Osk um éverulega breytingu a deiliskipulagi fyrir l68ina Hlidarhvarf 21
Rokstudningur fyrir 6verulegri breytingu a deiliskipulagi

Oskabd er eftir heimild til ad vikja litillega fra byggingarreit 4 l68inni ad Hlidarhvarfi 21 og ad
byggja einnar heedar einbylishus, i stad tveggja haeda.

Samkvaemt gildandi skipulagi er heimilt ad byggja allt ad 297 m® hus & tveimur haedum & 16dinni.
Osk okkar er hins vegar ad byggja hus & einni haed, med heildarflatarmali 184,8 m®. Med pessari
nalgun verdur byggingarmagn verulega undir leyfilegu hamarki, og husi® mun hafa minna
rymislegt og sjonraent umfang en tvilyft bygging.

Vegna pess ad vid viljum fordast 6hentuga og dsveigjanlega ferkantada grunnmynd, og pess i
stad skapa heilsteypta og vel skipulagda byggingu, er naudsynlegt ad vikja litillega fra
byggingarreit 4 afmorkudum stodum, einkum & bakhlid hussins. betta gerir okkur kleift ad nyta
pad byggingarmagn sem heimilt er a einni haed, an pess ad skerda geedi honnunar eda nytingu
l6darinnar.

Byggingarreiturinn sjalfur er 185,44 m? (12,2 x 15,2 m), sem gerir pad torvelt ad nyta heimilad
byggingarmagn a einni haed innan reitsins, nema med mjog formfoéstum og dsveigjanlegum
lausnum. Nytingarhlutfall l6dar verdur 0,30 (hamark skv. deiliskipulagi er 0,46).

Ahrif 4 umhverfi og nagranna

- Austurhlid hassins verdur 6ll innan byggingarreits.

- Sudurhlio hassins verdur oll innan byggingarreits.

- Vesturhlid hassins fer Gt fyrir byggingarreit, samtals 13,5 m>. 1,9 m par sem pad er mest
(6,8 m?) og 0,8 m par sem pad er minna (6,7 m?).

- Nordurhlid hussins fer 1,0 m Ut fyrir byggingarreit ad mestu leiti, samtals 11,2 m®.

Umbedin fravik eru pvi i raun eingéngu a nordur og vesturhluta lédarinnar, sem snyr ad
Arnarnesvegi. Par er ekki fyrirhugud byggd, heldur adeins gongustigur, og pvi ma fullyrda ad
umbedin fravik hafi engin ahrif & dtsyni, birtuskilyrdi eda skuggavarp hja nagronnum.

Enginn nagranni er fyrir aftan husio, og neesti nagranni ad nordan er i talsverdri fjarleegd.

Nagranni ad sudurhlid geeti jafnvel notid géds af fyrirhugadri stadsetningu hussins, par sem
pad mun veita aukid skjol fyrir nordanatt, asamt pvi ad fjarlaegd milli huss og l6darmarka verdur
meiri.

Viod teljum ad fyrirhugad fravik fra deiliskipulagi sé mjog éverulegt, baedi i umfangi og ahrifum og i
samraemi vid markmid um vandada og hagkveema nytingu l6da. Fravikid mun ekki raska
hagsmunum nagranna né valda neikvaeedum umhverfisahrifum og teljum ennfremur ad
breytingin sé i fullu samraemi vid 2. og 3. mgr. 43. greinar Skipulagslaga og dskum eftir ad malid
hljéti afgreidslu i samraemi vid 3. mgr. 43. greinar Skipulagslaga.

Vid vonumst til jakveedrar afgreidslu og hofum fulla trd a ad fyrirhugud framkveemd falli vel ad
heildarsvip og skipulagi svaedisins.

F.h. l60arhafa

Sigurdur H. Olafsson, byggingafraedingur BFi — 898 2297



43. gr. Breytingar a deiliskipulagi.

LI Nu telur sveitarstjérn ad gera purfi breytingar 4 sampykktu deiliskipulagi og skal pa fara um
breytinguna eins og um nytt deiliskipulag sé ad reeda. b6 er ekki skylt ad taka saman lysingu,
skv. 1. mgr. 40. gr., vegna breytinga a deiliskipulagi.

LI N telur sveitarstjérn ad gera purfi breytingar 4 sampykktu deiliskipulagi sem séu pad
6verulegar ad ekki sé talin asteeda til medferdar skv. 1. mgr. og skal pa fara fram
grenndarkynning. Vid mat a pvi hvort breyting a deiliskipulagi teljist dveruleg skal taka mid af pvi
a0 hve miklu leyti tillagan vikur fra notkun, nytingarhlutfalli, utliti og formi vibkomandi sveedis.
[Sveitarstjérn skal senda Skipulagsstofnun sampykkta deiliskipulagsbreytingu og birta
auglysingu um sampykkt hennar i B-deild Stjornartidinda.] 1)

L1 [Vid utgafu framkveemda- eda byggingarleyfis getur sveitarstjérn heimilad ad vikid sé fra
krofum 2. mgr. um breytingu & deiliskipulagi og grenndarkynningu pegar um svo éveruleg fravik
er ad reeda ad hagsmunir nagranna skerdist i engu hvad vardar landnotkun, utsyni, skuggavarp
edainnsyn.] 2)
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Einbylishus a einni haed
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Képavogsbeer UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD

Kdépavogi, 16. januar 2026
25121120/ ADK

Hlidarhvarf 21
Fyrirspurn um breytt deiliskipulag.

Umsogn skipulagsfulltriua

Visad er til fyrirspurnar I6darhafa |68arinnar nr. 21 vid Hlidarhvarf édags. sem barst med tolvupdsti
pbann 7. desember 2025, um breytingu a deiliskipulagi [66arinnar. Spurst er fyrir um hvort heimilad
verdi ad reisa einbylishus a einni haed i stad einbylishuss a einni haed dsamt kjallara sem gert er rad
fyrir i gildandi deiliskipulagi. Jafnframt er visad til umsoéknar Sigurdar H. Olafssonar byggingarfraedings
f.h. 168arhafa dags. 21. september 2025 um breytingu a deiliskipulagi I68arinnar sem 16gd var fram a
fundi skipulags- og umhverfisrdds pann 3. névember 2025 dsamt umsogn skipulagsfulltrda dags. 31.
oktéber 2025. Sott var um breytingar a byggingarreit. Skipulags- og umhverfisrdd frestadi afgreidslu
malsins.
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Mynd 1. Loftmynd af umraeddri I68. Tekin af kortavef Kopavogs.



FAS Képavogsbaer UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD

L&Gin nr. 21 vid Hlidarhvarf er i Vatnsendahvarfi i bajarhlutanum Vatnsenda. HUn er 624 m? ad
flatarmali og er Abyggd. Fyrir 16dina er i gildi deiliskipulag Vatnsendahvarfs samp. i baejarstjorn
Képavogs 14. névember 2023 m.s.br. L8din er endaldd, stadsett i sudvesturhluta hverfisins og a
|68armork ad Hlidarhvarfi 19 til sudurs og ad bajarlandi til nordurs par sem deiliskipulagid gerir rad
fyrir gbngustig.

Forsendur i adalskipulagi

Lédin er & ibudarsvaedi (IB-9, Vatnsendi) { Adalskipulagi Képavogs 2019-2040. | umfjollun um svaedid i
greinargerd adalskipulagsins kemur fram ad a skipulagstimabilinu sé gert rad fyrir nyju ibudarhverfi i
Vatnsendahvarfi med blandadri byggd einbylishdsa, radhudsa og fjélbylishtisa dsamt sveedum fyrir
samfélagspjénustu og litlu verslunar- og pjénustuhdsnaedi. Samtals um 500 ibudum. Fjolbyli verdi a
premur haedum auk kjallara og sérbyli a einni til tveimur haedum auk kjallara.

Forsendur i deiliskipulagi

i skilmalum gildandi deiliskipulags eru settir fram almennir skilmdlar um einbylishis &
skipulagssvaedinu. bau séu 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 grddri til ad stydja vid blagranar ofanvatnslausnir a sveedinu. Bundin
byggingarlina er synd 3 deiliskipulagsuppdreetti og er byggingarlina bundin a.m.k. 30% framhlida
byggingar. Bilskur er valkvaedur en skal vera sambyggdur ibudarhusi og standa innan byggingarreits.
Heimilt er ad hafa aukaibuid a sama fasteignanimeri en dheimilt ad fjolga bilastaedum 4 168 hennar
vegna.

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

Hlidarhvarf 21 fellur undir skilmélaeiningu E-1. [ sérskilmalum fyrir E-1 er gert rad fyrir ad byggt verdi
einbylishus a tveimur haedum, einni had auk kjallara. N.t.t. ,Einbylishis E-1 eru ein had fra gétu
(adkomuhad) og felld ad landi og landhalla. Hdmarkshaed paks er 5 m. yfir uppgefnum adalgdlfkéta 4
maeli- og haedarbladi, adrir haedarkotar eru til vidmidunar.” Steerd byggingarreits er 185,44 m? og
hamark byggingarmagns er 297 m? skv. skilmalatoflu E-1.

Emnbylishis E-1 eru tveggia haeda, felld \
ad landi og standa nedan vid gotu.
Skilmalateikming E-1, tvaer haadir, felld ad landi.

Mynd 2. Skyringarmyndir fyrir skilmdlaeiningu E-1 ur greinargerd gildandi deiliskipulags.
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Mynd 3. Hluti meeli- og haedarblada fyrir 16dina.

Fyrirspurn um breytt deiliskipulag.

Spurst er fyrir um hvort heimilad verdi ad byggja hus a 16dinni a einni haed i stad einnar haedar auk
kjallara. Tekid er fram ad landhalli 4 168inni sé dverulegur og ad par af leidandi falli hus & einni haed
betur ad landi. Einnig er bent & ad 163in sem um raedir sé ekki sambaerileg 68rum 168um i Hlidarhvarfi
og fordaemisgildi breytingarinnar pvi takmarkad par sem 168in sé ein farra I68a med litill landhalla og
bar ad auki endaldd. Mynd 4 synir skilmalauppdratt sem fylgdi umsékn um breytingu a deiliskipulagi
dags. 21. september 2025. Sétt var um breytingu 4 byggingarreit, hlidrun um 1 m til nordurs og

staekkun um 1,9 m til vesturs.
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Mynd 4. Skilmdlauppdrdttur dags. 29. mai 2025.
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FAS Képavogsbaer UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD

Umsogn

i almennum skilmalum deiliskipulagsins um fragang 16da er gerd krafa um ad 6ll stéllun & 168 skuli
vera gerd innan |6dar. Sameiginleg 16damork milli ndgranna skal leysa i samradi vid neaerliggjandi
|6darhafa, pad er sérstaklega mikilveegt par sem haadarmunur er milli |68a. Landhad 4 I6damdrkum
skulu vera samkvaemt uppgefnum haedarkétum a meeli- og haedarbl6dum.

i gildandi deiliskipulagi fyrir |6dina er gert rad fyrir einbylishusi & einni haed auk kjallara og ad bygging
a l6d8inni verdi felld ad landi. Landhalli & 16dinni fra austri (ad6komuhlid) til vesturs er skv. haedarbladi
1,6 m vid |68amork ad Hlidarhvarfi 19. Vid [6damork Hlidarhvarfs 19 og 17 er landhalli 1,86 metrar og
eykst frekar & [66um innan skilmalaeiningarinnar til sudurs og austurs.

Pad er mat undirritadrar ad breyting si sem spurst er fyrir um hafi ekki neikvaed ahrif a
heildaryfirbragd byggdarinnar hvad gétumynd Hlidarhvarfs vardar par sem gildandi skipulag gerir rad
fyrir einnar haedar husi fra gotu. Hinsvegar geaeti breytingin haft ahrif 4 fragang 4 [6damorkum ad
Hlidarhvarfi 19 par sem gert er radd fyrir husi 4 einni had auk kjallara.

Ef fallist er 8 umbedna breitingu a deiliskipulaginu er pad grundvallarforsenda ad gerd sé grein fyrir
hvernig fragangi a I6damoérkum sé hattad og ad samkomulag ndist vid I6darhafa Hlidarhvarfs 19.
Lédarhafar Hlidarhvarfs 21 skulu gera rad fyrir ad naudsynleg landmaotun vid |[68armork til ad jafna at
aukinn haedarmun sem hlyst af breytingunni verdi ad ollu leiti innan |68ar nr. 21. ba skal geeta
sérstaklega ad pvi ad gdi dvalarsvaeda a |6dunum skerdist ekki og ad ekki skapist aukin innsyn i
dvalarsveedi og ibudarrymi 4 |68inni nr. 19.

Tekid er undir mat fyrirspyrjanda um ad fordaemisgildi breytingarinnar sé takmarkad a
skipulagssvaedinu vegna sérstodu l6darinnar sem endaldd en po verdur ad telja breytinguna
fordeemisgefandi fyrir dpekkar 168ir innan skilmalaeiningarinnar E-1 par sem landhalli fra gétu er
undir tveimur metrum. bar er um tvaer |68ir ad raeda, Hlidarhvarf 19 og Hlidarhvarf 21. A 68rum
[6dum innan E-1 er landhalli fra gotu yfir tveimur metrum.

Huga skal sérstaklega ad landmatun vid 16darmork og ad landhalli sé jafnadur innan peirrar [68ar par
sem 0Oskad er eftir breytingu.

Nidurstada

Pad er mat undirritadrar ad umraedd breyting hafi ekki fordeemisgildi fyrir adrar 168ir par sem um
endaldd er ad raeda, breytingin hefur ekki ahrif & heildaryfirbragd byggdarinnar par sem gétumynd
helst 6breytt og landhalli fra gétu er med minnsta méti i samanburdi vid adrar |68ir vid Hlidarhvarf.

P skal tekid fram ad breytingin gaeti komid til med ad hafa ahrif 4 naestu 160, 16dina nr. 19 vid
Hlidarhvarf hvad gaedi dvalarsvadis og ibudarryma 4 jardhaed/kjallara og utfaerslu og fragangs a
|68amorkum 168anna vardar. | pvi sambandi er bent & 16. gr. i [6darleigusamningi fyrir I68ina um
haed 16dar og fragang.

Audur Dagny Kristinsdottir
Skipulagsfulltrui
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