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1) Forsendur 
 
Álfhólsvegur 29 er á íbúðasvæði ÍB-2 í Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040. Eftirfarandi er lýsing af svæðinu úr 
töflu 2-9. Yfirlit yfir íbúðarsvæði í Kópavogi (í kafla 2.1.2 Íbúðarsvæði): 
 
„Nokkuð fastmótuð íbúðarbyggð í eldri hverfum bæjarins, ódeiliskipulögðum svæðum. Þéttasta byggð Kópavogs 
með mjög blönduðum húsagerðum þó mest fjölbýli. Á þróunarsvæðum í Digranesi, Auðbrekku, Hamraborg og 
Traðarreit-nyrðri og Háveg er gert ráð fyrir þéttingu byggðar. 
Lundur er nær fullbyggður en þar hafa verið byggðar um 300 íbúðir. 
Á Digranesi öllu er gert ráð fyrir um 1.600 nýjum íbúðum frá 2019 til 2040 þar af um 1000 – allt að 62%- verði 
byggðar eða komnar í byggingu fyrir um 2030 sbr. mynd 2-11 í kafla 2.1.1.3. Það mótast nánar á 
skipulagstímabilinu. 
Hluti íbúðarsvæðis í nálægð við miðsvæði í Hamraborg er jafnframt þróunarsvæði fyrir blandaða byggð. Nánari 
umfjöllun og markmið er varða Digranes er í rammahluta aðalskipulags í 7. Kafla um rammahluta aðalskipulags 
um Digranes og kafla 2.2 um þróunarsvæði.  
Sjá einnig mynd 2-11 í kafla 2.1.1.3 Áætlun um uppbyggingu íbúða.  
Stærð heildarsvæðis um 190 ha.“ 

 

 
Mynd 1: Hluti Aðalskipulags Kópavogs 2019-2040, þéttbýlisuppdráttur.  

 
 
Staðan í dag 

- Á lóðinni er í dag einbýlishús á einni hæð með risi alls 84,4 m2 að stærð ásamt stakstæðum bílskúr á 
baklóð, 42 m2 að stærð. Íbúðarhúsið var byggt árið 1942 og bílskúrinn árið 1953. Heildarbyggingarmagn 
er 126,4 m2 (skv. fasteignaskrá) og núverandi nýtingarhlutfall 0,12.  

- Á mæliblaði lóðar má sjá m.a. almenna kvöð vegna frárennslislagnir meðfram lóðarmörkum 
norðanmegin.  

 
Skipulag, viðmið o.fl. 

- Ekki er í gildi deiliskipulag á lóðinni. Svæðið þ.e. Álfhólsvegur og mörg svæði á Digranesi eru eru 
ódeiliskipulögð.  

- Á svæðinu, ÍB-2, gilda m.a. markmið og leiðir sem skilgreind eru í greinargerð aðalskipulags kafla „2 
Byggð“ í kafla „2.1.1“ og bíla- og hjólastæðaviðmið í kafla 2.2.3  – einnig rammaákvæði aðalskipulags 
samanber kafla „7.2.2“ og markmið fyrir Digranes í kafla „7.4.1“. Sjá fylgiskjal 1.    
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Álfhólsvegur 29. Úr landupplýsingakerfi Kópavogs, lukk. Heimild Loftmyndir ehf, og gögn lukk.  
 
2) Ferill máls  
 
Á fundi skipulagsráðs 25. febrúar 2022 var lagt fram erindi byggingarfulltrúa vegna umsóknar um byggingarleyfi 
fyrir tveggja hæða fjölbýlishús með fjórum íbúðum á lóðinni. Núverandi hús á lóðinni yrði rifið. Heildarstærð 
fyrirhugaðrar nýbyggingar yrði 562 m2 og nýtingarhlutfall á lóðinni yrði 0,53.  
Skipulagsráð samþykkti með tilvísun í 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 að grenndarkynna framlagða tillögu 
fyrir lóðarhöfum Álfhólsvegar 16, 16A, 18, 18A, 20, 20A, 22A, 22B, 25, 27, 31, 33, Löngubrekku 39, 41, 43, 45 
og 47. Grenndarkynning var send bréfleiðis 16. mars 2022 og gerð aðgengileg á vefsíðu Kópavogsbæjar. 
Kynningartíma lauk 22. apríl. Athugasemdir og ábendingar bárust sjá yfirlit í lið 3).    
 
Fyrri afgreiðslur.  
-Fyrirspurn. Skipulagsráð, 6. desember 2021, leit jákvætt á fyrirspurn um uppbyggingu á lóðinni um að reisa 4ra íbúða hús á tveimur hæðum 

í stað núverandi húss og að nýtingarhlutfall yrði á bilinu 0,52-0,54.  
-Sjá einnig yfirlit yfir fleiri fyrri afgreiðslur undir lið 4) Niðurstaða umsagnar.   

 
3) Athugasemdir og ábendingar. Umsagnir 
 
Á kynningartíma bárust athugasemdir og ábendingar frá: 
 

1. Bjarka Gunnari Halldórssyni, arkitekt FAÍ og Hildi Steinþórsdóttur, arkitekt FAÍ f.h.  
Ísaks Halldórssonar Nguyen, Löngubrekku 45 
Huldu Daggar Proppé, Löngubrekku 45 
Hauks Hlíðbergs, Álfhólsvegi 31 
Aðalheiðar Sævarsdóttur, Álfhólsvegi 31 
Skeggja Guðmundssonar, Álfhólsvegi 33 
Katrínar Jónbjargar Sigurðardóttur, Álfhólsvegi 33 
Jóhanns Ólafs Benjamínssonar, Löngubrekku 41 
Jónínu Sigrúnar Birgisdóttur, Löngubrekku 43 
Guðrúnar Sigríðar Loftsdóttur, Löngubrekku 47 
Skarphéðins Þórs Hjartarsonar, Löngubrekku 47 
Björns Ævars Steinarssonar, Löngubrekku 39 
Vilhelmínu Ólafsdóttur, Löngubrekku 39 
Steinars Arnar Birgissonar, Álfhólsvegi 22B 
Bjarka Páls Jónssonar, Álfhólsvegi 25 
Daníels Smára Erlendssonar, Álfhólsvegi 25 
Thelmu Rutar Ragnarsdóttur, Álfhólsvegi 27 
Kjartans Orra Ingvasonar, Álfhólsvegi 20 
Gunndísar Ýrar Finnbogadóttur, Álfhólsvegi 20 
Lindu Bjarkar Markúsdóttur, Álfhólsvegi 20A 
Andra Más Einarssonar, Álfhólsvegi 20A 
Marteins Karlssonar, Álfhólsvegi 18 
Dönu Lindar Lúthersdóttur, Álfhólsvegi 18A 
Sigurbjargar Ellenar Helgadóttur, Álfhólsvegi 16A 
Ragnars Jóhannssonar, Álfhólsvegi 16 
Bergþóru Heiðu Guðmundsdóttur, Álfhólsvegi 27 
 

2. Ragnari Þór Egilssyni, Álfhólsvegi 27. 
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1. Bjarki Gunnar Halldórsson, arkitekt FAÍ og Hildur Steinþórsdóttir, arkitekt FAÍ f.h. 

lóðarhafa í Löngubrekku 39, 41, 43, 45, 47, Álfhólsvegi 15, 16, 16A, 18A, 20, 20A, 22B, 25, 
27, 31 og 33.  

 
Minnisblað, dags. 20. apríl 2022, með athugasemdum fyrir hönd ofangreindra lóðarhafa sem skrifa undir. Sjá 
fylgiskjal 2.  

 
Samantekt 1.1, ekki tæmandi.  
„Sú uppbygging sem lögð er til myndi draga töluvert úr þeim gæðum sem umhverfið á milli Álfhólsvegar og 
Löngubrekku ber með sér. 
Þar sem byggingin fyllir að miklu leyti út í breidd lóðarinnar rýrir það til muna þau gæði sem útirými lóðanna 
sitthvorum megin njóta í dag. Þetta kemur einkum illa við lóðina nr. 31. Stór húsgafl, um 10 m á breidd og 7 m 
á hæð, stendur beint fyrir utan stofuglugga hússins. Gaflinn rýrir ekki einungis útsýni heldur dregur töluvert úr 
birtuskilyrðum og verður auk þess þungur á að líta.“ 
 
Í minnisblaðinu er athugun/greining á kynntri tillögu svo sem staðsetningu, hæð, breidd og umfangi húss og 
möguleg áhrif á nágrannalóðir skoðuð, nýtingarhlutfall o.fl. Vísað er í gildandi Aðalskipulag Kópavogs 2019-
2040 m.a. varðandi markmið og leiðir aðalskipulags í kafla 2.1.1 þar sem fjallað er um íbúðarbyggð og vísað er 
í rammaákvæði aðalskipulags í 7. kafla sem eiga við um svæðið. Sjá fylgiskjal 2. 
 
Talið er að uppbygging sem lögð er til við Álfhólsveg 29 muni bera umhverfið ofurliði og vera allt of mikil og 
einnig leiða til meiri umferðar- og bílastæðavanda. Talið er eðlilegt að uppbygging yrði í takt við 
meðtalsnýtingarhlutfall aðlægra lóða (sem gerð er grein fyrir í minnisblaðinu) eða um 0,327 og byggingarmagn 
yrði þá 348 m2. Fjöldi íbúða tæki þá mið af því byggingarmagni. Sjá fylgiskjal 2. 
 

 
Umsögn 1.1 
 
Sjá lið 4) Niðurstaða umsagnar skipulagsdeildar.  

 
 
 
2. Ragnar Þór Egilsson 

Álfhólsvegi 27 
 
Athugasemdabréf (ódags.) í 12 liðum ásamt fylgiskjölum sbr. tilvísun neðst í athugasemdabréfi. Sjá fylgiskjal 3.  

 
  
2.1 Samantekt, ekki tæmandi. Sjá athugasemdir í fylgiskjali 3. 

a) Hefur áhyggjur af eiturefnum sem gætu losnað úr læðingi við niðurrif núverandi húss á lóðinni.  
b) Telur húsið vera of stórt.  
c) Hefur áhyggjur af aðstöðu verktaka á framkvæmdartíma, aðgengi að sinni lóð, bílastæðum, hávaða o.fl. 

Spurt er hvar aðstaða verktaka á framkvæmdartíma verði.  
Einnig er spurt um m.a.:  
d) Hvort sprungur í hans húsi verði kannaðar áður en framkvæmdir hefjast. 
e) Hvort honum verði útvegað annað húsnæði á framkvæmdartíma. 
f) Hvort fráveitulagnir bæjarins geti tekið við fráveitu frá húsinu (4 íbúðum).   

g) Tré við Álfhólsveg 29 og hvort þurfi leyfi til að fjarlægja þau – vísar í 2.gr. um að óheimilt sé að fella tré nema með 

leyfi garðyrkjustjóra eða skipulags- og byggingarnefndar (vísar þar líklega í ,,samþykkt um friðun trjáa í Reykjavík“ (2. gr. þeirrar 
samþykktar).  
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Umsögn 2.1 
 

a) Niðurrif húss. 
o Fara skal eftir m.a. ákvæðum byggingarreglugerðar og kröfum Heilbrigðiseftirlits, Vinnueftirlits 

o.fl. Starfsleyfi frá heilbrigðiseftirlitinu þarf að liggja fyrir áður en byggingarfulltrúi veitir 
byggingarleyfi fyrir niðurrifi á mannvirki, sjá nánar lið c) „Framkvæmdartími“ 

o Lóðarhafi og/eða verktaki/ábyrgðaraðilar verks ber ábyrgð á verkinu þar með talið að farga, 
flokka og flytja burt úrgang vegna niðurrifs í samræmi við gildandi lög og reglur,  m.a 
byggingarreglugerðar. 

o Sjá einnig lið c) „Framkvæmdartími“.  
 

b) Stærð húss. Sjá lið „4) Niðurstaða umsagnar skipulagsdeildar“.  
 

c) Framkvæmdartími. 
o „Óheimilt er að grafa grunn fyrir mannvirki, reisa það, rífa eða flytja, breyta því, burðarkerfi þess 

eða lagnakerfum eða breyta notkun þess, útliti eða formi nema að fengnu leyfi viðkomandi 
leyfisveitanda ....“ sbr. 1. mgr. 9. gr. mannvirkjalaga nr. 160/2010 og gr. 2.3.1 í 
byggingarreglugerð, nr. 112/2012. 

o Við umsókn um niðurrif gerir byggingarfulltrúi kröfu um að verktaki hafi fengið starfsleyfi fyrir 
niðurrifi umræddrar byggingar hjá Heilbrigðiseftirliti Garðabæjar, Hafnarfjarðar, Kópavogs 
Mosfellsbæjar og Seltjarnarness.  

▪ Starfsleyfi eru m.a. gefin út með vísan til ákvæða laga nr. 7/1998 um hollustuhætti og 
mengunvarnirl og reglugerðar um meðhöndlun úrgangs (737/2003). 

o Gert er ráð fyrir að aðstaða verktaka verði innan lóðar.  
▪ Vakin er athygli á að ef aðstaða þarf að vera utan lóðar skal sækja sérstaklega um það 

hjá Kópavogsbæ. Verktaka er óheimilt að takmarka aðgengi að öðrum lóðum.  
o Aðgengi að aðlægum lóðum á að vera óbreytt.  
o Almenn bílastæði í götu eru alla jafna ekki merkt. Þau geta allir notað.    
o Varðandi hávaða á framkvæmdartíma gildir m.a. ,,Reglugerð um hávaða 724/2008“ sem 

verktaka ber að fara eftir.  
o Ekki liggur fyrir hvort þarf að sprengja og/eða fleyga á lóðinni. Sjá lið d) „Sprengingar“hér á eftir.  

 
d) Sprengingar.  

o Ekki liggur fyrir hvort þarf að sprengja og/eða fleyga.   
o Ef til þess kemur að það þurfi að sprengja/fleyga mælir Kópavogsbær með að verktaki láti 

óháðan aðila taka út byggingar sem næst liggja. Er slík úttekt á ábyrgð verktaka. Jafnframt er 
það tjón sem rekja má til sprenginga í tengslum við framkvæmdir á ábyrgð verktaka.   

o Bent er á að til að annast sprengivinnu þarf að hafa réttindi. Um sprengingar og réttindi þar að 
lútandi gildir reglugerð nr. 510/2018 um sprengiefni og forefni til sprengiefnagerðar. 
 

e) Kópavogsbær útvegar ekki íbúum/lóðarhöfum aðlægra lóða við framkvæmdasvæði húsnæði vegna 
framkvæmdanna.  
 

f) Varðandi fráveitu, vatnsveitu, rafveitu og hitaveitu er vísað til umsagnar deildarstjóra gatnadeildar, dags. 
14. mars 2022, sjá fylgiskjal 1b. Bent er á að stefna Kópavogs í fráveitumálum er að hafa allar lagnir 
tvöfaldar þ.e. regnvatn sér og skólpvatn sér. Hafa þarf samráð við Kópavogsbæ varðandi hugsanlegar 
lausnir og útfærslur. 
 

g) Ekki þarf leyfi til að fjarlægja tré í Kópavogi. Í athugasemd er líklega verið að vitna í reglur á vegum 
Reykjavíkurborgar. 
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4) Niðurstaða umsagnar skipulagsdeildar  
 
a) Álfhólsvegur 29. 
Sótt er um 2ja hæða hús, fjölbýli með 4 íbúðum, nýtingarhlutfall um 0,53. Fyrir er einbýlishús og bakhús 
(bílskúr) sem yrðu rifin, nýtingarhlutfall 0,12 (samkvæmt upplýsingum í fasteignaskrá).  
 
Fyrri afgreiðslur á lóð og nálægum lóðum (Álfhólsvegi 23, 29, 37, Borgarhotlsbraut 39. Sjá á næstu blaðsíðu.  
 
b) Almenn viðmið og ákvæði sem m.a. er horft til þegar sótt er um breytingar á ódeiliskipulögðu svæði.  

- Markmið og leiðir varðandi íbúðarbyggð í greinargerð aðalskipulags kafla „2 Byggð“.  
- Bíla- og hjólastæðaviðmið í greinarg. aðalskipulags kafla 2.2.3. 
- Rammaákvæði aðalskipulags sem skilgreind eru 7. kafla greinargerðar. Sjá rammaákvæði í fylgiskjali 1a.  

o Í rammaákvæði nr.1a er alla jafna miðað við meðatalsnýtingarhlutfall nærliggjandi lóða. 
- Viðmið um nýtingarhlutfall skilgreind í töflu 2-1 í greinargerð aðalskipulags í kafla „2. Byggð“.   

o Þar kemur m.a. fram að viðmið um nýtingarhlutfall  
▪ einbýlishúsalóða er 0,20-0,35,  
▪ rað- og parhúsalóða er hlutfallið 0,35-0,60 og  
▪ sambýlishús á lóð (2 – 5 íbúðir) 0,50-0,80.  

 
c) Yfirlit. Nýtingarhlutfall og fjöldi íbúða. Sjá einnig yfirlit yfir stærra svæði í fylgiskjali 5.  
 

Heimilisfang Bygg-ingarár Fjöldi íbúða Stærð lóð – 
m²  

Byggingarmagn á lóð - 
m²    samkv. skráningu í 

fasteignaskrá (birt 
flatarmál) 

Nýtingarhlutfall miðað 

við birt flatarmál- 
(brúttóflatarmál er alla 
jafna um 10% hærra)  

Langabrekka 35 1962 1 (einbýlishús) 524 153,4 0,29 

Langabrekka 37 1963 1 (einbýlishús) 500 117,7 0,23 

Langabrekka 39 1960 1 (einbýlishús) 530 153,9 0,29 

Langabrekka 41 1964 1 (einbýlishús) 513 173,2 0,34 

Langabrekka 43 1962 1 (einbýlishús) 572 174,5 0,30 

Langabrekka 45 1961 1 (einbýlishús) 595 254,3 0,43 

Langabrekka 47 1963 1 (einbýlishús) 692 142,6 0,20 
      

Álfhólsvegur 23A  óbyggt 6 (fjölsbýlishús) 1050 688,2 0,65 óbyggt 

Álfhólsvegur 25 1974 4 950 422,1 0,44 

Álfhólsvegur 27 1959 5 1137 456,4 0,40 

Álfhólsvegur 29 1942 1 (einbýlishús) 1063 126,4 0,12 núverandi  

Álfhólsvegur 29, tillaga 
vor 2022 

 4 íbúðir 1063 562 0,53 tillaga vor 2022 

Álfhólsvegur 31 1962 1 (einbýlishús) 685 225,3 0,33 

Álfhólsvegur 33 1957 1 (einbýlishús) 983 202 0,20 

Álfhólsvegur 35 1959 1 (einbýlishús) 1023 248,2 0,24 

Álfhólsvegur 37, núv.  
Álfhólsvegur 37, samþ. till. 
að viðbyggingu sept. 2020 

1955 
viðb. (óbyggt) 

1 (einbýlishús) 
1+2=3 

1021 
1021 

180,9 
180,9+146,3=327,2 

0,18 
0,32 (sept.2020) 
óbyggt  

 

 
Álfhólsvegur 23                                             Álfhólsvegur 29                                          Álfhólsvegur 37 

Heimild. Landupplýsingakerfi Kópavogs, lukk, Loftmyndir ehf.   
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d) Yfirlit til upplýsinga. Afgreiðslur Álfhólsvegi 29, 23 og 37 og Borgarholtsbraut 39 (úrskurður). 
 

Samantekt. Fyrri afgreiðslur á lóð Álfhólsvegar 29. Sjá yfirlit í töflu hér fyrir neðan.  
- Lok árs 2021. Fyrirspurn þar sem sótt er um 2ja hæða hús með 4 íbúðum og nhlf 0,53.  

o Skipulagsráð tók jákvætt í þá fyrirspurn, 6. des. 2021.  
- Áður hefur verið sótt um 3ja hæða hús með 6 íbúðum, nhlf 0.67 og síðar 3ja hæða hús með 5 íbúðum, nhlf 0,6.  

o Var þeim umsóknum hafnað.  
 
Sjá einnig yfirlit yfir nýtingarhlutfall og fjölda íbúða í töflu hér að framan og í yfir stærra svæði í fylgiskjali 5.   

 
Fyrri afgreiðslur. Til upplýsinga er bent á lóðirnar að Álfhólsvegi 23 annars vegar og Borgarholtsbraut 39 hins 
vegar. Einnig bent á afgreiðslu umsóknar um breytingar að Álfhólsvegi 37 árið 2019.  
 

 

Álfhólsvegur 23.  
Fasteignaskrá og samþ. teikningar, maí 2022. 

o Fasteignaskrá 1050 m2 lóð 688 m2 (birt flatarmál), nýtingarhlutfall samkvæmt því um 0,66. 
o Brúttóflatarmál samkvæmt teikningum 766 m2 - nýtingarhlutfall 766/1050m2 = 0,73.  

 
ONE 1705482. Samþykkt 2017. 

- Sótt um 6 íbúða hús, 3 hæðir, nýbyggin um 721 m2, nhlf 0,69 (fyrir utan hjólaskýli og sorpgeymslu), lóð 1050 m2. 
- Samþykkt í skipulagsráði að grenndarkynna breytingu 16. nóv. 2020. 
- Samþykkt á fundi skipulagsráðs 4. des. 2017. 
- Bæjarstjórn staðfestir afgreiðslu skipulagsráðs á fundi 12. des. 2017.  

 
ONE 2101714. Breyting samþykkt í skipulagsráði 3.maí 2021.  

- Skipulagsráð samþykkti 3. maí 2021 að breyta áður samþykktum teikningum byggingarfulltrúa frá 27. september 
2019. 

 

 

Borgarholtsbraut 39. ONE 2011221.  
- Samþykkt í skipulagsráði 21. september 2020 að lokinni grenndarkynningu, breyttar teikningar.  
- Horft var til nálægra lóða. Nýtingarhlutfall á lóðinni við hliðina var hærra en meðaltalsnýtingarhlutfall nálægra lóða. 
- Samþykkt var bygging með nýtingahlutfall 0,60 (á grundvelli nýtingarhlutfall á lóðinni við hliðina nr. 41 um 0,58) – 

þrátt fyrir að það væri hærra en nýtingarhlutfall nærliggjandi lóða (sem er frá 0,34-0,47). 
- 12. mars 2021. Byggingarleyfi fellt úr gildi samkvæmt úrskurði úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindarmála. Sjá 

fylgiskjal 4.   
 

 

Álfhólsvegur 37.  
ONE 2002263. Samþykkt, 2020.  

- Sótt um viðbyggingubyggingu á 2ur hæðum (2 íbúðir í viðbyggingu), samtals 3 íbúðir, nhlf færi úr 0,18 í 0,31.   
- Skipulagsráð samþykkti erindið 7. september 2020.  
- Bæjarstjórn staðfestir afgreiðslu skipulagsráðs á fundi 22. september 2020. 

 
ONE 1904921. Hafnað, 2019. 

- Sótt um að hækka þak og byggja við (3 íbúðir í viðbyggingu), samtals 4 íbúðir, nhlf færi úr 0,18 í 0,38. 
- Hafnað í skipulagsráði 7. okt. 2019 með vísan til umsagnar skipulagsdeildar.  

- Þakhæð byggingar sem sótt er um fer yfir hæð húsa sitt hvoru megin. 
- Bæjarstjórn staðfestir afgreiðslu skipulagsráðs 22. okt. 2019.  

 

 

Álfhólsvegur 29. Fyrri afgreiðslur.  
 

ONE 21081270. Hafnað 
- Sótt um byggingu á 3ur hæðum, 6 íbúðir, nhlf 0,67.  
- Skipulagsráð hafnar 17. maí 2021. 
- Bæjarstjórn staðfestir afgreiðslu skipulagsráðs á fundi 25. maí 2021.   

 

ONE 2104747. Hafnað.  
- Sótt um byggingu á 3ur hæðum, 5 íbúðir, nhlf 0,6.  
- Skipulagsráð hafnar 18. okt. 2021.  

 

ONE 21111138. Litið jákvætt á fyrirspurn. 
- Sótt um byggingu á 2ur hæðum, 4 íbúðir, nhlf 0,52-0,54.  
- Skipulagsráð lítur jákvætt á fyrirspurn 6. des. 2021. 
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Niðurstaða, samantekt. 
 
Almennt 

Um framkvæmdir skal fara eftir gildandi lögum, reglugerðum og reglum m.a. skipulagslögum, 
skipulagsreglugerð, mannvirkjalögum og byggingarreglugerð, kröfum Heilbrigðiseftirlits vegna 
starfsleyfis, lögum um hollustuhætti og mengunvarnir og reglugerðar um meðhöndlun úrgangs o.fl. Sjá 
einnig „Umsögn 2.1“ framar.  
 

Þegar einbýlishúsi er breytt í fjölbýli má alla jafna gera ráð fyrir auknu nýtingarhlutfalli á lóð og þar með 
stærri byggingu og auknu skuggavarpi. Aðstæður eru mismunandi og við mat á breytingum er m.a. horft 
til götumyndar, nærliggjandi lóða, skugga, yfirbragðs hverfis/svæðis, markmiða aðalskipulags, 
rammaákvæða aðalskipulags o.fl.   
 

Við Álfhólsveg eru ólík hús, gömul og ný, misstór, með mismörgum íbúðum. Nýtingarhlutfall er einnig 
mismunandi svo og fjöldi íbúða í húsum. Sjá yfirlit um nýtingarhlutfall og fjölda íbúða í fylgiskjali 5. 
 
 

 
 
Umsögn 

A. Nýtingarhlutfall, umsögn.  
Tekið er undir um að nýtingarhlutfall verður hærra en meðaltalsnýtingarhlutfall næstu lóða í nágrenninu 
sbr. athugasemd og rammaákvæði 1a (sjá rammaákvæði í fylgiskjali 1a og athugasemdir  í fylgiskjali 2).  

- Nýtingarhlutfall er ekki í samræmi við rammaákvæði 1a í aðalskipulagi Kópavogs.  
- Rammaákv. „1a. 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.“   
 

- Sjá einnig úrskurð úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindarmála varðandi svipað /sambærilegt 
mál að Borgarholtsbraut 39 á Kársnesi. Sjá fylgiskjal 4.   

 
 

Önnur atriði sem geta komið til álita þegar horft er á stærra svæði.  
- Bent er á að ef horft er á stærra svæði eru fordæmi um sambærilegt og/eða hærra nýtingarhlutfall. Má 

þar nefna lóðir austar við Álfhólsveg nr. 43A, 43, 45/45A, 49. Til vesturs einnig Álfhólsveg 15, 23 
(óbyggt) og 25. Sjá hér á eftir og fylgiskjal 5. 
 

 

 

 

 
 
 

- Jafnframt er bent á að nýtingarhlutfallið er innan viðmiða fyrir sambýlishús (2-5 íbúðir, nhlf 0,50-0,80) 
sem gefin eru í töflu 2-1, í kafla 2. Byggð í greinargerð aðalskipulags. 
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B. Uppbygging, breidd, hæð, útsýni, nánd.    
 

Vísað er í athugsemdir;  
- sbr. lið 2 í fylgiskjali 3 „Stærðin á þessu húsi er of stórt.“  
- fylgiskjal 2 „Sú uppbygging sem lögð er til myndi draga töluvert úr þeim gæðum sem umhverfið á milli Álfhólsvegar 

og Löngubrekku ber með sér. 
Þar sem byggingin fyllir að miklu leyti út í breidd lóðarinnar rýrir það til muna þau gæði sem útirými lóðanna 
sitthvorum megin njóta í dag. Þetta kemur einkum illa við lóðina nr. 31. Stór húsgafl, um 10 m á breidd og 7 m á 
hæð, stendur beint fyrir utan stofuglugga hússins. Gaflinn rýrir ekki einungis útsýni heldur dregur töluvert úr 
birtuskilyrðum og verður auk þess þungur á að líta.“ 

 

Umsögn B. Tekið er undir sjónarmið sem bent er á. Byggingin er breiðari en meginbyggingar á aðlægum 
lóðum en hæð byggingarinnar er innan ramma sem gefinn er í rammaákvæði 1b (sjá fylgiskjal 1a). Bent 
er á að útsýni telst ekki vera lögvarið. Skoða þarf nánar hvort umrædd bygging telst vera of stór í 
umhverfi þessu. Sjá einnig liði A, C, D og E.  
 
C. Umsögn. 
Tekið er undir að byggingin liggur norðar í lóð en meginbyggingar sitt hvoru megin m.a  

- með vísan til rammaákvæðis 1c í 7. kafla í greinargerð aðalskipulags Kópavogs. Sjá mynd neðar á 
blaðsíðu og rammaákvæði 1c í fylgiskjali 1a.  
- Rammaákv. „1c. Nýbygging á lóð skal að jafnaði liggja innan línu sem dregin er milli hús sitt hvoru megin við.“  

- Bent er á byggingin (sem sótt er um) nær ekki norðar en bílskúrsbygging á lóðinni við hliðina þ.e. að 
Álfhólsvegi 27 – á móti kemur að bílskúrsbygging er að vísu minni en aðalhúsið.  
 

      Önnur atriði sem geta komið til álita - stærra svæði, núverandi aðstæður á lóð o.fl. 
- Ef horft er á stærra svæði má sjá að byggingar ná mislangt til norðurs á lóðum. Sjá afstöðumynd og 

loftmynd neðar.   
- Rammaákvæði eru notuð sem almenn viðmið að jafnaði. Skoða þarf aðstæður og í því samhengi er t.d. 

bent á að byggingin (sem sótt er um) nær ekki norðar en bílskúrsbygging á lóðinni við hliðina þ.e. að 
Álfhólsvegi 27 – á móti kemur að bílskúrsbygging er að vísu minni en aðalhúsið.  

- Auk þess ber að hafa í huga að í dag er bygging í bakgarði umsækjanda (Álfhólsvegar 29) sem liggur 
að lóðarmörkum Löngubrekku 43, auk íbúðarhúss á lóðinni. Sú bygging fer. 

 
 

 
 

Álfhólsvegur 29. Kynning á byggingarleyfisumsókn, 
Afstöðumynd úr kynningargögnum ásamt byggingarlínum 
nærliggjandi bygginga. Úr athugsemd sbr. fylgiskjal 2. 
 

Bílskúr Álfhólsvegi 27 nær norðar en meginbygging. 
Tillagan er í samræmi við byggingarlínu bílskúrs.  
 

 

                   
 
     Álfhólsvegur 29. 
      Loftmynd úr landupplýsingakerfi Kópavogs.                     
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D. Markmið aðalskipulags, yfirbragð hverfis o.fl.  
Í athugasemdum í fylgiskjali 2 er vísað í markmið aðalskipulags m.a. varðandi gæði í byggðu umhverfi, að 
breytingar á einstökum lóðum eða hluta götureita skuli ekki raska yfirbragði aðliggjandi byggðar og að götureitir 
eldri hverfa teljast að mestu fullbyggðir o.fl. Einng er bent er á að umrædd lóð sé ekki á þróunarsvæði. Sjá 
eftirfarandi athugsemdir (einnig í fylgiskjali 2).  

 
 
Umsögn D. Skipulagsdeild bendir einnig á fleiri markmið aðalskipulags; sjá fylgiskjal 1a 

- Í aðalskipulagi Kópavogs, 2. kafla um byggð, kemur m.a. fram í markmiðum; 
o „Leitast verður við að tryggja fjölbreytt framboð húsagerða og búsetukosta fyrir alla félagshópa. 

.............“ 
o „Horfa skal til þéttingar byggðar í anda stefnu um sjálfbært skipulag.“ 

 
Með endurnýjun og þéttingu byggðar má búast við breytingum. Horft hefur verið til skuggavarps og 
umfangs húss, fjölda íbúða, bílastæða - rammaákvæða o.fl.  

- Lóðarhafi hefur áður sótt um stærri byggingar sem hefur verið synjað.  
- Skipulagsráð leit jákvætt á fyrirspurn lóðarhafa í lok árs 2021 – fyrirspurn sem byggð var á sömu tillögu 

og grenndarkynnt var (þ.e. umsókn um byggingarleyfi).   
 
Tíðar óskir um breytingar á lóðum kalla á stöðugt endurmat og rýni. Spurt er hvort þetta geti verið 
vísbending um að kominn sé tími til skoða heildarskipulag /rammaskipulag afmarkaðra svæða? 
 
 
E. Að lokum til umræðu  

- Hafna tillögu með vísan til úrskurðar úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála í svipuðu 
máli að Borgarholtsbraut 39. Sjá úrskurð í fylgiskjali 4.  

o Byggingin er stærri (heildarflatarmál) en á aðlægum lóðum og nýtingarhlutfall hærra. 
o Gera má ráð fyrir að það áhrif á nánd og skugga (gefi meiri skugga).   

- Samþykkja þar sem unnið er í takt við rammaákvæði – er þá horft til stærra viðmiðunarsvæðis, 
og byggingarlínu bílskúrs en ekki meginhúss.   

- Leggja til að bygging verði færð sunnar á lóð t.d. þannig að norðurhlið verði í línu við hús að 
Álfhólsvegi 31 og/eða meginbyggingar að Álfhólsvegi 27. Breytingar kalla á samráð við grennd 
og skoða þarf nánar t.d. áhrif á skuggavarp. Samhliða mætti skoða hvort minnka ætti hús.  
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Yfirlit  yfir fylgiskjöl  
 

Fylgiskjal 1a  

 

 

 

 

 

Úr greinargerð aðalskipulags, köflum 2. Byggð og 7. Rammahluti aðalskipulags.           

       Kafli 2. Byggð 

- Íbúðarbyggð, markmið og leiðir 
- Bíla- og hjólastæðaviðmið  

Rammahhluti 

2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið ...... 

Rammahluti aðalskipulags. 7. kafli 

- 7.2.2 Rammaákvæði aðalskipulags 
- Rammaákvæði aðalskipulags A og B 

-A   Almenn rammaákvæði nr. 1 (1a, 1b, 1c) 
-B Rammaákvæði nr. 2, 3 og 4 fyrir Kársnes og Digranes                    
    á ódeiliskipulögðum svæðum 

- 7.4.1 Markmið fyrir Digranes 

Fylgiskjal 1b Umsögn gatnadeildar Umhverfissviðs 

Fylgiskjal 2 Athugasemdir f.h. lóðarhafa Löngubrekku 39, 41, 43, 45, 47, Álfhólsvegi 15, 16, 16A, 
18A, 20, 20A, 22B, 25, 27, 31 og 33.  

Fylgiskjal 3 Athugasemdir íbúa Álfhólsvegar 27. 

Fylgiskjal 4 Úrskurður úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindarmála vegna Borgarholtsbrautar  39 

Fylgiskjal 5 Yfirlit yfir nýtingarhlutfall og fjölda íbúða að Álfhólsvegi 15-53 (norðan götu) og 
Löngubrekku 15-57 (sunnan götu).  
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  Fylgiskjal 1a og 1b 

Fylgiskjal 1a:  
Úr greinargerð aðalskipulags Kópavogs, úr kafla „2 Byggð“ og úr kafla „7 Rammahluti aðalskipulags“ 
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Fylgiskjal 1b 
Umsögn deildarstjóra gatnadeildar Kópavogs vegna tenginga við veitur 
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  Fylgiskjal 2 
 

Athugasemdir (í heild sinni) samanber lið 3. Bjarki Gunnar Halldórsson, arkitekt FAÍ og Hildur Steinþórsdóttir, arkitekt 
FAÍ f.h. lóðarhafa í Löngubrekku 39, 41, 43, 45, 47, Álfhólsvegi 15, 16, 16A, 18A, 20, 20A, 22B, 25, 27, 31 og 33.  
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  Fylgiskjal 3 

 
Athugasemdir samanber lið 3. Ragnar Egilsson, Álfhólsvegi 29.  
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  Fylgiskjal 4 
 

Úrskurður úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála varðandi Borgarholtsbraut 39 á Kársnesi.  
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Fylgiskjal 5 
 

Yfirlit yfir nýtingarhlutfall og fjölda íbúða að Álfhólsvegi 15-53 (norðan götu) og Löngubrekku 15-57 (sunnan götu). 
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