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Koépavogi, 27. oktéber 2025
One: 25092452/ FS

Grundarhvarf 8

Umsogn um breytingu a deiliskipulagi

Umsogn skipulagsfulltrua

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltriia pann 22. september 2025 var umsékn Sveins fvarssonar
arkitekts, f.h. l68arinnar Grundarhvarf 8 um breytt deiliskipulag |68arinnar Grundarhvarf 8 visad til
skipulagsfulltrda. Erindinu var visad til umsagnar verkefnastjéra.
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Mynd 1. Loftmynd af umraeddri 168 Grundarhvarf 8. Tekin af kortavef Kdpavogs.
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L6din ad Grundarhvarfi 8 er 1410m? ad steerd og & henni stendur einbylishis sem er eitt af eldri
byggingum & svaedinu og var byggt fyrir arid 1954 og pa sennilega sem sumarhus. Byggt hefur verid vid
naverandi huds & [6dinni i tvigang 1975 og 2019 og stendur pvi fermetrafjoldi hissins i 180,6m? einnig
var byggt bilskyli & [68inni arid 1975, 42m? ad flatarmali. Fyrir 168ina er i gildi deiliskipulag Vatnsenda
— Hvorf, sampykkt i baejarstjorn Képavogs 29. oktober 1992.

N

Mynd 2. Asynd frd gétu.

Forsendur i adalskipulagi
Grundarhvarf 8 er stadsett i gildandi Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 & landnotkunarflokknum iB-5
(ibudarbyggd 5) Vatnsendi (Kérar, Hvorf, bing).

iB-5 Vatnsendi Blondud byggd einbylishusa, radhisa og fjdlbylishisa. Byggt ad mestu & drunum 1990-
(Korar, Hvorf, 2012 og er enn ekki lokid. Vid Bodaping 1, 3, 5,7, 9, 11 og 13 og 22 og 24 er blondud
Ping) landnotkun pjénustustofnana og ibudabyggdar.
Gert er rad fyrir ramum 20 nyjum ibudum ad Vatnsendabletti 4 pegar deiliskipuldgdu
svaedi.

Helstu uppbyggingarsvaedi | Vatnsenda & skipulagstimabilinu verda & tveimur st&dum.
Annars vegar 4 Vatnsendahad (Vatnsendahvarfi), iB-6, sudaustan fyrirhugads
Arnarnesvegar, og hins vegar i Vatnsendahlid , iB-7, sunnan vid niverandi byggd i
pPingum og Heimsenda. 5jd einnig umfjdllun um Vatnsendahvarf (Vatnsendahaed), iB-6,
og Vatnsendahlid, [B-7, hér & eftir.

Nanari umfjollun og markmid er varda byggdina i Vatnsenda er i rammahluta
afalskipulags i undirkafla 7. kafla.

Sja einnig mynd 2-11 i kafla 2.1.1.3 Azetlun um uppbyggingu iblda.
Staerd heildarsvaedis um 142 ha.

Mynd 3. Skjdskot ur 2. kafla Adalskipulags Képavogs um IB-5.

{ umséknum & uppskiptingu I63ar til ad byggja einbylishus skal lita til nytingarhlutfall hisagerda (168a)
i toflu 2-1 i adalskipulaginu. Nytingarhlutfall einbylishisal6da a ad jafnadi ekki fara yfir 0,35.
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Tafla 2-1. Nytingarhlutfall hisagerda (l6da) og sveedisnytingarhlutfall.

A, Vidmid um nytingarhlutfall 168a, reita/svaada. Hlutfall

A préunarsvaedum fyrir ibudarbyggd/byggd med blandadri
landnotkun og & 6drum péttingarsvaedum m.a. fyrir ibidir ma
gera rad fyrir haerra nytingarhlutfalli. Umn pad skal taka dkvordun i
adal- og/eda deiliskipulagi eftir pvi sem vid a. 5ja lid B hér a eftir.

Einbylishusal6d. 0,20-0,35
Radhusa- og parhusaldd. 0,35-0,60
Sambylishds & 168 (2 til 5 ibddir). 0,50-0,80
Fjclbylishas & 168 (undir 5 haedir). 0,60-0,90
FjGlbylishas & 168 (yfir 5 haadir). 0,80-2,00

Mynd 4. Tafla 2-1 i AGalskipulagi Képavogs 2019-2040.

Forsendur i deiliskipulagi
A svaedinu er i gildi deiliskipulagid Vatnsendi — Hvorf, sampykkt i baejarstjérn Képavogs 29. oktéber
1992. A deiliskipulagsuppdraettinum er Grundarhvarf 8 synd sem ,,nGverandi byggd“.

'VATNSEND!

oo anivagge |

Mynd 5. Gildandi deiliskipulagsuppdrdttur. Bla 6r bendir d I16dina Grundarhvarf 8.
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Med deiliskipulagsuppd i i ;
pdraettinum fylgir greinar Ard S s
bau eru eftirfarandi: 8 gerd og par eru sérakvaedi deiliskipulagsins utlistud.

SERAKVAEDL

L  HONNUN HUSA OG LODA.
Vip hoénnun his og 1682 skal mida vid ad hvorutveggja falli sem best a0 pvi
landslagi sem fyrir er { vidkomandi 160. :

2. HUSAGERD. )
A hverri 160 m4 byggja eitt einbylishis dsamt bilageymsiu A 160um sem eru 1600
26 auki byggja hesthis dsamt hlédu og gerdi (sja 1i6 nr. 7) ef

m2 og sterri mi
falli vel ad umhverfinu og skipulagi 16dar.

synt er fram 4 a0 pessi mannvirki

3 %BYGG:NGARRE[TUR OG ST/ERD (BUDARHUSA.
kki afmarkalir sérstaklega, en bindandi

A l6oum eru byggingarreitir e

byggingarlinur eru gefnar medfram gotum 0g skal framhlid hiiss eda einhver hiuti
pess snerta pd byggingariinu. A 168um sunnan vid gotu skal byggingarlinan vera
7 m fré 165armérkum vid en 12 m frd 168armbrkum 4 168um norban vid gotw

Amk 5 m skulu vera fra hasi a8 160armorkum abliggjandi 168ar eba
Gtivistarsvaedis. Ef haed hiss er 4 meiri en 5 m skal fjarleegdin aukast sem pvi
nemur. Stakstzd bilageymsla (4 einni hezt) mad p6 vera { 3 m fiarlegd frd

abliggiandi 165armprium.

4, 1ED [BUDARHUSA.
Hzdarkotar fyrir adkomuhadir (nedri haed) fpadarhiisa eru symdir 4 heedarbladi.

Byggja md tveggja haeba his. Pakform er Gbundid.

5.  BILAGEYMSLUR 0G BILAST/EDL .
Gera skal réd fyrir bilageymslu & hverri 160 og skal teikning af henni gerd

samhiida adalteikningum (budarhiss. A.mk. 3 bilastzdi skulu vera 4 hverri 168.

6. SORPGEYMSLUR. -
Lokud sorpgeymsla skal vera { eda vid hvert his, Steerd hennar skal midast vid a0

an geti nimad a.m.k. V0 sorpildt. Par sem sorpgeymsla er rafgerd sjélfstzed
skal stadsetning hermar ekdi vera o2 aoliggjandi 160 en nemur 2,0 m og ekki nzer
|68armérkum  vid gitu en 10 m Sorpgeymslu skal syna 4
byggingameﬁidamikningum og skal vera ab henni: greibur adgangur. Frigangi
sorpgeymsiu skal ljika samhlida byggingu vitkomandi hiss.

7. HESTHUS.
A 166um sem eru 1600 m2 og staerri mé a0 auki byggja hesthis dsamt hl6du og
gerdi ef synt er fram 4 ab pessi mannvirki falli vel ab umhverfinu.
Hesthisié mé rima 4 til 6 hesta, 4samt lftilli h6du.* Grunnur hisanna skal vera
steyptur en efnisval skal a0 0ru leyti vera i samremi vi0 abrar byggingar &
\66immi. Rafmagn parf a6 vera { hiisinu 0g Xalt vatn . Gerdi skal vera vid hesthusid

og barf pad ab vera vel girt t.d. med rimlagirdingu dr jérnrrum.

vids leidbeiningar um hesthis, gefnar it af

* Staerd hesthiisa skal vera i samraami
sja sérstaklega kafla um innra skipulag

Landsambandi hestamanna 4tg. 1985,
hesthisa bls. 26.

/ Hus og gerdi skal vera { amk. 5 m fjarlzgd fr4 l6barmérkum abliggjandi léﬁar“:
| og ekki nzr gotu en byggingarifna segir til um. i
6 skal vera vié eba undir hverju hesthgsi. Aztla skal 3 m3

Steypt yfirbyggd tadbr
rymi fyrir tad fré hverjum hesti. { pronna m4 einungis setja hrossatad 0g mod.

Eigendur skulu lita teema tadpreer regiulega og 40ur en paer yfirfyllast. Hreinsun
tadpréa og hreinsun hesthiisa skal vera med peim haetti, a8 ekki stafi af
dprifnadur. Sigvatn frd peim skal leida { fréveitu.

Tadpreer skulu 2t teemdar strax er hross er komin { haga, b6 ekki sfdar en 1
kg fyrir tilskilinn tima er

igli 4r hvert. Vanrzki proareigandi a0 vinna ver
baejaryfirvéldum heimilt a l4ta vinna bad 4 kostnad hans.

(Hesthiis og tadprzr sem pegar eru til stadar en uppfylla ekki dkveedi sampykktar
pessarar vid gildistoku hennar skulu hafa gert pa8 fyrir 1. jinf 1995).

Leggja skal adalteikningar af hesthisi 0g staBsetningu gerdis fyrir byggingamefnd.

Mynd 6. Sérdkvaedi i skipulagsskilmdlum deiliskipulags sem er d svaedinu
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Mynd 7. Gildandi meeliblad fyrir Grundarhvarf 8.
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Ein breyting hefur verid gerd & deiliskipulagi I6darinnar Grundarhvarfi 8, en pad er fra 2019. |
deiliskipulagsbreytingunni félst ad sott var um vidbyggingu vid husid ad steerd 26,5m?2. Annars er

visad til gildandi skilmala.
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Mynd 8. Deiliskipulagsbreytingin fra 2019.
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Umsékn um breytingu a deiliskipulagi

LYSING A ERIND!I :

Um er ad reeda signina Grundarhvarf 8.
A 168inni sem er 1410m2 stendur 180,8m2 einbylishis
Landnyting enocooooaaiono

Hér eru a ferdinni tvd erindi:

Erindi nr. 1. Spurt er hvort byggja megi vi®d hisid bilskar
og nyjan inngang utan & husid ad austanverdu.

Husi® med staekkun 246m2

Landnyting yr8i 0,29

Erindi nr. 2. Spurt er hvor fengist ad skipta 168inni upp
I tvaer 160ir samkvaemt medtyigjandi tilldgu 1 168 A og 165 B|

L&B A yrdi eftir breytingu 8560m2
Nytingarhlutfall med tilbygginguxxox

L&B B yrdi eftir breytingu 560m2
Med pvi hiasi sem kemur fram 4 tillégunni.
hus 249,6m2, 168 560m2, nytingarhluttall 0,44

Mynd 9. Lysing d erindi ur innsendum hénnunargégnum.

Umsodknin er tvipaett, annars vegar um ad skipta 16dinni upp i Grundarhvarf 8A og 8B, byggja tveggja
haeda einbylishds & 166 8B sem yrdi 249,6m? ad staerd. Eftir uppskiptingu yrdi 166 8A 850m? og 165 8B
560m?2. Nytingarhlutfall 4 160 8B verdur 0,45. Hins vegar er verid ad seekja um ad byggja bilskir og nyjan
inngang dsamt badherbergi og geymslu vid niverandi his 4 166 8A, 65,4m? ad steerd alls, eftir staekkun
246m?2. Nytingarhlutfall 4 160 8A verdur 0,29.
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Mynd 10. Innsend hénnunargégn. Grunnmynd af Grundarhvarfi 8A og 8B.
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Umsdgn og nidurstada
Vid samanburd a sérakvaedum gildandi deiliskipulagsskilmala og innsendar tillogu kemur i ljos ad
tillagan samraemist ekki dkvaedi 3 i skilmalunum. bar segir:

A.m.k. 5 m skulu vera fra husi ad I6darmorkum adliggjandi |I6dar eda Utvistarsvaedis. Ef haed huss er
meiri en 5 m skal fjarlaegdin aukast sem pvi nemur. Stakstaed bilageymsla (a einni haed) ma pé vera i 3
m fjarleegd fra adliggjandi l6darmorkum.

f tillogunni er & 168 8A gert rad fyrir nyrri bilageymslu sem stadsett er einungis 1,4 m fra
l6darmdrkum vid Grundarhvarf 6. A 168 8B er fjarlaegdin 3 m fra I6darmérkum Grundarhvarfs 10A og
10B, en fjarlaegd milli hdsanna tveggja ad l16darmérkum 8A og 8B er annars vegar 3 m og 3,6 m.

Fyrirhugad hus 4 160 8B er 5,8 m & haesta punkti, en pakid er skahallandi til austurs og leegsti punktur
er 5,5 m. Vegna landhalla verdur efri had hussins 4 168 8B i smu haed og hus 4 Grundarhvarfi 10.
Hins vegar mun husid gnaefa yfir ndverandi hds a 168 Grundarhvarfs 8A og verda eina tveggja haeda
byggingin i naerliggjandi byggd (sja mynd 9 og grennd ad nedan i toflu 1).

Ve Ve A
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GOTUMYNDIN SAMKVEMT TILLOGUNNI

Mynd 11. Innsend hénnunargégn. Gétumynd Grundarhvarfs med og dn breytinga.

Lodarstaerd 8B, 560 m?, leidir til mjog harrar nytingar, par sem nytingarhlutfall verdur 0,45 — hasta
hlutfall i grenndinni og vel yfir vidmidum i adalskipulagi (sja mynd 3) um ad einbylishtsalddir fari ad
jafnadi ekki yfir 0,35. Jafnframt verdur 168in s minnsta & svadinu; naestminnsta [6din er 661 m?2, sem
er um 100 m? staerri en fyrirhugud 168 8B. Sja samanburd i toflu hér ad nedan:

Tafla 1. Nytingarhlutfall grenndarinnar.

Nytingarhlutf | Namunda
Heimilisfang Flatarmal | L6d all (nhl.) 4 nhl.
Grundarhvarf 1 171,1 1018 0,168075 0,17
Grundarhvarf 2a 2429 763 0,318349 0,32
Grundarhvarf 2b 241,3 768 0,314193 0,31
Grundarhvarf 3 171,1 872 0,196216 0,2
Grundarhvarf 4 219,8 1389 0,158243 0,16
Grundarhvarf 5 199,7 817 0,244431 0,24
Grundarhvarf 6 129,2 1313 0,098401 0,1
Grundarhvarf 7 171,1 759 0,225428 0,23
Grundarhvarf 8 222,6 1410 0,157872 0,16
Grundarhvarf 8a 246 850 0,289412 0,29
Grundarhvarf 8b 249.6 560 0,445714 0,45
Grundarhvarf 9 183,7 712 0,258006 0,26
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Grundarhvarf 10a&b 395,6 1120 0,353214 0,35
Grundarhvarf 10c 303,4 1197 0,253467 0,25
Grundarhvarf 11 183,7 664 0,276657 0,28
Grundarhvarf 13 1711 661 0,25885 0,26
Grundarhvarf 13a 171,1 671 0,254993 0,25
Medaltal nhl. fyrir breytingar 0,23576 0,24
Medaltal nhl. eftir breytingar 0,257103 0,26

Skipulagsfulltrii telur ad moguleiki sé & uppskiptingu 16dar nr. 8 vid Grundarhvarf, en endurskoda parf
steerd nyrrar 168ar og haed huss i samhengi vid nuverandi byggd. Nytt hds skal ekki yfirgnaefa
naerliggjandi hus og nytingarhlutfall parf ad vera i samraemi vid vidmid i Adalskipulagi Kédpavogs 2019-
2040 sem og grenndina. Sem fyrirmynd ma lita til Grundarhvarfs 2A og 2B, sem og parhusabyggd
Grundarhvarfs 1-13A, hvad vardar steerd husa, |68arstaerdir og nytingarhlutfall.

[ samraemi vid ofangreint er umséknin ekki talin samraemast vid gildandi adalskipulag og lagt til vid
skipulags- og umhverfisrdd ad synja pessari umsokn um breytt deiliskipulag.

F.h. skipulagsfulltrua
Freyr Snorrason
Verkefnastjori
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