
Byggingarmagn eftir breytingu A rými B rými

1 hæð - 6 hæð Íbúðir 6.350 m2 1.000 m2 Svalir
1 hæð Verslun og þjónusta 300 m2 460 m2 Undir útkrögun
Kjallari Geymslur og bílageymsla 2.100 m2

Samtals 8.750 m2 1.460 m2
Heild A+B 10.210 m2
Heild A 8.750 m2
Heild A Ofanjarðar 6.650 m2

Nýting A 3,18
Nýting A Ofanjarðar 2,42
Nýting A+B Ofanjarðar 2,95

Háaleitisbraut 12 Lóðarstærð 1.910 m2
Háaleitisbraut 12 Ný lóð 2.751 m2

Stækkun 841 m2
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Deiliskipulagsbreyting
Deiliskipulagsbreytingin er í samræmi við markmið AR2040, um að draga úr landrými fyrir eldsneytisstöðvar í Reykjavík og fjölga 
íbúðum.  Deiliskipulagsbreytingin byggir á samningi milli Reykjavíkurborgar og Atlantsolíu um lokun bensínstöðva og uppbyggingu 
íbúðarhúsnæðis ásamt verslun og þjónustu. 

Lóðarstækkun
Lóðin er 1.910 m2, breyting á deiliskipulagi ráð fyrir um 842 m2 stækkun. Heildarstærð lóðar fyrir uppbyggingu íbúðarhúsnæðis er 
um 2.751 m2. Endanleg stærð lóðar kemur fram á uppfærðu lóðarblaði.

Viðfangsefni og efnistök deiliskipulags
Gert er ráð fyrir tveimur fjölbýlishúsum að Háaleitisbraut. Húsið til vesturs (Hús-V) er 4-5 hæðir og húsið til austurs (Hús-A) er 4-6 
hæðir. Heimild er fyrir þaksvölum og kjallara. Sunnan við fjölbýlishúsin og milli þeirra er dvalarsvæði. Hús-A, götuhæð að 
Háaleitisbraut, er með kröfu um verslun og þjónustu. Á jarðhæð í Hús-V og á efri hæðum verða fjölbreyttar íbúðir að stærð og komið 
til móts við kröfur Reykjavíkurborgar um félagslega blöndun. Íbúðir verða að hámarki 63.

Hljóðvist

Í hljóðvistarskýrsla stendur: 

Gerðir voru útreikningar á umferðarhávaða fyrir deiliskipulagsbreytingu við Háaleitisbraut 12. Útreikningar byggjast á tillögum 
arkitekta hjá Teiknistofunni Tröð.

Umferðarforsendur eru fengnar frá Vegagerðinni og miðar við framreiknaða umferð 2034, úr samgöngulíkani með breyttum 
ferðavenjum. Upplýsingar um skiltaðan hraða voru fengnar á Borgarvefsjá. Gert er ráð fyrir að settur sé skjólveggur milli húsa og við 
Álftamýri, til að uppfylla viðmið um hávaða á dvalarsvæði, ásamt dvalarsvæðum staðsettum á þökum húsanna. Einnig er gert ráð 
fyrir að íbúðir hafi svalir sem hafa möguleika á svalalokun til að tryggja hljóðláta hlið að lágmarki á einni hlið hverrar íbúðar.
Nauðsynlegt er að gera nýja útreikninga þegar lokahönnun hússins liggur fyrir. Breytingar á legu, hæð og umhverfi hafa áhrif á 
hljóðstig sem reiknast við húshlið byggingar.

(Háaleitisbraut 12. Hljóðvistarskýrsla fyrir deiliskipulagsbreytingu 22.05.2025. Arnheiður Bjarnadóttir - Lota).

Jarðvegur
Reynist vera mengaður jarðvegur á lóð skal lóðarhafi gera viðeigandi ráðstafanir til hreinsunar i samráði við Heilbrigðiseftirlit 
Reykjavíkur áður en uppbygging hefst.

Kvaðir
Kvaðir vegna lagna eru á lóð. Samráð skal haft við Veitur í gegnum allt framkvæmdaferlið. Ef færa þarf lagnir Veitna vegna 
framkvæmda er það á kostnað lóðarhafa. Mæliblað af lóðinni dagsett 17. október 1960, síðasta breyting apríl 1967, sýnir kvaðir á lóð 
sem eru færðar inn á nýjan deiliskipulagsuppdrátt.

Framkvæmd, áfangaskipting og framkvæmdatími
Uppbygging í samræmi við breytt deiliskipulag verður í einum framkvæmdáfanga. 
Miðað er við að undirbúningur lóðar fyrir framkvæmdir hefjist þegar samþykkt deiliskipulag liggur fyrir.

Samráð
Undirbúningur deiliskipulagstillögu er unnin í samráði við Skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, sem veitt hefur umsagnir um tillögur 
sem komið hafa fram í undirbúningsferlinu.

Kynning
Forhönnunartillögu skal kynna fyrir skipulagsfulltrúa og skal bera undir umhverfis- og skipulagslagsráð Reykjavíkurborgar.
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Kvöð um lagnir

Kvöð um lagnir

Útbrún svala

Skjólveggur

Skjólveggur

Breytt deiliskipulag MKV 1:500Gildandi deiliskipulag MKV 1:500, Safamýri / Álftamýri samþykkt  af bæjarráði 14. 11. 1961.

Yfirbragð bygginga
Byggingarnar styrkja götumynd Háaleitisbrautar og rísa hæst við gatnamót Háaleitisbrautar við Ármúla og Safamýri. Byggingarnar 
lækka til suðurs í fjórar hæðir og aðlagast mælikvarða íbúðarbyggðar við Álftamýri. Heimilt er að brjóta upp byggingarnar með 
útkrögun út fyrir lóðarmörk að Háaleitisbraut og að göngustíg til vesturs. Staðhættir og form bygginga er þannig að grænt torg er á 
milli þeirra og skjólgóð dvalarsvæði til suðurs við Hús-V. Uppbyggð gróðurbeð sameiginlegra dvalarsvæða afmarka séreignarfleti 
íbúða á jarðhæð. Aðkoma íbúða er frá dvalarsvæði til suðurs. Aðkoma  verslunar og þjónustu er frá Háaleitisbraut eða torgi milli 
bygginga. Aðkoma bílakjallara er frá Háaleitisbraut vestast á lóðinni. Nokkur bílastæði á lóð eru meðfram Álftamýri. 

Starfsemi
Megninstarfsemi er íbúðarbyggð. Reykjavíkurborg setur fram kröfu um að hluti jarðhæðar verði verslun og þjónusta.
Gæta skal þess að atvinnustarfsemi valdi sem minnstu ónæði gagnvart íbúum á lóðinni vegna hávaða, lyktar, umgengni eða annars 
rasks. Óheimil er starfsemi sem hefur í för með sér hávaða yfir 65dB(A) og umgengni umfram áætlun samgöngumats. Loftútkast frá 
starfsemi sem hefur einhverja lyktarmengun skal fara upp fyrir þak. Opnunartími takmarkast milli klukkkan 9:00 og 22:00.

Formun húsa
Miðað er við einn stigagang í Hús-A og tvo í Hús-V. Heimild er fyrir kjallara undir báðum húsum og bílakjallara undir Hús-V. Kvaðir 
um lagnir takmarka umfang kjallara og samtengingu þeirra. Aukin salarhæð skal vera á jarðhæð. Lóðin hallar til norðurs. Aðkoma bíla 
í bílgeymslu er frá Háaleitisbraut. Huga skal sérstaklega að hæðarsetningu gólfkóta 1. hæðar fyrir ofan í aðkomu í bílgeymslu í 
vesturhluta Hús-V sem er aðeins hærri en Álftamýri og vel yfir Háaleitisbraut. Tryggja skal aðgengi fyrir alla að stighúsum. 
Séreignarfletir jarðhæða liggja hærra en sameiginleg svæði.  Vegna landhalla er hæðarsetning fyrstu hæðar í Hús-A háð 
staðsetningu innganga. Endanlegur gólfkóti fyrstu hæðar Hús-A og Hús-V verður ákvarðaður við gerð aðaluppdrátta. 

Heimilt er að lyftuhús, tæknibúnaður og þessháttar fara 1,5 m upp fyrir hámarkshæð húsa og  heimild er fyrir 0,8 m útkrögun á 
lóðarmörkum að Háaleitisbraut,  yfir fyrstu hæð. Svalagangar eru ekki heimilir. Miða skal við að íbúðir hafi glugga til a.m.k. tveggja 
átta. Undantekning frá þessu ákvæði á við eins, tveggja til þriggja herbergja íbúðir ef þær snúa ekki til norðurs og eru grynnri en 8m. 
Huga skal að dagsbirtu við útfærslu þeirra, m.a. með lofthæð, stærð glugga og staðsetningu svala. Dýpt íbúðarherbergja frá glugga 
má ekki fara yfir 8 m nema skipulagsfulltrúi samþykki útfærsluna sérstaklega. Ef svalir eru yfir glugga rýmisins reiknast dýpt þess frá 
frambrún svalanna. Útveggir skulu vera með uppbrot, hámarks lengd veggja 25m, nema jarðhæð að Háaleitisbraut. Uppbrot í fleti 
má útfæra með mismunandi lita- og efnisvali þó þannig að nýbyggingarnar standi sem skýr heild. Efsti þakflötur skal vera mænis 
þak. Efsta hæð að Háaleitisbraut skal vera með kvistum og hallandi fleti. Skýringarmyndir sýna dæmi um útfærslu.

Íbúðagerðir
Engin ein íbúðagerð miðað við fjölda herbergja má fara yfir 35% af heildarfjölda íbúða. Samanlagður fjöldi eins og tveggja herbergja 
íbúða er hámark 50% "í samræmi við áform Reykjavíkurborgar um félagslega blöndun verður sú kvöð á lóðinni að 20% íbúða skuli 
vera leiguíbúðir, stúdentaíbúðir, leiguíbúðir Félagsbústaða hf., búseturéttaríbuðir og/eða íbúðir fyrir aldraða." Þær íbúðir sem 
Félagsbústaðir hafa kauprétt að eru hluti þessara íbúða. 

Svalir, svalalokanir
Svalir til vesturs mega fara 0,8m út fyrir byggingarreit. Allar aðrar svalir skulu vera innan byggingareits. Heimild er fyrir þaksvölum. 
Heimild er fyrir svalalokunum og skal gerð grein fyrir þeim á aðaluppdráttum.

Dvalar- og leiksvæði
Lögð er áhersla á fjölbreytt dvalarsvæði og gæði. Skjólrík dvalarsvæði eru á jörðu við suðurhlið Hús-V sem tengist grænu 
dvalarsvæði milli bygginganna. Auk þess eru dvalarsvæði íbúa á sameiginlegum þaksvölum fyrir hvern stigagang. Samanber 
AR2040 skal meira en helmingur leiksvæða barna og önnur dvalar- og sameiginleg svæði utandyra, innan lóðar, geta notið sólar að 
lágmarki i 5 klst þann 1. maí. Lágmarkshlutfall dvalarsvæða er 20% af birtum fermetrum íbúðarhúsnæðis. 

Gróðursvæði yfir bílageymslu
Þykkt jarðvegs skal vera amk. 0,3-0,6m til að ná fram hagstæðu rótarlagi fyrir fjölbreytta gróðurþekju. Gera skal ráð fyrir að a.m.k. 
25% af grunnfleti gróðursvæðis lóðar sé með jarðvegsfyllingu sem er a.m.k. 0,6 m að þykkt til landmótunar og gróðursetningar hærri 
gróðurs. Gera skal grein fyrir hvernig þessum kröfum er mætt í byggingarlýsingu og lóðarhönnun aðaluppdrátta.

Dvalarsvæði á þaki og svölum
Heimild er fyrir sameiginlegum þaksvölum fyrir hvern stigagang til að uppfylla kröfur Reykjavíkurborgar um sameignleg dvalarsvæði. 
Þar er heimild fyrir skjólþaki (B rými). Skjólþak og önnur skermun á þaksvölum má ekki rýra gæði dvalarsvæða vegna 
skuggamyndunar. 

Algild hönnun
Lóðarhönnun þar sem gerð er grein fyrir heildarhönnun lóðar skal fylgja aðaluppdráttum. Lóð skal hanna í samræmi við algilda 
hönnun sem er skilgreind í byggingarreglugerð. Með aðaluppdráttum skulu einnig fylgja skýringargögn sem sýna skilgreind 
dvalarsvæði á lóð og hvernig þau samræmast viðmiðum Reykjavíkurborgar varandi stærð og önnur gæðaviðmið svo sem 
birtuskilyrði og hljóðvist.

Ofanvatnslausnir
Gera skal grein fyrir ofanvatnslausnum í lóðarhönnun aðaluppdrátta.

Samgöngur, bíla- og hjólastæði
Deiliskipulagsbreytingunni fylgir samgöngumat sem í  samræmi við og bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar. Skv. stefnunni er 
Háaleitisbraut 12 á skilgreindu svæði 1. Lóðin er vel staðsett m.t.t. almenningssamgangna, tengingar við stofnstígakerfi 
Reykjavíkurborgar og stofnbrautir höfuðborgarsvæðisins.   

Bílastæða á lóðinni eru 41 samkvæmt samgöngumati, þar af eru 5 bílastæði fyrir hreyfihamlaða. Af bílastæðum á lóðinni skulu a.m.k. 
8 vera utan séreignar, ómerkt og samnýtt. Afmörkun bílastæða á yfirborði lóðar er sýnd á skýringaruppdrætti.

Samkvæmt samgöngumati er gert ráð fyrir 126 hjólastæðum fyrir íbúðir og  9 fyrir verslunarrými, samtals 135. Gerð hjólastæða 
skiptist þannig; 115 hjólastæði í læstu rými og 20 hjólastæði með almennt aðgengi. Á lóð skulu vera hjólastæði aðgengileg gestum. 
Hjólastæði skulu vera vel staðsett m.t.t. innganga.

Úrgangslausnir
Heimilt er að nota djúpgáma á lóð fyrir sorp frá íbúðum. Sorp frá verslun og þjónustu skal geymt innan viðkomandi eignarhluta. Gera 
skal ráð fyrir amk. 5 úrgangsflokkum. Skýringaruppdráttur sýnir leiðbeinandi staðsetningu og hvar sorphirðubíll getur stoppað. Gera 
skal grein fyrir útfærslu úrgangslausna í byggingarleyfisumsókn. 

Skýringaruppdráttur, Safamýri / Álftamýri heildaruppdráttur, (ekki í mælikvarða) 

  Skýringar: 

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði  
2. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í

______________________________________________________________

þann __________  202__ og í Borgarráði þann __________  202__

Tillagan var auglýst frá __________ 202__    
með athugasemdafresti til _________   202__ 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í
 B-deild Stjórnartíðinda þann __________ 202__

 
______________________________________________________________
 

ÍB ÍB / V

Háaleitisbraut 12 - Íbúðir, verslun og þjónusta Skilmálar

Skýringaruppdráttur, "Skyggni yfir bensíndælum" samþykkt í borgarráði 7. 7. 1998. 

 

Staðsetning
Deiliskipulag þetta nær til lóðarinnar Háaleitisbraut 12, sem 
afmarkast af Háaleitisbraut til norðurs, Safamýri til austurs, Álftamýri 
til suðurs og gangstétt milli Álftamýrar og Háaleitisbrautar til vestur.

Aðalskipulag
Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2040, AR2040, samþykkt í 
borgarstjórn Reykjavíkur þann 19. október 2021, birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann 18. janúar 2022. 

Landnotkun
Landnotkun er verslun og þjónusta (VÞ34) þ.e. verslun, skrifstofur 
og annað sérhæft atvinnuhúsnæði (iðnaður, vörugeymslur, gististaði 
í flokki lll, og veitinga- og skemmtistaði í flokki ll). Breyta þarf 
aðalskipulagi og heimila uppbyggingu íbúðarhúsnæðis á lóðinni til 
samræmis við markmið aðalskipulags um eldsneytislóðir. 
Aðalskipulagsbreyting er gerð samhliða breytingu á deiliskipulagi. 
Landnotkun lóðarinnar breytist úr verslun og þjónustu í miðsvæði.  

Deiliskipulag
Í gildi er deiliskipulag, Safamýri / Álftamýri, samþykkt í bæjarráði 14. 
11. 1961.

Fyrirliggjandi mannvirki
Á lóðinni eru mannvirki bensínstöðvar sem Helgi Hjálmarsson 
arkitekt sótti um byggingarleyfi fyrir árið 1967 og Ingimundur 
Sveinsson sótti um leyfi til breytinga á árið 1998. Borgarsögusafn 
Reykjavíkur gerði úttekt á varðveislugildi mannvirkja á þeim 
bensínstöðvarlóðum sem fyrirhugað var að breyta í íbúðarlóðir: 
Bensínstöðvar á uppbyggingalóðum Húsakönnun, Borgarsögusafn 
Reykjavíkur skýrsla nr. 226, 2023. Í úttektinni kemur fram „Meðal 
þeirra 12 bensínstöðva sem fjallað er um hér er vert að nefna þrjár 
stöðvar sem byggðar voru á 7. og 8. áratug 20. aldar og þykja 
merkilegar í byggingarlistalegu tilliti. Stöðvar þessar standa við 
Háaleitisbraut 12, Suðurfell 4 og Ægisíðu 10.“  Varðveislugildi 
mannvirkja á Háaleitisbraut segir „Byggingin hefur MIÐLUNGS / 
HÁTT gildi. Tiltölulega fágætur byggingarstíll og upprunaleiki gefur 
stöðinni mikið gildi en yfirþyrmandi breytingar rýra það. Lagt er til að 
húsið njóti verndar í rauðum flokki. Einstök hús, húsaraðir og 
götumynd sem lagt er til að vernda með hverfisvernd í 
deiliskipulagi.“  Undirbúningur breytinga á deiliskipulagi er unninn í 
samráði við skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar og forsendur 
breytinga á deiliskipulagi miðast við að fyrirliggjandi mannvirki á lóð 
víki.

Greinargerð núverandi staða
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Breytt deiliskipulag - Snið B - Útlit norður. Snið í Háaleitisbraut, horft til suðurs
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Hávaðaútreikningar fyrri deiliskipulag Háaleitisbraut 12 

Í þessari skýrslu verður greint frá niðurstöðum hávaðaútreikninga vegna 

deiliskipulagsbreytingar við Háaleitisbraut 12. Byggingin er 4-6 hæða, þar sem þjónusta er á 

hluta jarðhæðar en annars staðar íbúðir. Reiturinn er skilgreindur í Aðalskipulagi Reykjavíkur 

2040 sem verslun og þjónusta, en gert er ráð fyrir miðsvæði. Í öllum íbúðum er gert ráð fyrir 

að það séu yfirbyggðar svalir. 

Niðurstöður útreikninganna miðast við upplýsingar um staðsetningu, hæð og gerð bygginga. 

Umferðarforsendur taka mið af umferðarspá fyrir 2034 úr samgöngulíkani 

höfuðborgarsvæðisins. Breytingar á skipulagi og uppbyggingu geta haft áhrif á niðurstöður 

hljóðútreikninga.  

Útreikningar á umferðarhávaða taka mið af samnorrænu reiknilíkani (e. Road Traffic Noise  - 

Nordic Prediction Method) og voru framkvæmdir með forritinu SoundPLAN. Miðar það við 

að hljóðgjafi sé staðsettur 0,5 m frá yfirborði vegar og móttakandi hljóðs sé 2 m frá yfirborði. 

Líkanið reiknar hljóðstig Leq miðað við ársdagsumferð, hraða, hlutfall þungra ökutækja og 

hlutlaust veður. 

Reglugerð og staðlar 

Reglugerð um hávaða nr. 724/2008 fjallar meðal annars um hávaða vegna umferðar 

ökutækja. Í viðauka hennar eru settar fram kröfur um viðmiðunarmörk fyrir leyfilegan 

hávaða við húsvegg, innanhúss og á dvalarsvæði á lóð. 

Hljóðstig utan við húsvegg er frísviðsgildi og gildir fyrir utan opnanlega glugga. 

Viðmiðunarhæð þar sem annað er ekki tiltekið er 2 m. Mörk innanhúss miða við lokaða 

glugga en opnar loftrásir. Á dvalarsvæðum á lóðum, eins og leiksvæðum og öðrum svæðum 

þar sem fólk nýtur útiveru, þarf hljóðstig að vera undir 55 dB(A).   

Tekið er fram að hljóðstig utan við húsvegg á íbúðarhúsnæði á íbúðarsvæðum skal ekki vera 

meira en LAeq24 = 55 dB(A). Á svæðum sem skilgreind eru sem verslunar- þjónustu- og 

miðsvæði eru viðmiðin LAeq24 = 65 dB(A). 

Í hljóðvistarstaðli ÍST45 í töflu 7 í kafla 6.7 er fjallað um umferðarhávaða. Þar segir að 

hljóðstig megi vera hærra en 55 dB(A) á íbúðarsvæðum (eða 65 dB(A) á verslunar-, þjónustu- 

og miðsvæðum) við húsvegg ef tryggt er hljóðlát hlið, þ.e. að hljóðstig fyrir utan glugga á 

a.m.k. einni hlið íbúðar fari ekki yfir 50 dB(A).  

Forsendur  

Gert er ráð fyrir íbúðum í húsinu en þjónustu á fyrstu hæðum að hluta. Allar íbúðir munu 

hafa svalir með möguleika á svalalokun. Dvalarsvæði er annars vegar á lóð og hins vegar á 

þaki húsanna, sem eru aðgengilegar öllum íbúum. Dvalarsvæði á lóð og þaki má sjá á mynd 

1.  
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Mynd 1 - Dvalarsvæði á lóð 

Landlíkan 

Gert var þrívítt landlíkan með hæðarlínum, byggingum, umferðarmannvirkjum og öðru því 

sem áhrif hefur á dreifingu hávaða. 

Umferðarforsendur 

Gerðir voru útreikningar sem sýna framtíðarspá umferðar 2034. Hafa má í huga að við 

tvöföldun á umferðarmagni má áætla að hljóðstig hækki um u.þ.b. 3 dB. Umferðartölur 

þurfa því að breytast talsvert til að það hafi mikil áhrif á hljóðstig. Hafa þarf í huga við 

hljóðvistarhönnun bygginga hvort þurfi að gera nýja útreikninga ef breytingar á forsendum 

eru miklar samanborið við þær sem hér er miðað við, t.d. ökutækjafjölda, legu og fjarlægðir 

frá hávaðauppsprettu. 

Helstu hljóðgjafar eru Háaleitisbraut, Kringlumýrarbraut, Álftamýri og Safamýri. Auk þeirra 

eru aðrar minni götur hafðar með í útreikningum. Skilgreindur var skiltaður hámarkshraði og 

áætlað hlutfall þungra ökutækja fyrir árið 2034. 

Eftirfarandi töflur sýna forsendur þeirra gatna sem næstar eru eða hafa mikil eða talsverð 

áhrif á hávaða frá umferð. Umferðartölur eru gefnar upp í ársdagsumferð (ÁDU), sem er 

skilgreind sem meðalfjöldi ökutækja sem fara um tiltekna vegi á sólarhring, reiknaður sem 

meðaltal yfir allt árið. 

 

Umferðarforsendur útreikninga 2034 

Gata ÁDU[EÆ1] 
Hraði 

[km/klst] 
Hlutfall þungra 

ökutækja 

Háaleitisbraut V 13.000 40 8 

Háaleitisbraut A 6.200 30 8 

Kringlumýrarbraut 27.900 60 10 

Safamýri 6.700 30 8 

Ármúli 9.200 30 10 

http://www.lota.is/
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Álftamýri 1.300 30 5 

 

Niðurstöður 

Útreikningar sýna að jafngildishljóðstig, LAeq, frá umferð er milli 65 og 68 dB(A) við hlið 

byggingarinnar að Háaleitisbraut. Viðmið hávaða á dvalarsvæðum á lóð er 55 dB(A). Á milli 

húsanna tveggja er 3 m skjólveggur og við Álftamýri þarf að vera 1,5 m veggur og er því 

viðmiðum um hávaða á dvalarsvæði á lóð uppfyllt. Passa þarf að skjólveggir séu þéttir, til að 

hindra hávaða í geng. Nánari hönnun veggja þarf að gera á hönnunarstigi. Skjólveggir eru 

merktir með blárri línu, sjá mynd 2. 

Þar sem hljóðstig er yfir viðmiðum þarf að passa að allar íbúðir hafi yfirbyggðar svalir og séu 

því með hljóðláta hlið. 

Innandyra skal hljóðstig vera undir LAeq24 30 dB. Skoða þarf vel hönnun og útfærslu á 

byggingartæknilegum lausnum, sem hafa áhrif á hljóðvist, eins og gerð glugga og 

loftræsikerfis, á hönnunarstigi. 

Mynd 2 sýnir hljóðstig í 2 metra hæð yfir landi. Dynlínur sýna jafngildishljóðstig, LAeq. Í 

viðhengi má sjá betur punktgildi, LAeq24, byggingarinnar skv. viðmiðum reglugerðar.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mynd 2 - Hljóðstig í 2 metra hæð yfir landi ásamt punktgildum 
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Samantekt 

Gerðir voru útreikningar á umferðarhávaða fyrir deiliskipulagsbreytingu við Háaleitisbraut 

12. Útreikningar byggjast á tillögum arkitekta hjá Teiknistofunni Tröð.  

Umferðarforsendur eru fengnar frá Vegagerðinni og miðar við framreiknaða umferð 2034, 

úr samgöngulíkani með breyttum ferðavenjum. Upplýsingar um skiltaðan hraða voru 

fengnar á Borgarvefsjá. 

Gert er ráð fyrir að settur sé skjólveggur milli húsa og við Álftamýri, til að uppfylla viðmið um 

hávaða á dvalarsvæði, ásamt dvalarsvæðum staðsettum á þökum húsanna. Einnig er gert 

ráð fyrir að íbúðir hafi svalir sem hafa möguleika á svalalokun til að tryggja hljóðláta hlið að 

lágmarki á einni hlið hverrar íbúðar. 

Nauðsynlegt er að gera nýja útreikninga þegar lokahönnun hússins liggur fyrir. Breytingar á 

legu, hæð og umhverfi hafa áhrif á hljóðstig sem reiknast við húshlið byggingar. 

 

Heimildir 

1. Byggingarreglugerð nr. 112/2012. 

2. Reglugerð um hávaða nr. 724/2008. 

3. ÍST 45:2016 – Hljóðvist, kröfur og viðmið. 

4. Tölvupóstur frá Cecilíu Þórðardóttur, umferðartölur úr Samgöngulíkani 

Höfuðborgarsvæðisins HVDU 2034 

5. Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 

http://www.lota.is/
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INNGANGUR 
Samgöngumat þetta er unnið vegna breytingar á deiliskipulagi fyrir lóðina Háaleitisbraut 12 í 
Reykjavík. Deiliskipulagið nær til lóðarinnar Háaleitisbraut 12, sem afmarkast af Háaleitisbraut til 
norðurs, Safamýri til austurs, Álftamýri til suðurs og gangstétt milli Álftamýrar og Háaleitisbrautar til 
vestur.  
Deiliskipulagsbreytingin byggir á samningi Reykjavíkurborgar og Atlantsolíu um að leggja niður 
eldsneytissölu sem fyrir er á lóðinni og byggja upp blandað húsnæði, íbúðir, verslun og þjónusta. 
Nýtt deiliskipulag gerir ráð fyrir allt að 63 íbúðum og um 300 fermetra verslunarrými, auk kjallara 
fyrir bíla og geymslur.  

FORSENDUR 
Deiliskipulagsbreytingin er í samræmi við markmið AR2040, um að draga úr landrými fyrir 
eldsneytisstöðvar í Reykjavík og fjölga íbúðum í hverfinu.   

Deiliskipulagsbreytingin byggir á samningi milli Reykjavíkurborgar og Atlantsolíu um lokun 
bensínstöðva. Lóðin er 1.910 m2, deiliskipulagsbreytingin gerir ráð fyrir stækkun lóðarinnar um 
786 m2 og verður lóðin þá um 2.695 m2 eftir breytingu.  

Deiliskipulagið gerir ráð fyrir tveimur fjölbýlishúsum við Háaleitisbraut. Á vesturhluta lóðarinnar er 
4-5 hæða hús og á austurhluta lóðarinnar er 4-6 hæða hús. Heimild er fyrir þaksvölum og kjallara. 
Dvalarsvæði eru milli húsanna og sunnan við þau. Í austasta húsinu á götuhæð að Háaleitisbraut 
er gert ráð fyrir verslun og þjónustu. Á jarðhæð í vestasta húsinu og á efri hæðum beggja húsa 
verða fjölbreyttar íbúðir að stærð og komið til móts við kröfur Reykjavíkurborgar um félagslega 
blöndun. Fjöldi íbúða verður allt að 63.  

Mynd hér fyrir neðan sýnir tillögu að útliti Háaleitsbrautar 12. Horft til vesturs frá Háaleitisbraut 
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Miðað er við að stærðir íbúða verði samkvæmt töflu hér til 
hliðar. Auk þess er um 300 fermetra rými fyrir verslun og 
þjónustu á jarðhæð.  
Í samgögnumati þessu er ekki litið til annara lóða en 
Háaleitisbrautar 12 þegar kemur að fjölda bílastæða eða 
samnýtingu bílastæða. 

Uppbyggingaráform gera ráð fyrir að bílastæði verði í 
bílastæðakjallara og á lóð að Álftamýri.  

Samgöngumatið vinnur út frá reglum Reykjavíkurborgar um 
fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík við uppbyggingarreiti (Reykjavíkurborg, 2019). 

STAÐSETNING  
Lóðin er staðsett innan svæðis 1 skv. reglum Reykjavíkurborgar um bíla- og hjólastæði. 

ALMENNINGSSAMGÖNGUR 
Lóðin er mjög vel tengd með 
tilliti til almenningssamgangna. 
Mynd hér til hliðar sýnir hluta af 
leiðarkorti Strætó. Þar má sjá 
Háaleitisbraut 12 merkta með 
blárri stjörnu. 
Samkvæmt gildandi leiðarkerfi 
Strætó stoppa 9 leiðir Strætó 
innan við 11 mínútna 
göngufjarlægð frá Háaleitisbraut 
12.  

Leiðir 4 og 11 aka um 
Háaleitisbraut, þar eru 
biðstöðvar við Lágmúla og við 
lóðarmörk. Um 450 metrar eða 6 
mínútna ganga er að 
biðstöðvum við Suðurlandsbraut 
þar sem leiðir 2, 5, 15 og 17 
stoppa. Um 900 metrar eða 11 
mínútna ganga er að 
biðstöðvum við Kringluna þar 
sem leiðir 3, 6 og 4 stoppa.  

Leið 11 stoppar við lóðarmörk Háaleitisbrautar 12 og er með gott þjónustustig á annatíma, þ.e. 
með a.m.k. 15 mínútna millibili (Strætó bs. 2023). 

Sumarið 2025 mun leið 4 breytast og keyra í sér akrein til suðurs eftir Kringlumýrarbraut, sem mun 
stytta aksturstíma verulega. Nýjar stoppistöðvar fyrir leið 4 verða við Kringlumýrarbraut hjá 
gatnamótum Háaleitisbrautar. Samkvæmt nýju leiðarneti mun leið K stoppa á sama stað og hafa 
sama þjónustustig. 

Samkvæmt drögum matsáætlunar Borgarlínu ( maí 2020 ) er gert ráð fyrir biðstöð fyrir fyrsta 
áfanga við Lágmúla / Suðurlandsbraut sem er í um 5 mínútna göngufjarlægð eða 350 metrar frá 
lóðinni. Leiðir E og B mun aka eftir Suðurlandsbraut með 7 mínútna tíðni á annatíma. 

Þjónusta almenningssamgangna til og frá lóðinni er góð í dag og verður enn betri með tilkomu 
Borgarlínu og breytingum á leið 4. 

 Íbúðagerð Fjöldi 

 1 herbergja 14 

 2 herbergja 16 

 3 herbergja 11 

 3-4 herbergja 6 

 4 herbergja 6 

 4-5 herbergja 10 

 Samtals 63 
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GÖNGU OG HJÓLATENGINGAR 
Vegalendir sem meðal einstaklingur gengur eða hjólar á 15 mínútum má sjá á mynd fyrir neðan. 
(korter.vistorka.is) Einstaklingur á hjóli nær vestur í vesturbæ eða að Elliðaám á korteri. 

  
Háleitisbraut 12 er mjög vel staðsett miðað við „hjólanetið 2023“  skv. hjólreiðaáætlun 
Reykjavíkjurborgar. Megin austur-vestur hjólastígur liggur meðfram Suðurlandsbraut og norður-
suður tenging liggur meðfram Kringlumýrarbraut.  

Mynd hér að neðan sýnir lóðin merkt með stjörnu á hjólanetið 2030, (Hjólreiðaáætlun Reykjavíkur 
2021-2025) 
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ÁHRIF UPPBYGGINGAR Á GATNAKERFIÐ 
Í ferðavenjukönnun, sem var gerð haustið 2024, kemur fram að ferðavenjur íbúa í hverfunum, 
Hlíðar, Laugardalur, Háaleiti eru ólíkar meðaltali íbúa Reykjavíkur. Háaleitisbraut 12 er í hverfinu 
Háaleiti.  

• 61% ferða íbúa í Hlíðum, Laugardal og Háaleiti voru farnar sem bílstjóri, samanborið við 
65% ferða Reykvíkinga  

• 18% íbúa í Hlíðum, Laugardal og Háaleiti fóru ferða sinna gangandi, samanborið við     
13% íbúa Reykjavíkur  

• 14% ferða íbúa í Hlíðum, Laugardal og Háaleiti voru farnar á reiðhjóli eða rafhlaupahjóli. 
10% íbúa Reykjavíkur fara á reiðhjóli eða með öðrum ferðamátum  

(Gallup / Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkurborgar Október 2024). 

Umferð til og frá lóð reiknast skv. svokallaðri ferðamyndurnarjöfu og er eftirfarandi: 

• 2 ∗ (1,85 ∗ íbúar) + 0,14 ∗ (fm verslunar og skrifstofuhúsnæði) + 0,04 ∗ (fm annað 
atvinnuhúsnæði) 

Umferð vegna uppbyggingar við Háaleitisbraut 12 reiknast út frá fjölbýlishúsi með 63 íbúðum, 2,2 
íbúar eru að meðaltali í hverri íbúð og 300 fermetra verslunarhúsnæði. Útreikningar skv. 
ferðamyndunarjöfnunni gera ráð fyrir að það verði um 597 bílferðir farnar á sórlarhring til og/eða frá 
lóðinni. 
Í dag eru tvær tengingar við Háaleitisbraut, innakstur og útakstur og ein tvístefnutenging við 
Álftamýri. Samkvæmt upplýsingum frá rekstraraðila eldsneytissölu um áfyllingar eru um 160 
bílferðir um bensínstöðina. Umferð vegna bílasölu er sambærileg og er áætluð um 160 bílferðir.  

Umtalsverð umferð er um lóðina til viðbótar við umferð vegna eldsneytissölu og verslunarreksturs, 
þar sem talsvert er um gegnumakstur um lóðina, fram hjá ljósastýrðum gatnamótunum við 
Háleitisbraut og Safamýri. Umferð vegna gegnumaksturs er áætluð 360-540 bílferðir.  

Umferðarsköpun lóðarinnar í dag er áætluð 680-860 bílferðir á sólarhring 

 
Eftir uppbyggingu verður ein tenging við lóðina um Háleitisbraut í bílageymslu. 
Umferðartengingum lóðarinnar fækkar um tvær vegna uppbyggingar á lóðinni.  

Uppbygging fjölbýlis- og verslunarhúss á Háleitisbraut 12 mun ekki hafa teljandi umferðaraukandi 
áhrif á gatnakerfið í grennd. 
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BÍLASTÆÐAMAT 
Bílastæðamat er unnið samkvæmt reglum 
Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og 
hjólastæða í Reykjavík, dags. janúar 2019. 
Samkvæmt reglunum er grunnþörf lóðarinnar 
metin út frá kröfum um fjölda bílastæða, þar 
sem tekið er tillit til þess á hvaða svæði lóðin 
er. Þá er metið hvort fækka megi bílastæðum 
vegna samnýtingar, deilibíla, samgöngustefnu 
eða nálægðar við almennings-samgöngur.  

Sjá má útreiknað viðmið fyrir grunnfjölda 
bílastæða í töflu hér til hliðar. Þar má sjá að 
þörf fyrir bílastæði, án samnýtingar eða annara 
leiða til fækkunar, er samkvæmt viðmiðum 49 
bílastæði fyrir 63 íbúðir á Háleitisbraut 12. 

SAMNÝTING BÍLASTÆÐA 
Í reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík kemur fram áætluð nýting bílastæða, þar sem 
fjöldi bílastæða er reiknaður fyrir hvert tímabil (morgun, síðdegi og kvöld), bæði á virkum dögum og 
á laugardögum. Bílastæðaþörfin er ákvörðuð út frá því tímabili þar sem nýtingin er mest. 
(Reykjavíkurborg, 2019).  

Með því að setja inn fjölda bílastæða 
fyrir hvern flokk má sjá að mest nýting 
er virka daga á kvöldin. Í töflu hér til 
hliðar má sjá nýtingu bílastæða miðað 
við tíma sólarhrings og vikunnar.  

Það eru tækifæri að samnýta bílastæði 
á lóðinni, samkvæmt reglum 
Reykjavíkurborgar, þá fækkar þeim um 
fjögur miðað við viðmið bílastæðamats.  

Heildarfjöldi bílastæða á lóð verður 45 bílastæði, þegar tekið er mið af mögulegri samnýtingu. 

DEILIBÍLAR 
Eins og fram hefur komið er lóðin á svæði 1 og aðgengi að almenningssamgöngum mjög gott. Það 
hentar því vel að bjóða uppá deilibílaþjónustu þar sem fólk ferðast almennt með vistvænum 
ferðamátum dags daglega en hefur aðgang að bíl ef þörf er á. Í reglum Reykjavíkurborgar um 
fjölda bíla- og hjólastæða kemur fram að rannsóknir hafi sýnt fram á að einn deilibíll geti komið í 
staðinn fyrir 5 – 20 einkabíla. Deilibílarnir myndu nýtast íbúum allan sólarhringinn. 
Í reglunum kemur fram að Reykjavíkurborg geri þær kröfur að ef byggðar eru 100 eða fleiri nýjar 
íbúðir á svæði 1 eigi að útvega a.m.k. 1 bílastæði fyrir deilibílaþjónustu. Uppbygging á 
Háaleitisbraut 12 fellur utan þessarar skyldu. Á svæði 1, þar sem áætlaðar eru 50 íbúðir eða fleiri 
er mögulegt að skipta út 3 – 5 bílastæðum fyrir hvert deilibílastæði. 
Vegna stærðar uppbyggingarreitsins er ekki gert ráð fyrir bílastæði sérmerktum deilibílum. 
  

Tegund Fjöldi Viðmið Stæði 

1 herbergi 14 0,25 4 

2 herbergi 16 0,50 8 

3 herbergi 11 0,75 9 

3-4 herbergi 6 0,75 5 

4 herbergi 6 0,75 5 

4-5 herbergi 10 0,75 8 

Gestir 63 0,1 7 

Almenn verslun 300m2 1/100 3 

Samtals 
  

49 

Tegund Virkir dagar 
 

Laugardagar 

Tímabil Morgun Síðdegi Kvöld Síðdegi Kvöld 

íbúðir 20 24 39 24 39 

Gestir 0 4 4 7 4 

Verslun 1 3 2 3 1  
21 31 45 34 44 
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SAMGÖNGUSTEFNA VEGNA SAMGÖNGUSAMNINGA 
Ekki er talið að forsendur séu fyrir því að fækka bílastæðum vegna samgöngustefnu eða  
samgöngusamninga þar sem uppbyggingin er að stærstum hluta íbúðir. 

NÁLÆGÐ VIÐ ALMENNINGSSAMGÖNGUR 
Fyrir íbúðahúsnæði á svæði 1 má fækka bílastæðum um 10% ef uppbygging er í innan við 400 – 
600 metra göngufjarlægð frá tveimur biðstöðvum sem veita aðgengi að tveimur leiðum með 
gott/hátt þjónustustig. Í kafla um almenningssamgöngur hér að ofan kemur fram að núverandi 
þjónustustig á svæðinu er mjög gott og stefnt er að því að framtíðarskipulag 
almenningssamgangna verði enn betra.  

Það er því tækifæri að fækka bílastæðum á Háaletisbraut 12 um 10%. Verður þá bílastæðaþörf 
lóðarinnar þá 45 – 4,5 (10%) = 40,5 sem hækka skal upp í næsta heila stæði. 

Með tilliti til almenningssamgangna má reikna bílastæðaþörfina fyrir Háaleitisbraut 12, m.v. 
núverandi skipulagstillögu sé 41 bílastæði. 

KRÖFUR BYGGINGARREGLUGERÐAR 
Í byggingarreglugerð er ekki tiltekinn lágmarksfjöldi bílastæða, að undanskildum bílastæðum fyrir 
hreyfihamlaða. Í töflu 6.01 í 6.2.4. grein byggingarreglugerðar kemur fram að kröfur um fjölda 
bílastæða fyrir hreyfihamlaðra vegna uppbyggingar á 41 – 65 íbúðum skulu vera 4 bílastæði 
sérmerkt hreyfihömluðum. Í töflu 6.03 sömu greinar kemur fram að við uppbyggingu bygginga, 
sem ekki eru samkomuhús, skal vera 1 bílastæði af fyrstu 9 bílastæðum vera sérmerkt 
hreyfihömluðum.  

Til að uppfylla kröfur byggingarreglugerðar um fjölda bílastæða fyrir hreyfihamlaða skal því vera á 
lóðinni að lágmarki 5 bílastæði sérmerkt hreyfihömluðum og eru þau hluti af heildarfjölda 
bílastæða á lóðinni.  
  



 4410 Háaleitisbraut 12, Samgöngumat 
Siða 9 af 11 

 

Bjargargötu 1, Grósku 102 Reykjavík s. 512 4200 info@tst.is www.tst.is 

 

FORSENDUR OG NIÐURSTÖÐUR HJÓLASTÆÐAMATS 
Hjólastæðamat er unnið samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða í 
Reykjavík, dags janúar 2019 (Reykjavíkurborg, 2019). 

Í reglum Reykjavíkurborgar er ekki gert ráð fyrir samnýtingu hjólastæða milli fasteigna, heldur er 
gert ráð fyrir að hver fasteign eigi sín eigin hjólastæði. Þá er í stað viðmiðunargilda, lágmarksgildi 
fyrir fjölda hjólastæða, ákveðið gildi er fyrir íbúðir og atvinnuhúsnæði miðast við stærð. 

Fyrir hjólastæði er notast við flokkun, A eða B flokkur, sem segir til um fjölda hjólastæða sem skulu 
vera í læstri, eða opni, hjólageymslu fyrir hverja fasteignaeiningu. 

• Íbúðir falla í flokk A, þar skal gera ráð fyrir að 90% hjólastæða skuli vera í læstu rými, 
langtímastæði fyrir íbúa / starfsmenn. 10% stæða skulu vera skammtímastæði staðsett 
næst inngangi fyrir gesti. 

• Verslanir falla í flokk B, en þar skulu 20% hjólastæða vera í læstu rými, sem langtímastæði 
fyrir starfsmenn. 80% hjólastæða skulu vera skammtímastæði fyrir gesti og viðskiptavini 
staðsett næst inngangi. 

Reykjavíkurborg mælir með því að helmingur hjólastæða við inngang, skammtímastæði, séu 
yfirbyggð. 
Ekki er gert ráð fyrir samnýtingu hjólastæða, en ekkert talar gegn því að hjólastæðin séu sett niður 
á sama stað fyrir ólíka notendahópa, þ.e. flokkur A saman og flokkur B saman. 

Ennfremur er ekkert sem mælir gegn því að læstar hjólageymslur séu sérstök hjólaskýli á yfirborði í 
stað þess að vera hluti af geymslurými innandyra sem hluti byggingar. 

Ekki er gert ráð fyrir fækkun hjólastæða með samnýtingu, almenningssamgöngum, deilibílum, 
samgöngusamningum né annara þátta. 

Samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar eiga að vera 2 hjólastæði fyrir hverja íbúð, og 2 – 3 
hjólastæði fyrir hverja 100 m2 verslunar- og þjónusturýma. 

 
Tegund huśnæðis  Fjöldi / Stærð Kröfur Viðmið 

 
Læst Opin 

Íbu ́ðir  63 2 / íbúð 126 A 113 13 
Verslun og þjónusta  300 2-3 / 100m2 9 B 2 7 
Samtals hjólastæði 

  
135 

 
115 20 
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NIÐURSTÖÐUR 
Deiliskipulagið gerir ráð fyrir uppbyggingu allt að 63 íbúða á Háaleitisbraut 12, þar sem hefur verið 
rekin eldsneytisstöð um áratuga skeið.  

Lóðin er mjög vel tengd með tilliti til almenningssamgangna. Þjónusta almenningssamgangna er 
mjög góð og á það bæði við í dag og til framtíðar með tilkomu Borgarlínu. 
Samgöngumatið fyrir Háaleitisbraut lagði mat á fjölda bíla- og hjólastæða fyrir lóðina miðað við 
fyrirhugaða uppbyggingu samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða í 
Reykjavík. Helstu niðurstöður samgöngumatsins má sjá í eftirfarandi töflu. 

 
Matsþættir Fjöldi Athugasemd 
Viðmið fyrir þörf bílastæða vegna 
Háaleitsbraut 12 
  

49 Reiknuð viðmið í ́búða  

Samnýting bílastæða  45 Með samnýtingu bílastæða milli íbu ́ða og atvinnuhu ́snæðis má 
fækka stæðum um 4.  
  

Nálægð við almenningssamgöngur   41 Fækka má bílastæðum um 10% vegna nálægðar við góðar 
þjónustu almenningssamgangna  
  

Deilibílar  41 Fækka má bílastæðum vegna tilkomu deilibíla. Vegna stærðar 
uppbyggingarinnar verður bílastæðum ekki fækkað á grundvelli 
deilibíla.  
  

Samgöngustefna og -samningar 41 Fækka má bílastæðum vegna samgöngustefnu og 
samgöngusamninga. Þar sem nánast einungis er um íbúðir að 
ræða og erfitt að framfylgja samgöngusamningum á þessu stigi 
verður stæðum hér því ekki fækkað á grundvelli þess.  
  

Viðmiðunarþörf bílastæða á 
Háaleitsbraut 12 miðað við bíla- og 
hjólastæðareglur Reykjavíkurborgar  
 

41 Viðmiðunarfjöldi bílastæða vegna uppbyggingar Háaleitsbraut 
12, m.t.t. mögulegs frádráttar 

Kröfur byggingarreglugerðar varðandi 
bílastæði fyrir hreyfihamlaðra 

5 Lágmarksfjöldi bílastæða sérmerkt hreyfihömluðum.  
Varðandi stærðir og staðsetningar þeirra skal fylgja kröfum í 
6.2.4 gr byggingarreglugerðar. 
 

Heildarfjöldi bílastæða á lóðinni 41 41 almenn bílastæði verða á Háaleitsbraut 12  þar af eru 5 
bílastæði fyrir hreyfihamlaða.  

Heildarfjöldi hjólastæða á lóðinni 20 
 

Íbúðir og verslun samtals 

Heildarfjöldi hjólastæða í læsta geymslu 115 
 

Íbúðir og verslun samtals 

Lagt er til að heildarfjöldi bílastæða verði 41 og heildarföldi hjólastæða á reitnum verða 135 stæði. 
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