
1 
 

 

 

 

 

 

 

Smárahverfi - Nónhæð 

Nónsmári 1-7 og 9-15 

Breytt deiliskipulag 

Minnisblað skipulagsdeildar um feril málsins 
 

Inngangur - Ferill málsins 

Samantekt skipulagsdeildar 
Fylgiskjöl 

 

 
 

 

 

Kópavogi 31. ágúst 2023/ Umhverfissvið – skipulagsdeild / ss/adk 

málsnr. 23062242 

S
kjal sótt af '0000000000' dags: 18.08 2026



2 
 

Inngangur. 
 
Skipulagsráði og skipulagsdeild hefur borist erindi Kristjáns Snorrasonar pr. pr. Nónhæð efh 
dags. 29. júní 2023 þar sem óskað er eftir að nýju breytingu á deiliskipulagi Nónhæðar sem 
miðar að því að fjölga íbúðum í húsi B og C til samræðis við heimild í gildandi aðalskipulagi. 
Tekið er fram að við gerð tillögunnar hefur verið leitast við að lágmarka áhrif hennar á umhverfi 
til þess að koma til móts við framkomnar athugasemdir við erindi frá 2022. Í tillögunni felst einnig 
lítils háttar breyting á byggingarreit og lóðamörkum. 
 
Skipulagsdeild hefur hér að neðan tekið saman það helsta í ferli deiliskipulags Nónhæðar frá 
samþykkt sem gerð var 2017 þar sem heimild var samþykkt um að koma fyrir 140 íbúðum á kolli 
Nónhæðar  
 
Ferlar 
 
12. desember 2017 Bæjarstjórn samþykkir breytingu á 

aðal- og deiliskipulagi.   
Allt að 140 íbúðir á 2-4 hæðum ásamt kjallara. 

4. maí 2018 Samkomulag um uppbyggingu 
undirritað. 

  

26. júlí 2018 Byggingaráform á lóð A samþykkt. Bæjarráð í umboði bæjarstjórnar staðfestir 
afgreiðslu skipulagsráðs. 

28. apríl 2020 Bæjarstjórn samþykkir breytingu á 
deiliskipulagi Arnarsmára 36-40, 
Nónsmára 1-7 og 9-15. 

Breyting á fyrirkomulagi bílastæða og 
bílakjallara.  

7. september 2020 Fyrirspurn um fjölgun íbúða (11) 
hafnað í skipulagsráði. 

„Skipulagsráð getur ekki fallist á framlagða 
fyrirspurn að svo stöddu þar sem hún 
samræmist ekki gildandi aðalskipulagi varðandi 
íbúðafjölda.“ 

30. nóvember 2020 Byggingaráform fyrir lóð B samþykkt.   

8. desember 2020 Bæjarstjórn samþykkir breytingu á 
deiliskipulagi Nónsmára 1-7 og 9-15. 
Lóðir B og C. 

Breyting á fyrirkomulagi byggingarreita, stærð 
óbreytt.  

21. júlí 2022 Bæjarráð í umboði bæjarstjórnar 
hafnar tillögu að breyttu deiliskipulagi 
Nónsmára 1-7 og 9-15.  

Fjölgun íbúða um 10 á 3-5 hæðum. Aukning 
byggingarmagns úr 15.600 m2 í 17.300 m2.  

20. janúar 2023 Úrskurðarnefnd umhverfis og 
auðlindamála fellir ákvörðun 
bæjarráðs úr gildi. 

  

9. maí 2023 Bæjarstjórn hafnar aftur tillögu að 
breyttu deiliskipulagi Nónsmára 1-7 og 
9-15. 

Tillagan lögð fram að nýju ásamt greinargerð 
með frekari rökstuðningi fyrir höfnun. 

29. júní 2023 Erindi frá hönnuði f.h. lóðarhafa þar 
sem sótt er um breytingu á 
deiliskipulagi Nónsmára 1-7 og 9-15. 

Lóðarhafi óskar eftir að gera grein fyrir 
breytingunni á fundi skipulagsráðs.  
Fjölgun íbúða um 7 á 3-5 hæðum. 
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Nónhæð Arnarsmári 36 til 40 og Nónsmári 1-17. Breytt deiliskipulag frá 2017 þar sem 
samþykktar voru 140 íbúðir á 2 til 4 hæðum. One 1611457 
 
Ferill málsins 
Skipulagsráð samþykkti 31. júlí 2017 með tilvísan til 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 
að auglýsa tillögu að breyttu deiliskipulagi Nónhæðar og vísaði tillögunni til afgreiðslu bæjarráðs 
og bæjarstjórnar. Á fundi bæjarráðs 10. ágúst 2017 var framangreind afreiðsla skipulagsráðs 
samþykkt. Tillagan var auglýst samhliða aðalskipulagsbreytingu í Nónhæð frá 16. ágúst 2017 
með athugasemdafrest til 29. september 2017. Greint frá opnu húsi á skipulags- og 
byggingardeild 21. september 2017 þar sem tillagan var kynnt sérstaklega þeim sem þess 
óskuðu. Alls mættu 12 íbúar á kynninguna. 
Tillagan var jafnframt send til umsagnar Minjastofnunar Íslands, Heilbrigðiseftirliti Hafnarfjarðar- 
og Kópavogssvæðis,Vegagerðinni og bæjaryfirvöldum í Garðabæ. Erindi bárust frá 
Heilbrigðiseftirliti Hafnarfjarðar og Kópavogssvæðis dags. 28. ágúst 2017, Garðabæ dags. 18. 
september 2017 og Minjastofnun Íslands dags. 7. september 2017. Þá lögð fram 
Fornleifakönnun vegna deiliskipulags á Nónhæð í Kópavogi, skýrsla Fornleifastofunnar dags. 18. 
september 2017. Lagt fram erindi Minjaverndar dags. 29. september 2017. (sjá fylgiskjal 1) 
Á fundi skipulagsráðs var tillagan að lokinni auglýsingu lögð fram að nýju ásamt þeim 
athugasemdum og ábendingum og umsögnum er bárust. Þá einnig lögð fram greinargerð 
skipulagslags- og byggingardeildar dags. 17. nóvember 2017 með tillögum að breyttu 
aðalskipulagi og breyttu deiliskipulagi. Enn fremur lagðar fram sniðmyndir af fyrirhugaðri byggð 
merkt (90)1.3 -1.05 og myndir sem sýnir mögulegt skuggavarp frá fyrirhugaðri byggð á kolli 
Nónhæðar dags. 3. nóvember 2017. 
Á fundi skipulagsráðs 20. nóvember 2017 var afgreiðslu tillögunnar frestað. 
Þá lögð fram tillaga ARKÍS fh. lóðarhafa að breytingum á auglýstri tillögu að breyttu deiliskipulagi 
Nónhæðar dags. 14. júlí 2017 til að koma til móts við framkomnar athugasemdir og ábendingar á 
eftirfarandi hátt: 
1. Aðkomuhæð (GK) á húsi A er lækkuð úr 52.0 miðað við auglýsta tillögu í 51.0 m.h.y.s 
2. Fyrirhuguð fimmtahæð húsa A, B og C er felld út þannig að hús A verður 3 og 4 hæðir auk 
kjallara; hús B og C verða 2 og 4 hæðir auk kjallara. 
3. Salarhæð íbúða í fyrirhuguðum húsum A, B og C er lækkuð úr 3.0 m í 2.8 m nema efsta hæð í 
hverju húsi sem verðu áfram 4.0 m. Salarhæð kjallar og í bílgeymslum verður jafnframt óbreytt 
þ.e. 3.0 m 
4. Áætluð hámarkshæð fyrirhugaðra húsa mun því lækka sbr. eftirfarandi: 
hús A. úr 68,0 m í 63,4 m h.y.s þ.e. lækkar um 4,6 m 
hús B. úr 69,3 m í 65,7 m h.y.s þ.e. lækkar um 3,6 m 
hús C. úr 70,5 m í 66,9 m h.y.s þ.e. lækkar um 3,6 m 
Breytt tillaga, að breyttu deiliskipulagi á kolli Nónhæðar var lögð fram að nýju ásamt greinargerð 
VSÓ ráðgjöf: Breyting á deiliskipulagi Nónhæðar. Umhverfismat skv. 12. gr. skipulagslaga nr. 
123/2010 dags. í júlí 2017; greinargerð VERKÍS: Nónhæð - deiliskipulag minnisblað varðandi 
hljóðvist dags. 7. júlí 2017, ásamt þeim athugasemdum og ábendingum og umsögnum er bárust 
á auglýsingartíma. Þá lögð fram að nýju greinargerð skipulagslags- og byggingardeildar með 
tillögum að breyttu aðalskipulagi og breyttu deiliskipulagi, ferli málsins, athugasemdum og 
ábendingum er bárust ásamt umsögnum og fylgiskjölum. Er greinargerðin dags. 17. nóvember 
2017. Enn fremur lagðar fram að nýju sniðmyndir af fyrirhugaðri byggð merkt (90)1.3 -1.05 og 
myndir sem sýnir mögulegt skuggavarp frá fyrirhugaðri byggð á kolli Nónhæðar dags. 29. 
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nóvember 2017. Bæjarstjórn staðfesti á fundi sínum 12. desember 2017  afgreiðslu 
skipulagsráðs. (sjá fylgiskjal 1) 
Í kjölfar birtingar í B- deild Stjórnartíðinda þann 4. maí 2019 var lögð fram í skipulagsráði síðari 
breytingar og byggingaráform lóðarhafa um fjölbýlishúsið við Arnarsmára 36-40 og þau 
samþykkt 8. desember 2020 (sjá fylgiskjal 2 og 3). Aðalteikningar voru samþykktar af byggingarfulltrúa 
í nóvember 2020 og er húsið fullklárað. 
 
Nónsmári 1-17. Tillaga að breyttu deiliskipulagi frá 2022 þar sem óskað var eftir að fjölga 
íbúðum úr 140 í 150 íbúðir á 3 til 5 hæðum. One 2201276 
 
Ferill málsins 
Á fundi skipulagsráðs þann 17. janúar 2022 var lagt fram erindi Hrólfs Karls Cela arkitekts f.h. 
Nónhæðar efh. dags. 11. janúar 2022  þar sem sótt er um breytingu á deiliskipulagi á lóðunum 
Nónsmára 1-7 og 9-15. Skipulagsráð frestaði erindinu. Á fundi skipulagsráðs þann 31. janúar 
2022 var tillagan lögð fram að nýju og var samþykkt að auglýsa framlagða tillögu með tilvísun í 
1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Vísað til afgreiðslu bæjarráðs sem staðfesti á fundi 
sínum 8. feb. 2022 að auglýsa tillöguna. (sjá fylgiskjal 4). Tillagan var auglýst í Fréttablaðinu 19. 
febrúar 2022 með athugasemdarfresti til 6. apríl 2022 og birt í lögbirtingarblaði 21. febrúar 2022. 
Dreifibréf dags. 10. mars 2022 þar sem vakin var athygli á breytingunni var sent til lóðarhafa 
Arnarsmára 28, 30, 32, Eyktarsmára 1, 3, 5, öll hús í Foldasmára og Hlíðarsmára 2, 4 og 6. Auk 
þess til Arinbjarnar Vilhjálmssonar skipulagsfulltrúa hjá Garðabæ. Athugasemdir bárust. Á fundi 
skipulagsráðs þann 2. maí 2022 var erindið lagt fram að nýju ásamt innsendum athugasemdum 
og því frestað og vísað til umsagnar skipulags- og byggingardeildar. Á fundi skipulagsráðs 16. 
maí 2022 var erindið dags. 11. janúar 2022 lagt fram að nýju ásamt þessari umsögn 
skipulagsdeildar dags. 13. maí 2022. Tillaga var sett fram á uppdráttum í mkv. 1:2000  ásamt 
skýringarmyndum dags. 10. janúar 2022 og byggingaráformum. 
Í niðurstöðu umsagnar skipulagsdeildar um innsendar athugasemdir vegna fjölgunar íbúða í 
Nónsmára 1-15 og hækkunar byggingarreita var það mat skipulagsdeildar að hækkun 
byggingarreits úr 4 hæðum í 5 hæðir sé ekki í samræmi við hæðir aðliggjandi íbúðarbyggðar og 
breytingin metin neikvæð á heildaryfirbragð hverfisins. Ekki var talið að um veruleg neikvæði 
umhverfisáhrif hljótist af breytingum Nónhæð 1-7 á aðliggjandi byggð þar sem ekki fellur skuggi á 
núverandi byggð eða að um sé að ræða útsýnisskerðingu frá íbúðum við Arnarsmára 36 til 40 og 
ekki er um að ræða verulega breytingu á skugga til vesturs að íbúðum og lóðum við Foldarsmára, 
einkum vegna þess að fjórða hæð þegar samþykkts byggingarreits varpar sjálfskugga á 
fyrirhugaðar breytingar. Ekki var tekið undir athugasemdir íbúa við Bakka- og Eyktarsmára um 
neikvæð áhrif af útsýni og skugga. Varðandi umhverfisáhrif af Nónhæð 9-15 á núverandi byggð 
við Arnarsmára þá tók skipulagsdeild undir innsendar athugasemdir íbúa um að aukinn skuggi 
falli á núverandi byggð við Arnarsmára 36 til 40 en skugginn er þó ekki mikill þar sem fimmta 
hæðin er inndregin. Búast má við breytingu á útsýni til austurs frá efrihæðum Arnarsmára vegna 
hækkunar hússins við Nónhæð 9-15. Það var mat skipulagsdeildar að neikvæð áhrif vegna 
aukinnar umferðar væru óveruleg fyrir íbúa við Arnarsmára og Foldarsmára og lítil sem engi fyrir 
íbúa Smárans. Ekki var tekið undir innsenda athugasemd um að breytingar á umræddu svæði 
hafi fordæmisgildi fyrir önnur svæði í Kópavogi um aukið byggingarmagn eða fjölgun íbúða. 
Á fundi skipulagsráðs 30. maí 2022 var tillagan lögð fram að nýju ásamt umsögn skipulagsdeildar. 
Skipulagsráð hafnaði tillögunni og vísaði afgreiðslu málsins til bæjarráðs og bæjarstjórnar. Á fundi 
bæjarráðs 21. júlí 2022 var afgreiðsla skipulagsráðs staðfest.  
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Nónsmári 1-17. Tillaga að breyttu deiliskipulagi. Fjölgun íbúða úr 140 í 150 íbúðir á 3 til 5. 
Kæra lóðarhafa Nónhæðar efh. frá 2022 til Úrskurðarnefndar skipulags- og auðlindamála. 
One 2208478 
 
Ferill málsins 
Höfnun bæjarstjórnar var af lóðarhafa Nónhæðar efh. kærð til úrskurðarnefndar skipulags- og 
auðlindamála 18. ágúst 2022. Í kjölfarið fór úrskurðarnefnd fram á að fá í hendur gögn er málið 
varðar og sveitarstjórn gefin kostur um að sjá sig um kröfuna. Lögð var fram að hálfu 
Kópavogsbæjar greinargerð bæjarlögmanns dags. 11. apríl 2023 þar sem í niðurstöðu kom fram 
að ekki séu veigamiklar ástæður fyrir hendi sem leiða eigi til þess að samþykkja fyrirliggjandi 
tillögu að breytingu á deiliskipulagi. (sjá fylgiskjal 6). Einnig lögð fram greinargerð dags. 19. september 
2022 um að hafna beri kröfu kæranda (sjá fylgiskjal 5). Með málinu fylgir minnisblað skipulagsdeildar 
dags. 13. febrúar 2023 um áætlun Aðalskipulags Kópavogs 2019-2040 (sjá fylgiskjal 7) 
Með vísan í úrskurð ÚUA í máli nr. 92_2022 kom úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála 
saman til fundar og felldi úr gildi ákvörðun sveitarstjórnar Kópavogs um að hafna tillögu að 
breytingu á deiliskipulagi fyrir Nónsmára 1-7 og 9-15. 
 
Á fundi skipulagsráðs 17. apríl 2023 var tillagan lögð fram að nýju ásamt ofangreindum úrskurði 
og greinargerð bæjarlögmanns.  
Niðurstaða skipulagsráðs þann 17. apríl 2023 var að  hafna framlögðu erindi og að vísa málinu til 
staðfestingar bæjarráðs og bæjarstjórnar. Á fundi bæjarráðs 27. apríl 2023 var erindinu vísað til 
afgreiðslu bæjarstjórnar. Á fundi bæjarstjórnar 9. maí 2023 var höfnun staðfest.  
 
Nónsmári 1-17. Tillaga að breytt deiliskipulagi. Nýlegt erindi lóðarhafa Nónhæðar efh. 
dags. 29. júní 2023 um heimild til fjölgunar íbúða úr 140 í 150  á 3 til 5 hæðum.  
One 23062242 
 
Ferill málsins 
Skipulagsráði Kópavogs barst erindi Kristjáns Snorrasonar pr. pr. Nónhæð efh dags. 29. júní 2023 
þar sem óskað er eftir að nýju breytingu á deiliskipulagi Nónhæðar sem miðar að því að fjölga 
íbúðum í húsi B og C til samræðis við heimild í gildandi aðalskipulagi. Tekið er fram að við gerð 
tillögunnar hefur verið leitast við að lágmarka áhrif hennar á umhverfi til þess að koma til móts við 
framkomnar athugasemdir við erindi frá 2022. Í tillögunni felst einnig lítils háttar breyting á 
byggingarreit og lóðamörkum. 
 
Með erindinu fylgir:  
Deiliskipulagsuppdráttur (sjá fylgiskjal 8) 

Kynning til skýringa á áhrif deiliskipulagsbreytingarinnar (sjá fylgiskjal 9) 
Bréf til rökstuðnings lóðarbreytingar (sjá fylgiskjal 10) 

 
Samantekt skipulagsdeildar vegna breytinga. 
Þegar borin eru saman erindi Hrólfs Karls Cela arkitekts f.h. Nónhæðar efh. dags. 11. janúar 2022 
og innsent erindi Kristjáns Snorrasonar pr. pr. Nónhæð efh dags. 29. júní 2023 þar sem óskað er 
eftir að nýju breytingu á deiliskipulagi Nónhæðar eru helstu breytingar þær að fallið er frá að koma 
fyrir 5. hæð á þegar byggðu húsi við Nónsmára 11-15 og íbúðum fækkað í því húsi um þrjár íbúðir.  

Að Nónsmára 1-7 er gerð sú breyting að stigagangar verða fimm og fær húsið númer eftir því og 
verður Nónsmári 1-9. Fimmta hæð fyrirhugaðs íbúðarhúss stækkar til norðausturs um 10 metra 
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en færð til suðausturs um 2 metra á suðurhluta byggingarreits. Byggingarreitur 3 hæðar færist 
lítillega til norðurs nær Foldarsmára eða um 2 metra. Aðrar breytingar á legu byggingarreits eru 
óverulegar. Fjöldi íbúða að Nónsmára 1-9 er óbreyttur 60 íbúðir. 

Samantekt skipulagsdeildar á samþykktu deiliskipulagi frá 2017 og nýju erindi Nónhæðar. 
Þegar borin eru saman gildandi deiliskipulag frá 2017 og innsent erindi Kristjáns Snorrasonar pr. 
pr. Nónhæð efh dags. 29. júní 2023 þar sem óskað er eftir að nýju breytingu á deiliskipulagi 
Nónhæðar eru helstu breytingar þær að byggingarreitur að Nónssmára 11 er hækkaður um eina 
hæð og íbúðum er fjölgað um 3. Hámarksflatarmál húss án kjallara stækkar 360 m2. Heimilt verði 
að reisa garðstofu á þaksvölum undir 30 m2.  

Að Nónsmára 1-7 er gerð sú breyting að stigagangar verða fimm og fær húsið númer eftir því og 
verður Nónsmári 1-9. Byggingarreitur að Nónsmára 1 er hækkaður um eina hæð. Byggingarreitur 
húss nr. 3 er hækkaður að hluta til um eina hæð. sem og húss nr. 5 og 7 og byggingarreitur húss 
nr. 9 er hækkaður að hluta til um eina hæð. Hámarksflatarmál húss án kjallara stækkar 1.640 m2. 
Heimilt verði að reisa garðstofu á þaksvölum undir 30 m2. Íbúðum er fjölgað úr 55 í 60. Aðrar 
breytingar á legu byggingarreits eru óverulegar.  
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Fylgiskjal 1 
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Fylgiskjal 2 og 3 
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Fylgiskjal 4 
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Fylgiskjal 4. Skuggavarp Vorjafndægur kl 10:00 

 

 

Fylgiskjal 4. Skuggavarp Vorjafndægur kl 13:00 
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Fylgiskjal 5 
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Fylgiskjal 6 
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