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Grundarhvarf 8
Umsögn um breytingu á deiliskipulagi

Umsögn skipulagsfulltrúa

Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa þann 22. september 2025 var umsókn Sveins Ívarssonar 
arkitekts, f.h. lóðarinnar Grundarhvarf 8 um breytt deiliskipulag lóðarinnar Grundarhvarf 8 vísað til 
skipulagsfulltrúa. Erindinu var vísað til umsagnar verkefnastjóra.

Mynd 1.  Loftmynd af umræddri lóð Grundarhvarf 8. Tekin af kortavef Kópavogs.
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Lóðin að Grundarhvarfi 8 er 1410m2 að stærð og á henni stendur einbýlishús sem er eitt af eldri 
byggingum á svæðinu og var byggt fyrir árið 1954 og þá sennilega sem sumarhús. Byggt hefur verið við 
núverandi hús á lóðinni í tvígang 1975 og 2019 og stendur því fermetrafjöldi hússins í 180,6m2 einnig 
var byggt bílskýli á lóðinni árið 1975, 42m2 að flatarmáli. Fyrir lóðina er í gildi deiliskipulag Vatnsenda 
– Hvörf, samþykkt í bæjarstjórn Kópavogs 29. október 1992.

Mynd 2. Ásýnd frá götu.

Forsendur í aðalskipulagi
Grundarhvarf 8 er staðsett í gildandi Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040 á landnotkunarflokknum ÍB-5 
(íbúðarbyggð 5) Vatnsendi (Kórar, Hvörf, Þing).

Mynd 3. Skjáskot úr 2. kafla Aðalskipulags Kópavogs um ÍB-5.

Í umsóknum á uppskiptingu lóðar til að byggja einbýlishús skal líta til nýtingarhlutfall húsagerða (lóða) 
í töflu 2-1 í aðalskipulaginu. Nýtingarhlutfall einbýlishúsalóða á að jafnaði ekki fara yfir 0,35.
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Mynd 4. Tafla 2-1 í Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040.

Forsendur í deiliskipulagi
Á svæðinu er í gildi deiliskipulagið Vatnsendi – Hvörf, samþykkt í bæjarstjórn Kópavogs 29. október 
1992. Á deiliskipulagsuppdrættinum er Grundarhvarf 8 sýnd sem „núverandi byggð“. 

Mynd 5. Gildandi deiliskipulagsuppdráttur. Blá ör bendir á lóðina Grundarhvarf 8.
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Með deiliskipulagsuppdrættinum fylgir greinargerð og þar eru sérákvæði deiliskipulagsins útlistuð. 
Þau eru eftirfarandi:

 

Mynd 6. Sérákvæði í skipulagsskilmálum deiliskipulags sem er á svæðinu.
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Mynd 7. Gildandi mæliblað fyrir Grundarhvarf 8.

Ein breyting hefur verið gerð á deiliskipulagi lóðarinnar Grundarhvarfi 8, en það er frá 2019. Í 
deiliskipulagsbreytingunni fólst að sótt var um viðbyggingu við húsið að stærð 26,5m2. Annars er 
vísað til gildandi skilmála.

Mynd 8. Deiliskipulagsbreytingin frá 2019.
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Umsókn um breytingu á deiliskipulagi

Mynd 9. Lýsing á erindi úr innsendum hönnunargögnum.

Umsóknin er tvíþætt, annars vegar um að skipta lóðinni upp í Grundarhvarf 8A og 8B, byggja tveggja 
hæða einbýlishús á lóð 8B sem yrði 249,6m2 að stærð. Eftir uppskiptingu yrði lóð 8A 850m2 og lóð 8B 
560m2. Nýtingarhlutfall á lóð 8B verður 0,45. Hins vegar er verið að sækja um að byggja bílskúr og nýjan 
inngang ásamt baðherbergi og geymslu við núverandi hús á lóð 8A, 65,4m2 að stærð alls, eftir stækkun 
246m2. Nýtingarhlutfall á lóð 8A verður 0,29.

Mynd 10. Innsend hönnunargögn. Grunnmynd af Grundarhvarfi 8A og 8B.
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Umsögn og niðurstaða
Við samanburð á sérákvæðum gildandi deiliskipulagsskilmála og innsendar tillögu kemur í ljós að 
tillagan samræmist ekki ákvæði 3 í skilmálunum. Þar segir:

A.m.k. 5 m skulu vera frá húsi að lóðarmörkum aðliggjandi lóðar eða útvistarsvæðis. Ef hæð húss er 
meiri en 5 m skal fjarlægðin aukast sem því nemur. Stakstæð bílageymsla (á einni hæð) má þó vera í 3 
m fjarlægð frá aðliggjandi lóðarmörkum.

Í tillögunni er á lóð 8A gert ráð fyrir nýrri bílageymslu sem staðsett er einungis 1,4 m frá 
lóðarmörkum við Grundarhvarf 6. Á lóð 8B er fjarlægðin 3 m frá lóðarmörkum Grundarhvarfs 10A og 
10B, en fjarlægð milli húsanna tveggja að lóðarmörkum 8A og 8B er annars vegar 3 m og 3,6 m.

Fyrirhugað hús á lóð 8B er 5,8 m á hæsta punkti, en þakið er skáhallandi til austurs og lægsti punktur 
er 5,5 m. Vegna landhalla verður efri hæð hússins á lóð 8B í sömu hæð og hús á Grundarhvarfi 10. 
Hins vegar mun húsið gnæfa yfir núverandi hús á lóð Grundarhvarfs 8A og verða eina tveggja hæða 
byggingin í nærliggjandi byggð (sjá mynd 9 og grennd að neðan í töflu 1). 

Mynd 11. Innsend hönnunargögn. Götumynd Grundarhvarfs með og án breytinga.

Lóðarstærð 8B, 560 m², leiðir til mjög hárrar nýtingar, þar sem nýtingarhlutfall verður 0,45 – hæsta 
hlutfall í grenndinni og vel yfir viðmiðum í aðalskipulagi (sjá mynd 3) um að einbýlishúsalóðir fari að 
jafnaði ekki yfir 0,35. Jafnframt verður lóðin sú minnsta á svæðinu; næstminnsta lóðin er 661 m², sem 
er um 100 m² stærri en fyrirhuguð lóð 8B. Sjá samanburð í töflu hér að neðan:

Tafla 1. Nýtingarhlutfall grenndarinnar.

Heimilisfang Flatarmál Lóð
Nýtingarhlutf
all (nhl.)

Námunda
ð nhl.

Grundarhvarf 1 171,1 1018 0,168075 0,17
Grundarhvarf 2a 242,9 763 0,318349 0,32
Grundarhvarf 2b 241,3 768 0,314193 0,31
Grundarhvarf 3 171,1 872 0,196216 0,2
Grundarhvarf 4 219,8 1389 0,158243 0,16
Grundarhvarf 5 199,7 817 0,244431 0,24
Grundarhvarf 6 129,2 1313 0,098401 0,1
Grundarhvarf 7 171,1 759 0,225428 0,23
Grundarhvarf 8 222,6 1410 0,157872 0,16
Grundarhvarf 8a 246 850 0,289412 0,29
Grundarhvarf 8b 249,6 560 0,445714 0,45
Grundarhvarf 9 183,7 712 0,258006 0,26
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Grundarhvarf 10a&b 395,6 1120 0,353214 0,35
Grundarhvarf 10c 303,4 1197 0,253467 0,25
Grundarhvarf 11 183,7 664 0,276657 0,28
Grundarhvarf 13 171,1 661 0,25885 0,26
Grundarhvarf 13a 171,1 671 0,254993 0,25
Meðaltal nhl. fyrir breytingar 0,23576 0,24
Meðaltal nhl. eftir breytingar 0,257103 0,26

Skipulagsfulltrúi telur að möguleiki sé á uppskiptingu lóðar nr. 8 við Grundarhvarf, en endurskoða þarf 
stærð nýrrar lóðar og hæð húss í samhengi við núverandi byggð. Nýtt hús skal ekki yfirgnæfa 
nærliggjandi hús og nýtingarhlutfall þarf að vera í samræmi við viðmið í Aðalskipulagi Kópavogs 2019-
2040 sem og grenndina. Sem fyrirmynd má líta til Grundarhvarfs 2A og 2B, sem og parhúsabyggð 
Grundarhvarfs 1-13A, hvað varðar stærð húsa, lóðarstærðir og nýtingarhlutfall.

Í samræmi við ofangreint er umsóknin ekki talin samræmast við gildandi aðalskipulag og lagt til við 
skipulags- og umhverfisráð að synja þessari umsókn um breytt deiliskipulag.

F.h. skipulagsfulltrúa
Freyr Snorrason
Verkefnastjóri
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