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1) Forsendur

[ Adalskipulagi Képavogs 2012 til 2024 sem var stadfest 24. febriar 2014 er skilgreind landnotkun
,ibudarbyggd i grénu hverfi’.

A 168inni i dag stendur steinsteypt einbylishis med bilskur, byggt 1960, alls 144,9 m? ad flatarmali
smkv. pjodskra. ibudarrymid 4 jardhaed hussins er skrad 108,9 m? og bilskir 36 m2. Ekki er i gildi
deiliskipulag 8 [68inni.

2) Ferill mals

A fundi skipulagsrads nr 96 pann 19. april 2021 var lagt fram erindi Arnhildar Palmadéttur arkitekts
dags. 2. februar 2021 fh. I6darhafa Hladbrekku 17 par sem 6skad var eftir ad koma fyrir annarri haed
a austari hluta hussins, samtals um 80 m? og koma fyrir dvalarsvaedi a hluta af niverandi paki. Auk
bess var dskad eftir ad koma fyrir solstofu a sudurhlid hussins par sem nu er timburverdnd.

A peim fundi sampykkti skipulagsrad ad grenndarkynna framlagda tillégu fyrir l6darhofum
Hladbrekku 11-23, bverbrekku 3, Fégrubrekku 12, 14, 16, 18, 20, 22 og 24. Frestur til ad gera
athugasemdir rann ut 1. juni 2021. Athugasemdir og abendingar barust & kynningartima.

A skipulagsradsfundi nr. 100 pann 7. juni 2021 var erindid lagt fram ad nyju. Skipulagsrad frestadi
afgreidslu malsins og visadi innkomnum athugasemdum til umsagnar skipulagsdeildar. jif r

3) Athugasemdir og abendingar. Umsagnir

A kynningartima barust athugasemdir og abendingar fra:
1. Unnur Edda Miiller og Valdimar Bjarnason, Hladbrekku 15 (fylgisk. 1)
2. Eydis Gudbjartsddttir, Fagrabrekka 20 (fylgisk.2)
Haukur Hrafnsson, Fagrabrekka 18
Sverrir Sigurdsson og Audur Kristinsdéttir, Fagrabrekka 22
3. Stefania Arndrsdéttir og Jon Benedikt Bjérnsson, Fagrabrekka 16 (fylgisk. 3)



1. Unnur Edda Miiller og Valdimar Bjarnason
Hladbrekka 15

1.1

,Vid viljum arétta ad su stadheaefing i ofangreindu bréfi ad ,sampykki adliggjandi I6darhafa liggur fyrir’
sé rong. Aldrei hefur verid haft samband vid ,adliggjandi 16darhafa’ p.e. Hladbrekku 15 vegna
byggingarleyfis.”

Umségn 1.1

bad virdist adeins liggja fyrir sampykki l68arhafa ad Longubrekku 19, ekki er vitad af hverju pessi
setning ratadi med i lysingu & malinu, bidjumst velvirdingar a pvi og verda gerdar breytingar a texta
erindisins i samraemi vid pad.

1.2
,Bilskur er ekki afastur vid ibudarhus heldur stendur hann sér & l6darmérkum Hladbrekku 15 og
Hladbrekku 17. Baett hefur verid vid bilskdrinn sunnanverdum sem ekki kemur fram a teikningum,

Umsogn 1.2

Tekid er undir ad umraedd bilageymsla er staksteed og ekki afost ibidarhusi og verda gerdar
breytingar a texta erindisins i samrami vido pad. Allar breytingar sem gerdar eru @ sampykktum
adalteikningum parf ad leggja fyrir byggingarfulltraa til drvinnslu og sampykktar. Ef bilageymsla er
ekki i samremi vid teikningar mun byggingarfulltrii gera athugasemdir vid pad og pakkar
skipulagsdeild fyrir abendinguna.

1.3

,Mesta haed hussins Hladbrekku 17 er haekkun um 2,7 m fra 4,05 m (ndverandi haesti punktur sem snyr
nordur) i 6,7 m. brir gluggar snda vestur a Hladbrekku 15 (par af einn i eldhdsinu) og er datlad ad
haekka Hladbrekku 17 sem lokar fyrir birtu og Utsyni. betta getum vid ekki saett okkur vid.*

Umségn 1.3

Skipulagsdeild Képavogs tekur undir skodun I68arhafa Hladbrekku 15 ad vid haekkun vegghadar a
austurgafli Hladbrekku 17 ar haesta punkti K= 4.05 i K=6.7 eykst skuggi i gard Hladbrekku 15,
vestursdl inn um glugga 4 vesturhlid hussins minnkar, auk pess sem buast ma vid minni Gtsyni ar
svefnherbergis og herbergisglugga a vesturhlid. Einnig ma buast vid meiri nand par sem 6.7 metra
har veggur vidbyggingarinnar er i um 7,3 metra fjarlaegd fra Hladbrekku 15. (fylgisk. 4) Vegghaed
Hladbrekku 17 verdur 30 cm haerri en vegghaed Hladbrekku 15.



1.4
,Svalir & Hladbrekku 15 snua i sudvestur og eru frekar litlar. bar sem til stendur ad haekka Hladbrekku
17 allt hdsié i 6,07 m ma reikna med ad pessi haekkun komi til med ad skyggja einnig & svalirnar. ,

Umsdgn 1.4

Unnar voru skuggavarpsteikningar (fyigiskjal 4) sem syna skuggavarp i juni fra 10 til 18:00. A peim tima
fellur ekki skuggi a vesturpall Hladbrekku 15 en buast ma vid auknum skugga inn a svalir a peim tima
ars pegar sol er laegri a lofti. Skipulagsdeild bendir & ad kvoldsodl eftir kl. 18 inn a 160 og a vesturhlid
Hladbrekku 15 sem er mjog keerkomin og falleg verdur minni vid breytinguna.

1.5
,Utlit og byggingarstill & breytingu hussins Hladbrekku 17 er i hrépandi andstédu vid 61l dnnur hus i
gotunni, sem er ibudargata, og skagar langt yfir Hladbrekku 19 og 15.,

Umsogn 1.5

i Adalskipulagi Képavogs 2014 til 2024 er fjallad um eldri hverfi baejarins i kafla 7 bls. 82 en par segir
m.a ad komi fram 6skir um breytingar i niverandi byggd, hvort sem hin er deiliskipul6gd eda ekki,
skal liggja fyrir greinargerd med skyringarmyndum par sem itarlega er greint fra mogulegum ahrifum
breytingarinnar a pa byggd sem fyrir er. Einkum skal horft til hluta eins og hvernig breytingin fellur
a0 adliggjandi byggd og yfirbragdi hverfisins hvad vardar steerd og hlutféll, umferd bilastaedaporf,
utsyni og skuggamyndun.

Pad er mat skipulagsdeildar ad gotumynd Hladbrekku 9 til 23 er falleg. Hasin ad Hladbrekku 9, 11,
13, 15, 19, 21 og 23 eru a einni haed og kjallara og tveimur ha@dum med einhalla paki nema
Hladbrekka 21 sem er med maeni i vesturhluta paks. Taka skal fram ad husid ad Hladbrekku 17 er a
einni haed en med einhalla paki. Oll eru hussins byggd a svipudum tima og klaedning his med
svipudum hzetti. bannig ma fullyrda ad heildaryfirbragd husa sé fallegt og heilsteypt.

bad er mat skipulagsdeildar ad vidbygging med flotu pakki og med vegghad sem er 6,7 metrar og
fer yfir medalhad hisanna ad Hladbrekku 15 og 19 fellur ekki vel ad umraeddri gétumynd. Einnig eru
svalir (verond a annarri had sem snyr ad gotu og gras a paki ekki i samraemi vid umradda gétumynd.
(fylgisk. 6)

Einnig er i kafla 7 fjallad um rammadkvadi sem hafa ber til hlidsjonar pegar sétt er um breytingar i
begar byggdum hverfum en par segir:



e Byggingarmagn a 160, hvort sem um er ad raeda nybyggingu eda aukid nytingarhlutfall 4 160
a a0 jafnadi ekki vera harra en medaltalsnytingarhlutfall naerliggjandi hisa.

e Ha0 husa eda mannvirkja skal ad jafnadi ekki vera haerri en st lina sem dregin er milli peirra
husa i gotunni sem eru sitt hvoru megin vid.

e Lega og form byggingarreits skal ad jafnadi liggja innan linu sem dregin er milli husa sitt hvoru
megin vid.

Pad er mat skipulagsdeildar ad nybyggingar i eldri hverfum beejarins skuli ad jafnadi taka mid af
ofangreindum vidmidum. Talid er ad fyrirhugud breyting fari yfir ofangreint viomid um hzed husa en
bad stendur o6rlitid heerra en haedir ndgrannahisanna vid Hladbrekku nr. 15 og 19.

Nuverandi byggingarmagn 4 168 er undir medaltali og vid breytinguna verdur nytingarhlutfall apekkt
bvi sem er i nagrenninu. Sja toflu hér ad nedan.

Hladbrekku 11-23, bverbrekku 3, Fogrubrekku 12, 14, 16, 18, 20, 22 og 24

Heimilisfang Staerd 16da — m? Staerd ibuda — m? nytingahlutfall
Hladbrekka 10 704 216,3

Hladbrekka 11 753 231,6

Hladbrekka 12 704 225

Hladbrekka 13 680 185,5 0.27
Hladbrekka 14 704 425,4 0.6
Hladbrekka 15 681 161,7 0.23
Hladbrekka 16 704 209 0.3
Hladbrekka 17 683 144,9 0.2
Hladbrekka 17 m. br. 683 125 0.33
Hladbrekka 18 707 257,5 0.36
Hladbrekka 19 690 221,5 0.32
Hladbrekka 20 704 281,8

Hladbrekka 21 691 267,8

Hladbrekka 22 780 204,3

Hladbrekka 23 620 200

bverbrekka 3 626 173,1

Fagrabrekka 24

Fagrabrekka 22

Fagrabrekka 20

Fagrabrekka 18

Fagrabrekka 16

Fagrabrekka 14

Fagrabrekka 12

Fagrabrekka 10

1.6
,Kanna parf ahrif 8 séluverd Hladbrekku 15.1

Umsogn 1.6

Vardandi ryrnum 3 gildi eignar: Fjallad er um baetur vegna skipulags og yfirtoku eigna i 51. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. bar segir:

,Leidi skipulag eda breyting a skipulagi til pbess ad verdmazeti fasteignar skerdist verlega, umfram pad
sem vid @8 um sambaerilegar eignir i naesta nagrenni, a sa er getur synt fram a tjon af peim sokum rétt
a botum fra viokomandi sveitarfélagi”



2. Eydis Gudbjartsdottir
Fagrabrekka 20

Eftirfarandi er ekki ordrétt en samantekt af athugsemdum og ahyggjum fra I6darh6fum
Fogrubrekku 18, 20 og 22.

2.1

bpaer breytingar sem sott er um telja hagsmunaadilar ad feli i sér umtalsverda breytingu 3
nytingarhutfalli l16dar, atliti og formi vidkomandi sveedis. Umraett his mun haekka um 265 cm. a paki er
gert rad fyrir torfi sem getur vaxid og hakkad asynd hussins og aukid enn frekar a utsynisskerdingu.

Umségn 2.1

Nuverandi byggingarmagn 4 168 er undir medaltali og vid breytinguna verdur nytingarhlutfall apekkt
bvi sem er i nagrenninu. Sja t6flu um nytingarhlutfall. Vardandi utlit og form viokomandi svaedis er
bent @ umsogn 1:5. Vardandi utsynisskerdingu er bent 8 umsogn xxx hér ad nedan.

2.2

baer breytingar sem sott er um mun breyta gétumynd toluvert, skerda utsyni adliggjandi [66a auk pess
ad hafa moguleg ahrif 4 fridhelgi einkalifsins. NU hafa |66arhafar gott og fallegt Utsyni sem daemi yfir
Ellidavoginn, Grafarvog og Esjuna. SU haekkun sem 16g0 er til er umtalsverd og mun alfarié loka 3 slikt
utsyni. Framlogd tillaga mun hafa pau ahrif ad Esjan muni ekki lengur sjast. Telja |6darhafar ad slik
breyting myndi fela i sér umtalsverda skerdingu a geedum fasteigna peirra og utsynid var radandi pattur
i umreeddum fasteignakaupum og vali & stadsetningu. Talid er ad umreaedd breyting geti haft ahrif a
sOluhaefni eigna l68arhafa i framtidinni par sem gott Utsyni er almennt talinn var a gédur kostur ad
hafa. Hagsmunaadilar keyptu sér visvitandi eign i grénu hverfi og gerdu par med rad fyrir ad ekki veeri
haetta a jafn vidamiklum breytingum og umraedd tillaga gerir rad fyrir.

Umsoégn 2.2

Med visan i sneidingu i fylgiskjali 6 telur skipulagsrad ad umraedd vidbygging valdi ekki verulegri
utsynisskerdingu fyrir I60arhafa vid Fogrubrekku par sem hus vio Hladbrekku liggja mun nedar i
landi.

Vardandi breytta gotumynd er su breyting i Hladbrekku sem hefur litil ahrif a 168arhafa vid
Foégrubrekku og fordaemisgildi er ekki mikid i pessu tilfelli.

Ekki er tekid undir ad umraadd breyting hafi ahrif a fridhelgi einkalifs ibta vid Fégrubrekku og bendir
skipulagsdeild & ad 27 metrar eru a milli hisanna Hladbrekku 17 og Fogrubrekku 18.

Vardandi ryrnum 3 gildi eignar: Fjallad er um baetur vegna skipulags og yfirtoku eigna i 51. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. Par segir:

,Leidi skipulag eda breyting a skipulagi til pbess ad verdmazeti fasteignar skerdist verlega, umfram pad
sem vid @8 um sambaerilegar eignir i naesta nagrenni, a sa er getur synt fram a tjon af peim s6kum rétt
a botum fra viokomandi sveitarfélagi”

i adalskipulagi er gert rad fyrir ad eldri byggd Képavogs geti tekid breytingum i takt vid vidmid sem
lyst er i umségn 1.5 hér ad ofan.

23

Breytingartillagan mun feera umraedda fasteign i beina sjonlinu vid hus adila sem mun skerda til muna
fridhelgi |68arhafa. Tillagan felur i sér ad gluggar til sudurs a vidbaettri haed veeru komnir ndleegt sému
gluggahaed og eignir hagsmunaadila. Ljés megi vera ad slik breyting sé verulegr og kunni ad hafa
umtalsverd grenndarahrif fyrir hagsmunaadila. Auk pess ad ef ad solskala yrdi pa myndi umraedd eign
faerast naer hagsmunaadilum Sja hagsmunaadilar fyrir sé ad purfa hafa dregid fyrir glugga ad mestu til
ad upplifa sig ekki i beinni Utsendingu Umraedd tillaga er veiga mikil breyting & peim geedum sem
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umraddar eigir hagsmunaadila hafa sem er ad gott bil sé 8 milli eigna, adrar eignir horfa ekki inn i
fasteign peirra. A8 geta haft mikla og g6da dagsbirtu par sem hingad til hefur ekki verid porf 4 ad draga
fyrir glugga til nordurs.

Umsoégn 2.3

Ekki er tekid undir skerta friohelgi, sja umsogn 2.2. Ekki er tekid undir veruleg umhverfisahrif af
gluggum i minnst 27 metra fjarlaegd. Seekja pyrfti sérstaklega um soélskala og er ekki reiknad med
slikum i pessari umsogn. Ekki er tekid undir ad umraedd vidbygging yrdi til pess ad I6darhafar pyrftu
a0 draga fyrir glugga og bendir skipulagsdeild 4 ad adrir gluggar annarra husa snta ad Fégrubrekku.

2.4
Fara l60arhafar fram & ad byggingarleyfi verdi ekki sampykkt med framlogdum tillogum. bar sem
haekkun er allt of mikil og hefur umtalsverd ahrif 4 notkun og geedi eigna l6darhafa.

Umsoégn 2.2

Vardandi ryrnum a gildi eignar: Fjallad er um bzetur vegna skipulags og yfirtoku eigna i 51. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. bar segir:

»Leidi skipulag eda breyting a skipulagi til pess ad veromaeti fasteignar skerdist verlega, umfram pad
sem vid 8 um sambaerilegar eignir i naesta nagrenni, a sa er getur synt fram 3 tjon af peim sokum rétt
a botum fra viokomandi sveitarfélagi”

3. Stefania Arndrsdéttir og Jon Benedikt Bjérnsson
Fagrabrekka 16

3.1
Gera engar athugasemdir vid pessi aform.

4) Nidurstada umsagnar skipulagsdeidlar 5. juli 2021

bad er mat skipulags- og byggingardeildar ad neikveed umhverfisahrif a nzerliggjandi 16dir
Fégrubrekku séu éveruleg.

Skipulagsrad telur ad breytingin sé ekki i samraemi vid rammahluta adalskipulagsins pegar
horft er til heedar vidbyggingar og telur ad pakform vidbyggingar falli ekki ad g6tumynd.
einnig er bent & ad stort dvalarsvedi 4 efri haed hussins er ekki i samreemi vid
heildaryfirbragd husanna sem liggja sunnanmegin i Hladbrekku.

5) Nidurstada skipulagsrads 5. juli 2021

Skipulagsrads hafnar tillogunni og visar erindinu til afgreidslu baejarrads og baejarstjérnar.



Fylgiskjal 1

Unnur Edda Midller
Valdimar Bjarnason
Hladbrekky 15

200 Kopavogur

valdimarb@internet.is
unnurm@internet.is

Sent med thlvupdsti & netfangid skipulag@kopavoguris

Skipulags- og byggingardeild Kdpavogs
Digranesvegi 1
200 Kopavogur
Kdpavogur, 17.05.2021

Efni: Hladbrekka 17 - Kynning & byggingarleyfi
Visun: 2102309/510.03 BOK

Visad er i ofangreinda kynningu & byggingarleyfi fyrir Hladbrekku 17 sem barst okkur
med posti og var mottekin 5.mai sl. Oskad var eftir athugasemdum,

WVid viljum arétta ad si stadhaefing | ofangreindu bréfi ad .sampykki adliggjandi
Iédarhafa liggur fyrir er réng. Aldrei hefur verid haft samband vi8 ,adliggjandi
ldaarhafa”, p.e. Hladbrekku 15, vegna byggingarleyfis.

Bilskir er ekki afastur vi& ibadarhis heldur stendur hann sér & l68armarkum
Hladbrekku 15 og Hladbrekku 17. Baett hefur verid vid bilskdrinn sunnanverdum
sem ekkl kemur fram & telkningum.

Eftirfarandi eru athugasemdir okkar:

1. Mesta heed hussins Hladbrekku 17 er haekkun um 2,7 metra fra 4,05 metra
{ndverandi haesti punktur sem snyr nordur) | 6,7 metra. brir gluggar snla
vestur & Hladbrekku 15 (par af einn | eldhisinu) og er datlad ad hazkka
Hladbrekku 17 sem lokar fyrir birtu og dtsyni. Petta getum vid ekki saett okkur
wid.

2. Svalir & Hladbrekku 15 snda i sudvestur og eru frekar litlar. Par sem til stendur
ad hakka Hladbrekku 17 allt hisid i 6,07 metra ma reikna med ad pessi
haekkun komi til med ad skyggja einnig 4 svalirnar.

3. Uit og byggingarstill & breytingu hissins Hladbrekku 17 er i hrdpandi andstéau
vid &l Gnnur hus | gtunni, sem er (bldargata, og skagar langt yfir Hladbrekku
19 og 15,

4. Kanna parf ahrif 2 stluverd Hladbrekku 15.

Vid sattum okkur ekkl vid ofangreindar breytingar og métmaslum peim harflega.
Vi hjonin askiljum okkur rétt til ad koma med fleiri athugasermndir & sidari stigum.
Virdingarfylist,

Unnur Edda Miller = 0907522869
Valdimar Bjarnason - 2511436179



Fylgiskjal 2

From: Eydis Gudbjartsdottir

Sent: sunnudagur, 30. mai 2021 22:30

To: Skipulag

Subject: Matmazli vid grendarkynningu 2102309/510.03B0K

Medfylgjandi er skjdl sem innhalda motmaeli vid fyrirhuguadri 80fm vidbyggingu,haed ofan & ndverandi hos.
Vid oskum eftir ad fa stadfestingu um mdtsku 3 pessum post

kvedja Eydis Gudbjartsdottir

5:8218913

Athugasemdir.png



Hladbrekka 17 med haekkun.png

Hladbrekka 17-19-21-23 g6tumynd.png

Hladbrekka 17 bakhlid-2.png
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( 2 BARDATORG

GARBATORGI 7 - 210 GARDABE
Simi - 5450800 - Fax - 545 0801

VERDMAT

Fagrabrekka 20, Kopavogur

30, mai 2021

(2 GARDATORG

vidbot vid motmaeli. Verdmat

Pann 30, mal 2021 skodadi undirritadur vegna verdmats, fyrir hiind Gardatorgs eignamidlunar chi. ad
beilini Sigurbergs Loga Benedikssonar ki. 241065-3249 einbylishisid ad Fogrubrekku 20 | Képavogi.

Forsendur:
Verd fasteignar rdst af mirgum pdttum m.a, sterd, gerd, stadsemingu, nytingu, aldri, dsandi,
shvilandi lanum og mark 3

Opinberar tilur

Fastanr, 206-0231, matshl. 01-0101 og bilskir, matshluti 02-0101, Samkvamt Fasteignamati
rikisins er hisid byggt 1967, [bidin er 233,6 m* (sem skiptist [ ibad 4 hed 135.6 mog
ibadarherbergi i kjallara 98 m* ) og bilskir 28 m? samtals 261,6 m*. Lodarmat er kr.
16.650.000.- Fasteignamat 2022 er samtals kr. 96.400.000,- og brunabotamat er kr.
79.420.000,- Hisid er stadsteypt.

Nidurstada:

Gileesilega steypt einbylishiis sem er haed og kjallari med bilskar 4 eftirsGttum stad | Kopavogi.
Mikid endurnyjad i hisinu. Fagrabrekka 20 er dn nokkurs vafa glasileg eign 8 eftirsditum
stad,

Liklegt siluverd mv. breyttar forsendur er ke, 110.000.000,-

Undirritadur hefur skodad giign vegna verdmatsins en einnig er studst vid verd 4
sambeerilegum eignum. Undimitadir verdmeta eignina eflir bestu samvisku og pekkingu og
hafa engra h ad geeta vardandi verdmatid.

Pess ber po ad geta ad umsokn liggur fyrir skipulagsnefnd Kdpavogs um hakkun 4
einbylishisinu ad Hladbrekku 17, Kopavogi sem er fyrir nedan umrastt his, bessi haekkun mun
hafa slazmar afleidingar fyrir Fogrubrekku 20 a pd leid ad dtsyni mun skerdast verulega og
fridhelgi einkalifsins mun einnig ridlast mikid.

Liklegt siiluverd eftir haekkun 4 Hladbrekku 17 er kr. 105.000.000,-

Gardabier, 30. mai 2021.

3
F.h. Gardatorgs, cignanfiol inar chf.
Ragnar G

. Borbarapn
Vibsicfy. / Bog. Mastdignased
Kt.150264-610 B

Ragnar G Pirdarson 16g. fasteignasali
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Fylgiskjal 3
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Fylgiskjal 4

HLADBREKKA

ny sdlstofa
létt bygging

20
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Fylgiskjal 5
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Fylgiskjal 6

Punktasky

& Omefn
@ Stjérnsyslueiningar
@ Landeignir (I63ir)

€ Byggingar

@ Stadfong (heimilisfong)
& samgonaur

& H=d

@ Tolfraedilegar einingar
€ Landnotkun (skipulag)

& Veitur

Langsnid x

Fjoldi punkta:12,996

POOCOCOOOOC OO

Haed: 62.340, Lengd: 351
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