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Fjallalind 108
Umsókn um breytt deiliskipulag - umsögn

Kópavogi 21. mars 2025

Umsögn skipulagsfulltrúa

Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa þann 11. mars 2025 var lögð fram umsókn um breytingu á 
deiliskipulagi frá Hildi Bjarnadóttir arkitekt, f.h. lóðarhafa. Óskað er eftir breytingu á skipulagi fyrir 
þegar byggðu bílskýli, stækkun svala, stækkun lóðar vegna steypts veggjar utan lóðar.

Mynd 1 Loft- og götumynd af Fjallalind 108. Skjáskot af kortavef Kópavogs og Já.is

Á lóðinni Fjallalind 108 stendur 190,9m2 einbýlishús á 1065m2 lóð. Húsið var byggt árið 1999. 
Nýtingarhlutfallið er miðað við samþykktar teikningar 0,18. 
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Aðalskipulag
Fjallalind 108 er staðsett á íbúðarsvæðinu Fífuhvammur (Lindir/Salir) og er í Lindahverfi. Í 
Aðalskipulagi Kópavogs 2019-2040 er svæðið merkt ÍB-4.

Mynd 2 Úr gildandi aðalskipulagi Kópavogs, skýring á ÍB-4

Bæjarhlutinn Fífuhvammur er allur deiliskipulagður, en deiliskipulagsvinna fór fram á árunum 1991-
2001.

Deiliskipulag
Deiliskipulagið Fífuhvammsland, vesturhluti. Íbúðar- og atvinnusvæði sunnan Fífuhvammsvegar var 
samþykkt í bæjarstjórn Kópavogs 21. desember 1993. Fjallalind 108 er á reit 15 í deiliskipulaginu, þar 
undir eru einbýlishús á einni og hálfri til tveimur hæðum og má finna á blaðsíðu 31-35 í 
skipulagsskilmálunum sem voru gefnir út 15. febrúar 1994.

Mynd 3 Skjáskot úr deiliskipulagi Fífuhvammsland vesturhluti, íbúðarsvæði. Almenn ákvæði í skipulagsskilmálum fyrir reit 15
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Mynd 4 Skjáskot úr deiliskipulagi Fífuhvammsland vesturhluti, íbúðarsvæði. Sérákvæði í skipulagsskilmálum fyrir reit 15.

Í almennum ákvæðum 3.4, sjá mynd 3, segir að steyptur eða hlaðinn veggur sem er yfir 0,5m þurfi 
samþykkt byggingarnefndar. Gefnir eru upp innri og ytri byggingarreitir á skilmálateikningu. Samkvæmt 
sérákvæði númer 7 skulu bílskúrar vera innbyggðir og bílastæði sýnd á gildandi mæliblaði. Samanlagður 
hámarksgólfflötur húss 260m2. 

Mynd 5 Gildandi mæliblað. Þrjú bílastæði eru sýnd ásamt innri og ytri byggingarreit.
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Í gildandi mæliblaði eru sýnd þrjú bílastæði. Einnig er þar sýndur innri og ytri byggingarreiti, eða til 
einföldunar merkir heil lína ystu mörk á grunnfleti húss og sýnir brotna línan útmörk útbyggingar.

Umsókn um breytingu deiliskipulags
Sótt er um breytingu á deiliskipulagi til þess að fá samþykki á framkvæmdum sem þegar hafa verið 
gerðar. Í breytingunni felst að:

1. Sótt er um lóðarstækkun til norðausturs sem nemur um 0,4 metrum inn á núverandi göngustíg 
á bæjarlandi. Stærð lóðar fyrir breytingu er 1065m2 og verður um 1072m2 eftir stækkun. 

2. Sótt er um byggingu bílskýlis 37,7 m2 að stærð utan við byggingarreit á lóðinni. Salarhæð 3,90m 
og lofthæð 3,70m. 

3. Sótt er um steyptan vegg á eystri lóðarmörkum frá suðaustur horni bílskýlis og niður með 
göngustígnum í lóðarhorn framan hússins, hæð veggjarins er minnst 1,70m en hæst 3,90m og 
er þá útveggur bílskýlis á lóðarmörkum. 

4. Svalir hafa verið lengdar í suðvesturátt um tvo metra og breikkaðar um 0,8 metra og fara út 
fyrir byggingarreit til norðausturs.

Í innsendri umsókn var einnig sótt um að fá samþykkt á rými á neðri hæð sem var á samþykktum 
teikningum óútgrafið, en það hefur verið útgrafið og tekið í notkun og hafa verið settir tveir gluggar á 
suðvestur hlið hússins, sjá myndir 6 og 7. Sé rýmið á neðri hæð sem áður var óútgrafið samþykkt af 
byggingarfulltrúa fer flatarmál hússins úr 190,9m2 í 232,9m2 og er það innan marka deiliskipulagsins 
hvað varðar stærð húsa í sérákvæðum skipulagsskilmála númer 4, sjá mynd 4. Mun nýtingarhlutfall 
lóðarinnar þá fara úr 0,18 í 0,26.

Mynd 6 Innsendar teikningar frá hönnuði dags. 7.2.2025 (1/2)
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Mynd 7 Innsendar teikningar (skráningartafla) frá hönnuði dags 7.2.2025 (2/2)

Eldri umsókn um breytingu á deiliskipulagi, 2011-2012
Í grundvallaratriðum er þessi breyting sem sótt er um, sú sama og var lögð fram á fundi 
skipulagsnefndar Kópavogs þann 18. janúar 2011 (sjá grenndarkynningaruppdrátt í fylgiskjali 5). Úr 
fundargerð þess fundar:

Á fundi skipulagsnefndar 18. janúar 2011 var lagt fram erindi lóðarhafa nr. 108 við Fjallalind 
dags. 7. janúar 2011. Í erindi felst að óskað er eftir því að lóðarmörk verði færð 0,42 m til 
norðausturs. Á lóðarmörkum er stoðveggur, sem aðhald vegna göngustígs meðfram lóðinni. 
Auk þessa óskar lóðarhafi eftir því að fá leyfi til að reisa bílskúr eða bílskýli á lóðinni.

Málið var afgreitt þannig að „[s]kipulagsnefnd samþykkir að óska eftir umsögn bæjarlögmanns um 
erindið.“ 

Á fundi skipulagsefndar 17. maí 2011 var erindinu frestað. 14. júní s.á, var erindið lagt fram að nýju 
ásamt samantekt skipulagsstjóra. Þar var staða málsins kynnt. Eftirfarandi fært til bókar: 

Ljóst er að framkvæmd við byggingu hússins að Fjallalind 108 er í nokkrum veigamiklum 
atriðum í ósamræmi við samþykktar byggingarnefndarteikningar frá 25. júlí 1997. Nefna má 
eftirtalin atriði:
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a) stoðveggur á norðvestur mörkum lóðarinnar nær út fyrir lóðarmörk við stíg.

b) steypt mannvirki, veggir og plata norðvestan við húsið bendir til þess að verið sé að byggja 
geymslu við þá hlið hússins (bílskúr) ,- framkvæmd sem ekki er heimild fyrir.

c) gluggar hafa verið gerðir á ""óútgrafið"" rými undir suðausturhluta hússins sem bendir til 
þess að rýmið eða hluti þess hafi verið tekið í notkun.

d) svalir eru ekki í samræmi við samþykktar teikningar hvað varðar umfang og súlur.

e) skúr efst í lóðinni og ""framkvæmd"" við suðausturhorn hússins eru ekki á samþykktum 
teikningum. 

Skipulagsnefnd samþykkir að áður en málið verður tekið fyrir til afgreiðslu í nefndinni þá 
liggi fyrir úttekt byggingarfulltrúa m.a. á ofangreindum atriðum eða þar sem fram 
koma frávik hvað varðar framkvæmdir við Fjallalind 108 frá 
samþykktum  byggingarnefndarteikningum frá 25. júlí 1997, 13. janúar og 26. maí 1998. Enn 
fremur óskar nefndin eftir greinargerð lóðarhafa hússins um málið.

Á fundi skipulagsnefndar 23. ágúst 2011 var lögð fram greinargerð lóðarhafa Fjallalindar 108 dags. 5 
ágúst s.á. (fylgiskjal 1) og einnig lögð fram greinargerð byggingarfulltrúa dags. 11. ágúst 2011 (fylgiskjal 
2) um ólöglegar byggingarframkvæmdir við húsið að Fjallalind 108. Á sama fundi var lagt fram erindi 
byggingarfulltrúa dags. 17. ágúst 2011 (fylgiskjal 3), þar sem fram koma upplýsingar um að ekki hafi 
verið lagðar fram teikningar af nýtingu á óútgröfnu rými í kjallara eða af stækkun svala við Fjallalind 
108. Erindinu var frestað og óskaði skipulagsnefnd eftir umsögn lögmanns umhverfissviðs meðal 
annars með tilliti til fordæmis. 

Erindið var næst tekið fyrir á fundi skipulagsnefndar 17. janúar 2012 og þá lögð fram umsögn lögmanns 
umhverfissviðs, dags. 17. janúar 2012 (fylgiskjal 4). Afgreiðsla málsins var sú að: „Á grundvelli 
umsagnar lögmanns umhverfissviðs samþykkir skipulagsnefnd með tilvísan í [2.mgr.] 43.gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010 að kynna framlagða tillögu fyrir lóðarhöfum Fjallalindar 104, 106, 147, 
149 og 151. Skipulagsdeild óskar jafnframt eftir upplýsingum um kostnað vegna skemmda á 
umræddum göngustíg.“

Erindið var grenndarkynnt og var hægt að skila inn athugasemdum til 5. mars 2012 (fylgiskjal 5). Ein 
athugasemd barst (fylgiskjal 6). Að grenndarkynningu lokinni var umsóknin lögð fram að nýju á fundi 
skipulagsnefndar þann 21. mars 2012. Bókunin var: „Samþykkt. Á það skal bent að lóðarhafi 
framkvæmdi ítrekað án heimildar. Skipulagsnefnd vísar til fyrri bókana varðandi gjaldtöku. Vísað til 
afgreiðslu bæjarráðs.“ 

Á fundi bæjarráðs, sem skipulagsnefnd hafði vísað erindinu til, þann 22. mars 2012 var afgreiðslan: 
„Bæjarráð frestar afgreiðslu og vísar því sem snýr að gjaldtöku til skrifstofustjóra umhverfissviðs til 
umsagnar.“ 

Á bæjarráðsfundi 29. mars 2012 var umsögn skrifstofustjóra umhverfissviðs varðandi mögulega 
gjaldtöku vegna framkvæmda að Fjallalind 108 lögð fram (sjá fylgiskjal 7). Í umsögninni koma fram þau 
gjöld sem hægt er að krefja lóðarhafa um vegna umræddra viðbótarframkvæmda. Verðlagið er frá 
árinu 2012. Voru það 1) viðbótargatnagerðargjöld að 2.066.532 kr. 2) Byggingarleyfisgjöld og önnur 
gjöld samkvæmt gjaldskrá byggingarfulltrúa. Byggingarleyfisgjald 103 kr. á rúmmeter 21.500 kr. 
Heimæðargjald vatnsveitu á 266 kr. á rúmmeter 55.860 kr. Ásamt að greiða þurfi fyrir, skv. gjaldskrá, 
mælingu og úttekt sem þurftu að fara fram. 3) Gjöld fyrir lóðarstækkun 37.065 kr. 4) Gjald vegna 
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meðferðar deiliskipulagstillögu 70.000 kr. 5) Bætur vegna skemmda á göngustíg 10.000 kr. Umsögnin 
var lögð fram en það var engin frekari afgreiðsla bæjarráðs.

Málið var að nýju tekið upp á fundi bæjarráðs 24. maí 2012. Þá var umsögn skrifstofustjóra 
umhverfissviðs, dags. 28. mars 2012, um mögulega gjaldtöku vegna framkvæmda að Fjallalind 108 lögð 
fram að nýju. Eftirfarandi var bókað: 

Bæjarráð samþykkir að krefja lóðarhafa um eftirfarandi gjöld vegna viðbótarframkvæmda:

1) Viðbótargatnagerðargjöld.

2) Byggingarleyfisgjöld og önnur gjöld samkvæmt gjaldskrá byggingarfulltrúa

3) Gjöld fyrir lóðarstækkun

4) Gjald vegna meðferðar deiliskipulagstillögu

5) Bætur vegna skemmda á göngustíg.

Þar sem ofangreind gjöld voru ekki greidd birtist engin breyting í b-deild Stjórnartíðinda og tók því ekki 
gildi. 

Umsögn
Sú breyting á deiliskipulagi sem nú er sótt um er í samræmi við umsóknina sem sótt var um árið 2011. 
Sömu athugasemdir gilda við núverandi umsókn og þær sem voru teknar saman af skipulagsstjóra og 
kynntar á fundi skipulagsnefndar 14. júní 2011:

Ljóst er að framkvæmd við byggingu hússins að Fjallalind 108 er í nokkrum veigamiklum 
atriðum í ósamræmi við samþykktar byggingarnefndarteikningar frá 25. júlí 1997. Nefna má 
eftirtalin atriði:

a) stoðveggur á norðvestur mörkum lóðarinnar nær út fyrir lóðarmörk við stíg.

b) steypt mannvirki, veggir og plata norðvestan við húsið bendir til þess að verið sé að byggja 
geymslu við þá hlið hússins (bílskúr) ,- framkvæmd sem ekki er heimild fyrir.

c) gluggar hafa verið gerðir á ""óútgrafið"" rými undir suðausturhluta hússins sem bendir til 
þess að rýmið eða hluti þess hafi verið tekið í notkun.

d) svalir eru ekki í samræmi við samþykktar teikningar hvað varðar umfang og súlur.

e) skúr efst í lóðinni og ""framkvæmd"" við suðausturhorn hússins eru ekki á samþykktum 
teikningum. 

Skúrinn sem nefndur er í e) lið hefur verið fjarlægður, af loftmyndum af dæma á kortavef Kópavogs 
hefur það verið gert árið 2013-2014. 

Í núverandi umsókn er sótt um steyptan vegg sem er utan við lóðarmörk, samkvæmt mælingum 
Kópavogsbæjar 1.8.2011 fer stoðveggurinn um 30 cm inn á stíg á bæjarlandi. Veggurinn er hæstur 
1,80m-3,90m, steyptir veggir á lóðarmörkum yfir 0,5m eru háðir samþykki Kópavogsbæjar samkvæmt 
deiliskipulagi. Steypt hefur verið plata ofan á þessa veggi að hluta, þar er sótt um bílskýli 37,7m2 að 
stærð, lofthæð 3,70m. Auðvelt væri að fella vegg og/eða hurð í opið og útbúa þá fullgilt lokað rými. 
Bílskýlið/opna rýmið er að öllu leiti utan byggingarreits. Svalir voru breikkaðar fram um 80cm og 
lengdar til suðvesturs. Norðausturhluti svalanna fer út fyrir byggingarreit. 
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Niðurstaða
Skipulagsfulltrúi samþykkir að grenndarkynna innsenda umsókn um breytingu á deiliskipulagi fyrir 
lóðarhöfum Fjallalindar 102, 104, 106, 147. 149 og 151. Forsenda fyrir gildistöku breytingarinnar er að 
lóðarhafi hafi greitt öll tilskilin gjöld til Kópavogsbæjar í samræmi við gjaldskrá. 

F.h. skipulagsfulltrúa
Freyr Snorrason



UMHVERFISSVIÐ, SKIPULAGSDEILD
ONE 2503148 // FS

9

Fylgiskjal 1 – Greinargerð lóðarhafa Fjallalindar 108. Dags. 5.8.2011.
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Fylgiskjal 2 – Óleyfisframkvæmd. Greinargerð byggingarfulltrúa 11.8.2011
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Fylgiskjal 3 – Varðandi greinargerð lóðarhafa frá 5. ágúst 2011. Athugasemdir 
byggingarfulltrúa. 17.8.2011
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Fylgiskjal 4 – Umsögn lögmanns/skrifstofustjóra umhverfissviðs. Dags. 17.1.2012
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Fylgiskjal 5 – Útsend grenndarkynning vegna breytingartillögu á deiliskipulagi 
Fjallalindar 108 17.1.2012
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Fylgiskjal 6 – Athugasemd frá Kristínu Ragnarsdóttur
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Fylgiskjal 7 – Umsögn skrifstofustjóra umhverfissviðs 28.3.2012
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