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Efni: Deiliskipulag Fannborgarreits og Tradarreits vestur

Képavogsbaer hefur, med erindi dags. 15. juni 2021, sent Skipulagsstofnun ofangreint deiliskipulag
til yfirferdar samkvaemt 1. mgr. 42. gr. skipulagslaga og var malsmedferd samkveemt 41. gr. laganna.
Athugasemdafrestilauk 2. mars 2021. Deiliskipulagid var sampykkt i baejarstjérn, pann 25. mai 2021
dsamt umsogn skipulagsfulltrda um framkomnar athugasemdir, dags. 22. april 2021.

Framl6gd gogn eru: Deiliskipulagsgreinargerd dags. 1.10.2020; Kortblad med skipulagsuppdreetti i
mkv. 1:1000 og greinargerd og skilmélat6flu dags. 10.1.2020; kortblad med snidteikningum dags.
10.1.2020; kortblad med skyringaruppdraetti i mkv. 1:500 dags. 1.10.2020; hefti med sérskilmdlum
fyrir 166ir B1-1 og B4 par sem gogn eru ymist dagsett 1.10.2020 eda 10.1.2020; husaskréaning
6dagsett; fylgiskjal um vindgreiningar ddagsett; fylgiskjal um adgengi @ framkvaeemdatima dags.
25.2.2021 og fleiri gogn.

Képavogsbaer kynnti lysingu fyrir gerd deiliskipulags fyrir midbae Képavogs arid 2018. Gerd
deiliskipulagsins hvilir a breytingu a adalskipulagi sem var til kynningar og umfjéllunar samhlida ferli
deilskipulagstilldgunnar. Ekki er i gildi deiliskipulag & peim reit sem hid nyja deiliskipulag tekur til,
ef fra er talid moguleg snerting vid eda ahrif a deiliskipulag midbaejar Képavogs, vesturhluta og
deiliskipulag Digranesvegar 1.

Skipulagsstofnun hefur yfirfarid framlégd gogn. Adur en sampykkt deiliskipulagsins er auglyst til
gildistoku i B-deild Stjérnartidinda telur stofnunin ad Kopavogsbaer burfiad yﬂrfara og bregdast vid
peim atridum sem tilgreind eru hér ad nedan.
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Osamraemi er i deiliskipulagsgdgnunum um pad til hvada évaeéis\\deiliskipuIagi6 tekur.

Samkvaemt skipulagsuppdraetti naer pad til gotureits seﬁ‘ﬁ afmarkast af Hamraborg til nordurs, \
Vallartrod til austurs, Digranesvegi til sudurs og Kopavogsgjanm til vesturs (ad |66armérkum vid
Hélsatorg, Digranesveg 1 og Hamraborg 8). Sknpulagsmorkm eru reyndar eingdngu synd mjog
skematiskt, svo 6ljést er hvort pau mida vid ystu l[6darmork reltsms midlinu gbtu eda annad.
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[ greinargerd & kortbladi skipulagsuppdrattarins segir hinsvegar ad nytt deiliskipulag sé einungis
unnid fyrir reiti B1-1 og B4.

| skipulagsgreinargerd i sérhefti eru upplysingar um afmérkun skipulagssveedisins misvisandi —
ymist er deiliskipulagid sagt na til alls reitsins sem afmarkast af Hamraborg, Vallartr6d, Digranesvegi
og Kdpavogsgjanni eda eingdngu til reita B1-1 og B4.

Deiliskipulag skal samkvaemt skipulagslogum jafnan taka til sveeda sem mynda heildstaeda einingu.
i pessu tilviki telur Skipulagsstofnun 6hjakveemilegt ad deiliskipulagid taki til alls reitsins sem
afmarkast af Hamraborg, Vallartrod, Digranesvegi og Kopavogsgjanni, enda hefur utfeersla
bygginga, bilakjallara, adkomuleida o.fl. 4 I66um B1-1 og B4 bein og veruleg ahrif & adliggjandi 163ir
4 reitnum og er jafnframt had tilteknum adgerdum a adliggjandi I66um.

Lagfaera parf umfjéllun um afmorkun skipulagssveedisins og jafnframt ad setja afmdrkun
skipulagssvaedisins fram med nakvaemari og skyrari haetti, svo ljést sé hvort morkin mida vid ystu
168armork reitsins, midlinu gotu eda annad. b4 er tilefni til endurskoda yfirskrift deiliskipulagsins
svo pad visi skyrar til alls skipulagssvaedisins. Vid ndnari afmdrkun skipulagssvaedisins til vesturs parf
einnig ad hafa i huga gildandi deiliskipulagsazetlanir vestan skipulagssvaedisins.

Adstaedur a skipulagssvaedinu, husakénnun

[ umsogn Skipulagsstofnunar um lysingu fyrir gerd deiliskipulags midbaejar Képavogs arid 2018 var
bent 4 ad i deiliskipulagsvinnunni pyrfti ad vinna hdsakdnnun og leggja mat @ vardveislugildi
svipmots byggdar og einstakra bygginga sem fyrir, sbr. 4. mgr. 37. gr. skipulagslaga.

Husakdnnun sem fylgir deiliskipulaginu nezer einungis til hdsa innan [68a B1-1 og B4, auk
Hamraborgar 12.

A0 mati Skipulagsstofnunar hefdi hisakonnunin att ad na til allra bygginga a skipulagssveedinu og
leggja heildstaett mat & svipmot allrar byggdar & skipulagssvaedinu. Stofnunin telur ad baeta eetti
dkvaedum i deiliskipulagi® um ad lokid verdi vid husakonnun fyrir skipulagssvaedid adur en
heimiladar verda framkvaemdir & 6drum 168um en fyrirliggjandi hdsakénnun neer til.

Skipulagsakvaedi um adrar 168ir a skipulagssvaedinu en B1-1 og B4

Setja parf fram skipulagsdkvaedi um allar 163ir @ skipulagssveedinu med hefdbundnum heetti 3
skipulagsuppdreetti, i skipulagsgreinargerd og skilmdlatoflu og geeta ad pvi ad samraemi sé i
upplysingum & milli uppdrétta, greinargerdar og skilmélatoflu. Par parf ad fjalla um og gera grein
fyrir 6llum nudverandi byggingum og notkun bpeirra og tilgreina nuverandi byggingarmagn,
ibudafjolda, bilasteedi og pesshattar og setja nidur pau skipulagsdkvaedi sem gilda samkveemt
deiliskipulaginu @ vidkomandi [68um, svo sem um breytingar 4 torgsvaedum, vidbyggingar, lyftur,
rampa, ofanvatnslausnir og eftir atvikum annad sem deiliskipulagid markar stefnu um a pessum
[68um. Par @ medal eru pau atridi sem nefnd eru hér ad nedan:

a. Adkoma um pessar |63ir ad 166um B1-1 og B4 & yfirbordi.

b. Adkoma um pessar 163ir ad bilakjdllurum & 168um B1-1 og B4. Oljést er hvort bilakjallarar &
[66um B1-1 og B4 verda samtengdir bilakjollurum & adliggjandi 168um og med sameiginlegum
innkeyrslum (sja nanari athugasemd nedar i pessu bréfi).

c. Samkvamt skipulagsuppdreetti eru rddgerdar breytingar a [6dum vid Hamraborg 10-12.

d. i skyringardalki vid skipulagsuppdréatt er talad um tréppur og rampa sem svifa yfir bilasteedum,
en ekki er ljést til hvada stadsetningar pessi akvaedi visa. bd er sennilega att vid svaedi nordan
Fannborgar 8. [ fylgiskjali med deiliskipulaginu um adgengi a framkvaemdatima er synd méguleg
Utfeersla 4 nyjum tréppum og lyftu, auk nyrrar lyftu i bilakjallara nordan Fannborgar 8.



[ skyringum vid skipulagsuppdratt segir ad adgengi ad Fannborg 8 sé Obreytt. A
skipulagsuppdreettinum er tilgreind ,vidbygging tillaga“ vid Fannborg 8, én skyringa eda
skipulagsakvaeda i greinargerd eda skilmalatéflu. A skyringaruppdraetti er sidan syndur ,nyr
inngangur { Gjabakka (Fannborg 8)“. [ fylgiskjali med deiliskipulaginu um adgengi &
framkveemdatima er synd vidbygging vid Fannborg 8.

f. | skyringardalki vid skipulagsuppdratt segir ad adgengi ad 2. heed Hamraborgar 12 verdi leyst
sem hluti af landslagshénnun og moguleg lyfta & 168 eda adgengi um opid stigahus verdi i
byggingu F4 sem er dformud a 166 B1-1.

g. [ fylgiskjali med deiliskipulaginu um adgengi & framkveemdatima er sagt ad stiglaust adgengi a0
Digranesvegi 5 verdi tryggt med skabraut fra badum haedum bilakjallara og torgi 4168 B1-1. Ekki
verdur i fljoti bragdi séd ad pessi dkvaedi komi fram i deiliskipulaginu.

h. | fylgiskjali med deiliskipulaginu um adgengi & framkveemdatima eru syndar lyftur nordan vid
Fannborg 5 og 7 sem tryggja eiga adgengi ad peim husum. Oljést er hvort peer eru innan
|60armarka B1-1 eda Fannborgar 5 og 7.

i. [ skyringardalki vid skipulagsuppdratt segir ad adgengi fra Torgi ad undirgdngum undir
Digranesveg sé synt sem rampi og verdi leyst sem hluti landslagshénnunar. A uppdraettinum
segir ,Mdguleg bri eda rampi ad undirgdngum®.

j. [ greinargerd & kortbladi og i greinargerd i sérhefti er talad um blagraenar ofanvatnslausnir i

almenningsrymi @ 166um B1-1 og B4, en ekki vardandi adrar 16dir & skipulagssveedinu. A

skyringaruppdreetti er @ nokkrum stédum merktar ofanvatnsrésir/ofanvatnslausnir sem ekki er

ljést hvort rimast innan [63a B1-1 og B4 ad 6llu leyti, eda er aetlad ad hluta ad liggja utan peirra.

®

Skipulagsakvaedi um 166 B1-1

[budafiéldi

{ greinargerd & kortbladi segir ad hamarksfjoldi ibuda a [6dinni verdi 270. Sidan segir: ,,en skipulagid
heimilar einnig ad haegt verdi ad auka frambod litilla 35-45 m? ibuda fyrir eina til tvaer manneskjur

i ibtd umfram hamarksfjolda sem auka ekki bilasteedafjolda“. | skilmélatoflu 4 kortbladi segir ad
hamarksfjoldi ibuda 4 166 B1-1 sé 270.

Hver er hdmarksfjdldi ibuda & 168inni? Skyra parf hvad att er vid med heimild til ad auka frambod
litilla ibuda og gaeta ad samraemi milli texta og skilmalatoflu. ba parf ad gaeta ad pvi ad ibudafjoldi
samraemist adalskipulagi.

Atvinnuhusnaedi

i greinargerd 4 kortbladi segir ad & byggingarreit F2 sé ,heimilt ad vera med blandad
atvinnuhUsnaedi 4 2. haed, allt ad 25% af hamarks byggingarmagni |6dar”. Byggingarreitur F2 er a
somu 163 og byggingarreitur F4. [ skilmalatoflu & kortbladi kemur fram ad atvinnuhtsnaedi sé allt
ad 2000 m? & peirri 168, en hdmarks byggingarmagn I6darinnar er 18.000 m2. [ skilmalatoflunni er
tilgreint ad atvinnuhisnaedi 4 168inni skuli vera a jardhaadum bygginga.

Hér er misreemi sem parf ad skera Ur um og leidrétta gogn.

[ greinargerd & kortbladi segir ad & byggingarreit F4 sé heimilt ,,ad hafa blandada atvinnustarfsemi
verslana, vinnustofa og pjéonustuhuisnaedis & efri haedum allt ad 25% af hamarks byggingarmagni
reits”. Byggingarreitur F4 er & somu 168 og byggingarreitur F2. [ skilmalatéflu & kortbladi kemur
fram ad atvinnuhtsnaedi sé allt ad 2.000 m? & peirri 163, en hamarks byggingarmagn I68arinnar er
18.000 m?. | skilmalatdflunni er tilgreint ad atvinnuhdsnaedi @ 168inni skuli vera @ jardhaedum
bygginga.

Hér er misreemi sem parf ad skera Ur um og leidrétta gogn.



Bilastaedi

i skilmélatoflu segir ad ad hamarki verdi 1 bilastaedi 4 ibud, en pad gerir 270 bilastaedi. b4 segir ad
bad verdi ad hamarki 1 bilastaedi 4 hverja 100 m? verslunar- og pjéonustuhusnadis, en pad gerir 20
bilastaedi. ba segir ad auk pess sé heimild fyrir 200 bilasteedum til vidbdtar , fyrir verslun og pjénustu
og adliggjandi ibuabyggd“. betta gerir samtals 490 bilastadi, en hinsvegar segir i skilmalatoflunni
ad hamarksfjoldi bilastaeda a 168 B1-1 sé 290.

Samkvaemt fylgiskjali deiliskipulagsins um adgengi a framkvaemdatima er sagt ad bilastaedi i kjallara
a 160 B1-1 verdi 450 og ad samtals verdi 900 bilasteedi i kjallara undir |66um B1-1 og B4.

[ grein 8.1 i greinargerd segir ad bilakjallarar & 168um B1-1 og B4 skuli ,uppfylla amk. (feitletrun
Skipulagsstofnun) bilastaedaporf nybygginga innan reitanna og peim steedum sem mogulega
tilheyra pridja adila og verda fjarlaegd vid uppbyggingu nyrra mannvirkja.”

Hér er um ad raeda dsamraemi og villandi framsetningu i skilmalatdflu sem porf er & ad skyra og
leidrétta. Pa er dsteeda til ad skyra sérstaklega i greinargerd porf fyrir 400 fleiri bilastaedi samanlagt
a166um B1-1 og B4 umfram bilasteedavidmid um uppbyggingu a 166unum.

Torgsveedi

A sudurhluta I68ar B1-1 er audkennt doppdtt svaedi & skipulagsuppdraetti, sunnan vid byggingarreit.
Ekki er skyrt hvad pessi audkenning felur i sér. Sama svaedi er audkennt sem sérafnotasvaedi |
sérskilmalum fyrir 168 B1-1.

parf ad samraema og skyra.

Skipulagsakvaedi um |66 B4

Nuverandi byggingar, nidurrif

[ greinargerd 4 kortbladi kemur fram ad gert sé rad fyrir nidurrifi ndverandi bygginga & peim 163um
sem verda sameinadar i 168 B4. bessar upplysingar vantar a skipulagsuppdrattinn.

Lagfaera parf skipulagsuppdratt, pannig ad skyrt komi fram ndverandi mannvirki sem skulu vikja.
Ibudafiéldi

i greinargerd & kortbladi segir ad hamarksfidldi ibuda & 16dinni verdi 280. Sidan segir ad skipulagid
heimili einnig ,,ad haagt verdi ad auka frambod litilla 35-45 m? ibida fyrir eina til tveer manneskjur i

ibid umfram hamarksfidlda“. | skilmalatdflu & kortbladi segir ad hamarksfioldi ibida 4 165 B4 sé
280.

Hver er hamarksfjéldi ibida & 168inni? Skyra parf hvad att er vid med heimild til ad auka frambod
litilla ibuda og gaeta ad samraemi milli texta og skilmalatoflu. ba parf ad geeta ad pvi ad ibudafjoldi
samraemist adalskipulagi.

Atvinnuhusnaedi

| greinargerd & kortbladi segir ad & jardhaedum til nordurs og sudurs 4 168 B4 skuli vera verslunar-
og pjonustuhusnaedi. Jafnframt sé heimilt ad vera med blandad atvinnuhlsnaedi a 2. haed til sudurs
(ad Digranesvegi). | skilmélatoflu segir ad atvinnuhtsnaedi sé 4 ,hlidum sem snta ad Digranesvegi
og Mannlifsasi“.

Skyra meetti betur i skilmalatoflu, i samreemi vid texta greinargerdarinnar, ad skilyr6i er um
atvinnuhlsnaedi @ gbtuhaed vid Digranesveg og Mannlifsds og heimild fyrir atvinnuhtsnaedi 4 2.
haed ad Digranesvegi.



Inngardur

A 166 B4 er gert rad fyrir randbyggd med inngardi. A skipulagsuppdreetti er inngardurinn
audkenndur sem ,sérafnotasvaedi innan I6darmarka“. [ greinargerd 4 kortbladi er ekki ad finna skyr
skipulagsékvaedi um hvad er att vid i tilfelli pessa svaedis. A uppdreetti i sérskilmalum fyrir 163 B4 er
betta sama sveedi audkennt med doppum, en ekki skyrt hvad st audkenning pydir.

petta parf ad samrama og skyra.
Bilastzedi

[ skilmalatoflu segir ad ad hamarki verdi 1,25 bilastaedi & ibud, en pad gerir 350 bilastaedi. ba segir
ad pad verdi ad hamarki 1 bilastaedi & hverja 75 m? verslunar- og pjonustuhtsnaedis, en pad gerir
13 bilasteaedi. pa segir ad auk pess sé heimild fyrir 200 bilasteedum til vidbdtar. betta gerir samtals
563 bilastaedi, en hinsvegar segir i skilmalatoflunni ad hamarksfjoldi bilastaeda a 168 B4 sé 363.

Hér er um ad raeda misreemi sem parf ad skyra og leidrétta. Sja einnig athugasemd ad ofan um
sambeerilegt 4 160 B1-1.

Skipulagsakvaedi um bléndun ibidarhisnaedis

[ grein 5.13 i greinargerd deiliskipulagsins segir ad ad gert sé rad fyrir blandadri ibidasamsetningu
og ad ibudir skuli vera ,af 6llum staerdum, gerdum og verdum®. ba segir ad deiliskipulagid heimili
,hlutfall af litlum 35-45 m? ibGdum”.

i skipulagsdkvaedum fyrir 168ir B1-1 og B4 i greinargerd & kortbladi segir ad gert sé rad fyrir
fidlbreyttu Urvali ibudakosta og ad baejaryfirvold geti akvedid hlutfall namsmannaibuda, félagslegra
ibuda eda leiguibuda a I66unum.

Skipulagsstofnun vekur athygli 4 pvi ad deiliskipulag er edlilegur vettvangur fyrir slikar akvardanir
baejaryfirvalda.

Skipulagsakvaedi um bilakjallara

A skipulagsuppdreetti eru syndar innkeyrslur i bilakjallara & premur stédum: Fra Hamraborg um 163
Hamraborgar 12, frd Vallartréd um 160 B4 og frd Digranesvegi um bilastaedi vid Digranesveg 7 og
par afram undir Fannborg 9.

Ekki er skyrt a skipulagsuppdreetti eda i greinargerd a kortbladi hvort og pd hvernig nyir bilakjallarar
4 166um B1-1 og B4 tengjast bilakjollurum og adkomu ad adliggjandi I6dum.

[ greinargerd i sérhefti er i 8. kafla fjallad um bilakjallara. bar segir: ,Heimilt er ad tengja saman og
samnyta bilakjallara beggja reita.” bar virdist eingdngu vera att vid ad tengja saman bilakjallara &
[66um B1-1 og B4. Ekki er skyrt hvernig tengsl eru vid bilasteedi og akstursleidir annarra adliggjandi
|60a, p.e. annarsvegar Hamraborgar 12 og tengdra bilasteeda og hinsvegar Digranesvegar 7 og
Fannborgar 1-3-5-7-9.

petta parf ad skyra og eftir pvi sem vid 4 setja i skipulagsdkvaedi um paer 163ir sem i hlut eiga.

Skipulagsakvaedi um deilibila

{ grein 8.3 i greinargerd i sérhefti segir ad krafa sé gerd um ad nybyggingar med meira en 100
ibudum utvegi a.m.k. 1 bilastaedi fyrir deilibila.

pessi krafa maetti koma fram i skilmalatoflu fyrir [63ir B1-1 og B4, sem er samkvaemt pessu zetlad
ad utvega a.m.k. 2-3 deilibilastaedi hvor 164.



Skipulagsakvaedi um medhondlun ofanvatns

| kafla 9.4 i greinargerd og vidar i deiliskipulagsgdognunum er lyst metnadarfullum markmidum um
sjalfbaerar ofanvatnslausnir. [ ljési pess ad bilakjallarar munu nd yfir neer allt flatarmal 165a B1-1 og
B4 eru pviveruleg takmork sett hvernig haegt er ad koma fyrir og Utfaera sjalfbaerar ofanvatnslausnir
innan peirra |68a. Vegna pessara adstaedna geta pau aform um tilhdgun og utfeerslu sjélfbaerra
ofanvatnslausna sem lyst er i kafla 9.4 a0 mjog dverulegu leyti att vid, svo sem ad géturymi helstu
gatna séu med gegndraepu yfirbordi, ad inn & milli bilastaeda verdi litlir smagardar og regnbed
0.s.frv.

Tilefni er til ad yfirfara og Utfeera nanar stefnu og skipulagsakveedi um medhdndlun ofanvatns.

Skipulagsakvaedi um umhverfisvottun uppbyggingar

| grein 5.7 i greinargerd er gerd krafa um ad hdnnun og framkvaemdir bygginga og annarra
mannvirkja verdi samkvaeemt vottudum umhverfisst6dlum.

Ekki er ljost hvad hér er &tt vid, svo sem hvort hér er att vid ad gerd sé krafa um ad nybyggingar séu
vottadar samkvamt vottunarkerfum eins og BREEAM eda Svaninum.

petta parf ad skyra.

Nytingarhlutfall
[ grein 5.8 segir ad byggingarmagn nedanjardar teljist ekki til nytingarhlutfalls.

Skipulagsstofnun minnir 4@ ad nytingarhlutfall er skilgreint i skipulagsreglugerd og par er
byggingarmagn nedanjardar ekki undanskilid.

Skipulagsakvaedi um uppbyggingu og afangaskiptingu

Eins og Skipulagsstofnun bendir & i bréfi um adalskipulagsbreytingu fyrir sama svaedi telur stofnunin
tilefni til ad sett séu skipulagsakvaedi um verklag a framkveemdatima. Stofnunin telur sambaerilegt
eiga vid vardandi deiliskipulagid og par er bent d vardandi adalskipulagsbreytinguna.

Skipulagsgoégn

Hér er um ad reeda deiliskipulag um umfangsmikla og flokna uppbyggingu sem snertir hagsmuni
margra. Deiliskipulagid er sett fram i morgum skjélum sem mikilveegt er ad séu avallt tiltaek og
tllkud saman vid nanari hdnnun, afgreidslu leyfisumsdkna og framkvaemdir.

Beeta parf Ur framsetningu skipulagsgagna, pannig ad skyrt komi fram med upptalningu vidkomandi
gagna med heiti og dagsetningu, hvada skjol tilheyra deiliskipulaginu. Slika skyra tilvisun i 6nnur
gbgn skipulagsins vantar a kortblad skipulagsuppdrdttar og er eingdngu sett fram med mjog
almennum heetti i skipulagsgreinargerd og fylgiskjolum.
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