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Forsendur

[ Adalskipulagi Képavogs eru 168irnar nr. 1-9 og 11-17 vid Nénsmdra & ibudarsvaedi (iB-3, Smarar).
Svaedinu er lyst sem blandadri byggd einbylishuisa, radhusa og fjolbylishisa. Gert er rad fyrir ad ibudir
verdi byggdar a sveedinu sunnan Smaralindar og 8 Nénhaed a skipulagstimabilinu.

Arid 2017 voru sampykktar breytingar 4 adalskipulagi og deiliskipulagi 4 svaedinu sem &dur var ztlad
fyrir samfélagspjénustu n.t.t. fyrir skdla, kirkjur og trifélég. Med breytingunni var svaedio skilgreint
sem ibudarbyggd og opid svadi. bar er skv. gildandi deiliskipulagi gert rad fyrir premur fjélbylishdsum
med allt ad 140 ibudum og adkomu fra Arnarsmara og Smarahvammsvegi. Einnig er gert rad fyrir
utivistarsveedi nordan I66anna.

Tillaga ad breyttu deiliskipulagi

[ tilldgu ad breyttu deiliskipulagi felst ad 4 168 Nénsmara 11-17 fjdlgar ibGdum ur 45 { 47. Hasnimer
breytast Ur 9-15 i 11-17 vegna fjélgunar stigahtsa 4 168 C. Hus 11 (adur 9) verdi 3 haedir dsamt
kjallara i stad tveggja haada asamt kjallara. Hamarsflatarmal huss an kjallara haekkar um 490 m?, ur
4.840 m? i 5.330 m2. Bilastaedakrafa helst dbreytt. Nytingarhlutfall 4n kjallara og bilageymslu haekkar
ur 0,92 i 1,01. b4 er einnig er einnig gert rad fyrir gardstofu a paksvélum sem neer Ut fyrir
byggingarreit vegna haedamismunar ad hamarki 30 m2.

[ breytingunni felst einnig ad 4 168 Nonsmara 1-9 faekki ibidum ur 55 { 53 og ad stigahtsum yrdi
fjolgad ur 4 5. HUs 1 verdi 3 haedir dsamt kjallara i stad tveggja haeda dsamt kjallara.
Hamarksflatarmal hdssins an kjallara haekki um 1.240 m?, Gr 5.960 m? { 7.200 m?. Bilastaedakrafa er
Obreytt. Nytingarhlutfall an kjallara og bilgeymslu haekkar Gr 0,94 i 1,10. ba er einnig gert rad fyrir ad
reisa gardstofu & paksvélum sem naer Ut fyrir byggingarreit vegna haadamismunar ad hamarki 30 m2.
Logun byggingarreits breytist en staekkar ekki. Lodarmork steekka vid gongustig samhlida
Smarahvammsvegi og Arnarnesvegi til ad uppfylla hljodkrofur og adlagast gatnakerfi vid
Smarahvammsveg.

Ferill malsins

A fundi skipulagsrad pann 4. mars 2024 var 16gd fram umsékn Hrélfs Karls Cela arkitekts dags. 12.
januar 2024 f.h. 168arhafa I6danna nr. 1-17 vid Nénsmara um breytingu a deiliskipulagi. Skiplagsrad
sampykkti med visan til 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 ad auglysa tilléguna og visadi
afgreidslu malsins til baejarrads og baejarstjérnar. A fundi baejarstjérnar pann 13. mars 2024 var
umsdkninni hafnad.

A fundi baejarrads pann 17. juli 2025 var 16gd fram endurupptdkubeidni Hjalta Steinpérssonar
[6gmanns f.h. [66arhafa dags. 29. jantar 2025 dsamt umsogn baejarlégmanns dags. 20. februar 2025.
Sampykkt var ad heimila endurupptokubeidni malsins. Sja nanar i fylgiskjélum.

A fundi baejarstjérnar pann 14. oktéber 2025 var sampykkt ad auglysa tilldgu ad breyttu deiliskipulagi
dags. 29. juni 2023.

Athugasemdir og abendingar

Tillaga ad breyttu deiliskipulagi Nonhadar, Nonsmari 1-17 var kynnt & heimasidu Képavogs og i
Skipulagsgatt undir malsndmeri 1431/2025 auk pess sem tillagan var adgengileg i pjonustuveri
Képavogsbaejar. Auglysingar birtust i Morgunbladinu pann 23. oktéber 2025, i Logbirtingarbladinu
pann 27. oktéber og Képavogspdstinum pann 30. oktéber. Einnig voru dreifibréf par sem vakin var
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athygli a tillégunni borin i nzerliggjandi hus. A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltrda pann 18.
desember 2025 var sampykkt ad framlengja kynningartima til 15. jantar 2026.

Kynningartimi var fra 21. oktéber 2025 til 15. jantar 2026.
A kynningartima barust athugasemdir og abendingar fra eftirfarandi adilum, sja nanar i fylgiskjélum:

. Unnar Mar Magnusson, Nénmara 15.

. Fridjon Gudjohnsen, Foldarsmdra 18.

. Résa Geirsddttir og Témas Jennpér Gestsson, Foldarsmara 22.

. Sigurdur bor Kristjansson f.h. 42 ibda ad Nénsmara 11-15 og Arnarsmara 36-40.
. Hogni Hallgrimsson og Perla Lund Konradsdottir, Foldarsmara 20.

. Gudmundur Tryggvi Olafsson, Eyktarsmara 10.

. Cecilia bérdardéttir f.h. Vegagerdarinnar.

N o b WN e

Einnig barust erindi fra Helgu Rin Gudmundsdoéttur f.h. Veitna og Onnu Mariu Gudmundsdéttur f.h.
skipulagsnefndar Gardabaejar, sem gera ekki athugasemdir vid tilloguna.

Umsogn Képavogsbaejar

1. Unnar Mdr Magnusson, Nonsmdra 15.
Spurst er fyrir um aukningu a bilastaedum i samhengi vid fjolgun ibuda.

Umségn Kopavogsbeaejar

[ tillogu ad breyttu deiliskipulagi er hvorki gert rad fyrir aukningu a heildarfjolda ibida né bilastaeda.
Bilastaedakrafa er dbreytt fra gildandi deiliskipulagi, 1,5 bilastaedi & hverja ibud. ibddum i Nénsmara
11-17 fjolgar um tveer, Ur 45 i 47 ibudir og ibudum i Nénsmara 1-9 faekkar um tveer, ar 55 i 53 ibudir.
Heildarfjoldi ibuda helst ébreyttur. Fjoldi bilasteeda i Nonsmara 11-17 verdur 70,5~71 bilasteedi
(1,5*47) og fjoldi bilasteeda i Nonsmara 1-9 verdur 79,5~80 bilastaedi (1,5*53).

2. Fridjon Gudjohnsen, Foldarsmdra 18.

Akvordun baejarrads um ad heimila endurupptoku malsins brjoti gegn 24. gr. Stjdrnsyslulaga nr.
37/1993 vegna skorts & sampykkis hagsmunaadila, veigamiklar astadur hafi ekki verid fyrir hendi og
ad peer asteedur fyrir endurupptoku sem lagdar voru fram hafi ekki verid fullnaegjandi og l6gmaet
astaeda fyrir endurupptoku.

Framkvamdatimi hafi verid lengri en samkomulag Képavogsbaejar og I6darhafa fra 2018 kvedur &
um. ibdar & sveedinu hafi matt pola verulegt énaedi vegna framkvaemdanna i langan tima og ahyggjur
af framvindu dframhaldandi framkveemda med tilheyrandi 6nzdi. Lédarhafi hafi stodvad
framkvaemdir til ad prysta & um skipulagsbreytingar.

Aukning byggingarmagns ryri hagsmuni nagranna. Haekkun bygginga og heimild fyrir gardstofum a
pokum ut fyrir byggingarreit auki skuggavarp og innsyn.

Krafist er hofnunar tillogunnar 4 grundvelli dl6gmaetrar malsmedferdar og dvidunandi péttingar sem
bjoni verktaka a kostnad ibla sem matt hafa polad aralangar tafir. Visad er til métmeela ibda fra 1.
mars 2025, sja nanar i fylgiskjolum.

Umsdgn Koépavogsbaejar

Ekki er fallist 48 ad endurupptaka malsins brjoti gegn endurupptokuakvaedi 24. gr. stjornsyslulaga, en
akvaedid fjallar um skilyrdi pess ad adili mals geti fengid mal endurupptekid, en almennt eru heimildir
stjérnvalda til endurupptoku mals nokkud vidtaekar. Ekki er gerd krafa um ad sampykki nagranna liggi
fyrir 4dur en akvordun er tekin, enda eiga peir enga adild ad malinu. Enn fremur skal bent & ad
auglysing a skipulagstillogu er ekki stjornvaldsakvordun, heldur einungis pattur i medferd mals i peim
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tilgangi ad kalla eftir athugasemdum peirra sem kunna ad eiga hagmuna ad geeta, en bindur ekki
enda a malid i skilningi stjornsyslulaga. Var bagjaryfirvoldum pvi heimilt ad endurupptaka malid og
auglysa skipulagstilléguna an adkomu nagranna.

pad er rétt ad tafir hafa ordid 4 framkvaemdum, en peim atti ad ljuka i arslok 2022. beer tafir sem hafa
ordid eiga sér po ymsar skyringar, s.s. paer ad i upphafi ars 2022 dskadi |6darhafi eftir breytingum a
deiliskipulagi par sem 6skad var eftir fjdlgun ibida og haekkun husa. [ kj6lfarid téku vid endurtekin
kaerumal til drskurdarnefndar umhverfis- og audlinda mala sem ekki batt enda a fyrr en i oktéber
2023. Lodarhafi lagdi inn nyja tillogu eftir pad sem hefur verid til medferdar hja Kdpavogsbae sidan
ba. Bent skal & ad I6darhafi 4 l6gum samkvaemt rétt 4 ad leggja fram dskir um skipulagsbreytingar,
hvort sem er adur en framkvaemdir hefjast eda eftir ad peer eru hafnar og verdur ekki gerd su krafa
ad lédarhafi haldi framkveemdum afram og ljuki verki 4dur en nidurstada faest hja
skipulagsyfirvoldum. Lédarhafi hefur einnig bent a ad Covid19 faraldurinn hafi att patt i téfum a
verkinu.

Tillagan gerir rad fyrir ad byggingarmagn aukist um 490 m?{ Nonsméra 11-17 og um 1.240 m2 i
Nonsmara 1-9. Einnig er gert rad fyrir ad byggingarreitir 8 nordurhluta |66anna haekki ur tveimur
hadum asamt kjallara i prjar haedir dsamt kjallara og ad heimilt verdi ad reisa gardstofur a4 pokum
beirra byggingarreita, allt ad 30 m2 ad flatarmali.

Samkveemt skuggavarpsgreiningu Basalt arkitekta dags. i febrdar 2024 (sja nanar i fylgiskjolum) hefur
hakkun byggingarreita a [66unum ekki i for med sér skuggavarp a ibudarhusalédir vid Foldarsmara
en skuggamyndun eykst & hluta utivistarsvaedis nordan Nonsmara i febrdar og a 168um vié Nénsmara
vid haustjafndeegur. Skuggamyndum eykst litillega 4 |66um vid Nonsmara vid sumarsdlstodur.
Osennilegt er ad fyrirhugadar gardstofur & paki pridju haedar hiisanna muni kasta skugga a 168ir vid
Foldarsméra vegna fjarleegdar fra [6darmdrkum og staerdar peirra sem fer ekki yfir 30 m2.

Tekid er undir sjénarmid um ad innsyn aukist gagnvart ibudarhdsum og dvalarsveedum i Foldarsmara
vegna hakkunar byggingarreita. Fyrirhugadar nybyggingar verda i um 50-55 m fjarleegd fra
[68darmorkum vid Foldarsmara og 60 m fjarlaegd fra ibudarhdsunum. Til samanburdar ma nefna ad
fjarlaegd milli ibdidarhusa a skipulagssvaedinu er um 36-40 m i Arnarsmara, 52-62 milli Gullsmara,
Fellasmara og austari hluta Ekrusmara.

Pa er einnig er gert rad fyrir Gtivistarsveedi og grodri nordan Nonsmara ad l16darmorkum |66a vid
Foldarsmara.

Ofangreind sjénarmid um aukna innsyn eru metin dveruleg og ekki likleg til ad hafa ipyngjandi ahrif &
ibua i Foldarsmara.

3. Rosa Geirsdottir og Tomas Jennpor Gestsson, Foldarsmdra 22.
Tekid er undir ofangreindar athugasemdir Fridjéns Gudjohnsen, Foldarsmara 18. Lidur 2.

Ekki bodlegt ad sifellt sé krafist aukins byggingarmagns, sérstaklega hvad haekkun byggingarreita
vardar. Timafrestir hafi ekki stadist.

Visad til fyrri athugasemda/médtmeela fra Foldarsmara 22.

Umsdégn Kopavogsbeejar
Visad til umsagnar vio lid 2.

4. Sigurdur Por Kristjansson f.h. 42 ibua ad Nonsmdra 11-15 og Arnarsmdra 36-40.

Tillagan hafi jakvaed ahrif 4 4synd hdsanna og tryggi ad uppbygging 4 skipulagsvaedinu taki enda.
Tillagan studli ad auknum fjolbreytileika ibuda og betri nytingu byggingarlands sem pjoni
almannahagsmunum og hagsmunum Kdpavogsbaejar.
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Visad er til 4dur innsendra undirskriftalista og bréfs til baejarstjora asamt fylgiskjolum.

Visad er til medfylgjandi loftmynda sem syna hvernig skuggi felur fra ndverandi byggingum a
svaedinu.

Umségn Kopavogsbaejar

Tillagan felur i sér aukna nytingu a I166unum, nytingarhlutfall eykst Gr 0,92 i 1,01 i Nénsmara 11-17 og
Ur 0,94 11,10 i Ndnsmara 1-9. Med visan til umsagnar undir lid 2 ad ofan er aukin nyting ekki metin
neikvaed gagnvart adliggjandi byggd.

Hvad skuggavarp vardar er visad til skuggavarpsgreiningar Basalt arkitekta dags. i febrdar 2024.

5. Hégni Hallgrimsson og Perla Lund Konrddsdottir, Foldarsmdra 20.
Gerdar alvarlegar athugasemdir vid tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi Nénsmara 1-17.

Visad til samrads vid ibla arid 2018 og samkomulag sem ibuar, baejaryfirvold og verktaki seettust a.
Talid ad ofangreind breyting gangi gegn meintu samkomulagi sem dragi Ur vaegi samrads og myndi
fordeemi sem dragi Ur traverdugleika samradsferla i Képavogi til framtidar.

Umsdgn Koépavogsbeejar

Sidla ars 2016 hofst skipulagsferli & kolli Nonhaedar pegar sampykkt var ad kynna skipulagslysingu
fyrir breytingu 4 adalskipulagi svaedisins. | breytingunni félst ad landnotkun var breytt Gr sveedi fyrir
samfélagspjonustu og opid svaedi i ibudarbyggd og opid svaedi. Skipulagsferlid stdd til arsloka arid
2017 pegar breyting a adalskipulagi og deiliskipulagi Nénhaedar var sampykkt i baejarstjérn Képavogs.

A peim tima for fram itarlegt ibiasamrad par sem tillogur ad deiliskipulagi téku breytingum. Ad
lokinni kynningu tillégu ad breyttu deiliskipulagi voru gerdar frekari breytingar 3 tillégunni sem komu
til mots vid sjonarmid sem fram komu i athugasemdum og a samradsfundum med ibdum.
Adkomuhaed Arnarsmara 36-40 var laekkud um 1 m. Fyrirhugud fimmta haed var felld Gt 4 I68unum
pbremur. Salarhaed ibuda i fyrirhugudum hudsum var leekkum dr 3.0m i 2.8 m ad undanskildum efstu
haedum. Hdmarkshaedir hdsa voru lekkadar um 3.6-4.6 m.

Pess misskilnings virdist gaeta ad fallast 4 ad framangreint samrdad vid ibua hafi falid i sér einskonar
samkomulag um framkvaemdir 4 svaedinu sem bindi hendur skipulagsyfirvalda eda |6darhafa til ad
Oska eftir breytingum. Engu sliku samkomulagi til ad dreifa. Bent skal & ad skipulagsvaldid er hja
sveitarfélogunum logum samkvaemt og framsal pess til ibua, hvort sem er med samningum, eda
00rum heetti pvi dheimil. Ekki er fallist 4 ad malsmedferd tilldgunnar dragi Ur vaegi samrads eda
truverdugleika samradsferla almennt, en i samradi felst ekki ad fallast beri 4 allar athugasemdir eda
hugmyndir sem berast vid medferd skipulagstillagna. Su stadreynd felur pé ekki i sér ad ibualydraedi
sé virt ad vettugi.

6. Gudmundur Tryggvi Olafsson og Gudlaug Harpa Gunnarsddttir, Eyktarsmdra 10.

Tillogu ad breyttu deiliskipulagi métmaelt hvad haekkun byggingarreita, aukningu byggingarmagns um
7.200 m2 skv. auglysingu og staekkun |68ar vardar. Visad er til deilna vid framkvamdaadila um
framangreind atridi i skipulagsferli gildandi deiliskipulags og tillagan talin 64saettanleg af peim sékum.

Tekid er undir athugasemdir Fridjéns Gudjohnsen, Foldarsmdra 18. Lidur 2.
Jafnframt er farid fram a tillégunni verdi hafnad.

Umsdgn Képavogsbaejar

[ tillbgu ad breyttu deiliskipulagi er byggingarmagn a 168unum tveimur aukid um samtals 1.730 m?
eda um 490 m?{ Nénsmara 11-17 og um 1.240 m2 i Nénsmara 1-9. | auglysingu fyrir tilldguna er rangt
farid med aukninguna ad hluta, ad hdmarksflatarmdl Nénsmdra 1-9 aukist um 7.200 m2, ur 5.960 m?
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i/ 7.200 m?. bar hefdi att ad standa ad hamarksflatarmal aukist um 1.240 m?, Gr 5.960 m? i 7200 m?.
Um innslattarvillu er ad reeda en réttar tolulegar upplysingar um aukid byggingarmagn eru a
skipulagsuppdreetti. Framangreind innslattarvilla hefur pvi ekki ahrif a gildi tillégunnar.

AQJ 60ru leiti er visad til umsagna vid lidi 2 og 5.

7. Cecilia Pdrdarddttir f.h. Vegagerdarinnar.

Vegagerdin bendir 8 30 m veghelgunarsvaedi stofnvega skv. Vegalégum nr. 80/2004 og ad
framkvaemdir innan veghelgunarsvaedis séu hadar leyfi Vegagerdarinnar. Oskad eftir pvi ad
veghelgunarsvaedid sé synt & uppdrattum.

Jafnframt er bent 4 ad samkvaemt lid b i 18. grein fyrrnefndra laga skal sveitarfélag, ef byggd er
skipulogd ad pjédvegi sem fyrir er, bera allan kostnad vid mannvirki sem naudsynlegt er ad setja vid
veg til ad skyla byggd fyrir umferdarhavada eda mengun.

Umsdgn Kopavogsbaejar

Tekid er undir dbendingu um veghelgunarsvaedi. A uppfeerdum uppdraetti dags. 30. jantar 2026 er
veghelgunarsvaedi Arnarnesvegar synt 30 m fra midlinu vegar. Eftirfarandi malsgrein er baett vid
greinargerd , | samraemi vid Vegaldg nr. 80/2004 skal saekja um framkvaemdaleyfi til Vegagerdarinnar
fyrir framkvamdum innan veghelgunarsvaedis.”

Nidurstada umsagnar

Pad er mat undirritadrar ad pzer breytingar sem felast i tillégu ad breyttu deiliskipulagi Nonsmara 1-9
og 11-17 hafi éveruleg ahrif 4 neerliggjandi byggd og muni ekki raska hagsmunum nagranna ad
teljandi marki. baer séu ekki til pess fallnar ad auka skuggamyndun og innsyn a |6dir vid Foldarsmara
bo skuggavarp og innsyn muni aukast ad einhverju leiti innan [68anna tveggja sem um raedir en ekki
meira en gengur og gerist i péttri byggd.

Audur D. Kristinsdottir
Skipulagsfulltrui
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