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Kdépavogi, 27. oktdber 2026
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Képavogsbraut 51, 53-55 og 57

Umsogn um fyrirspurn

Umsogn skipulagsfulltrua

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltriia pann dags. 13. oktéber 2026 var 16gd fram fyrirspurn
Bryndisar Eyfjord Alfredsdottur arkitekts dags. 1. oktdber 2026 f.h. |66arhafa l68arinnar nr. 57 vid
Képavogsbraut um mogulega uppbyggingu l6danna nr. 51, 53-55 og 57 vid Kdpavogsbraut. Erindinu
var visad til umsagnar verkefnastjora.

Mynd 1. Loftmynd af umraeddri I68. Tekin af kortavef Képavogs.

A 168unum Képavogsbraut 51-57 standa, prju einbylishis sem voru byggd 1944, 1950 og 1988.
Samanlagt flatarmal [6danna er um 4.193 m?2.
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Forsendur i adalskipulagi
Lédirnar eru & stadsettar a ibudarsvaedi iB-1 samkvaemt Adalskipulagi Képavogs 2019-2040. Um er ad
raeda grona og fastmoétada ibudarbyggd a Karsnesi. Ekki er i gildi deiliskipulag fyrir umraeddar 168ir.

SSFaBEE RS ST

Mynd 2. Uppdrdttur adalskipulags synir landnotkun

i stefnu adalskipulagsins er 16gd dhersla & ad breytingar 4 einstokum 168um eda hluta gétureita i eldri
hverfum raski ekki yfirbragdi adliggjandi byggdar. Medal annars er horft til samraemis i gotumynd,
byggdamynstur og hlutfall bygginga. ba er 10gd ahersla @ gadi hins byggda umhverfis, medal annars
byggdarmynstur, stadaranda, rymi milli bygginga, skjél, ativistarsveedi, honnun og arkitektur.

[ 7. kafla Adalskipulags Képavogs 2019-2040 eru sett fram almenn rammadkvaedi sem hofd skulu til
hlidsjénar pegar 6skad er eftir breytingum eda uppbyggingu a édeiliskipuldgdum svaedum. Markmid
peirra er medal annars ad styrkja sérkenni einstakra hverfa og byggdarmynstur og auka gaedi hins
byggda umhverfis.

Leidbeiningar fyrir proun byggdar i Kdpavogi

Skipulagsrdd sampykkti 19. desember 2022 leidbeiningar um préun og gaedi byggdar i Képavogi.
Leidbeiningunum er aetlad ad stydja vid undirbuning og utfeerslu breytinga a hisnaedi og I66um og
studla ad pvi ad fyrirhugadar breytingar taki mid af gaeedum byggdar og skipulagslegum forsendum.
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i leidbeiningunum er medal annars ad finna:
e leidbeiningar um forsendugreiningu
e gatlista um gadi byggdar
e leidbeiningar um breytingar a hisnaedi eda 160
e upplysingar um umsdknarferli vegna breytinga.

Vid undirbuning breytingartillégu er mikilveegt ad kynna sér markmid Kdépavogsbaejar um gaedi
byggdar, gildandi skipulag @ vibkomandi svaedi og peaer forsendur sem parf ad hafa til hlidsjonar vid
fyrirhugadar breytingar. Leidbeiningarnar ma ndlgast & heimasidu Képavogsbajar undir byggingar og
leyfi hér: https://www.kopavogur.is/thjonusta/skipulag-og-framkvaemdir/byggingar-og-leyfi

Fyrirspurnin

Fyrir hond I68arhafa Kdpavogsbrautar 57 er dskad eftir afstédu skipulagsfulltria og/eda
skipulagsrads Képavogsbaejar til mogulegrar uppbyggingar a8 [66unum nr. 51, 53-55 og 57 vid
Képavogsbraut. Oskad er eftir afst6du adur en radist verdur i fjarfestingu, nanari hénnun, umsékn
um byggingarleyfi eda gerd deiliskipulags.

Fram kemur i fyrirspurninni ad til skodunar er ad naverandi hus viki fyrir samfelldri eda samtengdri
ibudarbyggd medfram Kdpavogsbraut. Markmidid er ad vinna med [6dirnar prjar sem eina
byggingarlega heild og samraema husform, haedir, adkomu, bilastaedi og dvalarsvaedi.

ibudafjoldi hefur ekki verid akvedinn & pessu stigi. Hann yrdi Gtfaerdur med hlidsjon af pvi
byggingarmagni og peirri hisagerd sem skipulagsyfirvold telja unnt ad vinna afram meé.

{ Adalskipulagi Képavogs 20192040 er vidmid um nytingarhlutfall filbylishtsa undir fimm haedum
0,60-0,90. Oskad er eftir afstddu til pess hvort unnt sé ad leggja nytingarhlutfall allt ad 0,90 til
grundvallar aframhaldandi vinnu.

Midad vid 4.193 m? heildarflatarmal I6danna samsvarar pad um 3.774 m? byggingarmagni. Til
samanburdar er bent 8 binghdlsbraut 19-21 i ndgrenninu. Samkvamt peim upplysingum sem liggja
fyrir eru par 10 ibudir i samliggjandi hdsalengju @ um 1.148 m? 168, byggingarmagn um 1.071 m? og
nytingarhlutfall um 0,93.

Vid frekari hénnun yréu konnud haedarsetning, skuggavarp, asynd fra gétu og ahrif 4 adliggjandi |64ir.
Jafnframt yrdi utfeert hvernig tryggja megi g6d dvalarsvaedi, grédur vid gotu og videigandi adkomu og
bila- og hjélastzedi. Fjoldi og fyrirkomulag staeda yrdi dkvedid pegar forsendur um hisagerd og
budafjolda liggja skyrar fyrir. Oskad er eftir afstodu skipulagsfulltriia og/eda skipulagsrads til
eftirfarandi:

1. Hvort unnt sé ad vinna afram med Iédirnar prjar sem eina byggingarlega heild fyrir fj6lbylishus
undir fimm haedum.

2. Hvada nytingarhlutfall og byggingarmagn skipulagsyfirvold telja raunhaeft ad leggja til grundvallar,
sérstaklega hvort skoda megi nytingarhlutfall allt ad 0,90.

3. Hvada hae0 og fjolda haeda teljist samraemast byggdarmynstri og adliggjandi hdsum.

4. Hvada meginforsendur eigi ad gilda um adkomu, bila- og hjélastadi og dvalarsvaedi.


https://www.kopavogur.is/thjonusta/skipulag-og-framkvaemdir/byggingar-og-leyfi
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5. Hvort umfang uppbyggingarinnar kalli & gerd deiliskipulags eda hvort mogulegt sé ad fjalla um
hana samkvaemt 44. gr. skipulagslaga.

KOPAVOGSBRAUT 51, 53-55 OG 57

Fyrirspurn um mogulega ibadaruppbyggingu

LYKILFORSENDUR
AFSTADA / HUGMYND Samanlagt 168arflatarmal samkv. FMR

LoBarmork, lega og grunnflétur

LOD: 4.193 m*

Forsenda til skodunar; fjolbylishus undir 5 hdum

KOPAVOGSBRAUT - adkoma, husalengja og dvalarsvadi UMSOTT BYGGINGARH.: 3774 M2

NH 0,90
Reiknad byggingarmagn mv. NH 0,9 (ekki sampykkt heimild)

SAMANBURDUR

Ppinghdlsbraut 19-21

10 ibidir, 168 1.148 m?,

his 1.071 m*

NH 0,93 - Hus er 3 hadir fra gotu.

Kopavogsbraut 51-57, tillaga
Heildarloda 4.193 m? - ibudafjoldi opinn
Byggingarmagn 3,774 m? til skodunar
NH 0,90 - Hiis 2-3 hadir frd gotu.

Samanburdur gefur visbendingu um hisgerd.
Hann er ekki sjalfsted byggingarheimild.

PINGHOLSBRAUT 12, 14, 16, 18 og 20 - aliggjandi byggd sunnan lédar
Taknmynd synir fyrirhugad skipulag, ekki malda stadsetningu. dSKA‘B ER EFTIR AFST@DU TIL

Nakvzem hisastada, haedir, adkoma og fjdldi steeda fradast af frumathugun.

yting itfalls, haedar og hu
ibadarfjaldi og bilastadi verdi dtfaerd at frd sampykktum forsendum.

SKYRING OG FYRIRVARI
Bladid er upphaflegt umradugagn fyrir lédirnar képavogsbraut 51(L115297),53-55 (L115298), 0g 57 (L115299). Lédarmérk o hisstada eru taknrien og barf ad yfirfara med maeliblodum.
Nytingarhlutfall 0.9 er vigmid fyrir fiélbylishis undir fimm haedum samkvaemt adalskipulagi. Tolur fyrir bingholsbraut 18-21 og samtals 6arflatarml eru fasteignamati rikisins.

Fyrirspurn, frumdrég til yfirferdar
sept. 26
Bryndis Eyfjord, arkitekt FAI

Mynd 2. innsend hénnunargbégn synamdégulega ndlgun vid husalengju og lI6darskipulag dsamt samanburdi vid binghdlsbraut
19-21.

Umsdgn og nidurstada

Fyrirspurnin felur i sér verulega breytingu fra ndverandi byggd a I6dunum nr. 51, 53-55 og 57 vid
Képavogsbraut. Gert er rad fyrir ad ndverandi einbylishus viki og ad 16dirnar verdi teknar til
heildstaedrar uppbyggingar med samfelldri eda samtengdri fjdlbylishusabyggd.

i Adalskipulagi Kdpavogs 2019-2040 er megindhersla |6gd 4 ad umfangsmeiri pétting og uppbygging
eigi sér stad innan skilgreindra préunarsvaeda. | adalskipulaginu er jafnframt gert rad fyrir tilteknum
uppbyggingarheimildum & pessum svaedum, medal annars hvad vardar fjolda ibuda og umfang
fyrirhugadrar uppbyggingar. Slikar heimildir eru pvi sérstaklega tengdar peim svaedum sem skilgreind
hafa verid til préunar og péttingar samkvaemt stefnu adalskipulagsins.

Utan skilgreindra préunarsvaeda, innan rétgréinna ibudarhverfa, geta komid til alita breytingar og
uppbygging i minna umfangi. Slik uppbygging parf p6 ad falla ad yfirbragdi, mzelikvarda og
byggdarmynstri vidkomandi hverfis og vera i samraemi vid rammadkvaedi adalskipulagsins.

A0 mati skipulagsfulltrda naegir ekki ad horfa eingdngu til staerdar [66anna eda pess hvort teeknilega
sé unnt ad koma par fyrir auknu byggingarmagni. Meta parf uppbygginguna heildstaett med hlidsjon
af umfangi og nytingu neerliggjandi 160a, byggdarmynstri og maelikvarda byggdar. Vid matid skipta
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medal annars mali had og hlutféll bygginga, stadsetning peirra innan |6dar, byggingarlinur, pakform,
asynd fra gotu, tengsl vid adliggjandi hus og ahrif 8 gétumynd.

[ pessu samhengi er visad til byggingarleyfisumsoknar Borgarholtsbrautar 39 sem undirstrikar
mikilvaegi pess ad meta byggingarmagn innan rétgréinnar byggdar med hlidsjon af naerliggjandi
byggd og rammaakvaedum adalskipulagsins. bar felldi drskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala ur
gildi akvordun um byggingarleyfi fyrir fiorbylishusi. | malinu var sérstaklega fjallad um hvernig nyting
fyrirhugadrar byggingar samramdist nytingu 4 viokomandi hluta Borgarholtsbrautar og
rammaakvaedum adalskipulagsins.

AJd mati skipulagsfulltrda veitir samanburdur vid binghdlsbraut 19-21 ekki vidhlitandi grundvoll fyrir
akvordun nytingarhlutfalls & umraeddum I68um. Par er um ad reeda breytingu a notkun eldra
verslunarhuisnadis i ibudarhusnaedi. Pad er ekki sambaerilegt vid fyrirhugad verkefni, par sem
naverandi ibudarhus @ premur 168um vikja fyrir nyrri, heildstaedri fjclbylishisabyggd.

Jafnframt verdur stok bygging eda |66 med hlutfallslega hatt nytingarhlutfall ekki ein og sér 16g0 til
grundvallar mati 8 dsaettanlegu byggingarmagni. Vid slikt mat parf ad horfa til medalnytingarhlutfalls
og byggdarmynsturs nezerliggjandi 168a, fremur en ad mida vid haesta nytingarhlutfall sem finna ma 3
einstakri 68 i ndgrenninu.

Hér & eftir er fjallad um pau fimm atridi sem 6skad er eftir afstodu til i fyrirspurninni.

1. Uppbygging I6danna sem ein byggingarleg heild
AJ mati skipulagsfulltrua er ekki tilefni til ad taka jakveett i uppbyggingu I66anna priggja sem einnar
samfelldrar eda samtengdrar fjolbylishisabyggdar a grundvelli fyrirliggjandi gagna.

Lédirnar eru innan groinnar ibudarbyggdar en ekki a skilgreindu préunarsveedi par sem stefna
adalskipulags gerir rad fyrir umfangsmikilli umbreytingu byggdar. Med pvi ad sameina prjar [60ir i
eina byggingarlega heild og koma fyrir samfelldri fjolbylishisabyggd yréi byggdarmynstri breytt fra
beirri I6daskiptingu, hisagerd og meelikvarda sem einkennir pennan hluta hverfisins.

[ rammadakvaedum og leidbeiningar um préun byggdar er sérstaklega tekid fram ad vid fjdlgun ibuda i
begar byggdum hverfum skuli medal annars meta samraemi vid adliggjandi byggd, ahrif
breytingarinnar @ naerumhverfid, geedi dvalarsvaeda og ahrif bilastaeda 4 gotumynd.

Verdi unnid afram med hugmyndir um endurnyjun byggdar 4 |66unum zetti ad leggja aherslu a
uppbrot byggingamassans og maelikvarda sem tekur skyrt mid af ndverandi byggd.

2. Nytingarhlutfall og byggingarmagn

Ekki er talid rétt ad leggja nytingarhlutfall allt ad 0,90 til grundvallar 4framhaldandi honnun, par sem
gildandi adalskipulag gerir ekki rad fyrir uppbyggingu a fjélbylishusi vid Képavogsbraut, né peirri
fjdlgun ibuda sem slik uppbygging myndi fela i sér. Umfang og fjoldi ibuda parf pvi ad rdmast innan
beirra uppbyggingarheimilda sem gildandi adalskipulag kvedur @ um.

Bent er 4 i pessu samhengi 8 rammaakvaedi 1a um ad nytingarhlutfall nybyggingar a einstokum
[6dum skuli ad jafnadi ekki vera haerra en medaltal nytingarhlutfalls nzerliggjandi 168a.

Adur en dkvedid byggingarmagn eda nytingarhlutfall verdur metid raunhaeft parf pvi ad liggja fyrir
forsendugreining @ vidkomandi gétuhluta par sem nytingarhlutfall, byggingarmagn, husagerdir, fjoldi
ibuda, |6darstaerdir og byggdarmynstur nzerliggjandi 16da eru borin saman.
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3. Heed og fjoldi haeda

Samkvaemt rammadkvaedi 1b skal had nybygginga ad jafnadi ekki vera haerri en su lina sem dregin er
a milli peirra husa i gétunni sem eru sitt hvoru megin vid vidkomandi byggingu. Jafnframt skal lega og
form byggingarreits ad jafnadi taka mid af linu milli naerliggjandi husa.

Haed parf pvi ad dkvarda at fra landhalla, adliggjandi byggingum og gétumynd en ekki eingéngu ut fra
almennu vidmidi um husagerd. Leggja parf fram maeld langsnid og pversnid sem syna nuverandi og
fyrirhugada byggd, adliggjandi hus og haedarlegu Képavogsbrautar 4dur en haegt er ad taka afstddu til
asaettanlegrar hadar. Einnig parf ad skoda skuggavarp a adliggjandi byggd a binghdlsbraut.

Mynd 3 sem synir mégulega haed uppbyggingar

4. Abkoma, bila- og hjdlasteedi og dvalarsvaedi
Gera skal rad fyrir bila- og hjélastaeedum i samraemi vid gildandi viomid adalskipulags. Sérstdk ahersla
skal |16gd 4 ad fyrirkomulag bilasteeda verdi ekki radandi pattur i gotumyndinni.

Rammaakvaedi fyrir Karsnes gera sérstaklega rad fyrir vondudum fragangi pegar fjolga parf bila- og
hjélastaedum og ad grodur eda annad uppbrot verdi vid hluta I6darmarka ad goétu til ad vidhalda
graenu yfirbragdi gétumyndarinnar.

bvi verdur almennt ekki talid dseettanlegt ad stor hluti gotuhlidar I6danna einkennist af samfelldum
bilastaedum eda morgum innkeyrslum. Utfeersla akomu og bilastaeda parf ad stydja vid graena og
heildstaeda gétumynd.

5. Mdlsmedferd og deiliskipulag

A mati skipulagsfulltrda er fyrirhugud uppbygging, eins og henni er lyst i fyrirspurninni, of
umfangsmikil til pess ad rétt sé ad byggja dframhaldandi vinnu & pvi ad fjalla um hana sem einstaka
byggingarleyfisumsdkn samkvaemt 44. gr. skipulagslaga.

Nidurstada

AJ mati skipulagsfulltrda er ekki tilefni til ad taka jakvaett i fyrirliggjandi hugmynd um samfellda eda
samtengda fjolbylishisabyggd 4 166unum Képavogsbraut 51, 53-55 og 57. Umfang og yfirbragd
fyrirhugadrar uppbyggingar samramist ekki naegilega byggdarmynstri og maelikvarda peirrar grénu
ibudarbyggdar sem fyrir er. Ekki er talid rétt ad mida aframhaldandi hénnun vid nytingarhlutfall allt ad
0,90.

Verdi unnié afram med endurnyjun byggdar 4 l66unum parf tillagan ad taka skyrt mid af
rammaakvaedum Adalskipulags Képavogs 2019-2040, byggdarmynstri og nytingu neerliggjandi 16da.
Leggja parf aherslu & uppbrot byggingarmassa, héflegt umfang, vandada gétumynd og ad fjoldi ibuda,
bila- og hjélastaeda rumist innan gildandi heimilda og viomida. Midad vid umfang peirrar uppbyggingar
sem lyst er i fyrirspurninni er ekki talid rétt ad byggja aframhaldandi vinnu @ malsmedferd samkvaemt
44, gr. skipulagslaga.
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Vakin er athygli a ad fyrirspurnum um afstddu skipulagsfulltrda til erindis byggir 4 innsendum gégnum
og verdur ekki 16gd ad jofnu vid formlega umsdkn. Svar vid fyrirspurn telst ekki stjérnvaldsakvérdun og
veitir ekki heimild til framkvaemda.

F.h. skipulagsfulltrua
Kristjana H Kristjansdottir
Skipulagsfraedingur
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