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1. Inngangur

Logd er fram skipulags- og matslysing, sbr. 1. mgr. 30. gr. og 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og laga um umhverfismat framkvamda og aatlana nr. 111/2021, vegna breytingar & Adalskipulagi
Képavogs 2019 — 2040 fyrir Silfursmara 1-7 og breytingu & deiliskipulagi fyrir svaedid. | gildi er
deiliskipulagid Pjonustumidstod i Kdpavogsdal sampykkt dags. 12. oktéber 1993 m.s.br.

Markmid skipulagsbreytinga er m.a. ad styrkja enn frekar svaediskjarnann i Smdranum og tengja
saman 201 Smara og Smaralind pannig ad midsvaedin verdi samtengd med byggd og torgsveedum.
Fyrirhugad er ad byggja 4 svaedinu blandada byggd ibuda og atvinnuhudsnaedis. Til stendur ad fjolga
ibidum og breyta fyrirkomulagi uppbyggingar med pad ad markmidi ad auka gaedi svaedisins.

2. Forsendur skipulagsazetlana

2.1. Forsendur og markmid

Markmid skipulagsbreytinga er ad baeta adstaedur til ad byggja upp fjolbreytta blondu atvinnu- og
ibubdarhusnaedis sem er i gddum tengslum vid ndverandi byggd. Sveedid tengir 201 Smdra og
Smaralind og er mikilvaegur er hluti pess ad byggja par upp samfellt borgarsvaedi.

Fyrirhugad er ad breyta skipulagi til ad fjolga par ibidum og adlaga nuverandi porfum. Markmid
skipulagsbreytinga er ad:

e Fjolga ibudum & svaedinu sem er 4 samgongu- og préunards hofudborgarsvaedisins.

e Auka byggingarmagn 4 sveedinu i samraemi vid naerliggjandi byggd og stadsetningu svadisins
sem péttingarsvaedi.

e Skapa gd0 tengsl milli 201 Smara og Smaralindar og byggja par upp torgsvaedi med leiksvaedi.

e Skipulag studli ad auknum lifsgeedum med fjdlbreyttu mannlifi g6du adgengi ad verslun og
bjénustu.

e Adlaga uppbyggingu svaedisins ad niverandi byggd med pad ad markmidi ad baeta svaedid i
heild.

Til ad gera petta er fyrirhugad ad breyta adal- og deiliskipulagi fyrir sveedid. Til stendur ad breyta
adalskipulagi til ad heimilt verdi ad byggja allt ad 11 haedir par sem su efsta er inndregin. Pannig yrdi
haegt ad haekka haedir hdsa nser Smaralind og moégulega laekka @ méti pau hds sem snua ad
Silfursmara i vestri. A svaedinu i kring eru almennt nokkud ha hus. Vid Silfursmara stendur m.a. 14
haeda hus par sem efsta haedin er inndregin, einnig sem nordan megin vié Smaralind eru haar

byggingar.

Samhlida verdur unnid ad breytingu a deiliskipulagi med pad ad markmidi ad baeta svaedid. Til
standur ad fjolga ibudum, breyta fyrirkomulagi hdsakroppa, bilastaeda og haedum husa.

Breyting 4 adalskipulagi og deiliskipulagi hafa a6ur verid sampykkt i baejarstjérn en par sem
Skipulagsstofnun féllst ekki @ ad um déverulega breytingu vaeri ad raeda er hér hafid nytt skipulagsferli
fyrir bddar aaetlanir. Nanar er fjallad um forséguna i kafla 7.1.

2.2. Skipulagssvaedi og afmorkun

Skipulagssvaedid afmarkast af Silfursmara, Smarahvammsvegi og Hagasmara. L6din er sunnan
Smaralindar og nytist i dag sem bilastaedi. Pannig er um ad reeda vannytta |66. Sveedid er nand vid
atvinnustarfsemi 4 svadinu og er 4 samgongu- og préunaras hofudborgarsvadisins og pannig i
godum tengslum vid almenningssamgongur. Nordan svaedisins er Smaralind, verslunarmidst6d sem
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hefur stadid a sveedinu i aratugi med miklu frambodi af verslun og pjénustu. Sunnan sveedis er nyleg
byggd i bland vid atvinnustarfsemi par sem ibuar hafa nylega flutt inn 4 sveedid.

Mynd 1 synir skipulagssvaedid @ loftmynd.

2.3. Tengsl vid dzetlanir

2.3.1. Landsskipulagsstefna 2024-2038

Skipulagsverkefnid er i samraemi vid landsskipulagsstefnu par sem pad felur i sér uppbyggingu a
vannyttri raskadri 160 i midkjarna (svaediskjarna) péttbylis par sem eru fj6lbreyttir samgdngukostir og
fyrir er blanda ibuda og atvinnustarfsemi. Skipulag felur i sér frekari blondun ibuda og
atvinnustarfsemi sem er i samraemi vid markmid og er liklegt til ad styrkja pjonustukjarnann enn
frekar og auka gadi svaedisins.

2.3.2.  Sveedisskipulag hofudborgarsvaedisins 2040

Uppbyggingin er m.a. i samraemi vid markmid 1.2 i svaedisskipulagi um ad vexti verdi beint a
midkjarna og 4 6nnur samgéngumidud préunarsvaedi, en sveedid er hluti af svadiskjarnanum
Smarinn, Mjodd og er a samgongu- og préunaras héfudborgarsvaedisins.

2.3.3.  Adalskipulag Képavogs 2019-2040
L6din er & midsvaedi M-3 skv. adalskipulagi og @ préunarsvaedi bR-6.

[ umfjéllun um midsvaedi (M-3) segir sérstaklega um svaedid:

»Sunnan Smaralindar eru austan megin bilasteedi Smaralindar og vestan megin deiliskipulagt
svaedi ad Silfursmara. bar er gert rad fyrir torgi og atvinnu- og ibddarhusnaedi a 1-5 haedum
med kjallara og bilakjallara. Svaedid tilheyrir reit/svaedi sem kallast 201 Smari samanber
umfjollun um M-4 hér a eftir.”

pa segir i umfjollun um préunarsvaedi (P-6):

e Gert er rad fyrir ndtima borgarhverfi med blandadri byggd med verslunum, pjonustu
og til vidmidunar um 700 ibudum.
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e  Mikid verdur lagt upp Ur honnun bygginga og utfaersla midud vid ad gefa kosta a
fiolbreyttu ibudaformi og staerdum til ad hofda til sem flestra aldurshépa og
mismunandi fjolskyldustaerda. Mikid verdur lagt i fragang gatna, opinna sveeda og
gonguleida. Stutt er i skdla, verslun og pjonustu og pvi dhersla 4 gédar tengingar vid
nzerliggjandi svaedi.

e Ad stofni til eru haedir husa a sveedinu sex til sj6 hadir auk kjallara og inndreginnar
pakhadar.

e A nordvesturhluta svaedisins verdur 14 haeda fjolbylishis og 9 haeda hus i
nordvesturhluta byggdar. Allar byggingar a svaedinu skulu vera i hdum geedaflokki.

,,Byggdin naest Smaralind verdur ad mestu verslunar- og pjonustubyggingar med moéguleika
4 ibudum a efri haedum. Silfursmari er ny ,borgargata“ en a jardhaedum fyrirhugadra
bygginga vid gotuna eru radgerdar verslanir og pjonusta med um 80% gegnszei (gleri) en a
efri haedum ibudir. Himarksumferdahradi i borgargétu og i husagétum verdur 30 km/klst.
Ahersla er 16gd 4 ad gera 6ruggar géngu- og hjélaleidir i hverfinu og tengja paer afram vid
adliggjandi hverfi. Megin gongu- og hjélaleid hverfisins liggur i austur-vestur stefnu og
medfram henni er gert rad fyrir aningast6dum, s.s. leiksveedum, aefingasveedi og
setsveedum.”

Til a6 haegt sé haekka byggd neer Smdralind er fyrirhugad ad gera breytingu a adalskipulagi.
Fyrirhugud uppbygging er ad 6dru leyti i samreaemi vid adalskipulag og stydur blondud notkun atvinnu
og ibuda med torgsveedum vid markmid adalskipulags um ad:

2.3.4.

Skipulag byggdar studli ad sjalfbaerri préun péttbylisstada med péttri, samfelldri byggd,
endurskipulagningu vannyttra svaeda og eflingu naersamfélags. Uppbygging ibudar- og
atvinnuhusnadis verdi i samraemi vid parfir samfélagsins a hverjum tima og til framtidar i
samraemi vid heimsmarkmid 11.3 um patttoku ibda i skipulagsmalum. (kafli 2.2)

Hugad verdi ad adgengi ad stigum, opnum sveedum og leiksvaedum i samraemi vid
heimsmarkmid 11.7 um adgengi ad 6ruggum graenum svaedum. (kafli 2.2)

Jafnvaegi i dreifingu atvinnusvaeda og ibudarsveeda verdi aukid og pannig sképud aukin
atvinnutaekifaeri naer ibudarhverfum. (kafli 2.2)

AJ uppbygging midsvaedis (sveediskjarna) vid Reykjanesbraut haldi afram ad préast sem
midstdd verslunar og pjénustu. (kafli 3.2.2)

Stada deiliskipulags

i gildi er deiliskipulagid bjonustumidstéd i Kdpavogsdal sampykkt dags. 12. oktdber 1993 m.s.br.

Gerdar hafa verid tvaer breytingar 4 gildandi deiliskipulagi sem fjalla um 168 Silfursmara 1-7. Onnur
sampykkt 24. névember 2015 og hin 20. september 2019.

Samkvaemt deiliskipulagi gildir eftirfarandi fyrir [6dina:

Gert rad fyrir atvinnuhdsnaedi med skrifstofu- og verslunarrekstri med ibadum a efri haedum.
Skv. gildandi deiliskipulagi verda 28 ibudir a [6dinni.

Gert er rad fyrir torgsveedi. HUsid a ad stalla sig nidur ad torgi og verda hluti af fjdlnotatorgi i
formi dhorfendasata og pakgardur adgengilegur fra torgi.

Hamarks flatarmal hiss er 12.260 m? an kjallara. Steerd kjallara er 2.900 m? og steerd
bilakjallara um 7.000 m?2.

Hus a reitnum a ad stallast og mynda verandir og Utisvaedi ofan & pokum.

Husid & ad vera 1-5 hadir og er mesta haed huss 4 19 metrar maelt fra yfirbordi botnplotu 1.
haedar.
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o Gert er rad fyrir ad lagmarki 300 bilasteedum & 168inni, 200 bilastadi i bilakjallara og 100
bilastaedi ofanjardar 4 160.

e Kvadir eru um a.m.k 8 m breida gonguleid a jar6haed undir byggingu fra fjélnotatorgi ad
inngangi Smaralindar og um 10m breida aksturs- og gonguleid a jardhaed yfir byggingarreit fra
Silfursmara ad bilasteedum a nordurhluta I6dar.
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Mynd 2 synir gildandi deiliskipulag fyrir svaedid.

2.3.5.  Adrar dztlanir
Skipulagsdzetlanir eru i samraemi vid samgodngusattmala hofudborgarsvaedisins, heimsmarkmid
Sameinudu pjédanna og almennt i samraemi vid paer datlanir sem gilda um svaedid.

Nanar verdur fjallad um samraemi vid daetlanir i skipulagsasetlunum.

3. Breyting a adalskipulagi

Fyrirhugad er ad gerd verdi breyting a adalskipulagi til ad haegt verdi ad byggja allt ad 11 haeda hus 4
166 Silfursmara 1-7 par sem su efsta er inndregin. Pannig er fyrirhugad ad gera eftirfarandi breytingu
a greinargerd adalskipulags. Drog ad skilmalabreytingu er synd hér ad nedan par sem skilmalar eru
syndir fyrir og eftir breytingu og eru breytingar feitletradar.

Skilmalar fyrir breytingu a adalskipulagi:
[ toflu 2-14, yfirlit yfir préunarsvaedi (PR), & bls. 52 segir um svaedid sunnan Smaralindar:

»Ad stofni til eru haedir hisa & svaedinu sex til sjo haedir auk kjallara og inndreginnar
bakhaedar. A nordvesturhluta svaedisins verdur 14 haeda fjolbylishus og 9 haeda hus i
nordvesturhluta byggdar. Allar byggingar & sveedinu skulu vera i hdum gaedaflokki.”

[ toflu 3-5, yfirlit yfir midsvaedi, & bls. 59 segir um M-3 (PR-6) Smaralind:

»Sunnan Smaralindar eru austan megin bilastaedi Smaralindar og vestan megin deiliskipulagt
svadi ad Silfursmara. bar er gert rad fyrir torgi og atvinnu- og ibddarhusnaedi a 1-5 haedum
med kjallara og bilakjallara.”
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Fyrirhugad er ad skilmalar eftir breytingu a adalskipulagi verdi eftirfarandi:
i toflu 2-14, yfirlit yfir préunarsvaedi (PR), & bls. 52 segir um svaedid sunnan Smaralindar:

,»Ad stofni til eru haedir hisa 4 svaedinu sex til sjo haedir auk kjallara og inndreginnar
bakhaedar. A nordvesturhluta svaedisins verdur 14 haeda fjolbylishus og 9 haeda hus i
nordvesturhluta byggdar. A 168 Silfursmara 1-7 er heimilt ad byggja allt ad 11 haeda hus auk
bilakjallara, og skal efsta had vera inndregin. L6g0 er ahersla a géda asynd og ad mannvirki
séu i gédu samhengi vid niverandi byggd. Allar byggingar a svaedinu skulu vera i haum
geedaflokki.”

i toflu 3-5, yfirlit yfir midsvaedi, & bls. 59 segir um M-3 (PR-6) Smaralind:

»Sunnan Smaralindar eru austan megin bilastaedi Smaralindar og vestan megin deiliskipulagt
svaedi ad Silfursmara. A svaedi sem adur var bilastaedi sunnan Smaralindar, nu 168
Silfursmara 1-7, er gert rad fyrir blandadri byggd ibuida og atvinnuhisnadis. Allt ad 11
haedir, su efsta inndregin, auk bilakjallara. Ahersla er 4 g6d almenningsrymi og vandad
torgsvaedi. | deiliskipulagi skal gera grein fyrir ahrifum mannvirkja a byggd, sérstaklega
m.t.t. skuggavarps og vindahrifa.”

A pessu stigi stendur ekki til ad gera adrar breytingar & adalskipulagi en ad breyta stefnu um haedir
husa 4 svaedinu og 4 pessu stigi er ekki gert rad fyrir ad gerd verdi breyting a péttbylisuppdreetti. Hins
vegar geta aherslur prdast vid gerd vinnslutillogu sem getur kallad a frekari breytingar & adalskipulagi.
Fjallad er um skipulagsferlid og dsetlun um auglysingu vinnslutillégu og tillégu i kafla 7.

Mynd 3 synir stadsetningu Silfursmara 1-7 a adalskipulagsuppdraetti.

4. Breyting a deiliskipulagi
Unnin verdur tillaga ad breyttu deiliskipulagi fyrir 16dina nr. 1-7 ad Silfursmara. Breyting er gerd a

deiliskipulagi til ad skipuleggja a 16dinni byggd sem stallast upp i att ad Smaralind og skapa
adgengilegt rymi fyrir almenningstorg sem nytur sélar ur sudri.
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i gildandi deiliskipulagi er gert rad fyrir einni samfelldri byggingu & reitnum. i vinnu vid breytingu &
deiliskipulagi verdur leitast vid ad skapa hentugri og fjclbreyttari byggingareiti fyrir atvinnu- og
iburdarhusnaedi og baeta almenningsrymid med aherslu a fjolpaetta upplifun med skjélgédum,
solrikum og grédursaelum svaedum. bannig stendur til ad baeta fyrirkomulag svaedisins, med pvi ad:

e Fjolga ibudum sem styrkir fjdlbreytileika og bléndun og ad auka moguleikana 4 fidlbreyttri
starfsemi, m.a. med pvi ad skipta einni storri byggingu nidur i fleiri.

e Auka vaegi og hlutverk almenningstorgs og skapa fjolbreytt gardsvaedi a reitnum fyrir alla
aldurshoépa.

e Beeta tengingar um og i gegnum svaedid og bezeta tengsl pess vid adliggjandi byggd.

e Hamarka birtu og skjol i almenningsrymum og tengja pau verslun og pjénustu 4 jar6haedum.

Logd er dhersla 4 hugmyndafraedi um 20 minatna hverfid. ,, Aherslur 20 minudtna hverfisins draga Gr
borf fyrir baedi lengri og styttri bilferdir og eiga ad gera sem flestum kleift ad fara erinda sinna
gangandi eda hjdlandi.” Fjallad er ndnar um markmid skipulagsvinnunnar i kafla 2.1 um forsendur og
markmid.

Vidfangsefni deiliskipulags eru helst eftirfarandi:

e Setja skilmdala um byggingar, dsynd byggdar og fragang l6da.
e Setja skilmala um gadi dvalarsveeda og almenningsryma a svaedinu.
e Setja skilmala um samgongur, bilastaedi og bilasteedahus

5. Greiningarvinna

Til ad studla ad geedum byggdar 4 svaedinu hefur verid farid i greiningavinnu og eftirfarandi greiningar
liggja fyrir midad vid ndverandi stodu verkefnisins:

e Samgongumat.

e Skuggavarp.

e Sdlarstundir a sveedinu.
e Vindgreiningar.

bessar greiningar liggja til grundvallar skipulagsvinnunnar og akvérdunartoku vardandi adal- og
deiliskipulag og unnid verdur afram med pessi gogn. Skyrslur verda uppfaerdar eftir porfum eftir pvi
sem verkefninu vindur fram.
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6. Mat & umhverfisahrifum aaetlana

Lagt verdur mat 4 umhverfisahrif adalskipulagsbreytingarinnar i samraemi vid 16g um umhverfismat
framkvaemda og daetlana nr. 111/2021. Markmidid med umhverfismatsskyrslu er ad meta ahrif a
umhverfi og samfélag og méta skipulag sem dregur Ur neikvaedum ahrifum og stydur vid sjalfbaera
bréun.

Fjallad verdur um umhverfisahrif i samraemi vid umhverfisskyrslu Adalskipulags Képavogsbaejar 2019-
2040 fyrir adalskipulagsbreytingu. | deiliskipulagi verdur fjallad um videigandi umhverfispaetti sem
tengjast breytingu a deiliskipulagi.

Nattarufar Lagt verdur mat é hvort breyting er likleg til ad hafa ahrif & nattarufar svaedisins.
Lagt verdur mat a ahrif 4 lifriki (gréodur og dyr), vatnafar, jardfreedi og
jardmyndanir og nattdruminjar.

Samfélag Lagt verdur mat a ahrif 4 félagslegt umhverfi, heilsu, 6ryggi, menningarminjar,
yfirbragd byggdar.

Hagraenir paettir Lagt verdur mat @ hvort ad breytingin er likleg til ad hafa ahrif & hagraena peetti.

Audlindir Lagt verdur mat a hvort breytingin er likleg til ad hafa ahrif 4 landrymi og
landslag, verndarsveedi, Utivistarsvaedi, sorpférgun, orku og jardefnanotkun.

Andrimsloft Lagt verdur mat 4 hver likleg ahrif eru 4 loftgaedi og losun
grodurhusalofttegunda.

7. Kynning og samrad

7.1. Forsaga mals
Forsaga mals er su ad badar skipulagsaaetlanir hafa farid i formlegt ferli. Sja mal nr. 1487/2025 og
1488/2025 & skipulagsatt Skipulagsstofnunar.

Baejarstjorn sampykkti, dags. 26. dgust 2025, ad auglysa overulega breytingu a Adalskipulagi
Képavogs 2019-2040 par sem hamarks hadir hisa a [168inu eru haekkadar i allt ad 11 haedir par sem
su efsta er inndregin. [ kjolfarid var nidurstada baejarstjérnar auglyst og tillaga ad dverulegri breytingu
a adalskipulagi send Skipulagsstofnun til medferdar.

Tillaga a6 deiliskipulagi, dags. i névember 2025, var kynnt med athugasemdafresti til 8. jantar 2026.
A kynningartima barust 60 umsagnir og athugasemdir sem munu verda nyttar inn { pad skipulagsferli
sem nu er ad hefjast. A kynningartima, 19. névember 2025, var haldid opid hus i Smaraskdla par sem
tillaga ad breyttu deiliskipulagi fyrir Silfursmara 1-7 var kynnt.

Hins vegar féllst Skipulagsstofnun ekki a ad um dverulega breytingu vaeri ad raeda sbr. 2. mgr. 36. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010, sja umsoégn Skipulagsstofnunar dags. 17. desember 2025. bvi er hér hafid
nytt ferli skipulagsbreytinga par sem farid er med malid i samraemi vid 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga nr.
123/2010.

bar sem breyting a adalskipulagi tok ekki gildi er porf & ad endurauglysa breytingu a deiliskipulagi.
Skipulags- og matslysing pessi er pannig hluti af nyju skipulagsferli par sem 4 ad lokum verdur auglyst
breyting & adalskipulagi og deiliskipulagi fyrir Silfursmara 1-7 svo haegt verdi ad hefja par
uppbyggingu i samrami vid forsendur og markmid sem fjallad er um i kafla 2.1.
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7.2. Kynning skipulags- og matslysingar og skipulagsaztlana

Skipulags- og matslysing og skipulagstillogur verda kynntar a vefsidu Kdpavogsbaejar undir ,Skipulag
og framkvaemdaleyfi i kynningu“. Skipulags- og matslysing og skipulagstilldgur verda settar inn a
skipulagsgatt og umsagnaradilar munu fa umsagnarbeidni i gegnum skipulagsgattina.

Umsagnaradilar og adrir hagsmunaadilar munu geta sent inn umsogn eda athugasemd i gegnum
skipulagsgattina. Ef spurningar vakna um skipulags- og matslysingu eda skipulagstillogur er haegt ad
6ska eftir frekari upplysingum hja Skipulagsfulltria Képavogsbaejar i gegnum netfangid
skipulag@kopavogur.is.

7.3. Samrdadsadilar
Helstu samrdds- og umsagnaradilar i ferlinu eru:

e Skipulagsstofnun e Svadisskipulagsnefnd

e Betri samgongur hofudborgarsveedisins Vedurstofa

e Straetd bs. islands

e Veitur e Minjastofnun fslands

e Reykjavik e Umbhverfis- og orkustofnun

e Garfabeer e Vegagerdin

e Heilbrigdiseftirlit Gardabaejar, e Natturuverndarstofnun
Hafnarfjardar, Kdpavogs, Mosfellsbaejar e Natturufraedistofnun islands
og Seltjarnarness. e Landssamtok Hjélreidamanna

e Samtok sveitarfélaga a e Granni byggd
hofudborgarsvaedinu e [buar & svaedinu

7.4. Timaaaetlun

Lagt er upp med ad timasetningar vid breytingu 4 adalskipulagi og deiliskipulagi verdi eftirfarandi.
Timasetningar geta tekid breytingum i samraemi vidé préun verkefnisins.

Janutar 2026 Skipulagslysing sampykkt af baejarstjorn og kynnt i kjolfarid
Mars 2026 Kynning vinnslutilldgu vegna adal- og deiliskipulagsbreytinga
Mai/Jani 2026 Tillogur ad skipulagsbreytingum auglystar samhlida
September 2026 Adalskipulagsbreyting tekur gildi
Oktober 2026 Breytt deiliskipulag tekur gildi
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