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Tilefni 

Vatnsendahvarf 

Mat á þjónusturýmd 

1 Forsendur 

Fyrir liggja áform um uppbyggingu nýs hverfis í Vatnsendahlíð og í drögum að 

deiliskipulagstillögu sem er er í vinnslu er gert ráð fyrir að íbúðauppbygging verði með 

þeim hætti sem taflan að neðan sýnir1. 

Húsnæðisgerð Fjöldi íbúða 

Einbýli 45 

Parhús 60 

Raðhús 46 

Fjölbýli 102 

Klasabyggð 247 

Alls 500 

 

Tölfræðilegt mat á væntum íbúafjölda í hverfinu með tilliti til þessarar blöndunar 

íbúðagerða, þegar hverfið er fullbyggt, bendir til að íbúar verði 1.350+/-200 talsins. Ekki 

liggur fyrir mat á líklegri aldursdreifingu.2 

Gert er ráð fyrir sambyggðum leik- og grunnskóla fyrir yngsta stig grunnskólans í hverfinu 

en að eldri börn geti sótt í nærliggjandi skóla.  

Fyrir liggur rýni á þjónustu í næsta nágrenni innan bæjarhlutans með tilliti til aðgengis 

innan 20 mínútna göngufjarlægðar. (Sjá mynd) 

 

 

1 Arkþing, Kópavogsbær 28.10.2022 
2 VSÓ Ráðgjöf nóvember 2022 

Fylgiskjal 3
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2 Yfirlit yfir sjónarmið um verslunar- og þjónusturými í íbúðahverfum 

Leitað var til nokkurra aðila sem hafa umtalsverða reynslu af útleigu atvinnuhúsnæðis til 

að fá fram þau sjónarmið sem þeir myndu líta til við mat á því hvort bæta ætti tiltekinni 

eign við eignasafn sitt og freista að leigja út og hvernig aðstæður við Vatnsendahvarf 

slógu þá. Allir aðilar sem rætt var við höfðu kynnt sér hugmyndir um aðgengilega 

nærþjónustu í öllum hverfum, svokallað 20 mínútna hverfi.   

Í grófum dráttum má skipta verslunarrýmum í þrjá flokka: 

• A – Verslunarkjarnar með breitt þjónustuframboð sem dregur að fólk víða að. 

Matvöruverslun og ýmis sérvara í bland við þjónustu. 

• B- Minni verslunarkjarnar eða svæði sem höfða fyrst og fremst til íbúa borgarhlutans. 

Matvöruverslun er kjarninn í starfseminni, sérvara eða þjónusta. 

• C- Þau sem hafa fyrst og fremst hlutverk við að þjóna næstu nágrönnum svo sem 

veitingar, snyrtiþjónusta og sjoppur.  

 

Matvöruverslun 

Yfirleitt eru það matvöruverslanir sem geta orðið grundvöllur verslunarkjarna, bæði þá 

sem laða að fólk nær og fjær. Þær laða fólk á staðinn daglega og þar með er önnur 

samliggjandi starfsemi óbeint auglýst og gefur tækifæri til að veranotuð í sömu ferð.  

Einhver dæmi eru um verslunarkjarna sem ekki byggja beint á tilvist matvöruverslana en 

þá er um nokkuð afmarkaða starfsemi að ræða.  

 

Eiginleikar sem skipta máli 

Nokkrir þættir skipta máli við mat á því hvort tiltekið rými sé talið líklegt til að ganga upp 

fjárhagslega, sem er grundvöllur þess að verslunar- og þjónusturýmið sé yfirhöfuð byggt 

og í notkun. Þessir þættir eru: 

• Samkeppni við aðra nærliggjandi verslun – Ef önnur starfsemi býður meira úrval, 

lægra verð eða meiri fjölbreytni í þjónustu má aukin nálægð sín lítils í samkeppninni.  

• Aðgengi m.t.t. umferðarleiða gangandi og akandi, viðskiptavina og rekstraraðila – gerir 

notkun þjónustunnar hentuga. 
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• Sýnileiki – Kynnir þjónustuna fyrir vegfarendum og minnir þá á tilvist þjónustunnar. 

• Samlegðaráhrif nærliggjandi verslunar – Tengd starfsemi (t.d. heilsugæsla og apótek) 

getur af sér aukna verslun.  

• Stærð rýma – Stýrir mestu um kostnað fyrir leigjandann. 

• Hönnun rýmis með tillit til hljóðvistar, hljóðmengunar og áhrifa lyktar þegar um 

veitingarekstur er að ræða. – Hönnunarskilmálar verða að vera í samræmi við vænta 

notkun og minnka árekstra milli rekstraraðila og íbúa. 

3 Vatnsendahvarf 

Samkeppni 

Bæjarhlutanum er vel þjónað af fjölbreyttri þjónustu og ekki síst matvöruverslun. Innan 

bæjarhlutans eru allar helstu keðjur matvöruverslana með útibú, sumar í innan við korters 

göngufjarlægð. Í bæjarhlutanum eru líka matsölustaðir, sjoppur, líkamsræktarstöðvar og 

bakarí.  

Þar sem atvinnusókn er líklega að langmestu leyti utan bæjarhlutans liggur leið íbúa um 

svæði sem einnig er vel þjónað af dagvöruverslun. Má þar nefna Smáralind/Smáratorg til 

vesturs, Mjóddina til norðurs og verið er að byggja nýja matvöruverslun í Norðlingaholti til 

austurs. Tækifæri íbúa til að sinna erindum innan bæjarhlutans og á leið til og frá honum 

eru því nokkuð ríkulegir og ólíklegt að matvöruverslun myndi þrífast innan hverfisins af 

þeim sökum.  

Vert er að nefna tilkomu nýs Arnarnesvegar norðvestan við nýtt hverfi og má sjá á 

meðfylgjandi mynd. Engin bein tenging er frá hinu nýja hverfi í Vatnsendahvarfi (blátt ský 

á mynd) við nýjan veg en farið yrði um Vatnsendahvarf um athafnasvæðið norðaustan við 

hið nýja hverfi. Tengingar við bæjarhlutann eru sýndar innan rauðra hringja. Myndin sýnir 

einnig verslunar- og atvinnusvæði innan bæjarhlutans (appelsínugul) og vel aðgengileg 

svæði utan bæjarhlutans (gul).  
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Aðgengi og sýnileiki 

Staðsetning þeirrar lóðar sem ætluð er fyrir atvinnustarfsemi er á hentugum stað við 

helstu safngötu hverfisins ásamt því að liggja nærri sambyggðum leik- og grunnskóli. 

Strætó kynni einnig að stoppa á sömu slóðum. Þessar aðstæður ýta undir sýnileika og 

almennt aðgengi. Staðsetning starfsemi innan lóðarinnar hefur einnig áhrif þar sem 

staðsetning nærri umferð akandi og gangandi ýtir undir sýnileika. 

Rekstraraðilinn þarf aðgengi að lóðinni fyrir vöruflutninga. Ef um er að ræða rekstur með 

mikla vöruveltu eða vörur með stuttan líftíma þarf að gera ráð fyrir nær daglegri eða tíðari 

vöruafhendingu. Þá þarf matvöruverslun að geta tekið á móti stórum ökutækjum með 

varning. Oft er ónæði af þessum völdum meiri en af völdum viðskiptavinanna og huga 

þarf að því hversu vel það samrýmist markmiðum fyrir hverfið almennt. 

Aðkoma bíla verður yfirleitt á kostnað aðgengis gangandi nema því sé gefinn sérstakur 

gaumur í hönnun og getur þurft að fylgja því eftir með skilmálum. Huga þarf sérstaklega 

að aðkomu vöruflutninga með tilliti til mögulegra árekstra við aðra umferð. Sjá t.d. muninn 

á bílastæðum Smáratorgs og Ikea í Kauptúni. Bæði svæðin eru nær alfarið miðuð við 

akandi umferð en sjáanlega betri aðstæður fyrir gangandi í Kauptúni.  

Hönnun lóðarinnar mun einnig ákvarða hversu hentug bílastæði eru til að sækja vörur og 

þjónustu. Eftir því sem afgreiðsla tekur skemmri tíma er mikilvægara að bílastæði séu 

nærri inngangi en ef tímalengd þjónustunotkunar er lengri má hafa bílastæði fjær. T.d. ef 

sækja á tilbúinn mat vill fólk leggja beint fyrir utan en getur labbað lengra ef það fer í 

klippingu.  

Samlegðaráhrif  

Mögulega má greina samlegðaráhrif í því að sambyggður leik- og grunnskóli sé á næstu 

lóð sem ýti undir samnýtingu ferða á báða áfangastaði. Ýta mætti undir það með því að 

tryggja stutta, örugga og aðlaðandi gönguleið milli þessara lóða. Þetta samspil er þó ekki 

vel þekkt á Íslandi. Mögulega getur orðið til stemning fyrir að sækja í kaffihús eða ísbúð 

eftir að börn eru sótt í grunn/leikskólann.  

Ólíklegt er að samlegð verði milli tveggja eða fleiri óskyldra verslana.  

Stærð rýma 

Leigukostnaður er í beinu hlutfalli við stærð hins leigða rýmis og því er stærðin afgerandi 

fyrir það hvort rekstur gengur eða ekki. Of stórt rými getur sligað reksturinn en auðveldara 

getur verið að sníða umfang rekstursins að litlu rými. 

VSÓ Ráðgjöf kannaði stærð nokkurra staða sem hafa gengið upp rekstrarlega með 

starfsemi sem gæti hentað í nærumhverfi íbúðahverfis og má sjá útkomuna í töflunni að 

neðan. 

Starfsemi Dæmigerð stærð [m2] 

Ísbúð 50-70 

Bakarí með bakstri á staðnum 80-100 

Veitingahús með 30 sætum  130-150 

Hárgreiðslustofa með 4 stólum 60-80 

Almenn sérvöruverslun 40-60 

 

Ef verslun leigir húsnæði á kr. 5.000/m2 mánaðarlega og getur sætt sig við að 20% 

veltunnar fari í leigu þá getur það skipt sköpum að rýmið sé 50m2 frekar en 75m2 enda 

þyrfti að auka mánaðarlega veltu um 625.000 í hverjum mánuði eða 7,5 milljónir árlega.  
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Mælt er með því að heildarstærð útleigðs gólfflatar verði ekki stærri en 200m2 og að 

skipta megi því plássi upp í 2-3 rými. 

Hönnun rýmis 

Gæta þarf að því að hávaði vegna reksturs og gesta ónáði ekki íbúa í húsinu og hanna 

þarf rými og burðarvirki með tilliti til þess. Þá þarf að gera ráð fyrir því að útsog úr 

atvinnueldhúsi sé hugsað frá upphafi svo lyktin leiti sem lengst frá íbúum, af þaki hússins. 

Þá þarf að huga að skilmálum um opnunartíma og merkingar. Gæta þarf að því að útgáfa 

vínveitingaleyfis samrýmist skipulagsskilmálum eða ekki eftir því sem við á.   

Áhrif á framkvæmdaraðila 

Eftirspurn eftir verslunar- og þjónusturými í nærumhverfi íbúðarsvæða er fremur 

takmörkuð eftir því sem fram kemur í samtali við heimildarmenn VSÓ Ráðgjafar. Það er 

líklegt að framkvæmdaraðili muni forðast að byggja upp atvinnurými í flokki C á svæðinu. 

Eftirspurnin er takmörkuð og því líklegt að það muni taka tíma að koma eigninni í leigu og 

ólíklegt er að rekstraraðili kaupi eignina og kjósi heldur að leigja. Þá krefst 

atvinnuhúsnæði aukinnar fjárfestingar í rýminu og ýmsum aðbúnaði ef vel á að vera. Það 

er t.d. innréttingar, sérútbúin rými, hljóðeinangrun, lyktarvarnir of þess háttar. 

Framkvæmdaraðili myndi því líklega kjósa að nýta rýmið fyrir íbúðir sem seljast hraðar, 

með minni tilkostnaði og mögulega á hærri verði. Að öðrum kosti myndi hann líta á kvöð 

um uppbyggingu atvinnuhúsnæðis til virðislækkunar byggingaréttar. 

4 Skipulagsleg áhrif 

Aðalskipulag 

Með tilliti til þeirrar stærðar verslunar- og þjónusturýma sem lagt er til að gert sé ráð fyrir 

er óhætt að svæðið allt sé tilgreint sem íbúðarsvæði í aðalskipulagi. Um landnotkun á 

svæðum fyrir íbúðarbyggð segir í skipulagsreglugerð: 

Íbúðarbyggð (ÍB) 

Svæði fyrir íbúðarhúsnæði og nærþjónustu sem því tengist, auk minniháttar 

atvinnustarfsemi sem samrýmist búsetu eftir því sem nánar er kveðið á um í stefnu 

skipulagsins. 

Með því að tilgreina ákveðinn reit innan skipulagssvæðisins sem verslunar- og 

þjónustusvæði er ljóst að uppbyggingin yrði á forsendum atvinnureksturs og væntingar 

um aukna uppbyggingu atvinnuhúsnæðis í hlutfalli við íbúðarbyggð. Gera má ráð fyrir 

aukinni umferð og hávaða á slíku svæði. Þá stefnumörkun þyrfti að skoða með tilliti til 

áhrifa á eðli hverfisins og líkindi uppbyggingar með tilliti til samkeppni við atvinnuhverfi í 

nágrenninu. 

Deiliskipulag 

Tilgreina þarf þær kvaðir sem gerðar eru um að atvinnuhúsnæði sé á tilteknum reit í 

hverfinu. Tvær staðsetningar koma til greina innan reitsins og mætti skilja það eftir í 

höndum framkvæmdaraðila að velja hvora staðsetningu hann hannar fyrir verslun og 

þjónustu. Gera þarf skilmálana þannig úr garði að ljóst sé að ekki verði komist hjá að 

reisa aðra hvora bygginguna með atvinnurými ef sú leið er farin. Það hefði áhrif á 

úthlutunarskilmála lóðanna þannig að úthluta þyrfti þeim byggingarreitum saman.  

Taka þarf fram hvort veitingarekstur sé heimill eða ekki og sérstaklega þarf að tilgreina 

hvort veita beri vínveitingaleyfi eða ekki og þá með hvaða skilyrðum. Ef vilji er til að 

heimila hverfisveitingahús með vínveitingaleyfi gæti það verið í samræmi við reglugerð 

um veitinga- og gististaði: Staður í flokki II, af eftirtöldum tegundum: a) veitingahús, c) 

veitingastofa og greiðasala, e) kaffihús.  
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Setja þarf fram með skýrum hætti hvernig kröfur verði gerðar til aðgengis gangandi, 

akandi og vöruflutninga á lóðinni.  

• Gönguleiðir þurfa að vera aðlaðandi, öruggar og án ónauðsynlegra hindrana. Nýta ætti 

samtengingu við skóla, útivistarsvæði og megin tengigötu. 

• Fyrir þjónustuhlutverk verslunarrýma er mikilvægt að skammtímabílastæði séu 

aðgengileg og frátekin nærri inngangi fyrir viðskiptavini.   

• Skilgreina þarf hvernig vöruflutningum skuli háttað á lóð. 

• Hafa þarf skilmála um útlit með þeim hætti að þeir krefjist opinna glugga fyrir 

atvinnustarfsemi og heimili merkingar fyrir atvinnurekstur. 

Gera verður ráð fyrir að hljóðeinangrun og loftræsing sé með þeim hætti að 

atvinnustarfsemi hafi ekki neikvæð áhrif á íbúa byggingarinnar, sér í lagi hvað varðar 

veitingarekstur.  

 




