarstaerd [66arinnar
breytist. Fylgiskjal 1.
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Mynd 2. Asynd frd gétu.
Forsendur i fyrirliggjandi aaetlunum, adal- og deiliskipulagi.

{ Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 er landnotkun skilgreind sem ibidarbyggd, B-1. i kafla 2 um byggd
er fjallad um svaedid. Lagreist og nokkud fastmoétud byggd i eldra hverfi bajarins. Ekki er i gildi
deiliskipulag fyrir 168ina. | adalskipulagi kemur fram ad breytingar & einstokum 168um eda hluta
gotureita i eldri hverfum baejarins, par sem ekki er deiliskipulag i gildi, skuli ekki raska yfirbragdi
adliggjandi byggdar. Gotureitir eldri hverfa bajarins telja ad mestu fullbyggdir og skulu pvi ahrif
breytinga eda nyrra bygginga metin Gt fra svipmoéti peirrar byggdar sem fyrir er pannig ad hun falli sem
best ad yfirbragdi hverfisins. Gaeta parf samraemis hvad vardar gétumynd, hlutfoll bygginga og
byggingarlist. | toflu 2-1 i byggdakafla adalskipulagsins (kafla 2) eru einnig sett fram vidmid um ad
nytingarhlutfall einbylishudsaléda skuli vera & bilinu 0,20-0,35. Eitt af markmidum i byggdakafla
adalskipulagsins er ad studlad verdi ad verndun og vidhaldi pess menningarsogulega arfs sem félginn
er i ségu og préun byggda, ad breytingar verdi samkveemt vidmidum rammadkvaeda i rammahluta
adalskipulagsins og i samraemi vid heimsmarkmid 11.4 um verndun nattdru og menningararfleifdar. b3
er |68in 4 samgongumidudu svaedi, sveedi 2. Vidmid um fjélda bilasteeda 4 nyjum einbylishdsalédum a
svaedi 2 eru 1,25 bilastaedi 4 I66um med 1-2 herbergja sérbyli og 1,5 bilastaedi a 166um med steaerri
sérbyli.

Mynd 3. Hluti dr péttbylisuppdreetti Adalskipulags Képavogs 2019-2040
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f rammahluta adalskipulags eru sett fram rammadkvaedi sem hafa skal til hlidsjonar pegar dskad er eftir
breytingum & ddeiliskipulogdum sveedum. Meginmarkmid rammahluta adalskipulags er ad styrkja
sérkenni hvers hverfis og byggdarmynsturs dsamt pvi ad auka gadi hins byggda umhverfis. Fylgja skal
stefnu Képavogsbaejar og Heimsmarkmidum Sameinudu pjédanna um sjalfbeaerni og bent 4 blagraenar
ofanvatnslausnir. Horft skal til patta eins og hvernig breytingin fellur ad adliggjandi byggd og yfirbragdi
hverfisins hvad vardar staerd og hlutfoll, umferd, bilasteedaporf, Utsyni og skuggamyndun.

R . Rammadkvaedinr. 2, 3o0g 4
Rammaakvaedi nr. 1
2. Sreerd og umfang vidbygginga og bilageymaslna serm san er
. . mr £ o : . um skulu a8 jafnadi ekki yfingnaefa upphaflega byggingu a
1a. Effyrirhugadar eru nybyggingar & einstdkum l6dum pann- i !
ig ad byggingarmagn l6darinnar eykst skal nytingarhlutfall 3

. Wanda skal frigang & |68 pegar fjdlga barf bila- og hjdla-

hennar ad jafnadi ekki vera haerra en medaltal nytingar stadum & 16, Vid
hlutfalls naarliggjandi 16da. Kalia 222 Sa
utfalls naerliggjandi l6da vdirh
1b. Had nybygginga skal ad jafnadi ekki vera haarri en s lina og ff b somgéingum
, T . . P . unarsvaedum. Gera skal rdd fyrir grodei eda 6dru uppbroti 4
sem dre'gm er & milli be”ra husa i gotunni sem eru sitt hluta lddarmarka vid gétu til ad vidhalda graenu ylirbragdi §
hvoru megin vid. gétumyndinni,
. . - . - L. . 4, Gera skal rad fyrir gardifdvalarsvaedi 4 bod sem hentar til ot
1e. Nybygging a 168 skal ad jafnadi liggja innan linu sem vistar, hwildar og beikja. Dvalarsvesdi skuly stadsett og gerd
dregin er milli hasa sitt hvoru megin Vi, e tilliti til skjéls, sélar- og birtuskilyrda, hijédvistar og ann-

arra umhverfisdhrifa

Vidmidunarsvaedid. Nytingarhlutfall Il6danna vid Marbakkabraut 6-38 (sléttar tolur) er sett fram i
eftirfarandi toflu, upplysingar fengnar ur fasteignaskra HMS og kortavef Képavogsbaejar:

Lédarsteer | Byggingarma | NYtingarhlutf
dm2| gnalés, m2|all
Marbakkabraut 6 790 202.4 0,26
Marbakkabraut 8 731 2497 0,34
Marbakkabraut 10 687 439,6 0,64
Marbakkabraut 12 667 215 0,32
Marbakkabraut 14 740 237.,8 0,32
Marbakkabraut 16 713 290,1 0,41
Marbakkabraut 18 591 195,4 0,33
Marbakkabraut 20 1074 247 0,23
Marbakkabraut 22 797 312,3 0,39
Marbakkabraut 24 943 280,6 0,30
Marbakkabraut 26 1012 225,7 0,22
Marbakkabraut 28 805 213,2 0,26
Marbakkabraut 30 632 178,8 0,28
Marbakkabraut 32 640 313,9 0,49
Marbakkabraut 34 607 260,2 0,43
Marbakkabraut 36 701 281 0,40
Marbakkabraut 38 1801 337,3 0,19
Medaltal 819,47 263,53 0,34

Byggdarkénnun Karsness, 2023.

[ vardveislumati byggdarkénnunar Karsness, sem gerd var arid 2023, er Marbakkabraut 38 metin {
raudum flokki fyrir einstok hus, hisaradir og gotumyndir. Um er ad raeda Marbakka sem arié 1936 var
flutt & 168ina sem 4dur hét Képavogsblettur 1 sem sumarbuistadur og vard heimili hjénanna Huldu
Jakobsdéttur og Finnboga Ruts Valdimarssonar. | byggdakénnuninni er lagt til ad his sem metin eru
raudum flokki verdi verndud med hverfisvernd komi til deiliskipulagsgerdar vegna
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byggingarlistarlegrar, menningarsogulegrar og/eda umhverfislegrar sérst6du peirra. Synd verdi adgat
vid hénnun breytinga og vidbygginga: Zskilegt er ad utlit hidsa verdi lagfeert med hlidsjén af upphaflegri
gerd. Lagt er til ad svip husa verdi sem minnst raskad, t.d. pak- og gluggagerdum. Hugad sé ad pvi ad
vidhalda upphaflegri grunngerd og sérkennum og draga ekki Ur byggingarlistlegu gildi husa og
husarada.

[ fyrirspurninni er gert rad fyrir vidbyggingu vid nordvesturhorn hussins Marbakka, alls 89,5 m? ad
flatarmali med tengingu vid austasta hluta ndverandi hiss sem stendur vestar a 168inni. Ekki verdur
greint m.v. medfylgjandi gbgn ad fyrirhugadar séu adrar breytingar a utliti hdssins, haed eda pakformi.
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Mynd 4. Gildandi meeliblad dags. 17. juli 2018
Samkveemt gildandi meelibladi er kvod er um lagnir og graftarrétt a austurhluta l6dar.
Fyrirspurn dags. 22. september 2025

Spurst er fyrir um hvort heimilad verdi ad skipta [86inni i prjar [66ir og med einbylishusi & hverri 163.
begar eru tveer ibudir (einbylishus) a 168inni. Fyrirhugad er ad fjarleegja hluta vestara hussins a 16dinni
ad undanskildum austasta hluta pess sem tengdur verdur vid hidsid Marbakka med vidbyggingu. Gert
er rad fyrir ad & hinum tveimur I68unum verdi reist einbylishus a einni haed annarsvegar og einni had
asamt kjallara hinsvegar. Gert er rad fyrir nyrri innkeyrslu ad [66unum og tveimur bilstaedum a hverri
[66. Med fyrirspurninni fylgja skuggavarpsgreiningar og uppdraettir. Eftirfarandi tafla synir fyrirhugada
steerd 168anna, dzetlad byggingarmagn og nytingarhlutfall.
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Lodarstaerd m? | Byggingarmagn m? Nytingarhlutfall Tegund

hdsnaedis

L6d 1 749 337,5 0,45 1 einbyli
L6d 2 582 262,5 0,45 1 einbyli
L6d 3 470 160,3 0,34 1 einbyli

Mynd 5.Tillaga af uppskiptingu 168a og byggingum
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21.september-09:00 o 21 september-13:00 T 21 september-16:00
MARBAKKABRAUT 38 - SKUGGAVARP apparat

Umsogn

Pegar dskad er eftir breytingum samkvaemt 44.gr. skipulagslaga nr. 123/2010 skal horft til pess hvernig
breytingin fellur ad adliggjandi byggd og yfirbragdi hverfisins. Vidmid adalskipulags um nytingarhlutfall
einbylishtsaldda er & bilinu 0,20-0,35. Fyrirhugad nytingarhlutfall [66a 1 og 2 er 0,45 og pvi nokkud
harra en viomid adalskipulags gera rad fyrir. P4 er nytingarhlutfall 8 peim [68um harra en medaltal
nytingarhlutfalls nzerliggjandi 66a, 0,34. b6 er bent 4 ad innan vidmidunarsvaedisins, Marbakkabraut
6-38, eru sex 163ir beedi med svipad nytingarhlutfall og spurst er fyrir um og haerra. Marbakkabraut 10,
16, 22, 32, 34 og 36. Nytingarhlutfall peirra I68a er jafnframt haerra en vidmid adalskipulagsins gera
rad fyrir og haerra en medaltal nytingarhlutfalls & viomidunarsvaedinu. Med hlidsjon af nytingarhlutfalli
grannléda er umbedid nytingarhlutfall tilldgunnar ekki verulega hzerra i peim samanburdi.

Tillagan sem sett er fram i fyrirspurninni er metin i samraemi vid ofangreind rammadakvaedi um hzed
nybygginga/vidbygginga i samanburdi vid adliggjandi byggd. Had fyrirhugadra nybygginga og
vidbygginga er i samremi vid adliggjandi byggd. Hvad rammadkvedi um stadsetningu
nybygginga/vidbygginga innan lina sem dregnar eru milli hisa a adliggjandi |68um snertir er bent a ad
byggdin a adliggjandi I6dum er fjolbreytt, fylgir ekki samhangandi mynstri og er talin nokkud sundurleit
b.e. ekki er um heildstaeda gétumynd ad raeda. bad er pvi ekki med gédu mati skilgreindur afmarkadur
reitur fyrir nybyggingar/vidbyggingar innan |6darinnar. P4 er einnig bent & ad vegna landhalla a
svadinu, sunnan l|édarinnar, eru moguleikar @ ad fella byggd ad landi og med pvi takmarka
umhverfisahrif fyrirhugadra breytinga.

Bent er 4 ad par sem ekki eru skrad fordeemi um Iédaskiptingu a nzerliggjandi 16dum geeti tillagan sem
sett er fram i fyrirspurninni haft fordeemisgildi i naerumhverfi 168arinnar. En par sem 16din ad
Marbakkabraut 38 er nokkud stzerri en adrar ibudarlédir a sveedinu og jafnframt frdbrugdin hvad 16gun
I68arinnar snertir er fordaemisgild metid takmarkad.
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Hvad vardveislumat i byggdakonnun Karsness vardar er bent a mikilvaegi pess ad vidbygging vid husid
Marbakka taki mid af peim tillégum sem settar eru fram i Byggdakénnun Karsness, komi pad til. Hvad
vestara husid 4 16dinni vardar skal tekid fram ad pad er einnig merkt med raudum lit i varéveislumatinu
en um pad er ekki fjallad i greinargerd kdnnunarinnar. Af pvi ma alykta ad matid taki til vestara hussins
a 16dinni, hussins Marbakka.

Nidurstada

i ofangreindri umfjéllun kemur fram ad breytingar pzer sem spurst er fyrir um a 16dinni nr. 38 vid
Marbakkabraut séu ekki fyllilega i samreemi vid vidmid adalskipulags um nytingarhlutfall 3
einbylishisalédum og rammaadkvaedi adalskipulags um samraemi vid medaltal nytingarhlutfalls
naerliggjandi |66a. Taka skal mid af ofangreindum vidmidum ad jafnadi. bar sem nytingarhlutfall a
svaedinu sveiflast talsvert ma alykta ad medaltal sé ekki fyllilega lysandi fyrir st6duna a svaedinu i raun.
pad telst pvi ekki 6edlilegt a pessu svaedi ad nytingarhlutfall I6da geti aukist umfram vidmid og medaltal
bar sem pvi er haganlega haegt ad koma fyrir an neikvaedra umhverfisahrifa fyrir naerliggjandi byggd og
i takt vid pd nytingu sem gengur og gerist a I6dum & viodmidunarsvaedinu.

Ekki eru gerdar athugasemdir vid ad fyrirspurnin verdi unnin afram med hlidsjén af ofangreindum
abendingum um bilastaedafjélda, tillogum i byggdakonnun Karsness um vidbyggingar vid hus i
raudum flokki og verkfeerakistu um préun byggdar i Képavogi.

Audur D. Kristinsdottir
Skipulagsfulltrai
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Fylgiskjal 1, Eignaskiptayfirlysing dag. 24. april 1990

EIGNASKIPTAYFIRLYSING

Undirrituad eigandi fasteignarinnar Marbakkabraut 38 Képavogi.
hef akvedid eftirfarandi skiptingu eignarinnar i tvo eignarhluta,
samkv. Utreikningum Gunnars Kristjanssonar dags.20.04.1880.

Fasteignin er 3 matshlutar.

MRl 01 einbylishus ein had. 129.7 m2
Mhl 02 einbylishis geymslukjallari og ein h=zd. 115.2 m2
Mhl 03 bilskur. 77.4 m2

Hann er Afastur mhl 02 og sk;ptist i prjar notaeiningar
03 01 01 ibadarherbergi sem tengjast mhl 0Z. 25.5 m2
03 01 02 bilgeymsla sem fylgir mhl 02. 21.2 m2
03 0L 03 bilgeymsla sem fylgir mhl Ol. 30.7 m2

Skiptingin-ér_aftirfarandi.

Eignarhluti 1 er:

Mhl 01 einbylishis ein had. 129.7 m2 47.09%
- Mhl 0301 03 bilgeymsla. 30.7 mZ2 7.80%

PTG RER: MR 3 ; Samtals 54, 90%

Eignarhluti 2 er-}
Mhl 02 einbylishas geymsluk]allar; og ein had. 115.2 m2 31i.14%

Mhl 03 01 01 ibudarherbergi. 25.5 m2 B.57%
Mh!l 03 01 OZ bilgeymsla. - ) 21.2 m2 5.39%
~ ‘ _Samtals 45,10%

Képavogi 20. april 1980.
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Hulda Jakobsdoéttir o
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