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Forsendur og aðdragandi tillögu að breyttu deiliskipulagi
Lóðin Vatnsendablettur 241A er í bæjarhlutanum Vatnsenda á íbúðarsvæði ÍB-5 í Aðalskipulagi 
Kópavogs 2019-2040. 

Á lóðinni er í gildi deiliskipulagið Vatnsendi, svæðið milli vatns og vegar. Gerðar hafa verið 15 
breytingar á deiliskipulaginu frá gildistöku þess þann 8. maí 2001 skv. skráningu Skipulagsstofnunar. Í 
greinargerð deiliskipulagsins kemur fram að deiliskipulag fyrir Vatnsendablett 241A hafi verið 
samþykkt af bæjarráði Kópavogs þann 2. desember 1999. Í gildandi deiliskipulagi er heimilt að byggja 
á lóðinni einbýlishús á einni til tveimur hæðum með 260 m2 hámarksgrunnflöt og 350 m2 
hámarksflatarmál.

Þann 30. janúar 2007 gerðu Kópavogsbær og Þorsteinn Hjaltested með sér sátt í eignarnámsmatsmáli 
vegna þriggja landsvæða í landi Vatnsenda í Kópavogi. Reits B sem er 162,7 ha að flatarmáli, reits H 
sem er 111,4 ha að flatarmáli og reits U (í upplandi Kópavogs) sem er 590 ha að flatarmáli. Endurgjald 
Kópavogsbæjar fyrir landið sem tekið var eignarnámi var peningagreiðsla sem innt var af hendi 14. 
febrúar 2007, skipulagi 300 lóða undi sérbýli á landsvæði sem eignarnámsþoli hélt eftir (C og G reit) og 
með greiðslu 11% af öllum byggingarrétti úr hverjum skipulagsáfanga úr hinu eignarnumda landi. Þá 
var einnig í eignarnámssáttinni m.a. kveðið á um að skipulagðar yrðu sem fyrst fjórar lóðir í stað 
lóðarinnar við Vatnsendablett 134 og tvær lóðir í stað lóðar við Vatnsendablett 241A. 

Skipulagsmál lóðarinnar hafa þó verið til umfjöllunar skipulagsyfirvalda í Kópavogsbæ allt frá árinu 
1999. Á fundum skipulagsnefndar og bæjarráðs Kópavogs í kjölfar sáttargerðarinnar var málinu ítrekað 
frestað. Árið 2006, áður en ofangreind eignarnámssátt var gerð, voru skipulagsmál við Vatnsendablett 
241a einnig til umfjöllunar í skipulagsnefnd Kópavogsbæjar. Lagðar voru fram tillögur landeiganda að  
stækkun og uppskiptingu lóðarinnar í erindi dags. 6. janúar 2006. Skipulagsnefnd samþykkti að auglýsa 
tillögurnar. Athugasemdir bárust frá lóðarhöfum aðliggjandi lóða, eiganda þeirra fasteigna sem þá voru 
á lóðinni (241a og 241b) m.a. Skipulagsráð hafnaði tillögunum í desember s.á. á grundvelli innsendra 
athugasemda. Ferill málsins frá gerð ofangreindrar eignarnámssáttar er nánar rakinn í minnisblaði 
skipulagsdeildar dags. 30. maí 2022.

Ferill máls
Á fundi skipulags- og umhverfisráðs þann 19. maí 2025 var lögð fram tillaga skipulagsfulltrúa dags. 
17. janúar 2022, uppfærður 9. maí 2025 að breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar. Í breytingunni felst 
að lóðinni verði skipt upp í tvær lóðir og að heimilt verði að reisa einbýlishús á einni hæð auk kjallara 
á hvorri lóð og byggingarreitir eru færðir 7m til vesturs fjær Elliðavatni til þess að virða helgunarsvæði 
vatnsins eins og aðstæður leyfa. 

Í Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040 er Elliðavatn skilgreint sem hverfisverndað (bæjarverndað) 
svæði. Meðfram Elliðavatni er að jafnaði 50 metra breitt belti sem er eins konar helgunarsvæði 
vatnsins. Þar eru ekki heimilaðar nýjar lóðir fyrir íbúðarhús. Er því gerð tillaga þar sem lóð og 
byggingarreitur eru færðir fjær Elliðavatni og nær Elliðahvammsvegi eins og aðstæður leyfa. Ekki er 
gert ráð fyrir sumarbústöðum á svæðinu og skal fjarlægja núverandi bústaði þegar íbúðarhús verða 
byggð á lóðum frá einstökum leigulöndum. 

Tillagan var auglýst í Morgunblaðinu og Lögbirtingingablaðinu þann 10. september 2025 og í 
Kópavogspóstinum þann 11. september 2025 með athugasemdafresti til 23. október 2025. Þá var 
tillagan gerð aðgengileg á vef Kópavogsbæjar og í skipulagsgátt. Jafnframt var vakin athygli á tillögunni 
í dreifibréfi dags. 10. september 2025 sem borið var í hús í nærumhverfi lóðarinnar.
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Athugasemdir
Tillaga að breytingu á deiliskipulagi fyrir Vatnsendablett 241A var kynnt á heimasíðu Kópavogs og á 
Skipulagsgáttinni undir málsnúmeri 1212/2025. Kynningartími var frá 11. september 2025 til 23. 
október 2025. Á kynningartíma bárust athugasemdir frá 4 aðilum:

1. Veitur
Veitur hafa kynnt sér tillöguna og gera engar athugasemdir.

2. Kristín Amalía Ólafsdóttir
Er mótfallin þessari tillögu bæði vegna þess að umferð um Elliðahvammsveg muni aukast til muna 
hann er malarvegur og er nóg af ryki af honum nú þegar og hins vegar er verndun Elliðavatns 
mikilvæg og þess vegna ætti ekki að gera undanþágu um byggingar innan 50m verndarsvæðisins.

3. Náttúruverndarstofnun – Úrdráttur, sjá fylgiskjal 1 fyrir athugasemd í heild sinni
- Rennslisbreytingar og frárennsli frá íbúðarbyggð geta haft bein og óbein áhrif á vatnsgæði og lífríki í 
Elliðavatni sem er viðkvæmt vistkerfi.
- Þrátt fyrir að byggingarreitir hafi verið færðir fjær vatninu telur stofnunin mikilvægt að tryggt sé að
öll fráveita og yfirborðsrennsli frá húsum, bílastæðum, götum og stígum sé tengt holræsakerfi 
bæjarins og fari ekki óhreinsað í vatnið. Mengunarvarnir verði útfærðar sérstaklega fyrir regnvatn og 
yfirborðsrennsli, með blágrænum ofanvatnslausnum, gróðursvæðum, síum eða öðrum 
mótvægisaðgerðum og að við skipulag og framkvæmdir (t.d. gönguleið) verði gætt að því að 
vatnsbakkar og gróðurbelti meðfram vatninu haldist óröskuð og virki sem náttúruleg síun. 

4. Þorvar Hafsteinsson – Úrdráttur, sjá fylgisskjal 2 fyrir athugasemd í heild sinni
- Missir af útivistarsvæði við Elliðavatn fyrir íbúa, verulegt frávik frá upphaflegu skipulagi – þ.e að 
opnu útivistarsvæði/ vatnsverndarsvæði sé breytt í byggingarlóð, fordæmagefandi. 
- Tillaga gangi gegn Aðalskipulagi Kópavogs 2012-2024 um verndarsvæði Elliðavatns.

Viðbrögð Kópavogsbæjar - umsögn um athugasemdir
Á umræddu svæði hefur verið heimild fyrir íbúðarbyggð síðan 1999 í deiliskipulagi áður en unnið var 
deiliskipulag fyrir allt svæðið 2001 og áður en 50 metra helgunarsvæði Elliðavatns var samþykkt. Nú 
er gerð tillaga að breytingu á deiliskipulagi þar sem byggingarreitir eru færðir fjær Elliðavatni eins og 
aðstæður leyfa eða 44 metra frá fjöruborði til þess að virða helgunarsvæði vatnsins, skerpa á kvöðum 
um aðgengi almennings og gönguleiðir meðfram vatninu og er fjölgun úr einni lóð í tvær, liður í 
endurgjaldi Kópavogsbæjar í eignarnámsmatmáli sbr. 2.2.6 gr. eignarnámssáttar Kópavogsbæjar og 
Þorsteins Hjaltested dags 30. janúar 2007. 

Tillagan að breytingu á deiliskipulagi er í samræmi við gildandi aðalskipulag, sjá íbúðarsvæði á 
þéttbýlisuppdrætti fyrir Aðalskipulag Kópavogs 2019-2040:
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Ekki er verið að veita undanþágu til uppbyggingar á helgunarsvæði Elliðavatns, opnu svæði né 
útivistarsvæði, heldur er um að ræða breytingu innan íbúðarsvæðis og tilfærslu á byggingarreit til 
þess að virða helgunarsvæði vatnsins og til þess að verða við kröfum í eignarnámsmatmáli. 
Skipulagsdeild telur ekki að tillagan gefi fordæmi fyrir frekari uppbyggingu innan helgunarsvæðis 
Elliðavatns vegna þess að um er að ræða breytingu á lóð og byggingarreit sem var samþykktur áður 
en deiliskipulag og hverfisvernd tók gildi 2001.

Umferðaraukning vegna fjölgunar íbúða úr einni í tvær er talin óveruleg.

Fráveita. Í skilmálum fyrir tillögu að breytingu á deiliskipulagi stendur að „Gert er ráð fyrir að öll 
byggð á svæðinu verði tengd holræsa- og lagnakerfi bæjarins“. Eftirfarandi texta hefur verið bætt við 
skilmála vegna athugasemdar frá Náttúruverndarstofnun: „Tryggja þarf að mengunarvarnir verði 
útfærðar sérstaklega fyrir regnvatn og yfirborðsrennsli, með blágrænum ofanvatnslausnum, 
gróðursvæðum, síum eða öðrum mótvægisaðgerðum þannig að regnvatn og yfirborðsfrárennsli af 
bílastæðum, götum og stígum renni ekki óhreinsað í vatnið. 

Einnig hefur texti um forsendur fyrir breytingunni verið lengdur. Dagsetning breytinga er 14. 
nóvember 2025.

Niðurstaða umsagnar
Lagt er til að uppfærð tillaga að breytingu á deiliskipulagi verði samþykkt með áorðnum breytingum.

f.h. skipulagsfulltrúa

Brynja Guðnadóttir

Verkefnastjóri 
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Fylgiskjal 1
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Fylgiskjal 2
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