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Fyrirspurn eða umsókn til 
skipulagsfulltrúa  

  Almennar upplýsingar   
 

Nafn umsækjanda: Rekstur og fjármál ehf 

Kennitala umsækjanda: 5902042930 

Heimilisfang umsækjanda: Starmýri 6 

Póstnúmer umsækjanda: 108 

Símanúmer umsækjanda:  

Netfang umsækjanda:  

Er um fjöleignarhús að ræða?: Já 
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Nafn forsvarsmanns: Bjarni Kristjánsson 

Netfang forsvarsmanns:  

Veldu annað hvort: Umsókn til skipulagsfulltrúa 

    
 

Umsækjandi er: Eigandi / eigendur 

    
 

Umboð frá eiganda:  
 

 

  Greiðandi   
 

Nafn greiðanda: Rekstur og fjármál ehf 

Kennitala greiðanda: 5902042930 

Netfang greiðanda:  

  Svæði og deiliskipulag   
 

Heimilisfang / lóðaheiti: Álfaland 15 

Umsækjandi: Hefur kynnt sér gildandi deiliskipulag 

  Erindið   
 

Erindið fjallar um: Breytingu á deiliskipulagi 

    
 

Ef annað, þá hvað?:  

Stutt lýsing á erindi: Óskað er eftir heimild til að skipta í 4 íbúðir 
og jafnfram stækkar viðbyggingu 

Hefur verið haft samband við veitufyrirtæki?: Nei 
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Hvaða veitufyrirtæki?:  
 

  Fylgigögn   
 

Uppdrættir: D.1 DEILIISKIPULAGSBREYTING.pdf 

Bréf til umsækjanda/hönnuðar:  

Greinagerð:  

Umsögn Minjastofnunar Íslands:  

Mæliblað:  

Hæðarblað:  

Loftmynd:  

Önnur gögn: Álfaland 15 - Uppr grunnmynd.pdf 
 

  
 

  

 

 

5  
 





 

Fylgiskjal 1 

 

Innsendar athugasemdir  
vegna tillögu að breytingu á deiliskipulagi Eyrarlands fyrir Álfaland 15  

 
Kynningartími tillögunnar var fjórar vikur milli 2. febrúar 2024 og 1. mars 2024. Alls bárust níu 

athugasemdir. 



 



 



 



 



 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 



 

 

 

 



 

 

  



 
 

 

Reykjavík 26. apríl 2024 

 

Breyting á deiliskipulagi Eyrarlands fyrir Álfaland 15 
Umsögn skipulagsfulltrúa við athugasemdir eftir auglýsingu  

 

Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa þann 7. desember 2023 var samþykkt að grenndarkynna 

tillögu að óverulegri breytingu á deiliskipulagi fyrir hagsmunaaðilum að Álfalandi 1-14, Álftalandi 3-17 

og Álalandi 1-15. Í breytingunni felst að skipta húsinu upp í fjórar íbúðir og endurbyggja, stækka og 

hækka útbyggingu á vesturenda hússins, samkvæmt uppdr. Plúsarkitekta, dags. 1. september 2023.  

Tillagan var grenndarkynnt frá 2. febrúar 2024 til og með 1. mars 2024. Á kynningartímanum barst 

sameiginleg athugasemd frá íbúum við Álfaland 7-13 auk þess sem íbúar við Álfaland 9 og 13 ítrekuðu 

athugasemdir sýnar með sjálfstæðum erindum. Auk framangreindra athugasemda bárust sex aðrar 

athugasemdir svo í heildina er um að ræða níu athugasemdir við tillöguna.   

Eftirtaldir íbúar sendu inn athugasemdir:  

Kristín Andersen, Jóhann B Kristjánsson, Guðmundur Arnar Kolbeinsson, Kolbrún Jóhannsdóttir, 

Ívar Örn Erlingsson, Snædís Ósk Sigurjónsdóttir, Hermann Ólason, Sigrún Sigurðardóttir, Gísli 

Kristjánsson, Hildur Sturludóttir, Jón Magnús Hannesson, Árni Freyr Stefánsson, Julie Coadou, 

Ómar Gaukur Jónsson, Ágústa S Gunnlaugsdóttir, Selma Filippusdóttir, Bjarni Runólfur Ingólfsson, 

Þórunn Kristjónsdóttir, Rúnar Steinn Ólafsson, Steinunn Ásta Helgadóttir, Björn Guðjón Kristinsson 

og Ásta Björnsdóttir. 

Þar sem athugasemdir frá íbúum eru efnislega að mestu leyti samhljóma er farin sú leið að svara 

saman þeim efnisatriðum sem fram koma í umsögnunum. Við hverja umfjöllun kemur fram hvaða 

umsögnum verið er að bregðast við.  

Aftast eru niðurstöður og viðbrögð skipulagsfulltrúa dregin saman. 

 

Breytt fyrirkomulag bílastæða á sameignarlóð Álfalands 7-15 
Í athugasemd íbúa við Álfaland 7-15 eru gerðar athugasemdir við „framsetningu kynningargagna og 

tillögu að breyttu fyrirkomulagi bílastæða á sameignarlóð án samþykkis meðeigenda eða samráðs. […] 

bent er á að Álfalandi 15 fylgir ekki bílskúr og skýra þarf aðild lóðarhafa að sameignarlóð 

bílskúrseigenda og hlutdeild í kostnaði og viðhaldi á lóðinni. Bent er á að á uppdrætti eru gerðar 

breytingar utan skipulagsmarka, þ.e. þess svæðis sem breytingin er afmörkuð fyrir og eru þær 

breytingar ekki teknar fram í greinargerð.“  

Svar: 

Með tillögunni eru engar breytingar gerðar á fyrirkomulagi sameignarlóðar Álfalands 7-15. Afmörkun 

lóðarinnar er í samræmi við gildandi deiliskipulag og mæliblað fyrir svæðið. Afmörkun bílastæða 

norðan við húsin Álfaland 9-13 og framan við bílskúra er í takt við raunaðstæður á svæðinu, en 



 
bílastæðin næst húsunum 9-13 standa á landi borgarinnar. Misskilningurinn er líklega tilkominn vegna 

þess að þann 23. maí 1989 samþykkti borgarráð beiðni lóðarhafa við Álfaland 9-13 um 

lóðarbreytingar sem meðal annars fól í sér að sameignarlóð stækkaði til suðvesturs við framangreind 

hús og að bílastæði færðust þannig nær húsunum. Með beiðninni fylgdu drög að mæliblaði sem 

útlistuðu breytingarnar en nýtt mæliblað hefur hinsvegar aldrei verið samþykkt og þinglýst, sem er á 

ábyrgð lóðarhafa. Lóðarmörkum hefur því aldrei verið breytt frá eldra deiliskipulagi og eru sýnd með 

réttum hætti á deiliskipulagstillögu vegna Álfalands 15. 

Það er rétt sem fram kemur í athugasemdinni að Álfalandi 15 fylgir ekki bílskúr. Samkvæmt 

eignaskiptayfirlýsingu frá 2012 seldi Álfaland 15 bílskúr sinn til Álfalands 7. Hinsvegar kemur fram í 

lóðarleigusamningi fyrir Álfaland 15 að lóðinni fylgi 2/9 hlutar í sameignarlóðinni. Í 

eignaskiptayfirlýsingu vegna bílskúra á sameignarlóðinni kemur fram að bílastæðin á lóðinni séu í 

óskiptri sameign. Þegar Álfaland 15 seldi Álfalandi 7 bílskúr sinn var engin breyting gerð á ákvæði um 

bílastæði væru í óskiptri sameign húsanna. Álfaland 15 hefur því ennþá rétt á að nýta bílastæði á 

sameignarlóð og ber að taka þátt í kostnaði og viðhaldi lóðarinnar í samræmi við eignarhlut sem 

skilgreindur er í gildandi lóðarleigusamningi.  

 

Fjöldi íbúða og eignarhald 
Í athugasemd íbúa við Álfaland 7-13 er bent á að í kynningargögnum kemur ekki fram hvernig 

eignarhaldi íbúða verði háttað, þ.e. hvort heimilt verði að hafa í húsinu fjögur fasteignanúmer eða 

einungis tvö auk tveggja aukaíbúða. Bent er á að í umsögn skipulagsfulltrúa frá 8. júní 2023 kemur 

fram að ekki væri gerð athugasemd við fjórar íbúðir í húsinu sem þó mættu mest vera á tveimur 

fasteignanúmerum.  

Svar: 

Samkvæmt upphaflegu deiliskipulagi fyrir Eyrarland var gert ráð fyrir parhúsi á lóðinni Álfaland 15. Í 

greinargerð deiliskipulagstillögunnar fyrir lóðina kemur fram að heimilt sé að hafa fjórar íbúðir í 

húsinu. Það er rétt sem bent er á í athugasemdum að þar kemur ekki fram það skilyrði sem 

skipulagsfulltrúi setti í umsögn sinni 8. júní 2023 að ekki yrði fallist á fleiri en tvær séríbúðir sem hvorri 

mætti fylgja ein aukaíbúð. Sú afstaða skipulagsfulltrúa er óbreytt og gerðar verða breytingar á 

greinargerð tillögunnar svo þessi skilyrði séu skýr áður en hún fer til endanlegrar samþykktar. 

 

Bílastæðamál 
Í athugasemd íbúa við Álfaland 7-13 kemur fram að Álfaland sé lokaður og þéttbyggður botnlangi. Þar 

segir að í götunni séu 23 íbúðir með 29 bílastæðum, þar af 10 á borgarlandi. Jafnframt segir í 

athugasemdinni af ef fjórar séríbúðir verði samþykktar í Álfalandi 15 verði íbúðafjöldi hærri en 

bílastæðafjöldi. Áhyggjur af bílastæðaskorti koma fram í öllum athugasemdum sem bárust. Rúnar 

Steinn Ólafsson og Steinunn Ásta Helgadóttir segja að nú þegar sé lagt ólöglega víða í götunni og að ef 

eldur kæmi upp í götunni kæmist slökkvilið mögulega ekki að. Segja þau harmleikur sem af því hlytist 

væri á ábyrgð skipulagsyfirvalda.  

Svar: 

Áréttað er að með tillögum að breyttu deiliskipulagi fyrir Álfaland 15 er ekki verið að breyta 

fyrirkomulagi eða fjölda bílastæða frá núverandi aðstæðum. Rétt er hinsvegar að benda á að með því 

að færa sjö bílastæði fyrir framan húsin 9-11 á borgarland hefur gefist tækifæri til að nýta stæði fyrir 



 
framan hvern og einn bílskúr eins og raunin hefur verið. Ekki var gert ráð fyrir bílastæðum þar í 

upphaflegu skipulagi. Þannig hefur stæðum í raun fjölgað um sjö í götunni. Bílastæði við Álfaland 7-15 

(þ.e. á sameignarlóð auk þeirra sjö stæða sem standa á borgarlandi við húsin 9-13) eru því 17 talsins. 

Önnur hús við götuna hafa stæði innan íbúðarlóðanna. Að auki eru 8 gestastæði á borgarlandi 

framarlega í götunni og tvö stæði á sameignarlóð fyrir Álfaland 2-14. Alls eru því 42 stæði í götunni 

allri en 21 íbúð samkvæmt núverandi skráningu. Þá er ótalin starfsemi við barnagæslu við Álfaland 6 

og fyrirhugaðar íbúðir við Álfaland 15. Einnig er rétt að hafa í huga að möguleg bílastæði inni í 15 

bílskúrum við götuna eru öll ótalin.  

Ef eingöngu er horft til lóðanna Álfaland 7-15 sem deila bílastæðum á sameignarlóð (auk þeirra sjö 

stæða sem færð hafa verið á borgarland) má gera ráð fyrir að 12 íbúðir að hámarki gætu þurft að 

deila 17 bílastæðum. Samkvæmt hugmyndum upphaflegs deiliskipulags hefðu 10 íbúðir á lóðunum 

átt að deila 10 bílastæðum.  Sé tekið mið af þessu er ekki tekið undir að hlutfall bílastæða á íbúð sé 

lágt á svæðinu eða tillaga að breyttu deiliskipulagi fyrir Álfaland 15 sé íþyngjandi umfram gildandi 

skipulagsheimildir. 

Að lokum er því algjörlega hafnað að bílar sem hindra störf slökkviliðs og skapa hættu séu á ábyrgð 

skipulagsyfirvalda. Slíkt getur aldrei verið á ábyrgð annarra en eigenda eða þeirra sem leggja þeim 

ólöglega.  

 

Ásýnd og yfirbragð byggðar 
Í athugasemd sinni gera Ómar Gaukur Jónsson og Ágústa S. Gunnlaugsdóttir athugasemdir við að með 

tillögunni verði ásýnd byggðarinnar raskað. Segja þau að svæðinu hafi verið úthlutað „sem rólegu og 

vistvænu lágbyggðasvæði. […] Breytingin kallar á að svæðið fari úr þeim byggingarstaðli“ segir í 

athugasemdinni. Vísa þau til þess að á byggingartíma húsanna við Álftaland 9-13 hafi verið sótt um að 

fá að hækka húsin um nokkra cm en því verið hafnað með vísun í áðurnefndan byggingarstaðal.  

Svar: 

Ekki verður tekið undir þær athugasemdir að með ætluðum breytingum á húsinu nr. 15 við Álfaland sé 

ásýnd svæðisins eða yfirbragði raskað. Byggðin við Álfaland, Álftaland og Álaland er blanda nokkuð 

þéttrar einbýlis-, rað-, par og fjölbýlishúsa. Á umræddri lóð við Álfaland 15 stóð upphaflega til að yrði 

byggt parhús. Með heimildum fyrir tveimur séríbúðum í húsinu auk mögulegra aukaíbúða er ekki talið 

að vikið sé mikið frá upphaflegum deiliskipulagsáherslum fyrir lóðina. Samkvæmt tillögunum verður 

heimilt að endurnýja og stækka viðbyggingu á suðurhlið hússins en hæð hússins er að öðru leyti 

óbreytt og nýtingarhlutfall lóðarinnar verður eftir sem áður svipað og á sambærilegri parhúsalóð við 

Álftaland 15-17.   

 

Niðurstöður skipulagsfulltrúa 
Í greinargerð á deiliskipulagsuppdrætti verður skerpt á því atriði að í húsinu verði að hámarki 

heimilaðar tvær séríbúðir auk þess sem aukaíbúð verður heimiluð með hvorri. Aðrar breytingar er 

ekki talin ástæða til að gera og lagt til að breyting á deiliskipulagi Eyrarlands fyrir Álfaland 15 verði 

samþykkt.  




