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2.1  Breyting á þéttbýlisuppdrætti (1:20.000). 
Gert er ráð fyrir að um 2,4 ha svæði sem skilgreint er sem opið svæði (OP) verði breytt í íbúðarbyggð 
(ÍB). 

Fyrir breytingu: 

 

Eftir breytingu: 
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BÆJARHÁLS - HRAUNBÆR 133
DEILISKIPULAGSBREYTING

SKÝRINGAR

Afmörkun deiliskipulagssvæðis
Núverandi lóðamörk
Ný lóðamörk
Reitur

Núverandi hæðarlínur

Núverandi byggingar

Byggingarreitur nýbyggingar

Byggingarreitur sorpskýli

Byggingarreitur spennistöð

Byggingarreitur neðanjarðar

Byggingarreitur hámark, inndregin jarðhæð leyfð

Sérafnotareitur

Dvalar- og leiksvæði

Hæðir / kjallari / ris
Byggingarreitur
Stígur (göngu- og hjólaleið), leiðbeinandi
Gata 
Bílastæði / gegndræp

Upphækkaður stígur

Kvöð um stíg og snjóbræðslulagnir

Lagnir frá Veitum (háspennustrengur)
Kvöð á lóð, helgunarsvæði vegna lagna Veitna
Bílastæði

Bílastæði hreyfihamlaðra

Hjólastandur, leiðbeinandi staðsetning

Núverandi tré

Ný tré, leiðbeinandi staðsetning

Lóðastærð

Mörk breytingar

SAMÞYKKTIR

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í 
samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 
var samþykkt í ________________________ 
þann __________ 20__ 

Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með
athugasemdafresti til _________   20__ . 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann __________ 20_.

_________________________________________

HLUTI AÐALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 2010-2030

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS
Síðustu breytingar samþykktar í Skipulags- og samgönguráði 12. des. 2018, birtar í B-deild 17. des. 2018
Mkv. 1:1.000 á A2

TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI
Mkv. 1:1.000 á A2

GREINARGERÐ
ALMENNT
Deiliskipulagsbreyting þessi tekur aðeins til reits A (Hraunbær 133), innan 
deiliskipulags fyrir Bæjarháls - Hraunbær. Lóðinni hefur verið úthlutað til Bjargs 
íbúðafélags. Bjarg er nú þegar að byggja íbúðarhús á reit C (Hraunbær 153). Skilmálar 
þess reits voru aðlagaðir að óskum Bjargs á sínum tíma til að mögulegt væri að byggja 
húsin innan þess kostnaðarramma sem reglugerð HMS setur félaginu. Nú óskar Bjarg 
eftir sambærilegum skilmálabreytingum á reit A.

Breytingin fellur ekki frá meginmarkmiðum skipulagsins né almennum 
skipulagsskilmálum sem fjallað er um í 6. og 7. kafla deiliskipulagsins. Lóðarmörk, 
nýtingarhlutfall, byggingarreitir og húshæðir eru óbreyttar. Ekki fyrirhugað að byggja 
bílakjallara.

SKILAMÁLABREYTINGAR
Breyting felur í sér að íbúðum er fjölgað um 6 (úr 58 í 64). Bílastæðakrafa er lækkuð 
lítillega úr 1 stæði pr. íbúð í 0,90 stæði pr. íbúð. Vegna fjölgunar íbúða er skilgreindur 
nýr byggingarreitur fyrir sorpgerði (A6) milli byggingarreita A3 og A1. Gerðar eru 
breytingar á sérskilmálum til samræmis við reit C sbr. yfirlit í töflum hér til hliða. 
Kaflanúmer vísa til kafla í greinargerð- og skilmálum deiliskipulags (breytingar með 
bláu letri).

Að öðru leyti gildir á reitnum deiliskipulag (greinargerð og deiliskipulagsuppdráttur) 
fyrir Bæjarháls – Hraunbær samþykkt í umverfis- og skipulagsráði þann 11. apríl 
2018 og í borgarráði 26. apríl 2018 og 23. ágúst 2018 með síðari breytingum.

 

SIMPLE 

Reitur A – STÆRÐIR OG ÍBÚÐARGERÐIR FYRIR BREYTING 
Lóðarstærð (m2)   6.296,7 
Byggingar Húsagerð/ 

notkun 
Hæðarfjöldi Íbúðafjöldi, 

hámark 
Byggingarreitur 
(m2)

Grunnflötur húss,
hámark (m2)

Hámarksstærð (m2) A+B rými* 
Ofanjarðar Ofan- og 

neðanjarðar 
A1 Stakstætt hús, 

íbúðarhús 
4-5 hæðir, 
kjallari 

33 793 730 3.420 4.150 

A2 Stakstætt hús, 
íbúðarhús 

2 hæðir, 
kjallari 

6 390 350 700 1.050 

A3 Stakstætt hús, 
íbúðarhús 

3-4 hæðir, 
kjallari 

19 624 570 2.020 2.590 

A4 Stakstætt hús, 
sorpskýli 

1 hæð  20 20 20 20 

A5 Bílakjallari 1 kjallarahæð  580,9 580,9  580,9 
Samtals 58 2.407,9 2.250,9 6.160 8.390,9 
Nýtingarhlutfall 
Nýtingarhlutfall ofanjarðar  0,98 
Nýtingarhlutfall neðanjarðar 1,33 
Bílastæði 
Hámarksfjöldi bílastæða ofanjarðar 58 
*Hlutfall B-rýma skal ekki vera minna en 8-10% af heildarflatarmáli bygginga eða meira 

 

SIMPLE 

 

Reitur A – STÆRÐIR OG ÍBÚÐARGERÐIR EFTIR BREYTINGU 
Lóðarstærð (m2)   6.296,7 
Byggingar Húsagerð/ 

notkun 
Hæðarfjöldi Íbúðafjöldi, 

hámark 
Byggingarreitur 
(m2) 

Grunnflötur húss, 
hámark (m2) 

Hámarksstærð (m2) A+B rými* 
Ofanjarðar Ofan- og 

neðanjarðar 
A1 Stakstætt hús, 

íbúðarhús 
4-5 hæðir, 
kjallari 

39 793 730 3.420 4.150 

A2 Stakstætt hús, 
íbúðarhús 

2 hæðir, 
kjallari 

5 390 350 700 1.050 

A3 Stakstætt hús, 
íbúðarhús 

3-4 hæðir, 
kjallari 

20 624 570 2.020 2.590 

A4 Stakstætt hús, 
sorpskýli 

1 hæð  20 20 20 20 

A5 Bílakjallari 1 kjallarahæð  580,9 580,9  580,9 
A6 Stakstætt hús, 

sorpskýli 
1 hæð  45 45 45 45 

Samtals   64 2.452,9 2.295,9 6.205 8.435,9 
 

Nýtingarhlutfall 
Nýtingarhlutfall ofanjarðar  0,98 
Nýtingarhlutfall neðanjarðar 1,33 
Bílastæði 
Hámarksfjöldi bílastæða ofanjarðar 58 
 

*Hlutfall B-rýma skal ekki vera minna en 8-10% af heildarflatarmáli bygginga eða meira 

 
 
  

 

 

Sérskilmálar fyrir breytingu Sérskilmálar eftir breytingu 
9.1.1 Húsgerð 9.1.1 Húsgerð 
Íbúðasvalir skulu vera að lágmarki 50% 
gegnsæjar og mega fara út fyrir byggingarreit 
um allt að 1 metra. 

Íbúðasvalir skulu vera að lágmarki 50% 
gegnsæjar og mega fara út fyrir byggingarreit 
um allt að 1,6 metra. 

Gera skal ráð fyrir uppbroti í útvegg með 
eftirfarandi hætti: Draga skal útvegg inn um 
a.m.k. 1 metra þannig að samfelldur vegghluti 
verði ekki lengi en 15 metrar. 

Gera skal ráð fyrir uppbroti í útveggjum á 
langhliðum bygginga með því að skipta um efni 
klæðningar og/eða lit. Heildaryfirbragð 
bygginga skal vera þannig að byggingar séu 
brotnar upp og virki þannig að þær séu 
samsettar úr fleiri einingum. 

9.1.2 Húshæðir og þök 9.1.2 Húshæðir og þök 
Hámarkshæðir húsa miðast við að gólfkóti 
fyrstu hæðar sem skal vera 1,0 metra hærri en 
gangstéttarkóti til þess að tryggja næði íbúða á 
jarðhæð. Þar sem erfitt er að uppfylla þessa 
kröfu vegna hæðarlegu lands skal tryggja að 
a.m.k. meirihluti íbúða séu með gólfkóta 
jarðhæðar 1,0 m yfir gólfkóta götukóta. 

Hámarkshæðir húsa miðast við gólfkóta fyrstu 
hæðar. Heimilt er að kóti íbúða séu 1,0 m hærri 
en gangstéttarkóti til þess að tryggja næði 
íbúða á jarðhæð, en leyfilegt að hann sé lægri 
vegna hæðarlegu lands. 

9.1.4 Bílastæði 9.1.4 Bílastæði 
Bílastæði á reit A skulu vera allt að samtals 58 
eða eitt bílastæði fyrir hverja íbúð. 

Bílastæði á reit A skulu vera samtals 58 eða 
0,90 bílastæði fyrir hverja íbúð. 

9.1.7 Sorpskýli 9.1.7 Sorpskýli 
Reitur A4 er fyrir sorpskýli. Sorpskýli skulu vera 
hluti af hönnun húss. 

Reitir A4 og A6 eru fyrir sorpskýli. Sorpskýli 
skulu vera hluti af hönnun húss. 

9.1.8 Hjólastæði 
Tryggja skal nægjanlega mörg hjólastæði í 
geymslu fyrir íbúa innan byggingarreits. Miða 
skal við a.m.k. eitt hjólastæði fyrir hverja 1-2 
herbergja íbúð og a.m.k. tvö hjólastæði fyrir 
allar íbúðir sem eru þriggja herbergja og stærri. 

9.1.8 Hjólastæði 
Tryggja skal nægjanlega mörg hjólastæði í 
geymslu fyrir íbúa innan byggingarreits. Miða 
skal við a.m.k. eitt hjólastæði fyrir hverja íbúð. 
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Reykjavík 29. apríl 2021 (HG1) 

 

Varðar: Hraunbær 133 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Teiknistofunnar Gylfa Guðjónssonar og félaga ehf. 
dags. 18. janúar 2021 varðandi breytingu á deiliskipulagi Hraunbæjar-Bæjarháls vegna lóðarinnar nr. 
133 við Hraunbæ. Í breytingunni felst að íbúðum er fjölgað um 6 úr 58 íbúðum í 64 íbúðir, 
bílastæðakrafa er lækkuð lítillega úr 1 stæði pr. íbúð í 0,9 stæði pr. íbúð, skilgreindur er nýr 
byggingarreitur fyrir sorpgerði milli byggingarreita A3 og A1 og gerðar eru breytingar á sérskilmálum 
til samræmis við reit C, samkvæmt uppdr. Teiknistofunnar Gylfa Guðjónssonar og félaga ehf. dags. 
12. janúar 2021. Einnig eru lagðir fram fyrirspurnarteikningar dags. 15. og 18. janúar 2021. Tillagan 
var auglýst frá 2. mars 2021 til og með 13. apríl 2021. Eftirtaldir sendu athugasemdir: Ingi B. 
Erlingsson f.h. bílastæðasjóðs Hraunbæjar 118-140 dags. 8. apríl 2021, Jóhanna Ýr Hallgrímsdóttir 
f.h. húsfélagsins í Hraunbæ 144 dags. 8. apríl 2021 og Tómas Hansson dags. 13. apríl 2021. Erindinu 
var vísað til umsagnar verkefnisstjóra á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 16. apríl 2021 og er 
nú lagt fram að nýju. 

Umsögn: 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:  

1. Ingi B. Erlingsson f.h. bílastæðasjóðs Hraunbæjar 118-140 dags. 8. apríl 2021 
2. Jóhanna Ýr Hallgrímsdóttir f.h. húsfélagsins í Hraunbæ 144 dags. 8. apríl 2021 
3. Tómas Hansson dags. 13. apríl 2021. 

Allar þrjár athugasemdir eru vegna bílastæða. Telja þau að ekki sé forsvaranlegt að minnka 
bílastæðakröfu niður í 0.9 bílastæði á íbúð og telja frekar að það þurfi að lágmarki að vera eitt 
bílastæði á íbúð.  

SVAR: 

Sett eru  fram viðmið um fjölda bílastæða við m.a. íbúðarsvæði í samþykktum reglum um fjölda bíla- 
og hjólastæðastefnu í Reykjavík sem grundvallast á samgöngustefnu aðalskipulags. Borginni er skipt 
upp í svæði I og II allt eftir aðgengi að góðum almenningssamgöngum. Hraunbær er á svæði II skv. 
kortinu, en lóðin er staðsett rétt við gatnamót á Bæjarhálsi/Bæjarbraut þar sem þjónusta strætó er 
góð og er skilgreind til svæðis I.   

    

Loftmynd og skýringarmynd úr reglum um fjölda bílastæða þar sem appelsínugulur er svæði I, annað svæði er II. 
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Tafla úr reglum um viðmið fyrir íbúðabyggð.     Fyrirhugaðar íbúðir í Hraunbæ 133. 

Í reglum um fjölda bílastæða kemur fram að ganga skuli út frá viðmiði m.t.t. fjölda bílastæða frekar 
en hámarki, en hægt sé að rökstyðja fjölda bílastæða í fleiri eða færri bílastæði. 

Innkomnar fyrirspurnarteikningar lóðarhafa Hraunbæjar 133 sýna bókhald komandi íbúðagerða. Út 
frá fjölda herbergja er hægt að reikna viðmið um fjölda bílastæða á lóðinni. 2. herbergja íbúðir hafa 
kröfuna 0,75 bílastæði á íbúð sem viðmið á meðan stærri íbúðir hafa 1 bílastæði á íbúð. Samtals 
verður bílastæðaviðmið lóðarinnar 0,75 x 19 + 1 x 45 = 59,25 bílastæði, eða samtals 60 bílastæði. 

Staðsetning lóðarinnar í næsta nágrenni við góðar 
almenningssamgöngur í hjarta Hraunbæjar gefur 
tilefni til að lækka bílastæðakröfu frá viðmiði 
reglna um fjölda bíla og hjólastæða. Gildandi 
deiliskipulag sýnir einnig að metnaður er lagður í 
umhverfisgæði íbúðabyggðarinnar norðan við 
Hraunbæ með skilmálum um frágang lóða og 
trjárækt. Eru bílastæði þ.a.l. brotin upp með 
trjágróðri. Mikilvægt er fyrir umhverfisgæði 
lóðarinnar og skjólmyndun að halda í fyrirhugaðan 
gróður. Ekki er tekið undir óskir í athugasemdum 
um að fjölga bílastæðum á lóð Hraunbæjar 133. 

       Gildandi deiliskipulagsuppdráttur. 

Niðurstaða: 

Lagt er til að deiliskipulagstillagan verði samþykkt óbreytt. 

 

f.h. 
Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Hildur Gunnarsdóttir arkitekt FAÍ/verkefnastjóri  
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