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Byggingarlína neðanjarðar er ekki sýnd sérstaklega á deiliskipulagsuppdrætti.  

 
Afmörkun byggingareits neðanjarðar er ekki sýnd sérstaklega á deiliskipulagsuppdrætti, einungis er um einn 
byggingarreit að ræða innan hverrar lóðar. Sé horft til afmörkunar á kjallara sbr. skýringarsnið er ljóst að ekki er 
unnt að uppfylla kröfur skipulagsins um fjölda bílastæða. Ef tekið er dæmi fyrir lóð 1-3, yrði um að ræða u.þ.b. 
0,5 stæði per íbúð og jafnframt yrði erfitt að uppfylla kröfur um fjölda geymslna og hjólastæða með góðu móti. 
Heimilt byggingarmagn neðanjarðar á lóð 1-3 er 3.420 m2 skv. skilmálatölfu í gildandi greinargerð. Yrði 
byggingarreitur á lóð 1-3 full nýttur gæfi það u.þ.b. 2.800 m2 byggða fermetra. Ef horft til til afmörkunar sbr. 
skýringarsnið yrðu byggðir fermetrar u.þ.b. 1.950 m2. Það er því ljóst að uppgefið byggingarmagn rímar ekki við 
framsetningu á skýringarsniðum. 
 
Í umsögn Reykjavíkurborgar og skv. tölvupósti frá Birni Axelsyni frá 1.07.2022, kemur fram að bílakjallari undir 
lóð 1-2 að sjávarkanti, með tilheyrandi hækkun á hæðarkótum húsa næst sjónum sé andstætt hugmyndafræði 
gildandi skipulags. Ástæður eru einkum að viðhalda þurfi einhverri jarðtenginu/gróðurþekju innan lóðar.  
 

 
Skýringarmynd frá skipulagshöfundum og hönnuðum húss 1-2 þar sem settröppur eru nýttar til þess að tryggja jarðtenginu 
milli inngarðs og strandstígs. Opnun á tengingar milli inngarðs og strandstígs milda neikvæð áhrif sem myndast af 
hæðarmun milli byggingar og strandstígs á upplifun gangandi og hjólandi á strandstíg.  

 
Til þess að viðhalda jarðtengingu frá inngarði og að stíg við strandlengju leggjum við til að hæðarmunur milli 
inngarðs og strandstígs verði unnin upp með breiðum settröppum og gróðurbeðum. Settröppur og gróðurbeð 
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yrðu innan byggingarreits og myndu ganga inn í bílakjallara og þannig draga úr neikvæðum áhrifum bílakjallara 
og hæðarmunar á upplifun gangandi og hjólandi vegfarenda á strandstíg. Settröppur og gróðurbeð myndu ekki 
hafa áhrif á sérnotafleti íbúa á jarðhæð í inngörðum sbr. kafla 3.4.3. Byggingarreitur er staðsettur u.þ.b. 3 
metra frá lóðarmörkum sem gefur færi á enn frekari landmótun, gróðursetningu og jarðtengingu.  
 

 
 
Uppfært skýringarsnið þar sem jaðar bílakjallara að strandlínu hefur verið aðlagaður til þess að tryggja góða jarðtenginu 
milli inngarðs og strandstígs. Hæðarsetning kjallara hefur einnig verið leiðrétt sbr. núverandi ástand (kjallari situr 1 m neðar 
í landi en er á upprunalegum skýringaruppdrætti). Settröppur og gróðurbeð innan byggingarreits eru nýtt til þess að vinna 
upp hæðarmun milli inngarðs og strandstígs.  

 
 

 
Hæðarmunur milli inngarðs og hæðarkóta lóðar er 1.350 mm. Settröppur og gróðurbeð innan byggingarreits eru nýtt til 
þess að vinna upp hæðarmun milli inngarðs og strandstígs.  
 
Í skipulagsskilmálum eru sett fram markmið um 50% gróðurþekju. Tillagan er óbreytt m.t.t. gróðurþekju, 2.118 
m2 (50%, sbr. skilmálatölfu á uppdrætti) og er í samræmi við skilmála skipulagsins um markmið um gróðurþekju 
á lóðum.  
 
Yfirborðsvatn á lóð er meðhöndlað innan lóðar með blágrænum ofanvatnslaunsum sbr. kafla 3.3. 
 
Lóðir 1-3, 1-4 og 1-5 
Á lóðum 1-3, 1-4 og 1-5 er um að ræða mun minni mun á hæðarkótum sbr. útgefið hæðarblaði frá VSÓ dagsett 
29.12.2021. Bílakjallarar ættu því ekki að vera fyrirstaða fullnægjandi jarðtengingar inngarða og strandstígs. 
Hæðarmunur á þessum lóðum er á bilinu 15 cm og upp í 1 meter. Byggingareitir eru staðsettir mun fjær 
strandstíg en á lóð 1-2 og því er mun meira svigrúm til þess að vinna upp hæðarmun á góðan máta innan lóða.  
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Hæðarblað fyrir Stefnisvog 1, 1a, 2, 12, 24 og 36. Líklegir kótar inngarða eru teiknaðir með rauðu inn á hæðarblað.  
 
Meðfylgjandi er uppfærður skipulags- og skýringaruppdráttur þar sem búið er að uppfæra sneiðingu í gegnum 
lóð 1-2 sbr. yfirferð hér að framan.  
 
 
 
Fyrir hönd Nordic 
Jóhanna Helgadóttir 
Hjalti Brynjarsson  
Sigurður Hallgrímsson 
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1 Deiliskipulag 
Skilmálar fyrir húsbyggingar og mannvirki á lóð eru almennir skilmálar sem eiga við uppbyggingu á 
öllum lóðum og sérskilmálar fyrir hverja lóð.  
 
Í sérskilmálum er gerð grein fyrir kvöðum, tilmælum og heimildum eins og starfsemi, fjölda íbúða, bíla- og 
hjólastæða, hæð húsa, byggingarlínum og byggingarmagni (A+B rými) fyrir húsnæði, bílageymslum ásamt 
geymslum og tæknirýmum neðanjarðar og svölum, skyggnum ofl. skv. ÍST 50. Sjá sérskilmála. 
 
Upplýsingar um byggingarmagn og fjölda íbúða og bílastæða á hverri lóð. 

 
1.1 Hönnun og uppdrættir 

Húsbyggingar og mannvirki á lóð skulu vera í samræmi við deiliskipulagsskilmála þessa, útgefin mæli- og 
hæðarblöð, gildandi lög um mannvirki, byggingarreglugerð, aðrar reglugerðir og staðla sem eiga við. 
 
Kynna skal uppbyggingu lóða á eftirfarandi hátt:  
• Fyrirspurnarerindi – frumhönnun, uppdrættir í mkv. 1:200 eða 1:100, sem gera grein fyrir starfsemi, 

meginhugmynd að umfangi og útliti bygginga ásamt hæðarsetningu húsa, fyrirkomulagi lóða, 
inngöngum og innkeyrslum í bílageymslur.  

• Byggingarleyfisumsókn þegar jákvæð umsögn við fyrirspurnarerindi liggur fyrir. Í byggingarleyfisumsókn 
skal gera grein fyrir uppbyggingu, umhverfisáhrifum helstu byggingarefna, hljóðvistarútreikningum og 
ráðstöfunum til að mæta kröfum um hljóðvist.  

• Séruppdráttur fyrir skipulag lóðar skal fylgja byggingarleyfisumsókn. Sérstaklega skal gera grein fyrir 
ofanvatnslausnum, görðum, þakgörðum, gróðurfari og trjárækt.  

 
Ef um álitaefni er að ræða um samræmi byggingarleyfisumsókna við deiliskipulag getur byggingarfulltrúi eða 
skipulagsstjóri leitað umsagnar deiliskipulagshöfunda.  

1.2 Minniháttar framkvæmdir 
Sækja skal um byggingarleyfi fyrir öllum framkvæmdum. Það á einnig við um minniháttar framkvæmdir sem 
undanþegnar eru byggingarleyfi samkvæmt gr. 2.3.5 í byggingarreglugerð nr.112/2012 eða sambærilegri 
grein í gildandi byggingarreglugerð. 

1.3 Fyrirliggjandi leyfi til framkvæmda 
Engin byggingar- og framkvæmdaleyfi hafa verið gefin út síðustu 12 mánuði fyrir auglýsingu deiliskipulags.  

1.4 Lóðarblað 
Gefið verður út lóðarblað fyrir hverja lóð í samræmi við deiliskipulag. Lóðarblað sýnir lóðarmörk, stærð lóðar, 
staðsetningu byggingarreita, byggingarlínur, innkeyrslur, inntaksstaði veitu- og fjarskiptakerfa og kvaðir.  
 
Lóðir eru hnitsettar við gerð deiliskipulags. Gerður er fyrirvari um að frávik geta verið á upplýsingum á 
lóðarblöðum miðað við samþykkt deiliskipulag, t.d. lóðarstærðir, lóðarmörk, byggingarmagn og kvaðir. 
 
Hæðarblöð sýna götu- og gangstéttarhæðir við lóðarmörk. Á hæðarblöðum koma fram staðsetningar og 
hæðir frárennslis- og vatnslagna og inntaksstaðir allra veitukerfa.  

D
ei

lis
ki

pu
la

gs
-

nú
m

er
 ló
ða

r

S
tæ

rð
 ló
ða

r m
2

H
ús

næ
ði 

íb
úð

ar
by

gg
ð 

   
 

A
+

B
 rý

m
i m

2

H
ám

ar
ks

fjö
ld

i 
íb

úð
a 

á 
ló
ð

H
ám

ar
ks

fjö
ld

i 
bí

la
st

æ
ða

 á
 ló
ð

B
íla

- 
og

 h
jó

la
-

ge
ym

sl
ur

   
  

A
+

B
 rý

m
i m

2 
  

G
ey

m
sl

ur
 o

g 
tæ

kn
irý

m
i 

ne
ða

nj
ar
ða

r  
   

A
+

B
 rý

m
i m

2

S
va

lir
, s

ky
gg

ni
 

of
l. 

B
-r
ým

i m
2

H
ei

ld
ar

-
by

gg
in

ga
rm

ag
n 

A
+

B
 rý

m
i m

2 

1-1 4055+425 5.860     75          20+20 880        300        7.040     
1-2 4.235     7.140     71          71         2.485     1.070     455        11.150   
1-3 4.105     6.840     68          68         2.390     1.030     410        10.670   
1-4 4.155     7.140     71          86         3.025     1.070     425        11.660   
1-5 4.365     6.340     63          89         3.130     950        380        10.800   
1-6 4.120     5.650     60          60         2.650     1.500     565        10.365   

Samtals 25.460   38.970   408        415       13.680   6.500     2.535     61.685   
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2 Forsendur 
2.1 Skipulagslýsing 

“Vogabyggð svæði 1 - Gelgjutangi - Skipulags- og matslýsing vegna deiliskipulags – Lögð fram sbr. 1.mgr. 
40.gr. skipulagslaga nr.123/2010  og lög um umhverfismat áætlana nr.106/2005 – Reykjavíkurborg – 
Umhverfis- og skipulagssvið - Dags. 28.04.2014” samþykkt í umhverfis- og skipulagsráði 30. apríl 2014 og 
borgarráði þann 8. maí 2014.  

2.2 Afmörkun deiliskipulags 

 

 
Svæðið sem deiliskipulag þetta nær til afmarkast af lóðinni Kleppsmýrarvegur 8 til vesturs, Skútuvogi 13 og 
13A, Brúarvogi 1-3, Kjalarvogi 12 og 14 til norðurs, Elliðaárvogi til austurs og suðurs. Skipulagssvæðið er 
kallað Vogabyggð svæði 1 - Gelgjutangi.  
 
Afmörkun deiliskipulags byggir á þeim rökum að svæðið myndar heildstæða einingu íbúðarbyggðar og er 
innan afmarkaðs landsvæðis.  
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3.1 Byggðamynstur 

 
 
Byggðamynstur Vogabyggðar einkennist af randbyggð sem er samfelld húsaröð að götu með aflokuðum 
görðum sem opnast til sjávar. Landslag skipulagssvæðisins og hæð húsa er nýtt til hins ýtrasta til að sem 
flestar íbúðir njóti útsýnis yfir Elliðaárvog. Á skipulagssvæðinu rís land hæst á norð-vesturhluta þess og 
lækkar um 8-9 metra til austurs að Elliðaárvogi. Byggingar eru hæstar, fimm hæðir, á norðurjaðri 
byggingarreita, lægri bygginar eru til suðurs. Heimild er fyrir einnar eða tveggja hæða turnbyggingu ofan á 
skilgreindum húshornum. 

 Byggingarlist 
Gæði og visthæfi byggðar felast í byggingarlist sem endurspeglar vandaða hönnun mannvirkja og 
umhverfis. Horfa skal til heildaráhrifa byggingar á götumyndina og byggðina. Gerðar eru ríkar kröfur um 
undirbúning hönnunar og framkvæmda. Lögð er áhersla á gæði, fagmennsku og vandvirkni og hvatt til 
heildrænnar hugsunar í hönnun og allri framkvæmd á deiliskipulagssvæðinu. Gerð er krafa um vandaða og 
metnaðarfulla byggingarlist í Vogabyggð.  

Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er stefnt að Reykjavík verði í forystuhlutverki um gæði manngerðs 
umhverfis og áhersla lögð á byggingarlist og gott og fagurt umhverfi. „Byggingarlist snýst um hönnun og 
byggingu mannvirkja og mótun umhverfis þar sem notagildi, ending og fegurð eru samofin í einu verki. 
Tæknileg gæði, hagkvæmni og virkni vega þungt en […] form, útlit og fegurð þessarar samhæfingar sker[a] 
úr um gæði verksins.“ Í stefnu íslenskra stjórnvalda í byggingarlist, Menningarstefnu í mannvirkjagerð, segir 
„Byggingarlist er fjárfesting til langs tíma. Mannvirki, sem vandað er til, ávaxtar þá fjármuni sem í það er lagt, 
hvort heldur litið er til lægri viðhalds- og rekstrarkostnaðar eða sveigjanlegra fyrirkomulags og notagildis á 
líftíma þess. Þá hefur vönduð byggingarlist og góð borgarrými aðdráttarafl á einstaklinga jafnt sem fyrirtæki. 
Á tímum þegar fólk og fyrirtæki eru mjög hreyfanleg er mikilvægt að bjóða upp á aðlaðandi kost til búsetu og 
vaxtar.“ Enn fremur að „Góð hönnun skilar virðisauka fyrir Ísland og eykur arðsemi bygginga.“  
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3.2 Útlitshönnun húsbygginga 

 
Dæmi um útlit bygginga 
 
Ásýnd og yfirbragð Vogabyggðar skal einkennast af ljósum byggingum sem endurspegla hvort tveggja í 
senn fjölbreytileika og heildarsvip hverfisins. Gróður skal nýttur í yfirborð bygginga og lóða. Þannig er 
stuðlað að skilvirkum ofanvatnslausnum, líffræðilegri fjölbreytni og gróðursælum svip hverfisins. Gróður 
hefur jákvæð áhrif á loftgæði og hljóðvist.  
 
Til útlitshönnunar bygginga telst útfærsla á yfirbragði útveggja, þaka, garða og útirýma innan lóðar.  
 
Við útlitshönnun bygginga skal taka mið af kröfum um hljóðvist, blágrænar ofanvatnslausnir, líffræðilega 
fjölbreytni ásamt því að velja vistvæn byggingarefni og huga að orkunýtni og dagsbirtu innanhúss. 
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 Efnisnotkun og litaval 
Gæta skal samræmis og heildaryfirbragðs í efnisnotkun innan hvers byggingarreits. Úthliðar að jaðri 
byggingarreits skulu vera ljósar að lit. Frjálst litaval er á úthliðum að inngarði og á allt að 30% yfirborðs 
úthliða að jaðri byggingarreits.  
 
Hafa skal umhverfissjónarmið að leiðarljósi við hönnun og framkvæmd. Nota skal byggingarefni með sem 
minnstan ágang á auðlindir og lágmarks neikvæð áhrif á umhverfi og lýðheilsu. Þetta á við um allan feril 
efnisins, framleiðslu, notkun og endanlega förgun. Æskilegt er að valin séu endurvinnanleg eða endurunnin 
byggingarefni sem fengið hafa viðurkennda umhverfisvottun og eru viðhaldsvæn og auðveld í þrifum. 
Byggingarefni sem geta valdið útskolun skaðlegra efna, t.d. þungmálma, eru óheimil.  
 
Krafa um blágrænar ofanvatnslausnir hefur áhrif á frágang þaka, yfirborð lóðar og allt val á efnum og gróðri.  
 
Hljóðísogsfletir skulu vera í úthliðum að Kleppsmýrarvegi og hafnarsvæðinu til að uppfylla kröfur um 
hljóðvist. 

 Kennileiti - turn 
Á einstaka stöðum er heimilt að byggja turn eða kennileiti sem ýmist nær eina hæð eða tvær upp fyrir 
skilgreindan þakkóta. Þessir staðir eru merktir með stjörnu á skýringarmynd „Byggingarlínur og hæð húsa“ 
og á deiliskipulagsuppdrætti. Sjá nánar sérskilmála. Um þessa byggingarhluta gilda sömu skilmálar og um 
aðra hluta mannvirkisins og skulu þeir vera í samræmi við heildarútlit og útfærslu bygginga á lóð. Kennileiti 
og turn eru hluti af byggingarmagni lóðar. 

 Svalir, sólskálar og skyggni 
Svalir, sólskálar og skyggni á nýbyggingum mega mest ná 2m út fyrir byggingarreit á öllum hliðum nema til 
norðurs að Stefnisvogi.  
 
Lágmarkshæð frá jörðu undir slíkar svalir skal ekki vera lægri en lágmarkshæð undir svalir samkvæmt 
gildandi byggingarreglugerð.  
 
Svalir, sólskálar og skyggni skulu hönnuð í samræmi við heildarútlit bygginga. 

 Skilti 
Ekki er heimilt að setja upp skilti á byggingar í Vogabyggð svæði 1 önnur en húsnúmer og götuheiti. 

 Loftræsing 
Gera skal ráð fyrir lagnaleiðum til útloftunar upp úr þaki vegna mögulegrar starfsemi á líftíma byggingar. 
Sérstaklega er horft til jarðhæðar í þessu samhengi þar sem hugsanlega getur verið fjölbreytt 
atvinnustarfsemi t.d. veitingarekstur, fatahreinsun eða húsgagnabólstrun. Óheimilt er að setja upp 
utanáliggjandi rör og stokka sem ekki falla að heildarhönnun hússins. Gera skal grein fyrir loftræsingu og 
öllum sýnilegum búnaði í byggingarleyfisumsókn.  
 
Við frágang útloftunar á þaki skal taka tillit til mögulegra dvalarsvæða á þakgörðum. 
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Ekki eru áætlanir um að byggja sérstakar hljóðvarnir vegna umferðarhávaða frá Kleppsmýrarvegi.  
 
Gera skal viðeigandi ráðstafanir til að draga úr hávaða og ónæði frá hafnarstarfsemi auk þess að hindra 
almennt aðgengi milli íbúðarbyggðar og hafnarsvæðis við Kjalarvog 12 og 14, sjá skilmála fyrir lóð 1-6.  
 
Haga skal efnisvali og hönnun húsbygginga þannig að hljóðstig vegna hávaða verði innan viðmiðunarmarka. 
Þetta á bæði við um húsbyggingar og útirými. Hljóðvist íverurýma innanhúss að umferðargötum þarf að 
leysa með byggingartæknilegum aðgerðum, t.d. hljóðeinangrunargildi glugga og útveggja. Á viðkvæmustu 
svæðunum skal láta íverurými snúa að húsgörðum. Huga skal einnig að lausnum í göturýmum, á úthliðum, 
þaki og lóð til að tryggja að hljóðstig verði undir viðmiðunarmörkum á dvalarsvæðum utanhúss. Mikilvægt er 
að tryggja góða hljóðvist í öllum útirýmum, þ.m.t. göturýmum. 
 
Notkun gróðurs í húsbyggingum og almenningsrýmum hefur jákvæð áhrif á hljóðvist. Samhliða þessu er 
nauðsynlegt að nota byggingatæknilegar útfærslur til að bæta hljóðvist. Sérstök áhersla er lögð á 
hljóðísogseiginleika yfirborðsefna. Ytra byrði húsbygginga þar sem hljóðstig reiknast yfir viðmiðunarmörkum 
fyrir íbúðarhúsnæði skal hafa hljóðísogseiginleika. 
 

 
Dæmi um hljóðísogsfleti 
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3.3 Lóð 
Á lóðum íbúðarbyggðar er gert ráð fyrir sameiginlegum garði með leik- og dvalarsvæði. Þök húsbygginga 
og bílageymslna geta að hluta eða öllu leiti þjónað sem leik- og dvalarsvæði og fá þá yfirborðsfrágang sem 
um lóðarfrágang væri að ræða og falla því undir þennan kafla. Gerð er krafa um að a.m.k. 50% 
byggingarreits sé þakinn gróðri og mælst til þess að hlutfallið verði hærra.  
 
Lóðir skulu sýndar á aðaluppdráttum og gerð grein fyrir sameiginlegum leik- og dvalarsvæðum, 
sérnotaflötum, stoðveggjum, skjólveggjum, ofanvatnslausnum, bíla- og hjólastæðum og öðru sem 
hönnuður og lóðarhafi telja mikilvægt fyrir byggðina, t.d. lýsing, götugögn og listaverk. Þar sem gert er ráð 
fyrir lóðar- og stoðveggjum skulu þeir staðsettir og hannaðir sem hluti af byggingunni og þess gætt að þeir 
falla vel að byggingu, lóð og nánasta umhverfi. Þeir skulu koma fram á aðal- og séruppdráttum.  
Innan lóðar er gerð krafa um ákveðið hlutfall gróðurþekju. Allt yfirborðsvatn á lóð skal meðhöndlað innan 
lóðar með blágrænum ofanvatnslausnum sem fléttast inn í hönnun allra mannvirkja og lóðar að teknu tilliti til 
aðliggjandi lóða, gatna og almenningsrýma.  
 
Til að tryggja góða virkni ofanvatnslausna þurfa að liggja fyrir grunnupplýsingar um ástand svæðisins. 
Reykjavíkurborg hefur umsjón og ábyrgð á framkvæmd grunnrannsókna.  
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 Sameiginleg leik- og dvalarsvæði 
Lágmark 20% lóðar skal vera sameiginlegt leik- og dvalarsvæði sem ýmist geta verið á landi eða sem 
þakgarðar á húsbyggingum eða bílageymslum. Fjöldi, form og staðsetning innan lóðar er frjáls. Sjá nánar 
sérskilmála fyrir hverja lóð. Þar skal gera ráð fyrir leikaðstöðu fyrir yngstu og elstu aldurshópana og séð til 
þess að allir íbúar hússins geti notið samveru og friðsældar. Hönnun og útfærsla skal taka mið af 
blágrænum ofanvatnslausnum, gróðurþekju, líffræðilegri fjölbreytni og uppfylla kröfur um öryggi, algilda 
hönnun og aðgengi fyrir alla. Við hönnun leik- og dvalarsvæða skal huga að Leiksvæðastefnu 
Reykjavíkurborgar og hafa kafla 7.3 Leiksvæði: andrými, þemavellir, hverfisgarður og opin svæði í Almennri 
greinargerð sem viðmið. Útfærsla leik- og dvalarsvæða innan lóðar er á ábyrgð lóðarhafa. Allir íbúar skulu 
hafa greiðan aðgang að sameiginlegu leik- og dvalarsvæði sem skulu staðsett þannig að þar megi njóta 
sólar, skjóls og friðsældar. Næst húsveggjum má koma fyrir einkagörðum aðliggjandi íbúða. Ef engin íbúð er 
á jarðhæð telst svæðið næst húsvegg vera sameign.  
 

 
Dæmi um svæði milli lóða. 

 Sérafnotafletir - einkagarðar 
Íbúðum getur fylgt sérafnotaréttur af lóð / þakgarði í sama gólffleti sem nær frá útvegg viðkomandi íbúðar í 
fullri breidd hennar. Utan byggingarreits mega sérafnotafletir ná að lóðarmörkum til austurs og vesturs. Ekki 
er heimild fyrir sérafnotaflötum við norður- og suðurhlið byggingarreits. Gera skal grein fyrir afnotarétti og 
afmörkun sérnotaflata íbúða í fyrirspurnarerindi og í byggingarleyfisumsókn.  
 
Sérnotafleti skal afmarka með skjólveggjum, hámarkshæð 1,4m, og skulu þeir vera í samræmi við 
heildarútlit hússins. Þeir skulu koma fram á aðaluppdráttum. Sérnotafletir skulu að lágmarki hafa 50% 
gróðurþekju og a.m.k. einn berjarunna. 

 Aðgengi slökkviliðs og neyðarbíla 
Á lóðum skal gera ráð fyrir aðgengi slökkviliðs og neyðarbíla. Sérstaklega skal gera grein fyrir 
björgunarsvæði umhverfis þær byggingar sem eru hærri en 4 hæðir. Svæðin skulu útfærð þannig að 
körfubílar slökkviliðs eigi greiða aðkomu að þeim og má halli á björgunarsvæðum ekki vera meiri en 1:20. 
Taka skal tillit til aðkomu slökkviliðs við hönnun inngarða þar sem björgunarsvæða er þörf. Þá þurfa 
björgunarsvæðin og leiðir að þeim að þola það álag sem vænta má frá björgunartækjum, s.s. akstur og 
punktálag frá undirstöðum körfubíls. Gera skal grein fyrir aðkomu slökkviliðs og neyðarbíla í 
byggingarleyfisumsókn. 

 Meðhöndlun úrgangs 
Innan hverrar lóðar er afmarkað svæði að götu fyrir djúpgáma. Vestan lóðar 1-6 er afmörkuð sér lóð fyrir 
djúpgám. Staðsetning er leiðbeinandi.  
 
Sjá kafla 9.4 Meðhöndlun úrgangs og undirkafla í Almennri greinargerð. Innan lóða er afmarkaður 
byggingarreitur djúpgáma fyrir flokkað heimilissorp. Stærð og staðstetning djúpgáma er leiðbeinandi að 
teknu tilliti til lagna í jörðu og götulýsingar. Tryggja skal gott aðgengi fyrir þjónustuaðila.  
 
Afmörkuð er lóð fyrir grenndarstöð norðan við Kleppsmýrarveg.  
 
Í tengslum við allt atvinnuhúsnæði skal gera ráð fyrir sorpgeymslum í samræmi við þann rekstur sem er 
fyrirhugaður í húsnæðinu. Sorpgeymslur atvinnuhúsnæðis skulu vera innan bygginarreits. Sorpgámar skulu 
vera í aflokuðu rými sem er hluti byggingar. 
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3.4 Leiðarvísir um uppbyggingu á lóðum 1-1, 1-2, 1-3, 1-4 og 1-5 
Þessi ákvæði gilda almennt um húsbyggingar í randbyggð. Vakin er athygli á að þetta eru almennar reglur 
og viðmið. Mikilvægt er að aðlaga útfærslu randbyggðar að stað, stærð og lögun lóðar. 

 Uppbygging innan byggingarreits 

 

Skilgreining byggingarreits og byggingarmagns.  
Byggingarreitur er skilgreindur sem rými, þ.e. botnflötur og hæð.  
 
Í sérskilmálum er gefið upp hámarksbyggingarmagn fyrir hverja lóð, 
hæðarfjöldi bygginga. Auk þess er gefinn upp hámarksþakkóti í hverju 
horni byggingarreits.  

 

Húsbygging skal fylgja útmörkum bygginarreits og mynda randbyggð. 
Garður fyrir miðjum byggingarreit skal opinn til suðurs og vera minnst 16 
metra breiður.  
 
Heildaryfirbragð randbyggðar skal haft að leiðarljósi við alla hönnun og 
útfærslu. 

 

Randbyggð skal vera 2-5 hæðir, hæst til norðurs og lægst til suðurs.  
Randbyggð skal fylla út í skilgreindar úthliðar byggingarreits (sjá 
sérskilmála) samkvæmt eftirtöldu: 
Norðurhlið: 5 hæðir á bundinni byggingarlínu. 
Suðurhlið: Minnst 40% úthliðar randbyggðar skulu fylla út í skilgreinda 
úthlið byggingarreits. Garður í miðri randbyggð skal vera minnst 16 metra 
breiður og opna randbyggð í suðurátt.  
Austur-/vesturhliðar: Minnst 75% úthliðar skulu fylgja útlínu 
byggingarreits. 

 

Heimilt er að skipta randbyggð upp í fleiri byggingarhluta/einingar.  
Inndregnar og uppskiptar úthliðar eru heimilar með takmörkunum. 

 

Uppbygging randbyggðar skal fylgja skilgreindum útlínum byggingarreits. 
Norðurhlið randbyggðar skal vera heil og hærri en suðurhlið randbyggðar. 
 Of mikil uppskipting og uppbrot randbyggðar raskar heildaryfirbragði.  

 
 
  

N

suður
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 Aðgengi og aðkomur 

 

Byggingarreitur. 

 

Aðkoma að bílageymslum er frá norðurhlið.  
Að hámarki 20% ásýndar jarðhæðar má vera sýnileg sem bílgeymsla. 

 

Aðalinngangar bygginga skulu  vera á jaðri byggingarreits. 
Stiga- og lyftuhús skulu vera innanhúss. 
Sameiginlegur garður skal aðgengilegur öllum íbúum og skulu stigagangar 
einnig tengjast sameiginlegum garði. 

 

Almennt aðgengi að garði skal vera milli húshluta. 

 

Dvalarrými utanhúss geta verið til sérafnota aðliggjandi húsnæðis á jarðhæð. 
Sérnotafletir eru til austurs og vesturs.  

  

N
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4 Sérskilmálar  
Í sérskilmálum fyrir hverja lóð er skilgreint hámarks og lágmarks byggingarmagn fyrir fjóra flokka húsnæðis, 
(A+B rými) þ.e. brúttóflatarmál sbr. ÍST 50 með kjöllurum:  

1. Byggingarmagn fyrir húsnæði er heimilt að ráðstafa ofan- og neðanjarðar. 
2. Byggingarmagn fyrir bílageymslur er heimilt að ráðstafa ofan- og neðanjarðar. 
3. Byggingarmagn fyrir geymslur og tæknirými neðanjarðar ásamt umferðarrýmum er flokkur 

húsnæðis þar sem meira en 50% úthliðar er niðurgrafinn. Ekki er heimild til að nýta það 
byggingarmagn á neinn annan hátt. 

4. Svalir, skyggni o.fl., B-rými. 
Einnig er skilgreindur fjöldi íbúða og bílastæða á hverri lóð, hæð húsa, starfsemi og lágmarksumfang 
gróðurþekju og sameiginlegs garðs. 
 
Húsnæði og bílageymsla skulu rúmast innan hæðartakmarkana sem þakkóti í hornum lóðar gefur til kynna, 
þ.e. byggingin skal rúmast innan skilgreinds rúmmáls byggingarreits. Þakkóti (grænir tölustafir) kemur fram 
á deiliskipulagsuppdrætti, skýringarmynd um hæð húsa og skýringarmyndum í sérskilmálum fyrir hverja lóð. 
Landkóti kemur fram á lóðarblöðum. 
 
Útskýringar á uppdráttum og skýringarmyndum: 
Rauð lína: Bindandi byggingarlína. 
Græn (brotin) lína: Brotin byggingarlína til suðurs. Húsgarðar skulu opnast að strandsvæðinu, 

lágmarksbreidd 16 metrar. 
Fjólublá lína: Hljóðveggur að hafnarsvæði.  
Stjarna: Kennileiti sbr. kafla 3.1.7 Kennileiti – turn í Skilmálum fyrir húsbyggingar. 
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Lóð 1-6 Íbúðarbyggð 
 
Á mörkum íbúðarbyggðar í Vogabyggð og hafnarsvæðis, lóðirnar Kjalarvogur 12 og 14, skal gera 
ráðstafanir til að draga úr ónæði frá starfsemi hafnarsvæðis og hindra aðgengi milli íbúðarbyggðar og 
hafnarsvæðis.  
 
Uppbygging bílageymslu á skipulagsmörkum Vogabyggðar annars vegar og iðnaðar- og hafnarsvæðis hins 
vegar skal vera aðlaðandi og hlýleg landslagshönnun sem hluti af almenningsrými svæðis 1 í Vogabyggð.  
Bílageymslan getur byggst út að hluta eða öllu leiti en byggja skal vegg að lóðarmörkum hafnarsvæðis í 
bindandi byggingarlínu. Heimilt er að nýta bílageymslu fyrir hjólageymslu. 
Hlutverk bílageymslu:  

• Draga úr ónæði og hávaða í íbúðarbyggð vegna starfsemi á aðliggjandi lóð á hafnarsvæði. 
• Hindra aðgengi milli íbúðarbyggðar og hafnarsvæðis.  
• Bíla- og hjólageymsla. 

 
Hönnun á almenningsrými skal taka mið af hljóðvist í íbúðarbyggð. Mannvirki á mörkum íbúðarbyggðar og 
hafnarsvæðis gegnir veigamiklu hlutverki hávaðavörnum í íbúðarbyggð í Vogabyggð frá iðnaðarsvæði sem 
liggur að norðurhlið skipulagssvæðisins. Bílageymsla á lóð 1.6 getur verið hluti hávaðavarna.  
 
Verði ekki byggð bílageymsla skal byggja vegg á lóðarmörkum þar sem vegghæð skal að lágmarki vera 5 
yfir yfirborði Stefnisvogar hornrétt á vegg. Móta skal land og gróðursetja tré til að draga úr ásýnd veggjarins 
og skapa vistvænt umhverfi að hafnarsvæðinu. Gróðurþekja, tré og runnar skulu einkenna yfirbragð 
bílageymslu og lóðar.  
 
Sýnileg hæð bílageymslu yfir jörðu að Stefnisvogi má mest vera 3,5 metra há. Sýnilegur hluti bílageymslu að 
Stefnisvogi má mest vera 25% af lengd byggingarreits. Nýta skal halla í landi fyrir innakstur í bílageymslu. 
 

 Skilmálar 1-6 
Heimilt er að byggja þriggja hæða íbúðarhús í fjórum húshlutum ofan á bílageymslu í samræmi við 
eftirfarandi skilyrði, að öðru leiti gilda almennir skilmálar fyrir húsbyggingar og mannvirki á lóð að frátöldum 
kafla 3.4 Leiðarvísir um uppbyggingu. 
 
Við hönnun hússins skal samþætta bílageymslu og íbúðarhús og aðlaga byggingar að landhalla. 
Íbúðarhúsið ásamt þjónusturýmum myndar virka götuhlið að Stefnisvogi og sameiginlegu garðrýmum 
 
Skipta skal íbúðarhúsi upp í fjórar einingar, aðskildar með sameiginlegum görðum, sem er ofan á 
bílageymslu eða milli húsa. Fjarlægð milli eininga skal ekki vera minni en 16 metrar. Minnst 75% lengd 
byggingarreits að Stefnisvogi skal vera íbúðarhús með virkar úthliðar að götu.Svalir skulu að lágmarki vera 
8m2 og mega þær kraga 0,6m út fyrir byggingarreit að Stefnissvogi, lágmarkshæð frá gangstétt undir svalir 
eru 2,7m.  
 
Gerðar eru kröfur um virka úthlið húsa að Stefnisvogi. Útfærsla er frjáls en styðjast má við eftirfarandi atriði: 

• Inngangar íbúðarhúsa 
• Sameignleg rými á jarðhæð, ætluð íbúum hússins 
• Hjólageymslur, þvottahús osfrv. 
• Íbúðir á einni til tveimur hæðum 
• Atvinnuhúsnæði, vinnustofur 

 
Huga skal sérstaklega að skuggavarpi aðliggjandi byggðar til suðurs við skipulag íbúðarhúsnæðis.  
 
Byggingarlína íbúðarhúss ofan á bílageymslu er bundin á fjórum stöðum til að tryggja aðgreiningu milli 
byggingarhluta. Á lóðarmörkum til norðurs, sem er óbyggð, skal setja upp 4 metra háan hljóðvegg, sem er 
samtengdur byggingu. Hljóðveggurinn skilur að hafnarsvæði og íbúðarbyggð. 
 
Sameiginlegt dvalarsvæði á lóð skal að lágmarki vera fimmtungur lóðar. Svæði norðan íbúðarhúsa falla ekki 
undir skilgreiningu dvalarsvæðis sökum hljóðvistar og skuggavarps. Dvalarsvæði austast á lóð tengist 
þemavelli utan lóðar. Sorpgeymslur skulu vera innan byggingarreits eða sem djúpgámur vestan lóðar. 
 
Byggingin er á mörkum hafnarsvæðis og íbúðarbyggðar. Gera þarf ráðstafanir með tæknilegum lausnum og 
innra skipulagi til að tryggja viðunandi hljóðvist fyrir íbúðarhúsnæði og dvalarsvæði íbúa, samanber 
Minnisblað - Vogabyggð 1 – Hljóðmæling – 12.03.2019 - Efla.  
 
Innkeyrslur í bílageymslu geta verið allt að fjórar frá Stefnisvogi.  
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Lóð 1-6 Hámark Lágmark Athugasemdir
Lóð m2 

4120 4120 Stærð byggingarreits m2 

Heildarbyggingarmagn m2
10365 2500 A+B rými, íbúðarhúsnæði, bílageymslur,  svalir ofl

Byggingarmagn m2
5650 A+B rými, íbúðir 3 hæðir ofan á bílageymslu

Bílageymslur m2
2650 2500 A+B rými

Byggingarmagn undir íbúðum m2
1500 Geymslur, hjólageymslur, tæknirými 

Svalir, skyggni ofl. m2
565 B-rými, vetrargarður

Landnotkun Íbúðarbyggð

Starfsemi Nýta má allt að 20% húsnæðis fyrir atvinnustarfsemi 

Kvaðir

Skilmálar Íbúðir

60 2 herb. 20%, 3 herb. 35%, 4 herb. 35%, 5 herb. + 10 %

Leiguíbúðir (þar af) 6 10% t.d. stúdentar, aldraðir, búseturéttaríbúðir

Félagsbústaðir (þar af) 12 20% og / eða húsnæðisfélög án hagnaðarsjónarmiða

60 48 Fjöldi bílastæða fyrir íbúðir á lóð, lágmark 0,8 P/íbúð

Sameiginlegur garður m2
820 20% af flatarmáli lóðar er lágmark

Gróðurþekja m2
2060 50% af flatarmáli lóðar er lágmark

Hljóðvist Hávaði frá hafnarstarfsemi

Almenn greinargerð og skilmálar fyrir innviði, gr. 4.5, 5.0, 5.1

Fjöldi bílastæða stk.

Fjöldi íbúða stk.

Sjá  Vogabyggð svæði 1 og 2 - Deiliskipulag 

Y GÐ

Grænt svæði utan lóðar

Afmarkandi veggur að iðnaðarsvæði

Innkeyrsla bílgeymslu

Innkeyrsla bílgeymslu

Hjólageymsla og verkstæði

Hjólageymsla og verkstæði

Lokaður svalagangur

Sameiginlegt leiksvæði 
aðgegnilegt frá götu

Sameiginlegt leiksvæði 
aðgengilegt frá götu

Sameiginlegt leiksvæði 
aðgegnilegt frá götu

Inngangur í stigahús

Hjólaleiga/póstbox eða álíka starfsemi

Hjólaleiga/póstbox eða á íka starfsemi

Inngangur í stigahús

Tröppur frá götu






