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

Á fundi skipulagsráðs þann 30. júní 2024 var umsókn um útigeymslu á suðuausturhluta 
lóðarinnar, hafnað á grundvelli umsagnar skipulagsdeildar. 

2) Ferill 
Á fundi skipulagsráðs þann 15. júlí 2024 var lagt fram erindi byggingarfulltrúa dags. 3. maí 
2024 með breyttri umsókn, Valgeirs Berg Steindórssonar dags. 17 mars 2024 f.h. lóðarhafa 
lóðarinnar nr. 68, þar sem sótt er um leyfi fyrir 20,4 m² útigeymslu á suðurhluta lóðarinnar, 3 
metrum frá lóðarmörkum.  Nýtingarhlutfall lóðarinnar eykst úr 0,26 í 0,29 með tilkomu 
útigeymslunnar.

Skipulagsráð samþykkti með tilvísun í 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 að grenndarkynna 
breytta tillögu ásamt fylgigögnum fyrir lóðarhöfum lóðanna nr. 64, 64 A, 66, 70 og 72 við 
Álfhólsveg. 

Erindið var tekið fyrir að nýju að lokinni kynningu á fundi skipulagsráðs þann 7. október 2024 
og vísað til umsagnar skipulagsdeildar.  Kynningartíma lauk 3. október  2024, athugasemdir 
bárust.

3) Athugasemdir og ábendingar. Umsagnir

Á kynningartíma bárust athugasemdir og ábendingar frá:

1. Húseigendafélaginu fyrir hönd, Katrínar Helgu Árnadóttur og Haldors Gunnars 
Haldorsen, Álfhólsvegi 70, dags. 26. september 2023.

2. Skúla Rúnari Hilmarssyni, Brynju Helgadóttur, Álfhólsvegi 72,  dags. 2. október 2024.
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1. Húseigendafélagið fyrir hönd Katrínu Helgu Árnadóttur og Haldors G. Haldorsen
Heimilisfang Álfhólsvegi 70

F.h. umbj. minna er umsókninni harðlega mótmælt og þess krafist að henni verði hafnað
og lóðarhöfum Álfhólsvegar 68 verði gert að rífa bygginguna án undandráttar, og eigi
síðar en að fjórum vikum frá ákvörðun málsins, að viðlögðum dagsektum.
Með uppfærðum uppdrætti dags. 17. mars 2024 af fyrirliggjandi ástandi hefur nú verið sótt um 
leyfi fyrir nefndri geymslu, sem er um þremur metrum frá lóðamörkum aðila. Það hefur verið 
gert í því skyni að ekki þurfi samþykki umbj. minna fyrir byggingunni. Eftir sem áður mun 
byggingin hafa töluverð áhrif á hagsmuni og næði umbj. minna, enda ljóst að staðsetning 
geymslunnar getur valdið töluverðu skuggavarpi á lóðinni, einmitt á þeim stað þar sem 
blómabeð þeirra og ræktun stendur innan lóðar þeirra.

Umbj. mínir telja það einnig skjóta skökku við ef íbúar í Kópavogi geti komist upp með þá 
háttsemi sem eigendur á Á68 hafa leyft sér allt frá árinu 2019, þ.e. með byggingu skjólveggjar 
á lóðamörkum og nú umræddri geymslu, án nokkurs samtals við umbj. mína eða 
skipulagsyfirvöld bæjar. Þau virðast hafa ætlað að skáka í því skjóli að ekki yrðu gerðar 
athugasemdir við þessi atriði, og það var ekki fyrr en kvartað var yfir þeim, að þau fóru af stað 
og sóttu um byggingarleyfi. Kröfur um byggingarleyfi eru reglufest af ástæðu í núgildandi 
byggingarreglugerð, einmitt til að fyrirbyggja það leiða ástand sem lóðarhafar við Á-68 og 70 
hafa þurft að búa við síðastliðin 5 ár. 

Þar er meðal formkrafna gerð skýlaus skylda að sótt sé um byggingarleyfi áður en ráðist er í 
byggingarleyfisskyldar framkvæmdir. Það hefur legið fyrir frá upphafi framkvæmdanna að 
byggingarleyfis yrði að afla fyrir þeim. Það væri hættulegt fordæmi sem sveitarfélagið setti ef 
eigendum Á-68 væri heimilt að komast upp með slíka háttsemi án nokkurra viðurlaga eða 
viðbragða þess. Það er óforsvaranlegt að íbúar bæjarins séu verðlaunaðir fyrir að traðka á rétti 
nágranna sinna og virða að vettugi þær reglur sem gilda um grenndar- og nábýlisrétt fólks. 
Þvert á móti ætti sveitarfélagið að standa með þeim sem kjósa að fara að lögum og reglum. 
Þá skal áréttað að hvort sem geymslan verði færð fjær lóðamörkum eður ei, þá stendur hún 
enn utan byggingarlínu samkvæmt ákvæði í rammahluta 1C í aðalskipulagi Kópavogs.

 Þó svo að ekki sé um fortakslaust orðalag að ræða, sbr. orðin „að jafnaði“ leiðir það af 
almennum og hefðbundnum lögskýringum að styðjast eigi við meginregluna, þ.e. að byggingar 
séu innan byggingarlínu. Þetta þýðir jafnframt að ef vafi rís um það hvort bygging megi vera 
utan byggingarlínu þarf jafnan að hafna slíkri beiðni nema undantekningar eigi við sem eru svo 
viðurhlutamiklar að þær leyfi frávik frá meginreglunni. Ekki er að sjá að slíkar aðstæður séu 
uppi hér, þegar þær eru vegnar saman við hagsmuni umbj. minna og í ljósi allrar forsögu 
málsins sbr. það sem hér að framan greinir.

Sjá nánar umsögn í heild sinni fylgiskjal 1. 

Umsögn 

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 
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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 0,29 með tilkomu útigeymslunnar og hæð 
útihússins er undir meðaltali samanborið við aðliggjandi byggð.

Þegar dregin er lína milli  húsa sitt hvoru megin við  þá liggur útigeymslan fyrir utan þá 
línu sjá mynd 1. Þó má finna nokkur dæmi um byggingar/ bílskúra / geymslur  fjær, sem 
liggja utan við línu sem dregin er á milli aðliggjandi húsa eins og bent er á í minnisblaði 
frá Hjalta Steinþórssyni lögmanni dags. 10.07.2024, sjá fylgiskjal 3.   

Mynd 1 lína milli húsa sitthvorum megin

Ekki verður séð að útigeymslan hafi íþyngjandi áhrif á nágrannalóðir svo nokkru nemi, 
hvað varðar útsýni eða skuggavarp. Útigeymslan sem er 2,5 metra há, staðsett  3 
metrum frá lóðarmörkum  og mun ekki varpa skugga inná aðliggjandi lóð svo nokkru 
nemi.

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 20,4 fm útigeymslu á lóð sinni. Rétt er að benda á líkt og við síðustu 
grenndarkynningu á þessu máli að framangreind útigeymsla truflar okkur ekki og er ekki í 
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sjónmáli frá íbúðarhúsi á lóð við Álfhólsveg 72. Þrátt fyrir það viljum við koma á framfæri 
athugasemdum við þessa grenndarkynningu og framsetningu hennar. Nú er verið að sækja 
um leyfi fyrir byggingu á 20,4 fm útigeymslu sem þegar hefur verið reist án leyfa en skv gögnum 
meðfylgjandi þessari grenndarkynningu hefur geymslan verið færð um nokkra metra til vesturs 
inn á lóð sem er gott og vel. Hvergi er hins vegar talað um tímamörk á þessari „ breytingu“ og 
finnst okkur það ekki boðlegt gagnvart nágrönnum okkar við Álfhólveg 70 að þau þurfi 
hugsanlega að bíða eftir að farið verið í þessa framkvæmd ef hún verður dregin á langinn og 
ávísun á að hún verði hunsuð. Við viljum því þrýsta á að sett verði tímamörk á framkvæmdina 
og það gert skriflega. Við þekkjum forsögu þessa máls og viljum því styðja nágranna okkar að 
Álfhólsvegi 70. Einnig finnst okkur óþarfi að einstaklingar séu verðlaunaðir fyrir að fara ekki 
eftir reglum og ættu íbúar að geta treyst á Kópavogsbæ til þess að standa vörð um rétt sinn.
Sjá nánar umsögn í heild sinni fylgiskjal 2
Umsögn
Fyrir liggur að lóðarhafi Álfhólsvegar 68  reisti útigeymslu án heimildar bæjaryfirvalda 
Byggingarfulltrúi hefur tilkynnt lóðarhöfum um að óleyfisframkvæmd væri um að ræða og 
honum gefið tækifæri til að sækja um framkvæmdina. Ef ekki fæst samþykki fyrir 
byggingaleyfi skal lóð færð í það horf sem samþykktar teikningar segja til um.  

3. Niðurlag
Í greinargerð aðalskipulags Kópavogs 2019-2040 bls. 36 kemur fram að breytingar á 
einstökum lóðum eða hluta götureita í eldri hverfum bæjarins skulu ekki raska yfirbragði 
aðliggjandi byggðar. Meðal annars er gætt samræmis hvað varðar götumynd, hlutföll 
bygginga og byggingarlist. Breytingar á fullbyggðum svæðum, jafnt deiliskipulögðum 
svæðum sem ódeiliskipulögðum, skulu vera í takt við rammaákvæði aðalskipulags. 
Leiðin að því markmiði sé að meta áhrif nýrra byggingar eða breytinga á byggingum á 
yfirbragð byggðar, umferð, bílastæða þörf , útsýni og skuggamyndun. 

Það er mat skipulagsdeildar að ný staðsetning útgeymslunnar  sem er staðsett 3 
metrum frá lóðarmörkum aðliggjandi lóðar og ekki sýnileg frá götu hafi ekki áhrif á 
yfirbragð byggðar. Þá eru grenndaráhrif talin óveruleg  á aðliggjandi byggð og það eru 
fordæmi fyrir skúrum og öðrum byggingum í bakgörðum neðar á Álfhólsvegi. 

Einnig er vísað í minnisblað lögfræðideildar dags. 11.07.2024 þar sem fram kemur að  
Fallist er á að orðalagi „ að jafnaði“, feli í sér að hægt sé að veita eitthvað svigrúm hvaða 
varðar byggingarlínu“, sjá nánar fylgiskjal 4.
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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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