
 
UMHVERFISSVIÐ, SKIPULAGSDEILD 

 
 

Dalbrekka 2-14 (4-6) 
Fyrirspurn um breytingu á innra skipulagi 
One: 2303384 
Dags. 9.5.2023 

 

Minnisblað – Umfjöllun um fyrirspurn 

Lagt fram fyrirspurn Gunnars Boga arkitekts dags. 6. mars 2023 f.h. lóðarhafa Dalbrekku 4-6. Sótt er 
um leyfi til að breyta skrifstofurými í gististarfsemi í notkunarflokki 2, með 47 herbergjum á 2-5 hæð. 
36 bílastæði í kjallara tilheyra lóð ásamt 4 stæðum í götu sem eru sameiginleg. 

 

 

 

 

 

 

 

Í deiliskipulagi er gert ráð fyrir að „Svæði 3 – reitur 8“, Dalbrekka 2-14 og Auðbrekka 13 samnýti 118 
bílastæði í bílakjallara. Gerði deiliskipulagið ráð fyrir að rétt samsetning íbúða og atvinnustarfsemi á 
dagvinnutíma myndi samnýta 118 bílastæði í kjallara þar sem t.d. skrifstofur myndu nýta stæðin yfir 
daginn og íbúar yfir nóttina. Gestir gistiherbergja nýta bílastæðin á sama tíma og íbúar yfir nóttina og 
með því að samþykkja gististarfsemi er ójafnvægi komið upp milli íbúða og atvinnuhúsnæðis. 

Óskað var eftir því í apríl 2022 að atvinnuhúsnæði á 2-5 hæð að Dalbrekku 4-6 yrði breytt í 29 íbúðir 
en því var hafnað. Nú er verið að biðja um 47-48 herbergi innréttuð með eldhúskrók og með 
sjálfsinnritunaraðferð (engin móttaka). 
 
Úr deiliskipulagi:  
„Bílastæði.  
Heildarfjöldi bílastæða er 140. Þar af eru 118 í sameiginlegum bílakjallara og 22 bílastæði á lóð, þar 
af 6 bílastæði í inngarði. Á lóð Dalbrekku 2-14 mun aðkoma að bílakjallara verða um norðurhlið og 
vesturhlið. Aðkoma að bílastæðum í inngarði verður um port vestanmegin, ekið um nafnlausa götu til 
norðurs frá Auðbrekku. Gert er ráð fyrir 1,3 bílastæði á hverja íbúð skv. deiliskipulagi og eitt stæði 
fyrir hverja 50 m2 í verslunar- og skrifstofuhúsnæði.  
Bílastæði fatlaðra eru 5 fyrir íbúðahlutann og 3 fyrir atvinnuhúsin skv. byggingarreglugerð. Samtals 8 
bílastæði fyrir fatlaða. Þar af eru 2 stór stæði skilgreind í inngarði og í götu við norð-austurhorn 
hússins, 6 bílastæði fyrir fatlaða eru í bílakjallara.“ 
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69 íbúðir í 5 stigagöngum; 2, 8, 10, 12 og 14. „Verslunar- og skrifstofuhluti byggingarinnar er í 
húsnúmerunum 4 og 6. Sá hluti er 5 hæðir og hefur einnig aðgang að bílgeymslum neðanjarðar sem 
og stæðum í götu.“  

Mun því gististarfsemi mögulega skerða gæði núverandi húsnæðis íbúa sem nú nýta bílakjallarann. 
2018 var samþykkt eignaskiptayfirlýsing þar sem bílastæðum var skipt niður á íbúðir en það gengur 
þvert á markmið deiliskipulags um samnýtingu bílastæða.  

Breytingar á deiliskipulagi þessa reits sem var með yfirskriftina „Nýtt húsnæði: Verslun, þjónusta og 
íbúðir“ hafa fjölgað íbúðum úr 68 í 82: 
- Dalbrekka 12, jan 2018. Færa íbúð frá D2 til D12 og fjölga íbúðum um eina íbúð úr 68 í 69. Bygging 
hækkar um hæð. Heildarbyggingarmagn eykst úr 9916 í 10039 m2 (123m2). Bílastæðum fjölgar um 1. 
- Auðbrekka 7, feb 2018. Fjölga íbúðum úr 6 í 10, bæta við hæð. Heildarbyggingarmagn eykst úr 1735 
í 2000 m2, bílastæðum fjölgar um 2. 
- Auðbrekka 9-11, mars 2021. Atvinnuhúsnæði á neðstu hæð (sem snýr inn í inngarð og er einungis 
með glugga í norður) breytt í 9 stk 46 m2 íbúðir með 9 bílastæðum. 

Eftirstandandi atvinnuhúsnæði á þessum reit er á jarðhæð við Dalbrekku 4-6 (um 300m2) og á 2-3 
hæð við Auðbrekku 9-11 (um 500m2x2) sem er jarðhæð og fyrsta hæð Auðbrekku megin.  

Úr markmiðum samþykkts deiliskipulags, breytt 11. Apríl 2016:  
„Að auka jafnvægi í dreifingu atvinnusvæða og íbúðarsvæða og skapa þannig aukin atvinnutækifæri 
nær íbúðarhverfum. 
Að draga úr umferðarþörf og stytta vegalengdir á milli íbúða og verslunar, þjónustu og atvinnu með 
aukinni blöndun byggðar. 
Þessi markmið eru í samræmi við markmið um þróunarsvæði í aðalskipulagi Kópavogs og í samræmi 
við stefnu Svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins eins og hún birtist í Byggðarþróun, fylgiriti með 
Höfuðborgarsvæðinu 2040, dags júní 2015 um atriði eins og sjálfbærni, vaxtarmörk byggðar og kafla 
7.1 um þróun skipulags og byggðar. Fyrirhuguð þétting byggðar kemur til með að styrkja hlutverk 
Auðbrekkusvæðisins sem er að verða nútímalegt verslunar/þjónustu og íbúðahverfi(…). Tryggja þarf 
að blöndun íbúða, verslunar og þjónustu verði með hag heildarinnar að leiðarljósi.  
 
Tillaga af byggð fyrir svæði 3 
Svæði 3 er um 0.5 ha að flatarmáli. Gert er ráð fyrir að um 76 íbúðir verði innan reitsins og miðað við 
2.5 íbúa á á hverja íbúð er því áætlað að um 190 íbúar komi til með að búa á svæðinu fullbyggðu.  

Úr aðalskipulagi Kópavogs: 
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Mynd með Aðaluppdrætti. „blátt-bílastæði fyrir Dalbrekku 4-6“ taka það út því þessi 3 bílastæði eru 
utan lóðar og ekki er pláss fyrir hin þrjú stæðin við inngang bílakjallara. Þessi 4 stæði í götu ættu að 
tilheyra versluninni sem verður á jarðhæð og krafa gerð um að þau stæði séu ekki nýtt af gestum 
gistiheimilis á opnunartíma verslunar. 

Niðurlag 
Það er mat skipulagsdeildar að fyrirspurn samræmist deiliskipulag hvað notkun varðar (verslun og 
þjónusta). Hinsvegar hefur sú starfsemi sem lögð er til áhrif á möguleika á samnýtingu bílastæða. 
Endurskoða þarf fjölda og fyrirkomulag nokkurra gistiherbergja með tilliti til birtuskilyrða, gæða og 
stærðar eins og skipulagsdeild ræddi um á fundi 23.03.23 við lóðarhafa.   

S
kjal sótt af '0000000000' dags: 19.08 2026


