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1) Forsendur 

Aðalskipulag Kópavogs 2019 - 2040 gerir ráð fyrir  íbúðarbyggð á þessu svæði. Ekki er í gildi 
deiliskipulag.  
 

 
 
 
 
2) Ferill  
 
Á fundi skipulagsráðs þann 3.4.2023 var lagt fram erindi byggingarfulltrúa dags. 14. mars 2023 
með umsókn, Valgeirs Berg Steindórssonar dags. 26. janúar 2023 f.h. lóðarhafa lóðarinnar nr. 
68, þar sem sótt er um leyfi  fyrir 17,2 m² útigeymslu á suðausturhluta lóðarinnar, sem þegar 
er á lóðinni.  Nýtingarhlutfall lóðarinnar eykst úr 0,26 í 0,28 með tilkomu útigeymslunnar. 
 
Skipulagsráð samþykkti með tilvísun í 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 að grenndarkynna 
tillöguna  fyrir lóðarhöfum lóðanna nr. 64, 64A, 66, 70 og 72 við Álfhólsveg. Erindið var tekið 
fyrir að nýju að lokinni kynningu á fundi skipulagsráðs þann 6. Júní 2023 og vísað til umsagna 
skipulagsdeildar.  Kynningartíma lauk 15. maí 2023, athugasemdir bárust.  
 
 
3) Athugasemdir og ábendingar. Umsagnir 
 
Á kynningartíma bárust athugasemdir og ábendingar frá: 

1. Skúla Rúnari Hilmarssyni, Brynju Helgadóttur, Álfhólsvegi 72,  dags. 15.05.2023. 
2. Húseigendafélaginu fyrir hönd, Katrínar Helgu Árnadóttur og Haldors Gunnars 

Haldorsen, Álfhólsvegi 70, dags. 15.05.2023. 
3. Afrit af bréfi nágranna, dags 27.04.2023 
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1. Húseigendafélagið fyrir hönd Katrínu Helgu Árnadóttur og Haldors G. Haldorsen 

Heimilisfang Álfhólsvegi 70 
 
F.h. umbj. minna er byggingarleyfisumsókn Valgeirs Berg Steindórssonar, f.h. eigenda 
Álfhólsvegar 68, dags. 26. ianúar 2023 harðlega mótmælt, og þess krafist að umsækjandaverði 
skylt að rífa bygginguna og færa ástand lóðarmarka í fyrra horf   

 
Sjónarmið og röksemdir 
Af hálfu umbj. minna er byggt á því að sú bygging sem reist var árið 2019, og nú er sótt um 
byggingarleyfi fyrir, hafi verið gerð á ólögmætan hátt og í trássi við þau. Samkvæmt 1. mgr. 9 
gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010 (mvl.) sbr. og gr. 2.3.1. byggingarreglugerðar nr. 112/2012 
með síðari breytingum (brgl.) er óheimilt að grafa grunn fyrir mannvirki, reisa það, rífa eða 
flytja, nema að fengnu leyfl viðkomandi leyfisveitanda. Frá þessum ákvæðum eru svo 
undantekningar taldar upp í gr. 2.3.5. brgl., sem ekki eiga við hér.  
 
Bent er einnig á þá almennu reglu að lóðarmörk fasteigna séu í sameign hlutaðeigandi 
eigenda, og ber þeim því að standa í sameiningu að frágangi og tilhögun þeirra. Af þessari 
meginreglu eru dregin ákvæði byggingarreglugerðar er varða lóðarmörk, sér í lagi 
undantekningarákvæði gr. 2.3.5., gr. 7.2.2 um plöntun trjátegunda, svo og gr. 7.2.3. er fjallar 
um girðingar lóða. Samkvæmt síðastgreindu ákvæði er uppsetning girðingar eða skjólveggs 
ávallt háð samþykki beggja lóðarhafa og skuli samþykkis leitað áður en hafist er handa við 
smíði hennar. Af framangreindum ákvæðum er ljóst að almennt eru framkvæmdir og breytingar 
á lóðarmörkum því háðar samþykki annarra eigenda og einn eigandi getur ekki hafist handa 
við viðlíka breytingar nema hann sé utan þeirra fjarlægða sem gerð er krafa um skv. 
ákvæðunum, þ.e. almennt utan við 3-4 metra frá lóðarmörkum. Rök fyrir þeim fjarlægðum sem 
nefndar eru í framangreindum ákvæðum eru margs háttar og geta annars vegar lotið að öryggi, 
svo sem brunavörnum, en ekki síst vegna grenndarhagsmuna og ónæðis. 
 
Umbj. mínir telja að bygging sú sem umsækjandi hefur reist á lóðarmörkunum, og hefur nú sótt 
um leyfi fyrir, sé mikið lýti og eyðileggi heildrænt útlit í umhverfi lóðarmarkanna. Húsið gnæfi 
yfir garð þeirra og hefur að þeirra mati eyðilagt þá upplifun sem umbj. mínir haf í af því að vera 
úti í garði hjá sér. Þá geti byggingin valdið skuggavarpi í garði umbj. minna og sé einnig, sökum 
stærðar sinnar, til þess fallin að rýra verðgildi eignarhluta umbj. minna, enda hefur byggingin 
að þeirra sögn einkar fráhrindandi útlit. Hafi þau einnig rætt við fasteignasala vegna málsins 
og hafi  hann tjáð þeim að komi til sölu á eignarhlutanum verði væntanlegur kaupendahópur 
minni en ella.  
 
Loks verður að benda á að byggingin er úr brennanlegu efni og sé svo nærri lóðarmörkum að 
eldhætta geti verið veruleg ef kvikni í. Brunahólfun sé þannig ekki nægjanleg að mati 
umbj.minna. Því til stuðnings er bent á að nærri byggingunni er trjágróður, sem kviknað gæti í, 
og gæti gróðurinn þannig auðveldlega borið eld að húsi umbj. minna, en einnig gæti eldur 
borist í garðhýsi á lóð umbj. minna eða sólpall þeirra, sé vindátt á þann veg ef eldur yrði í 
byggingunni. Legið getur því við stórslysi ef byggingunni verður leyft að standa á þeim stað 
sem hún stendur nú.. 
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Með vísan til alls framangreinds er því f.h. umbj. minna fyrirhuguðu byggingarleyfí umsækjanda 
harðlega mótmælt, á þeim grundvelli að samþykki þeirra hafi aldrei legið fyrir er byggingin var 
reist, hún haf í mikil áhrif á útlit og umhverfi á lóðarmörkum eignanna aðrÁlfhólsvegi 68 og 70, 
hún sé til þess fallin að rýra verðgildi eignarhluta þeirra og minnka væntanlegan kaupendahóp 
ef til sölu kæmi, og síðast en ekki síst þar sem öryggissjónarmiðum er teflt í tvísýnu með útgáfu 
leyfisins. Er þess í framhaldi krafist að synjað verði umbyggingarleyfi, og umsækjanda verði 
gert skylt að rífa niður þá byggingu sem hann hefur þegar reist í óleyfi, og koma lóðarmörkum 
í fyrra horf. (sjá nánar ábendingu dags 15.05.2023  fylgiskjal 1). 
 
 
Umsögn 1.1 
Það er ljóst að samþykki þarf frá lóðarhöfum aðliggjandi lóða áður en framkvæmdir hefjast við 
lóðarmörk og ennfremur að útihús af þessari stærðargráðu er byggingarleyfisskylt. Einnig hefur 
bílageymsla í núverandi íbúðarhúsnæði  verið fjarlægð og hennar stað komin íveruherbergi án 
heimildar. 
Vísað er nánar í bréf  byggingarfulltrúa dags 24.mars 2023  þar sem  byggingafulltrúi  metur 
að ekki sé ástæða til að beita þvingunarúrræðum um að fjarlægja þurfi skjólveggi á 
lóðarmörkum samkvæmt lögum nr. 160/2010 um mannvirki og byggingarreglugerð nr. 
112/2012. Í bréfinu bendir byggingarfulltrúi á að sækja þarf um byggingarleyfi fyrir  útihúsi sem 
sem var byggt var við lóðarmörk sem  hér er til umfjöllunar (fylgiskjal 4).  
 
Umrædd útigeymsla sem er óleyfisframkvæmd kastar síðdegisskugga yfir á vesturhluta 
lóðarinnar að Álfhólsvegi 70. Með vísan í töflu Háskóla Íslands um sólarhæð og sólarátt á 
höfuðborgarsvæðinu má reikna með að skuggi af útigeymslu nái um 3-4 metra inn á 
vesturhluta lóðar Álfhólsvegar 70 við sumarsólstöður í júní kl. 19:00 (sól úr vestri 270°með 
24°halla). Reikna má með að skuggi fari a.m.k. 4-5 metra inn á lóð um jafndægur kl. 16:00 (sól 
úr suðvestri 218° með 21°halla).  
 
Það er hlutverk byggingarfulltrúa að gera brunatæknilega úttekt á innsendum aðalteikningum 
og gefur hann ekki út byggingarleyfi ef brunahætta er til staðar vegna breytinga á húsnæði. 
 
Byggingaleyfisumsóknir á ódeiliskipulögðum svæðum eru metnar útfrá rammaákvæðum sem 
sett eru fram í aðalskipulagi Kópavogs. Þar kemur fram að ef  fyrirhugaðar eru nýbyggingar á 
einstökum lóðum þannig að byggingarmagn lóðarinnar eykst skal nýtingarhlutfall hennar að 
jafnaði ekki vera hærra en meðaltal nýtingarhlutfalls nærliggjandi lóða. Hæð nýbygginga skal 
að jafnaði ekki vera hærri en sú lína sem dregin er á milli þeirra húsa í götunni sem eru sitt 
hvoru megin við. Í rammaákvæði 1 c er kveðið á um að „nýbygging á lóð skal að jafnaði liggja 
innan línu sem dregin er milli húsa sitt hvoru megin við“. 
 
Nýtingarhlutfall lóðarinnar eykst úr 0,26 í 0,28 með tilkomu útigeymslunnar og hæð útihússins 
er undir meðaltali samanborið við aðliggjandi byggð. 
Þegar dregin er lína milli  aðliggjandi byggðar þá liggur útihúsið fyrir utan byggingarlínu og er 
þar með ekki í samræmi við rammaákvæði aðalskipulags. Einnig er bent á rammaákvæði 3 
þar sem kemur fram að gera skal ráð fyrir gróðri eða öðru uppbroti á hluta lóðarmarka við götu 
til að viðhalda grænu yfirbragði í götumyndinni á Kársnesi og Digranesi. 
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2. Nafn Skúli Rúnar Hilmarsson og  Brynja Helgadóttir 

Heimilisfang  Álfhólsvegur 72 
 
Eftirfarandi eru athugasemdir íbúa að Álfhólsvegi 72 vegna byggingarleyfisumsóknar íbúa við 
Álfhólsveg 68 á 17,2 m² útigeymslu á lóð sinni. Í upphafi er rétt að það komi fram að 
framangreind útigeymsla truflar okkur ekki og er ekki í sjónmáli frá íbúðarhúsi á lóð við 
Álfhólsveg 72. Þrátt fyrir það viljum við koma á framfæri athugasemdum við þessa 
grenndarkynningu og framsetningu á henni. Verið er að sækja um byggingarleyfi á 17,2 m² 
útigeymslu sem nú þegar hefur verið reist og hefur staðið á lóðinni í þó nokkuð langan tíma án 
leyfis. Hvergi í kynningunni er minnst á að húsið hafi nú þegar verið reist og lýtur einna helst 
út fyrir að Kópavogsbæ sé ekki kunnugt um það. Framlagðar teikningar eru misvísandi og þeim 
stendur á einum staða að geymslan sé 17,2 m² en á öðrum stað að hún sé 20,5 m². Það ætti 
að vera lágmarks krafa að gögn sem lögð eru fram séu í samræmi við raunstærð geymslunnar 
og í samræmi við texta í grenndarkynningu. Við þekkjum forsögu þessa máls og viljum því 
styðja nágranna okkur við Álfhólsveg 70 og mótmæla þessum framkvæmdum og gerum þær 
kröfur til Kópavogsbæjar að lög og reglur nái jafnt yfir alla íbúa bæjarins, ekki bara suma.“ 
 
Umsögn 2.1 
Á grenndarkynningaruppdrætti kemur fram innri og ytri flatarmál byggingarinnar eins og 
réttilega er bent á. Að öðru leyti er vísað í umsögn 1.1 hér að ofan. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

S
kjal sótt af '0000000000' dags: 19.08 2026



6 
 

3. Afrit af béf Katrínu Helgu Árnadóttur og Haldors G. Haldorsen 

 
 
 
Umsögn 3.1 
Vísað er í umsögn 1.1 hér að ofan. 
 
4) Niðurstaða umsagnar 
 
Staðsetning útihússins er ekki í samræmi við rammaákvæði 1C í aðalskipulagi 
Kópavogs þar sem það lendir utan við  byggingarlínu sem dregin er milli aðliggjandi 
byggðar. 
 
Það er mat skipulagsdeildar að hafna beri ofangreindri umsókn um byggingarleyfi fyrir 
útihúsi þar sem samþykki lóðarhafa aðliggjandi lóðar fyrir framkvæmdum við  lóðamörk 
liggur ekki fyrir og þar sem  staðsetning á lóðinni samræmist ekki rammaákvæðum í 
Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040 um breytingar á þegar byggðum lóðum.
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Fylgiskjal 1 
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Fylgiskjal 2 
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Fylgiskjal 3 
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Fylgiskjal 4 
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