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2.2.1	 Þróunarsvæði
Nokkur svæði eru skilgreind sem þróunarsvæði í Kópavogi. Einkum er um að ræða eldri athafna- eða iðnaðarsvæði sem hafa verið að breytast í 
gegnum árin og iðnaður á svæðinu hefur verið víkjandi fyrir verslun og þjónustu, íbúðum og atvinnusvæði. 

Þróunarsvæði felur í sér að hægt verður að endurskoða landnotkun og landnýtingu svæðisins. Breytingar á hlutverki reita eða hverfa verða að 
vera í samræmi við aðalskipulag og byggja á deiliskipulagi og skilmálum þess. Þróunarsvæði í eldri byggð eru jafnframt svæði þar sem verið er 
að þétta byggð. Stór hluti þróunarsvæða í Kópavogi er á svæðum sem skilgreind eru sem samgöngumiðuð svæði.

Áætlun um þróunarsvæði getur falið í sér breytta notkun húsnæðis, stækkun þess eða byggingu nýs húsnæðis. Það fer eftir umfangi breyting-
anna hvort endurskoða þurfi gatna- og stígakerfi. Nýtingarhlutfall á þróunarsvæðum verður ákveðið við gerð deiliskipulags fyrir einstök svæði. 
Við gerð deiliskipulags á þróunarsvæðum og samgöngumiðuðum svæðum/þróunarsvæðum skal miða við stefnumótun um svæðisnýtingu 
(svæðisnýtingarhlutfall) sjá m.a. tö�u 2-14, Y�rlit y�r þróunarsvæði (ÞR), tö�u 2-1, Nýtingarhlutfall húsagerða (lóða) og svæðisnýtingarhlutfall og 
tö�u 3-1 Nýtingar hlutfall, byggingar ofanjarðar, til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi í Kópavogi. Nýtingarhlutfall lóða ákvarðast nánar 
við gerð deiliskipulags. Ef misræmi er á milli áætlaðs svæðisnýtingarhlutfalls og áætlaðrar uppbyggingar í töflum (m2) - atvinnu- og/eða íbúðar-
húsnæðis - gildir áætlað svæðisnýtingarhlutfall. 

Á þéttbýlisuppdrætti aðalskipulagsins eru þróunarsvæðin auðkennd sérstaklega en númerin á uppdrættinum vísa til umfjöllunar í töflu 2-14. 
Yfirlit yfir þróunarsvæði.

Þemakort aðalskipulag
Yfirlit yfir þróunarsvæði A5
07.10.2020  Hemild: Uppdráttur

F O S S V O G U R

K Ó P A V O G U R

Reykjavík

Garðabær

0 1 20,5 Km

ÞR-1

ÞR-4

ÞR-2

ÞR-1

ÞR-6

ÞR-5

ÞR-3

þróunarsvæði

Eftirtalin svæði eru skilgreind sem þróunarsvæði: 

•	 ÞR-1 /ÍB-1: Kársnes – vesturhluti og Landsréttar-
reitur; blandað svæði, íbúðir, verslun, þjónusta, 
atvinnustarfsemi. 

•	 ÞR-2 /AT-2: Auðbrekka – Nýbýlavegur; blandað 
svæði, atvinnustarfsemi og íbúðir.

•	 ÞR-3 /M-1: Hamraborg – bæjarkjarni; blandað 
svæði, miðbæjarstarfsemi, verslun, skrifstofur, 
þjónusta, íbúðir.

•	 ÞR-4 /ÍB-2: Traðarreitur-eystri og Hávegur; 
íbúðarbyggð með möguleika á atvinnustarf-
semi.

•	 ÞR-5 /AT-3: Smiðjuhverfi; blandað svæði, at-
hafnastarfsemi, verslun og þjónusta.

•	 ÞR-6 /M-3, M-4, M-5, M-6: Smárinn og Glað-
heimar; blönduð svæði, miðbæjarstarfsemi, 
verslun, skrifstofur, þjónusta, íbúðir.

	 Lýsing á hverju svæði fyrir sig er í kafla 2.2.4 
Yfirlit yfir þróunarssvæði – yfirbragð og mark-
mið.

Mynd 2‑17. Yfirlit yfir þróunarsvæði í Kópavogi.
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Mynd 2‑18. Skilgreining svæða þar 
sem bíla- og hjólastæðaviðmið gilda. 
Sjá töflu 2-12. 

Svæði I. Samgöngumiðuð svæði/þró-
unarsvæði. Áhrifasvæði Borgarlínu. 

Svæði II. Önnur áhrifasvæði Borgar-
línu á Kársnesi.           

Svæði III. Digranes (önnur en svæði I).

Önnur svæði ekki skyggð á  korti 
(hvít). Gildandi deiliskipulagsáætlanir 
á viðkomandi svæðum sem ekki til-
heyra svæðum I, II eða III.

2.2.2	 Samgöngumiðað skipulag, samgöngumiðuð svæði/þróunarsvæði, Borgarlína
SAMGÖNGUMIÐAÐ SKIPULAG

Grundvallaratriði í samgöngumiðuðu skipulagi eru þéttir og blandaðir byggðakjarnar/reitir nálægt öflugum almenningssamgönguásum. 
Áhersla er lögð á gönguvæna og blandaða byggð í umhverfi sem tekur tillit til mannlegs mælikvarða og einstaklinga, jafnt barna sem fullorðinna, 
þar sem boðið er upp á raunhæft val milli ólíkra ferðamáta.

o	 Það er í samræmi við markmið 1.2 í svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins, Höfuðborgarsvæðið 2040. „Meginþunga vaxtar verður beint 
á miðkjarna og önnur samgöngumiðuð þróunarsvæði. Hlutfall íbúðabyggðar á þeim svæðum vaxi úr 30% í 66% með legu samgöngu- og 
þróunarása.“

Til að ná markmiðum samgöngumiðaðs skipulags á höfuðborgarsvæðinu þarf m.a. að koma til skipulagning á samfelldum samgönguás og 
samvinna ólíkra hagsmunaaðila, þá sérstaklega samvinna sveitarfélaganna. Þróunarsvæði Kópavogs eru jafnframt samgöngumiðuð svæði - oft 
talað um samgöngumiðuð þróunarsvæði.

SAMGÖNGUMIÐUÐ SVÆÐI/ÞRÓUNARSVÆÐI

Þétt og blönduð svæði sem eru vel tengd við almenningssamgöngur, Borgarlínu eða hefðbundin umferð almenningsvagna með hátt þjónustu-
stig. Stór hluti þróunarsvæða í Kópavogi teljast einnig vera samgöngumiðuð. Sjá afmörkun svæðanna á mynd 2-18.

BORGARLÍNA – RAMMAHLUTI AÐALSKIPULAGS

Áfangar (lotur) Borgarlínu verða kynntir/auglýstir í sérstökum rammahluta 
aðalskipulags. 1. lota Borgarlínu í Kópavogi er frá Fossvogsbrú að Hamra-
borg. 

o	 Lagt er til að afmörkun svæða þar sem bíla- og hjólastæðaviðmið 
gilda verði endurskoðuð samhliða kynningu rammahluta næsta 
áfanga Borgarlínu (2. áfanga/lotu), þ.e. þegar hún verður lögð frá 
Hamraborg í Smára. 

Sjá einnig umfjöllun um Borgarlínu í greinargerð þessari kafla 5.1.4, Al-
menningssamgöngur, Strætó og Borgarlína.  
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2.2.3	 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumiðuðum svæðum/þróunarsvæðum
Bíla- og hjólastæðaviðmið gilda á samgöngumiðuðum svæðum/þróunarsvæðum. Um er að ræða viðmið við gerð nýs deiliskipulags og/eða 
deiliskipulagsbreytinga á samgöngumiðuðum svæðum/þróunarsvæðum. Afmörkun þessara svæða má sjá mynd 2-18. Bíla- og hjólastæðavið-
mið eru í töflu 2-8. 

Markmiðið er að stuðla að sjálfbærri þróun og breyttum ferðavenjum meðal annars með vísan til markmiða svæðisskipulags höfuðborgar-
svæðisins um breyttar ferðavenjur árið 2040. Stefnt er að umferð gangandi og hjólandi aukist úr 20% í 30%, að hlutur almenningsvagna, þar með 
talið Borgarlínu, aukist úr 4% allra ferða upp í 12% og að hlutur ferða í fólksbíl minnki úr 76% í 58%.

Sjá einnig kafla 2.2.2, Samgöngumiðað skipulag og samgöngumiðuð svæði/þróunarsvæði, Borgarlína.

Tafla 2-13. Bíla- og hjólastæðaviðmið: 

Svæði I. Samgöngumiðuð þróunar-
svæði. Áhrifasvæði Borgarlínu. 

Svæði II. Önnur áhrifasvæði Borgarlínu 
á Kársnesi.           

Svæði III. Digranes (önnur en svæði I). 

Önnur svæði ekki skyggð á korti (hvít). 
Gildandi deiliskipulagsáætlanir á við-
komandi svæðum sem ekki tilheyra 
svæðum I, II eða III.

*Á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum (á svæði I) 

er heimilt samkvæmt samkomulagi við Kópavogsbæ 

að skilgreina í deiliskipulagi ákveðið hlutfall íbúða án 

bílastæða, m.a. til að ná niður íbúðarverði.  

Bílastæði Hjólastæði

Svæði I  Svæði II - Kársnes
Svæði III  
- Digranes Svæði I

Svæði II / Svæði III
II, Kársnes, lágmark
III, Digranes, viðmiðViðmið Hámark Viðmið Hámark Hámark Lágmark

Íbúðarhúsnæði (stæði/íbúð)

Fjölbýli/sérbýli 1 – 2 herbergi 0,75 1 1 1,25 1,5 2 2

3+ herbergi 1 1 1,25 1,5
1,5 fjölbýli
2 sérbýli 2 2

* Íbúðir í fjölbýli án 
bílast. skv. deilsk.  0 0 0 0 0 2 2

Gestir (gestastæði) 0,1 0,2 0,2 0,3 0,4 - -

Námsmannaíbúðir 1-2 herbergi 0 0,1 0,2 0,5 0,5 1-2 1-2

3+ herbergi 0 0,2 0,4 1 1 2 2

Hjúkrunarheimili

Miðað er við 0,1 gestastæði pr. rúm.

 Fjölda starfsmannastæða skal meta að hverju sinni.

Atvinnuhúsnæði (stæði/m2)

Skrifstofubyggingar

og iðnaður

Skrifstofa 1/100m2 1/100m2 1/75m2 1/50m2 1/50m2 0.5/100m2 0.5-3/100m2

Iðnaður 1/100m2 1/100m2 1/100m2 1/75m2 1/75m2 0.5/100m2 0.2-0.6/100m2

Vörugeymsla 1/100m2 1/100m2 1/360m2 1/240m2 1/240m2 0.5/100m2 0.2-0.6/100m2

Verslun

Matvöruv. 1/100m2 1/75m2 1/65m2 1/40m2 1/40m2 2/100m2 3/100m2

Alm. Verslun 1/100m2 1/75m2 1/100m2 1/40m2 1/40m2 2/100m2 3/100m2

Veitingastaðir 1/100m2 1/100m2 1/65m2 1/40m2 1/40m2 2/100m2 3/100m2

Hótel Gististarfsemi 0.1/herb. 0.3/herb. 0.1/herb. 1/herb. 1/herb. 2/100m2 2/100m2

Skólar

Leikskólar Stæði fyrir starfsmenn + sleppistæði
0.5/100m2 á starfsm + 

20 stæði/100 nem
0.5/100m2 á starfsm + 

20 stæði/100 nem

Grunnskólar Stæði fyrir starfsmenn + sleppistæði 30-50 á 100 nem 30-60 á 100 nem

Framhaldsskólar Stæði fyrir starfsmenn + sleppistæði 30-50 á 100 nem 30-60 á 100 nem

Sérhæft húsnæði

Sjúkrastofnanir Metið í hverju tilfelli 30-50 á 100 nem 30-50 á 100 nem

Íþróttavellir/sundlaugar Metið í hverju tilfelli 15-30 á 100 nem 15-30 á 100 nem

Leikhús/kvikmyndahús Metið í hverju tilfelli 10-20 á 100 nem 10-20 á 100 nem

Skiptistöðvar almenningss. Á ekki við 5-10% notenda 5-10% notenda

Önnur landnotkun Metið í hverju tilfelli
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2.2.4	 Yfirlit yfir þróunarsvæði – yfirbragð og markmið - lýsing /tafla
Tafla 2‑14. Yfirlit yfir þróunarsvæði (ÞR).

Nr Heiti - landnotkun Lýsing 

Kársnes

ÞR-1 ÍB-1, Íbúðarbyggð/
þróunarsvæði 

H-1, Hafnarsvæði

VÞ-21, Verslun og 
þjónusta

AT-1, Athafnasvæði

Kársnes / vesturhluti 
og svæði að Fossvogi

Blandað svæði; 
íbúðarbyggð, at-
hafnasvæði, verslun, 
skrifstofur, þjónusta, 
hafnarsvæði 

Yfirbragð og markmið
Svæðið var skilgreint sem þróunarsvæði í fyrra aðalskipulagi (2012-2024). Svæðið hefur verið stækkað: 

–	 Til norðurs (um ca. 1,4 ha) að brúarsporði fyrirhugaðrar brúar yfir Fossvog, það er að hluta til á nýrri landfyllingu.
–	 Einnig hefur svokallaður Landsréttarreitur, austan Vesturvarar 2/húsnæðis Landsréttar (um 1,55ha) verið skilgreindur sem hluti þessa sama þróunar-

svæðis. Landsréttarreitur er austan við bryggjuhverfið. 
–	 Athafnasvæði (AT-1), nýtt verslunar- og þjónustusvæði (VÞ-21) (sem áður var skilgreint sem athafnasvæði) og grænt svæði (samtals um 15 ha).
–	 Hafnarsvæðið, H-1, er einnig hluti þróunarsvæðisins.

Með vísan í samþykkta skipulagslýsingu (verkefnislýsingu) er gert ráð fyrir þéttri og vistvænni byggð með blandaðri landnotkun athafnasvæðis, íbúðarsvæð-
is og verslunar- og þjónustustarfsemi. Þétting byggðar verður ekki einungis náð með nýbyggingum heldur einnig viðbyggingum og endurnýjun húsnæðis. 
Með endurnýtingu á núverandi húsnæði eða nýbyggingum í stað eldri bygginga og með því að blanda saman atvinnufyrirtækjum, íbúðarbyggð, þjónustu 
og útivist er ætlunin að skapa fjölbreyttan og lifandi bæjarhluta. Mikilvægt er að taka tillit til veðurfars við skipulag og hönnun vistvænnar byggðar, skerma 
fyrir sterkum vindáttum og tryggja sólrík útisvæði. 
Fyrir liggur skipulagslýsing (verkefnislýsing) fyrir stóran hluta þróunarsvæðis á Kársnesi, frá október 2016. Nokkra reiti/svæði er nú þegar búið að deiliskipu-
leggja. Uppfæra /endurskoða þarf skipulagslýsingu með hliðsjón af stækkun þróunarsvæðis og nýjum bíla- og hjólastæðaviðmiðum. 
Þróunarsvæði á Kársnesi er einnig skilgreint sem samgöngumiðað svæði/þróunarsvæði (svæði I og svæði II), sjá kafla 2.2.2 og 2.2.3.  
Landnotkun, starfsemi 
Hafskipahöfn á svæðinu var aflögð í fyrra aðalskipulagi (2012-2024) og í staðinn er gert ráð fyrir útivistarhöfn (geðprýðishöfn), fiskihöfn og höfn fyrir ferða-
tengda þjónustu (H-1). Við vesturhluta hafnarinnar gæti komið safn/stofnun/menningarstarfsemi og/eða önnur verslunar- eða þjónustustarfsemi. Gert er ráð 
fyrir möguleika á nýjum viðlegukanti til suðurs í suðurhluta hafnarinnar en það svæði þarf að skilgreina nánar í deiliskipulagi og umhverfisskýrslu. Þar má 
gera ráð fyrir byggingum á/við hafnarkantinn. Hugmyndir hafa verið settar fram um möguleika á „8 íbúðum í húsbátum“ í nýrri smábátahöfn (H-1). 
Bent er á að ef viðlegukantur er gerður úr opinni landfyllingu þarf að sækja um leyfi til Umhverfisstofnunar til varps í hafið í samræmi við 9. gr. laga nr. 
33/2004.
Á þróunarsvæðinu er gert er ráð fyrir íbúðum, atvinnustarfsemi, athafnastarfsemi, verslunar- og þjónustustarfsemi o.fl. Vestast við höfnina (VÞ-21) og (eins og 
fram kemur ofar) hefur hluta athafnasvæðis AT-1 einnig verið breytt í verslunar- og þjónustusvæði. Miða skal við að á þróunarsvæði ÞR-1 verði áfram atvinnu-
starfsemi og að ný blöndun landnotkunar opni fyrir möguleika á fjölbreyttari atvinnustarfsemi, ferðatengdri þjónustu og íbúðum. 
Hæðir bygginga, gæði

–	 Byggðin verður alla jafna 2-4 hæðir. Ef um er að ræða 5 hæða hús skal efsta hæðin vera inndregin. 
–	 Á Landsréttarreit er gert ráð fyrir 2-3 hæða byggð. Ef um er að 4 hæða hús skal efsta hæðin vera inndregin. 
–	 Allar byggingar skulu vera í háum gæðaflokki. 
- Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan.  

Viðmið /ákvæði bíla- og hjólastæði, hindranasvæði og hljóðvist vegna flugumferðar, hljóðvist framkvæmdaáætlun, þéttleika/nýtingarhlutfall:
–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumið-

uðum svæðum/þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða þegar breytingar eru gerðar á gildandi deiliskipulagi. 
–	 Hindranasvæði vegna flugumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll gilda á 

svæðinu en þar er m.a. kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 
–	 Huga þarf sérstaklega að aukinni hljóðvist á þróunarsvæði Kársnes vegna flugumferðar því byggðin er í nálægð við Reykjavíkurflugvöll.
–	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum (reitum á þróunarsvæðum) í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um 

uppbyggingu reita(r) með vísan til 6.mgr. 37.gr. deiliskipulag skipulagslaga nr. 123/2010. Ef ekkert er tekið fram um framkvæmdartíma er reiknað 
með 15 árum í uppbyggingu einnig með vísan til 6. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

–	 Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, áætlun, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi ásamt töflu 2-1 (í kafla 2.1.1) þar 
sem fjallað er m.a. um svæðisnýtingarhlutfall á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum.  

Íbúðir, atvinna, stærðir
Árið 2012 var hlutfall íbúðarhúsnæðis gagnvart atvinnuhúsnæði 8,5% á móti 91,5 %. Árið 2019 hefur hlutfall íbúðarhúsnæðis aukist. Gert er ráð fyrir að 
á neðstu hæðum verði mögulegt að vera með atvinnustarfsemi. Almennt verður hlutfall íbúða aukið. Hlutfall íbúða innan þróunarsvæðis er misjafnt eftir 
reitum innan svæðis. 
Gert er ráð fyrir að hlutfall íbúðarhúsnæðis á öllu þróunarsvæðinu verði um 60% á móti 40% hlut atvinnuhúsnæðis.
Jafnframt er gert ráð fyrir að hlutfall þjónustustarfsemi muni aukast og hlutfall athafnastarfsemi minnka samanber áðurnefndar breytingar á landnotkun. 
Á Kársnesi öllu er gert ráð fyrir um 1.390 nýjum íbúðum frá 2019 til 2040. Gert er ráð fyrir að 75% þeirra íbúða verði byggðar (eða komnar í byggingu) fyrir/um 2030:

–	 Um 1.210 á þróunarsvæðinu öllu til 2040, þar af um eða yfir 900 fyrir 2030.
–	 Rúmar 160 í bryggjuhverfinu sem er í uppbyggingu (sem er utan þróunarsvæðis). Áætlað er að bryggjuhverfið verði fullbyggt fyrir 2030.
–	 Auk þess er gert ráð fyrir breytingum og aukningu íbúða utan þróunarsvæðisins svipað og verið hefur.

Gert er ráð fyrir um 60.000 nýjum m2 (fermetrum) atvinnuhúsnæðis á Kársnesi öllu frá 2019 til 2040 en til ársins 2024 má búast við fækkun um 7.000 m2. 
Þar af er áætlað flatarmál fyrir hugsanlegar byggingar á miðsvæði við menningarhúsin (reit D1) á svæðinu vestan við Kópavogsháls. Í áætlun (talnagrunni) 
Kópavogs er svæðið vestan við Kópavogsháls hluti af Kársnesi - en svæði austan við Kópavogsháls tilheyrir Digranesi. 
Reiknað er með 2,2 til 2,5 íbúum/íbúð.
Stærð þróunarsvæðisins alls er um 41 ha.
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Nr Heiti - landnotkun Lýsing 

Digranes

ÞR-2 Auðbrekka- Nýbýla-
vegur 

AT-2, Athafnasvæði/
þróunarsvæði

Blandað svæði; 
athafnasvæði, verslun, 
skrifstofur, þjónusta, 
íbúðarbyggð

Yfirbragð og markmið
Svæðið var skilgreint sem þróunarsvæði í fyrra aðalskipulagi (2012-2024) en hefur nú verið minnkað. Svæði austan Auðbrekku telst ekki til þróunarsvæðis 
lengur.
Landnotkun á svæðinu norðan Hamraborgar við Auðbrekku og Nýbýlaveg hefur breyst frá því að vera nær eingöngu fyrir atvinnusvæði í verslun- og þjón-
ustu. Breytingin hefur tengt hverfið betur við miðbæjarsvæðið. Með vísan í samþykkta skipulagslýsingu miðast skipulag hverfisins við að auka hlut verslunar 
og þjónustu eða starfsemi sem er tengd henni auk þess að fjölga íbúðum á svæðinu. 
Áætlað er að byggðin verði alla jafna 3 til 8 hæðir. Gert er ráð fyrir að byggja við núverandi húsnæði eða fjarlægja og byggja nýtt húsnæði. Reiknað er með 
2,2 til 2,5 íbúum/íbúð.  Uppfæra /endurskoða þarf skipulagslýsingu með hliðsjón af breytingu á afmörkun þróunarsvæðis og nýjum bíla- og hjólastæðavið-
miðum.
Þróunarsvæði í Auðbrekku er einnig skilgreint sem samgöngumiðað svæði. 
Viðmið /ákvæði um gæði byggðar, bíla- og hjólastæði, hindranasvæði flugumferðar, framkvæmdaáætlun, þéttleika/nýtingarhlutfall:

–	 Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan. 
–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumið-

uðum þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða ef gerðar verða breytingar á deiliskipulagi.  
–	 Hindranasvæði vegna flugvélaumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll 

gilda á svæðinu en þar er m.a. kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 
–	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um uppbyggingu reita(r) með 

vísan til 6.mgr. 37.gr. deiliskipulag skipulagslaga nr. 123/2010. Ef ekkert er tekið fram um framkvæmdartíma er reiknað með 15 árum í uppbyggingu 
einnig með vísan til 6. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 

–	 Við gerð deiliskipulags (á einstökum reitum og eða lóðum) skal gera grein fyrir hlutfalli milli íbúðar og- atvinnuhúsnæðis á þróunarreitnum í heild, 
ÞR2. Er það gert til að fylgjast með hlutfallinu á milli íbúðar- og atvinnuhúsnæðis á reitnum í heild.

–	 Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, áætlun, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi ásamt töflu 2-1 (í kafla 2.1.1) þar 
sem fjallað er m.a. um svæðisnýtingarhlutfall á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum. 

Á Auðbrekkusvæðinu voru árið 2019 um 90 íbúðir ýmist í byggingu eða þegar byggðar. Gert er ráð fyrir rúmum 320 íbúðum til viðbótar frá 2019 til 2040. 
Áætlað er að flestar þeirra verið byggðar eða komnar í byggingu árið 2030. Gert er ráð fyrir um 17.000 -20.000 nýjum fermetrum atvinnuhúsnæðis á 
þróunarsvæði í Auðbrekku frá 2019 til 2040. Þar til viðbótar verða bílageymslur neðanjarðar. Til ársins 2024 má búast við að um 25% verði byggt eða í undir-
búningi. 
Árið 2012 var hlutfall íbúða 12% á móti 88% hlut atvinnuhúsnæðis. Árið 2019 hefur hlutfall íbúðarhúsnæðis aukist. Gert er ráð fyrir að á neðstu hæðum verði 
mögulegt að vera með atvinnustarfsemi. Almennt verður hlutfall íbúða aukið. Hlutfall innan þróunarsvæðis er misjafnt eftir reitum innan svæðis. Stefnt er að 
því að hlutur íbúðarhúsnæðis verði um 50% á móti 50% hlut atvinnuhúsnæðis. Breytingin mun leiða til þess að ásýnd norðurhluta Kópavogs mun batna. 
Stærð svæðisins er um 6,3 ha.

Nr Heiti - landnotkun Lýsing

Digranes

ÞR-3 Hamraborg, bæjar-
kjarni

M-1, Miðsvæði/þróun-
arsvæði 

ÍB-2, Íbúðarsvæði

S, Stofnanasvæði

Blandað svæði; 
miðsvæði, verslun, 
skrifstofur, þjónusta, 
íbúðarbyggð, 
stofnanir/samfélags-
þjónusta

Yfirbragð og markmið
Þróunarsvæði, ÞR-3, er á miðsvæði í Hamraborg, á íbúðarsvæði á Traðarreit-vestur (við Vallartröð og Neðstutröð) og að hluta inn á svæði vestan við 
bókasafnið. 
Í Hamraborg er miðstöð menningar og stjórnsýslu í bænum, fjölbreytt félagsstarfsemi, almennur atvinnurekstur og mikilvæg skiptistöð fyrir Strætó. Þar 
eru íbúðir, stjórnsýsluskrifstofur Kópavogsbæjar, verslanir, skrifstofur, kirkja og safnaðarheimili, bókasafn, tónleikasalur, Náttúrufræðistofa, heilsugæsla, 
félagsheimili o.fl. Miðbær Kópavogs í Hamraborg er skilgreindur sem „kjarni“ í svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins Höfuðborgarsvæðið 2040. 
Mannslífsás liggur um miðbæ Hamraborgar og tengir saman ólík svæði. Gert er ráð fyrir að hann verði norðan við Kópavogsskóla, Traðarreit-eystri og 
Menntaskóla Kópavogs og í átt að Álfhólsskóla. Auk þess fari hann um miðsvæði verslunar og þjónustu í Hamraborg, um menningarstofnanir mið-
bæjarsvæðis, Borgarholt (friðlýst svæði), Kópavogskirkju og safnaðarheimili, Sundlaug Kópavogs og leiksvæði á Rútstúni við Urðarbraut. 
Skiptistöð almenningssamgangna. Í Hamraborg er og verður tengistöð Strætó og Borgarlínu svokölluð kjarnastöð. Kjarnastöð er mikilvægur tengi-
punktur við stofnleiðir Strætó og Borgarlínu, ásamt því að hafa góðar tengingar við aðra samgöngumáta. Sjá einnig kafla 5.1.4 Almenningssamgöngur 
– Strætó og Borgarlína. 
Miðbærinn í Hamraborg er skilgreindur sem samgöngumiðað svæði.
Gert er ráð fyrir að Borgarlína fari um brú yfir Fossvog á Kársnes, þaðan um Bakkabraut og Borgarholtsbraut að Hamraborg. Í síðari áföngum fari hún í 
Smára (Smáralind), upp í Vatnsenda og til Garðabæjar og Hafnarfjarðar um Reykjanesbraut og Hafnarfjarðarveg. 
Markmiðið er að styrkja miðsvæðið í Hamraborg sem bæjarkjarna, verslunar- og þjónustusvæði og íbúðarsvæði. Skipulag svæðisins er samgöngu-
miðuð í þeim skilningi að íbúar eru í göngufæri við almenningssamgöngur og áhersla er lögð á að byggðin verði þétt og blönduð m.a. til að gera fólki 
betur kleift að fara ferða sinna fótgangandi eða á reiðhjóli. Lögð er áhersla á sjálfbæra þróun, blágrænar ofanvatnslausnir og góð og aðlaðandi rými 
milli húsanna fyrir mannlíf. Huga skal að veðurfari, vindum, sól og skugga við hönnun og útfærslu deiliskipulags og bygginga. Vanda skal alla hönnun 
bygginga, biðstöðva og bæjarrýma.
-Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan. 
Tvær meginforsendur skipulags á svæðinu eru markmið Sameinuðu þjóðanna um sjálfbæra þróun og undirritað Parísarsamkomulag um að draga úr 
áhrifum loftslagsbreytinga og losun Co2 út í andrúmsloftið. Skilmálar fyrir uppbyggingu miðbæjar (í heild) og nýs deiliskipulags fela í sér sjálfbæra 
nálgun og sveigjanleika til að miðbærinn geti tekist á við þá þróun og breytingar sem kunna að eiga sér stað í náinni framtíð. 
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Eftirfarandi eru helstu markmið deiliskipulags:
–	 Metnaðarfullur arkitektúr og umhverfisvænar byggingalausnir móti gæði byggðar og myndi umgjörð um mannlíf. 
–	 Vönduð, lifandi og aðlaðandi almenningsrými fyrir fólk á öllum aldri með aðgengi fyrir alla. 
–	 Fjölbreytt verslun og þjónusta.
–	 Fjölbreytt framboð húsnæðiskosta/íbúðargerða og atvinnurýma til að stuðla að fjölbreyttu samfélagi og lífi í miðbænum.
–	 Áhersla verði lögð á vistvæna samgöngumáta en jafnframt gert ráð fyrir öllum ferðamátum.
–	 Sérstök áhersla verði lögð á gangandi og hjólandi vegfarendur sem verða í forgangi í miðbænum.
–	 Gott aðgengi að hágæða almenningssamgöngum og helstu hjóla og göngustígakerfum.
–	 Öruggar gönguleiðir verði innan miðbæjarins og góðar tengingar við nærliggjandi bæjarhluta. 
–	 Sérstök áhersla verði lögð á öruggar gönguleiðir í skóla og leikskóla.
–	 Áhersla verði lögð á að auka kolefnisbindingu með gróðri og hlutdeild endurvinnslu.
–	 Áhersla verði lögð á sjálfbærar ofanvatnslausnir til að tryggja gróðurvænt umhverfi og til að minnka álag á veitukerfi.
–	 Áhersla verði lögð á góða lýsingu utandyra til að tryggja öryggi í almenningsrýmum.
–	 Tryggja skal góða aðstöðu til geymslu á hjólum til að hvetja til aukinnar notkunar reiðhjóla.
–	 Huga skal að hleðslu fyrir rafbíla og rafmagnsreiðhjól í bílakjöllurum.
–	 Allar byggingar skulu vera í háum gæðaflokki. 
Viðmið um hæðir bygginga:
Austan við Kópavogsháls (götuna). Almennt verða byggingar um 3-6/8 hæðir með hærri byggingum á milli - allt frá einni hæð við mannlífsás upp í 
12 hæða byggingu (vestast á Fannborgarreit). Byggingarmassar eru brotnir upp til þess að mynda sjónlínur, veita birtu á almenningsrými og draga úr 
hæð bygginga, séð frá nærliggjandi útisvæðum.  
Uppbrot í byggð og stöllun frá mannlífsási er til að skapa dýpt í byggðarlandslagið.
–	 Traðarreitur-vestari (við Vallartröð og Neðstutröð). Heimilt að reisa byggingar á 1-7 hæðum auk kjallara.
–	 Fannborgarreitur í heild. Heimilt að reista byggingar á 1-12 hæðum auk kjallara. Fannborgarreitur á miðsvæði M1 er afmarkaður í deiliskipulagi. 
–	 Gert er ráð fyrir að fyrirhugaðar byggingar sunnan við Digranesveg kallist á við byggingar á móti, á Traðarreit-vestari, þ.e. byggingar á um 2ur-7 

hæðum. 
–	 Hæðir viðbygginga og/eða nýbygginga norðan við Hamraborg verði í svipaðri hæð og byggingar sem fyrir eru á svæðinu.
Byggingar vestan við Kópavogsháls (götuna). Á svæðinu vestan við menningarhúsin (reit D1) er gert ráð fyrir möguleika á nýrri 2. hæða byggingu 
vestan við bókasafn og möguleika á viðbyggingu við Gerðarsafn. Auk þess eru hugmyndir um kaffihús á túninu og möguleika á bílakjallara á svæðinu. 
Lögð er áhersla á að núverandi útivistarsvæði við menningarhúsin verði áfram sólríkt, gott og nýtist öllum bæjarbúum.

Önnur viðmið /ákvæði um bíla- og hjólastæði, hindranasvæði flugumferðar, framkvæmdaáætlun, þéttleika/nýtingarhlutfall:
–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumið-

uðum svæðum/þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða þegar breytingar eru gerðar á gildandi deiliskipulagi. 
–	 Hindranasvæði vegna flugumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll gilda 

á svæðinu en þar er m.a. kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 
–	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um uppbyggingu reita(r) með 

vísan til 6.mgr. 37. gr. deiliskipulag skipulagslaga nr. 123/2010. Ef ekkert er tekið fram um framkvæmdartíma er reiknað með 15 árum í uppbygg-
ingu einnig með vísan til 6. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

–	 Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, áætlun, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi ásamt töflu 2-1 (í kafla 2.1.1) þar 
sem fjallað er m.a. um svæðisnýtingarhlutfall á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum.  

Íbúðir, atvinnuhúsnæði, áætluð þróun, stærð svæðis:
Til viðmiðunar eru áætlaðar um 980 nýjar íbúðir á þróunarsvæði miðbæjar frá 2019 til 2040 þar af um 500-550 fyrir/um 2030 þ.e. verði byggðar og/eða 
í undirbúningi og að rúmar 30 íbúðir verði rifnar á móti. Byggingarmagn nýs atvinnuhúsnæðis á Digranesi (öllu) geti orðið í kringum 65.000 m2 og þar 
til viðbótar verði bílageymslur neðanjarðar. Auk þess er áætlaðar byggingar vestan við Kópavogsháls eins og fram kemur að ofan. Í áætlun (talnagrunni) 
Kópavogs er svæðið vestan við Kópavogsháls (götuna) hluti af Kársnesi en svæði austan við Kópavogsháls tilheyrir Digranesi. 
Fyrir liggur skipulagslýsing frá 2017. Uppfæra /endurskoða þarf skipulagslýsingu m.a. vegna þess að þróunarsvæðið hefur verið stækkað og ný bíla- og 
hjólastæðaviðmið skilgreind í aðalskipulagi þessu. Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, talnagrunnur, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum 
með atvinnustarfsemi. 
Stærð svæðisins er um 10 ha.

Nr Heiti - landnotkun Lýsing 

Digranes

ÞR-4 Traðarreitur-eystri og 
Hávegur

ÍB-2, Íbúðarbyggð/
þróunarsvæði 

Íbúðarbyggð með 
möguleika á atvinnu-
starfsemi

Yfirbragð og markmið
Þróunarsvæði, ÞR-4, fyrir þéttingu byggðar.  Meginmarkmiðið er að vinna með þróunarsvæði fyrir þéttingu byggðar í nánd við miðbæ Kópavogs sem 
er skilgreindur sem „kjarni“ í svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins, Höfuðborgarsvæðið 2040. Lögð er áhersla á að stuðla að sjálfbærri þróun þar sem 
m.a. bætt lífsgæði íbúa og fjölbreytt mannlíf er í fyrirrúmi. Með þessu er verið að fjölga íbúðum á Traðarreit-eystri og síðar við Háveg norðanverðan og 
opna á mögulega þjónustustarfsemi á jarðhæð að hluta við Álftröð m.a. í anda markmiða aðalskipulags Kópavogs og „Svæðisskipulags höfuðborgar-
svæðisins Höfuðborgarsvæðið 2040“. Reiturinn er skilgreindur sem samgöngumiðað þróunarsvæði. 



2  B yggð   55

Áhersluatriði deiliskipulags, m.a. um mannlífsás, gæði, íbúðir, bíla- og hjólastæði:
–	 Lögð er áhersla á mannlífsás í miðbæ Hamraborgar og tengir hann saman ólík svæði. Sjá umfjöllun um þróunarsvæði, ÞR-3, í Hamraborg. 
–	 Lögð er áhersla á fjölbreytt framboð íbúða sem taki mið af húsnæðismarkaði, m.a. með breytilegum stærðum íbúða og herbergjafjölda. 
–	 Byggingar skulu vera í háum gæðaflokki. 
–	 Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan.
–	 Lögð er áhersla á fjölbreytileika meðal annars í íbúðarstærðum og herbergjafjölda íbúða og í hæðum bygginga og útliti.
–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngu-

miðuðum þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða ef gerðar verða breytingar á deiliskipulagi.  
Traðarreitur-eystri, deiliskipulag: Reiturinn liggur á milli tveggja skóla og afmarkast af Digranesvegi til suðurs, skólalóð Kópavogsskóla til vesturs, Hávegi 
til norðurs og Álftröð til austurs. Skólatröð er hluti deiliskipulagssvæðis.
Gert er ráð fyrir fjölbýlishúsabyggð með allt að 180 íbúðum. Á jarðhæð bygginga við Álftröð er gert ráð fyrir möguleika á atvinnustarfsemi, allt að 200 
m2. Hæð(ir) bygginga(r) er(u) áætlaðar 2 til 5 hæðir. Krafa er um að efstu hæðir (4ja og -5ta hæð) verði inndregnar. Gert er ráð fyrir útisvæðum og leik-
svæði á lóð fyrir alla íbúa á reitnum. Í deiliskipulagsáætluninni er miðað við 1,3 bílastæði á íbúð að meðaltali, 1 bílastæði á hverja 50 m2 atvinnuhúsnæðis 
og gert er ráð fyrir 2 hjólastæðum á íbúð. Isavia hefur ekki gert athugasemd við hæðir bygginga þar sem þær fara ekki yfir 74 m.y.s. Bent er á að hæðar-
mörk gilda einnig um gervihnattamóttökudiska.
Reitur/svæði norðan við Háveg: Reiturinn liggur norðan við Háveg og hallar land til norðurs frá Hávegi. Huga skal að landhalla við útfærslu deiliskipulags 
og ákvörðun um hæð bygginga. Við Háveg norðanverðan er gert ráð fyrir lægri byggð en er fyrirhuguð á Traðarreit-eystri. Til viðmiðunar verði bygg-
ingar þar (við Háveg) um 2-3 hæðir. 
Önnur viðmið /ákvæði um hindranasvæði flugumferðar, framkvæmdaáætlun:

–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngu-
miðuðum svæðum/þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða þegar breytingar eru gerðar á gildandi deili-
skipulagi. 

–	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um uppbyggingu reita(r) 
með vísan til 6. mgr. 37. gr. deiliskipulags skipulagslaga nr. 123/2010. Ef ekkert er tekið fram um framkvæmdartíma er reiknað með 15 árum í 
uppbyggingu einnig með vísan til 6. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

–	 Hindranasvæði vegna flugumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll 
gilda á svæðinu en þar er m.a. kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 

Íbúðir, atvinnuhúsnæði, áætluð þróun, stærð svæðis:
Gert er ráð fyrir um 270-280 íbúðum frá 2019 til 2040 á reitnum. Þar af er gert ráð fyrir að 180 verði byggðar (eða komnar í byggingu) fyrir/um 2030. 
Miðað er við að um 20 íbúðir verði rifnar á móti. 
Gert er ráð fyrir möguleika á atvinnustarfsemi á Traðarreit-eystri á jarðhæð með aðkomu frá Álftröð allt að 200 m2. 
Reiknað er með 2,2 til 2,5 íbúum/íbúð. 
Stærð svæðis er um 2 ha.

Nr Heiti - landnotkun Lýsing 

Digranes

ÞR-5 Smiðjuhverfi

AT-3, Athafnasvæði

Blandað svæði 
fyrir athafnastarfsemi, 
verslun og þjónustu.

Yfirbragð og markmið
Blandað svæði fyrir athafnasvæði, verslun og þjónustu. Svæðið var einnig skilgreint sem þróunarsvæði í fyrra aðalskipulagi (2012-2024). 
Smiðjuhverfið byggðist að stærstum hluta upp á árunum 1970 til 1985 og telst fullbyggt. Á svæðinu eru um 134.000 m2 af atvinnuhúsnæði (árið 2012). 
Upphaflega var svæðið skipulagt sem athafnasvæði en vegna miðlægrar staðsetningar hefur starfsemin breyst úr iðnaði í starfsemi tengdri verslun 
og þjónustu. Með tilkomu mislægra gatnamóta við Stekkjarbakka, Breiðholtsbraut og Nýbýlavegar hafa tengingar við athafnahverfið batnað til muna. 
Því má búast við að á næstu árum muni verslunar- og þjónustustarfsemi sækja enn frekar á, svo og vegna nálægðar þess við miðhverfin í Mjódd og 
Smáranum.
Þróunarsvæði í Smiðjuhverfi er einnig skilgreint sem samgöngumiðað svæði. 
Viðmið /ákvæði um gæði byggðar, bíla- og hjólastæði, hindranasvæði flugumferðar, framkvæmdaáætlun, þéttleika/nýtingarhlutfall:

-	 Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags, samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan. 
-	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í kafla 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumiðuðum 

þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða þegar breytingar eru gerðar á gildandi deiliskipulagi.
-	 Hindranasvæði vegna flugumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll 

gilda á svæðinu þar sem m.a. er kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 
-	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um uppbyggingu reita(r) 

með vísan til 6.mgr. 37.gr. deiliskipulag skipulagslaga nr. 123/2010. 
-	 Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, áætlun, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi ásamt töflu 2-1 (í kafla 2.1.1) 

þar sem fjallað er m.a. um svæðisnýtingarhlutfall á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum.
Vegna fyrirséðra breytinga er í aðalskipulagi þessu miðað við að Smiðjuhverfið verði áfram skilgreint sem þróunarsvæði. Á grundvelli þess þarf að vinna 
rammaskipulag fyrir svæðið sem tekur m.a. á hugsanlegum breytingum á gatnakerfi, á landnotkun, byggingarmagni og yfirbragði byggðarinnar. 
Á árinu 2012 var hlutfall athafnastarfsemi 84% á móti 16% hlut verslunar og þjónustu. Á árinu 2019 hefur hlutfall verslunar og þjónustu aukist. Stefnt er 
því að hlutur athafnasvæða verði 75% en hlutur þjónustu og verslunar verði 25%. Svæðisnýtingarhlutfall 2019 er um 0.6 (meðalnýtingarhlutall). 
Stærð svæðisins er um 26 ha.
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Nr Heiti - landnotkun Lýsing 

Smárinn og Fífuhvammur

ÞR-6 Smárinn , Glaðheimar 
og Lindir sunnan Fífu-
hvammsvegar

Miðsvæði, 

M-3, M-4 í Smára

M-5 í Fífuhvammi /
Lindir

M-6 í Fífuhvammi /
Glaðheimar

Blandað svæði; 
miðsvæði, verslun, 
skrifstofur, þjónusta, 
íbúðarbyggð

Yfirbragð og markmið
Í fyrra aðalskipulagi (2012-2024) var þróunarsvæðið í Smára, Glaðheimum og Lindum (sunnan Fífuhvammsvegar) skilgreint. Uppbygging er hafin á báðum 
svæðum. 

Tenging milli svæða: Stefnt er að því að tengja Glaðheima- og Smárasvæðin betur með a) tengibraut undir Reykjanesbraut og síðar b) yfirbyggingu (loki) 
yfir Reykjanesbraut með góðum göngu- og hjólastígum ásamt bílaumferð. Sjá umfjöllun í kafla 5.1.2 Gatnakerfi og áætluð þróun umferðar. Framkvæmdir 
þessar eru háðar mati á umhverfisáhrifum framkvæmda og samstarfi við Vegagerðina. 

Svæðiskjarni: Smárinn og Glaðheimasvæðið ásamt Lindum liggja miðsvæðis á höfuðborgarsvæðinu og eru ásamt Smiðjuhverfi verslunar- og þjónustu-
svæði Dalvegar og Mjódd skilgreint sem „svæðiskjarni“ í svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðisins Höfuðborgarsvæðið 2015-2040. Jafnframt eru Smárinn 
og Glaðheimasvæðið skilgreind sem samgöngumiðað svæði/þróunarsvæði í aðalskipulagi þessu með áherslu á þétta blandaða byggð með íbúðum og 
miðbæjarstarfsemi. Áætlað er að skiptistöð almenningssamgangna, Strætó og Borgarlínu verði í Smáranum og mögulegt spor fyrir lestarsamgöngur með-
fram Reykjanesbraut síðar. Sjá einnig kafla 2.2.2 um samgöngumiðað skipulag, samgöngumiðuð svæði/þróunarsvæði. 

Skiptistöð almenningssamgangna/kjarnastöð: Í Smára er og verður mikilvæg tengistöð Strætó og Borgarlínu svokölluð kjarnastöð. Kjarnastöð er mikil-
vægur tengipunktur við stofnleiðir Strætó og Borgarlínu, ásamt því að hafa góðar tengingar við aðra samgöngumáta. Sjá einnig kafla 5.1.4 Almennings-
samgöngur, Strætó og Borgarlína. 

Þróunarsvæði í Smára og Glaðheimum er einnig skilgreint sem samgöngumiðað þróunarsvæði. 

Viðmið /ákvæði um gæði byggðar, bíla- og hjólastæði, hindranasvæði flugumferðar, framkvæmdaáætlun, þéttleika/nýtingarhlutfall:
–	 Lögð er áhersla á gæði byggðar við gerð deiliskipulags, samanber m.a. markmið og leiðir í kafla 2.1.1.1 og kafla 2.2 hér að framan. 
–	 Hindranasvæði vegna flugumferðar nær yfir stærstan hluta þéttbýlis Kópavogsbæjar. Tekið er fram að skipulagsreglur fyrir Reykjavíkurflugvöll gilda á 

svæðinu þar sem m.a. er kveðið á um að leita skuli umsagnar Isavia áður en deiliskipulagstillaga er auglýst o.fl. 
–	 Til framtíðar verði tekið mið af bíla- og hjólastæðaviðmiðum sem skilgreind eru í köflum 2.2.2 og 2.2.3 Bíla- og hjólastæðaviðmið á samgöngumið-

uðum svæðum/þróunarsvæðum. Er þá átt við þegar unnið verður nýtt deiliskipulag og/eða þegar breytingar eru gerðar á gildandi deiliskipulagi. 
–	 Þegar deiliskipulag er unnið á þróunarsvæðum í mótaðri byggð er lögð áhersla á að gerð verði framkvæmdaáætlun um uppbyggingu reita(r) með 

vísan til 6.mgr. 37.gr. deiliskipulags skipulagslaga nr. 123/2010. Ef ekkert er tekið fram um framkvæmdartíma er reiknað með 15 árum í uppbyggingu 
einnig með vísan til 6. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

–	 Sjá einnig kafla 3.2 Inngangur, áætlun, töflu 3-1 um nýtingarhlutfall til viðmiðunar á svæðum með atvinnustarfsemi ásamt töflu 2-1 (í kafla 2.1.1) þar 
sem fjallað er m.a. um svæðisnýtingarhlutfall á samgöngumiðuðum þróunarsvæðum.

Stærð þróunarsvæðis, ÞR-6, í Smára, Glaðheimum og Lindum (sunnan Fífuhv.v.)  er nú um 31 ha. Það hefur verið minnkað frá fyrra skipulagi (2012-2024); 
Glaðheimar-austurhluti, við Álalind er nær uppbyggt, það er nú utan þróunarsvæðis. Í Smáranum er svæðið sunnan við Hæðasmára utan þróunarsvæðisins. 
Reiknað er með 2,2 til 2,5 íbúum/íbúð á nýjum svæðum.

a) Í Glaðheimum afmarkast svæðið af Arnarnesvegi í suðri, Glaðheimavegi (að athafnasvæði) og Álalind í vestri og Fífuhvammsvegi í norðri. 

M-6, ÞR-6: Miðsvæði, Glaðheimar, þróunarsvæði. Í Glaðheimum-vesturhluta er áætluð svæðisnýting um 1,25 án bílgeymslna. Gert er ráð fyrir að Glað-
heimasvæðið verði nær fullbyggt um 2030. Á vesturhluta svæðisins (reit 1) er auk íbúða gert ráð fyrir skrifstofum, þjónustu og verslun. Gert er ráð fyrir að 
deiliskipulagi verði breytt og að í stað athafnahúsnæðis verði meiri íbúðarbyggð eða allt að 500 íbúðir. Byggðin er að mestu áætluð á 2-7 hæðum auk 
kjallara – auk tveggja bygginga 12 og 15 hæða auk kjallara. Lögð er áhersla á verslun og þjónustu á jarðhæðum og fyrstu hæðum atvinnuhúsnæðis með 
80% gegnsæi (gleri). Allar byggingar skulu vera í háum gæðaflokki.

M-6: Miðsvæði, Glaðheimar. Glaðheimar-austurhluti eru ekki þróunarsvæði lengur. Glaðheimar-austurhluti voru nær fullbyggðir árið 2019 (skv. samþykktu 
deiliskipulagi), þ.e. um 250 byggðar íbúðir og um 90 samþykktar íbúðir áætlaðar í byggingu árið 2020 (samtals um 340 íbúðir). Að stofni til er þar íbúðar-
byggð á 2-7 hæðum auk kjallara og inndreginnar þakhæðar auk tveggja 11 og 12 hæða bygginga auk kjallara. Svæðisnýtingarhlutfall þar er um 1 án 
bílgeymslna. 

S-17, ÞR-6: Samfélagsþjónusta, Glaðheimar, þróunarsvæði. Í Glaðheimum-austurhluta er austast á þróunarsvæðinu nýtt samfélagsþjónustusvæði fyrir 
leikskóla.

M-5, ÞR-6: Miðsvæði, Lindir, þróunarsvæði – sunnan við Fífuhvammsveg. Glaðheimar-norðurhluti teljast nær fullbyggðir að undanskildu því að við Bæjar-
lind 8-10 er í deiliskipulagi ráðgerð 10 hæða verslunar- og skrifstofubygging. Nýtingarhlutfall á byggðum lóðum er um 0,5 en nýtingarhlutfall á óbyggðri 
lóð (Bæjarlind 8-10) er um 0,6 samkvæmt samþykktu deiliskipulagi. Á svæðinu er gert ráð fyrir miðbæjarstarfsemi, verslun og þjónustu. Sjá einnig um-
fjöllun í kafla 3.2.2 Miðsvæði, töflu 3-5 Yfirlit yfir miðsvæði.   

M-5: Miðsvæði, Lindir – norðan við Fífuhvammsveg. Miðsvæði norðan við Fífuhvammsveg er ekki innan þróunarsvæðis. Sjá kafla 3.2.2 Miðsvæði, tafla 3-5 
Yfirlit yfir miðsvæði.   

Glaðheimar - heildarfjöldi íbúða, uppbygging:
–	 Heildarfjöldi íbúða í Glaðheimum-vesturhluta (M-6, ÞR-6) ásamt Glaðheimum-austurhluta (M-6) er áætlaður um 850 íbúðir. 
–	 Gert er ráð fyrir um 500 íbúðum í Glaðheimum-vesturhluta frá 2019 til 2040 og áætlað er að flestar verði byggðar eða komnar í byggingu um 2030. 
–	 Samtals er því gert ráð fyrir 590 nýjum byggðum íbúðum frá 2019/2020 til 2040 þ.e. 500 á vestursvæðinu (áætlun) og 90 íbúðum á austursvæðinu 

(íbúðir sem voru samþykktar en óbyggðar á austurhluta svæðisins árið 2019). 
–	 Hlutfall milli íbúða og atvinnu verður endurskoðað á tímabilinu. 
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2.3	 Umhverfisáhrif stefnu um byggð 
Við rýni á stefnumiðum aðalskipulags, sem unnin var í kjölfar mikilvægisgreiningar 
Heimsmarkmiða Sameinuðu þjóðanna, kom í ljós að stefnumörkun Kópavogs til 
þessa hefur á margan hátt tekið mið af þeim leiðarljósum sjálfbærni sem sett eru 
fram í Heimsmarkmiðunum. Í mikilvægisgreiningu kom fram enn skarpari sýn sem 
fól í sér framsetningu nýrra stefnumiða og sjálfbærnimælikvarða sem lagt er til að 
verði vaktaðir til þess að fylgjast með því hvernig stefnunni er framfylgt. 

Stefnumið byggðar falla nú enn betur en áður að þeim umhverfisþáttum sem 
stefnan er borin saman við. Sú meginstefna Kópavogs að þétta byggð á þróun-
arsvæðum og bæta við íbúðum á þeim svæðum ásamt að blanda með atvinnu-
svæðum, samfara stefnu um skilvirkari almenningssamgöngur, hefur í för með sér 
bætta nýtingu lands og jákvæð áhrif á samfélagið. Áhersla á almenningsrými og 
göngu- og hjólasvæði þar sem unnt er að njóta samveru, bætir öryggi, eflir heilsu 
og stuðlar að góðu umhverfi og betri byggð. Þétting byggðar á þróunarsvæðum 
styður einnig við markmið Landsskipulagsstefnu um sjálfbært skipulag og gæði 
hins byggða umhverfis. Við hönnun slíkra svæða þarf að taka mið af nærliggjandi 
byggð hvað varðar möguleg áhrif, s.s. hljóðvist og skuggavarp, en einnig þarf 
að gæta að öryggi ungmenna og aðgengi fatlaðra. Þessi stefna hvetur til þess 
að dregið sé úr umferð einkabílsins og örvar notkun annarra og vistvænni sam-
göngumáta sem hefur í för með jákvæð áhrif á andrúmsloft. Stefna um gæði 
byggðar og minni fjarlægðir í almenna grunnþjónustu og almenningsrými styður 
við vistvæn markmið. 

Stefna um uppbyggingu nær útjaðri byggðar fellur að markmiðum um fjölbreytt 
framboð húsagerða og búsetukosta. Kópavogur hefur vaxið mikið á undanförnum 
árum og hafa myndast byggðakjarnar á nokkrum stöðum þar sem blöndun á sér 
stað á íbúðarhverfum og atvinnusvæðum. Í Vatnsendahvarfi er að myndast heild 
sem getur til framtíðar orðið góð blanda íbúða- og atvinnusvæða og gefur þannig 
möguleika á að draga úr ferðum, bæta nýtingu lands og hafa jákvæð umhverfis-
áhrif í för með sér. 

Ekki er talið að stefnumið aðalskipulags varðandi frístundabyggð eða landbún-
aðarsvæði hafi umtalsverð áhrif í för með sér. 

MIKILVÆGUSTU HEIMSMARKMIÐIN FYRIR BYGGÐ Í KÓPAVOGI

11. 	GERA BORGIR OG ÍBÚÐARSVÆÐI ÖLLUM MÖNNUM AUÐNOTUÐ, ÖRUGG 
VIÐNÁMSÞOLIN OG SJÁLFBÆR

	 11.1 	 Eigi síðar en árið 2030 geti allir orðið sér úti um fullnægjandi og öruggt 
húsnæði á viðráðanlegu verði, fátækrahverfi verði endurbætt og grunn-
þjónusta standi öllum til boða. 

	 11.6 	 Eigi síðar en árið 2030 verði dregið úr skaðlegum umhverfisáhrifum 
í borgum, meðal annars með því að bæta loftgæði og meðhöndlun 
úrgangs. 

12. 	SJÁLFBÆR NEYSLU- OG FRAMLEIÐSLUMYNSTUR VERÐI TRYGGÐ

	 12.2 	 Eigi síðar en árið 2030 verði markmiðum um sjálfbæra og skilvirka 
nýtingu náttúruauðlinda náð. 

	 12.5 	 Eigi síðar en árið 2030 hafi forvarnir, minni úrgangur, aukin endur-
vinnsla og endurnýting dregið verulega úr sóun. 

13. 	GRÍPA TIL BRÁÐRA AÐGERÐA GEGN LOFTSLAGSBREYTINGUM OG ÁHRIFUM 
ÞEIRRA

	 13.2 	 Ráðstafanir vegna loftslagsbreytinga verði að finna í landsáætlunum, 
stefnumótunum og skipulagi. 

SJÁLFBÆRAR BORGIR
OG SAMFÉLÖG

ÁBYRG  NEYSLA 
OG FRAMLEIÐSLA

AÐGERÐIR Í 
LOFTSLAGSMÁLUM

b) Á svæðinu sunnan Smáralindar - í Sunnusmára og Silfursmára er uppbygging hafin að hluta á reit er kallast 201 Smári: Reiturinn afmarkast af 
Hæðasmára í suður, Smárahvammsvegi í vestur og Reykjanesbraut í austur. Gert er ráð fyrir nútíma borgarhverfi með blandaðri byggð með verslunum, 
þjónustu og til viðmiðunar um 700 íbúðum. Mikið verður lagt upp úr hönnun bygginga og útfærsla miðuð við að gefa kosta á fjölbreyttu íbúðaformi og 
stærðum til að höfða til sem flestra aldurshópa og mismunandi fjölskyldustærða. Mikið verður lagt í frágang gatna, opinna svæða og gönguleiða. Stutt er 
í skóla, verslun og þjónustu og því áhersla á góðar tengingar við nærliggjandi svæði. 

Byggingarmagn íbúða og verslunar er áætlað samtals um 85.000m² og þar til viðbótar verða bílageymslur neðanjarðar. Áætlað er að meðaltalsnýting á 
svæðinu (svæðisnýtingarhlutfall) verði um 1,3 án bílgeymslna neðanjarðar. Gert er ráð fyrir um 2,5 íbúum að meðaltali á hverja íbúð og því áætlað að á 
svæðinu fullbyggðu komi til með að búa um 1.750 íbúar (700x2,5=1.750). 
Að stofni til eru hæðir húsa á svæðinu sex til sjö auk kjallara og inndreginnar þakhæðar. Á norðvesturhluta svæðisins verður 14 hæða fjölbýlishús og 9 
hæða hús í norðvesturhluta byggðar. Allar byggingar á svæðinu skulu vera í háum gæðaflokki. 
Fyrir liggur samþykkt deiliskipulag af svæðinu. Þar er miðað við 1,0 – 1,2 bílastæði á íbúð og 1 stæði á hverja 35 m² af atvinnuhúsnæði. 
Byggðin næst Smáralind verður að mestu verslunar- og þjónustubyggingar með möguleika á íbúðum á efri hæðum. Silfursmári er ný „borgargata“ en 
á jarðhæðum fyrirhugaðra bygginga við götuna eru ráðgerðar verslanir og þjónusta með um 80% gegnsæi (gleri) en á efri hæðum íbúðir. Hámarks
umferðahraði í borgargötu og í húsagötum verður 30 km/klst. Áhersla er lögð á að gera öruggar göngu- og hjólaleiðir í hverfinu og tengja þær áfram við 
aðliggjandi hverfi. Megin göngu- og hjólaleið hverfisins liggur í austur-vestur stefnu og meðfram henni er gert ráð fyrir áningastöðum, s.s. leiksvæðum, 
æfingasvæði og setsvæðum.

Íbúðir, atvinna í Smára (Smárahverfi):
Áætlað er að svæðið verði fullbyggt fyrir árið 2030. Svæðið hefur verið deiliskipulagt og uppbygging er komin vel á veg. Heildaríbúðafjöldi í Smáranum 
(201 Smári og Nónhæð) er áætlaður um 700 í Smára og um 150 á Nónhæð (Nónhæð er utan þróunarsvæðisins). Átt er við samtals þegar byggðar íbúðir 
2019 auk nýrra íbúða.
Gert er ráð fyrir um 12- 15.000 nýjum fermetrum (m2) af atvinnuhúsnæði í Smára án bílgeymslna, 2019 til 2040. Auk þess er áætluð uppbygging við Dalveg, 
um 27- 30.000 m2 án bílgeymslna frá 2019 til 2040 en Dalvegur er utan þróunarsvæðisins. Samtals um 44.000 m2 atvinnuhúsnæðis í Smára.



Bak [310] kjölur [20) Fors [310]

AÐALSKIPULAG 

KÓPAVOGS 
2019–2040

A
Ð

A
LSK

IP
U

LA
G

 K
Ó

PA
V

O
G

S 2
0

1
9

–2
0

4
0


