
GREINAGERÐ 

Breyting á deiliskipulagi 

Breyting þessi felur einungis í sér að bílgeymsla bakhúss haldist óbreytt á 1. og 2. Hæð líkt og er í dag, í stað 

þess að á gildandi skipulagi var efri bílastæða hæð breytt í A-rými. Ofan á bílastæðin má byggja þrjár hæðir, 

þriðja hæð inndregin. Hámarkshæð húss helst óbreytt K: 47.07 

Breyttir skilmálar fyrir Suðurlandsbraut 18: 

 FLATARMÁL LÓÐAR: Helst óbreytt eða 4.046 m2 

 NÝTINGARHLUTFALL Á LÓÐ ÁN BÍLAGEYMSLU: Helst óbreytt eða 1,43 

 BYGGINGARMAGN: A-rýma helst óbreytt eða 5.812 m2 

 HÚSHÆÐ: Haldast óbreyttar 

 BÍLASTÆÐI: Helst óbreytt           

 Sýnt skal fram á: 

o 1 bst/pr 50 m2 atvinnuhúsnæðis, skrifstofur og verslun. 

o 1 bst/pr 130 m2 fyrir gistihótel starfsemi. 

o 1 bst/pr íbúð 

Að öðru leyti gilda eldri skilmálar. 

 FLATARMÁL LÓÐAR: 4.064 m2 

 NÝTINGARHLUTFALL Á LÓÐ ÁN BÍLAGEYMSLU 1,43 

 BYGGINGARMAGN U.Þ.B. 5.812 M2 

 HÚSHÆÐ: Frambygging er nú þegar 5 hæðir má ekki verða hærra en 47,07 m. 

 BAKHÚS 5 HÆÐIR (MAX 47.07) 

 BÍLASTÆÐI:  

 BÍLASTÆÐI: Sýnt skal fram á: 

o 1 bst/pr 50 m2 atvinnuhúsnæðis, skrifstofur og verslun. 

o 1 bst/pr 130 m2 fyrir gistihótel starfsemi. 

o 1 bst/pr íbúð 

Í gildi er heildar deiliskipulag fyrir svæðið „Suðurlandsbraut/Ármúli“, samþykkt í borgarráði 21.8.2001. 

Deiliskipulagsbreyting nær til lóðarinnar númer 18 við Suðurlandsbraut. Breyting á deiliskipulagi fyrir lóðina 

var samþykkt 11. janúar 2017.  

Nýjar byggingar á lóðinni skulu hafa ytra byrgði í stíl við/eins og núverandi byggingar á lóðinni og skal efsta 

hæð verða inndregin skv. Byggingarreit um 0,5-1,5 m og heimilt er að nýta svæðið sem svalir.  

Kjallari má vera þar sem að jarðhalli leyfir. Hús skulu vera staðsett innan byggingarreits. Þök skulu vera flöt 

eða með mæni yfir miðju húsi og skal þá halli vera mest 1:15.  

Heimilt er að gera ráð fyrir íbúðum á efri hæðum framhúsa við Suðurlandsbraut samanber og með þeim 

skilyrðum sem fram koma í breytingu á deiliskipulagi samþ. Í borgarráði 25.8.2005.    

Sjá mæliblöð varðandi kvaðir um umferð, leiðslur/lagnir og bílastæði skipulagssvæðisins. Hvað varðar 

nánari skilmála um byggingarmagn, nýtingarhlutfall og bílstæði fyrir hverja lóð er vísað til samantekta í 

meðfylgjandi greinagerð dags. 30.03.2001. 
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Í gildi er heildar deiliskipulag fyrir svæðið „Suðurlandsbraut/Ármúli“, samþykkt í borgarráði 
21.8.2001. Deiliskipulaginu hefur verið breytt 4 sinnum frá samþykkt í borgarráði 21.08.2001. 
Fyrsta breytingin var samþykkt í borgarráði 25.08.2006 og var breyting á skilmálum þar 
sem heimilað var að byggja íbúðir á efri hæðum framhúsa við Suðurlandsbraut. Breyting 
sem samþykkt var í skipulagsráði 13.12.2006 varðaði aðeins Ármúla 27. Í breytingunni sem 
samþykkt var á embættisfundi skipulagsfulltrúa 04.03.2016 var byggingarreitur bílastæðahúss 
lækkaður um eina hæð, bakhús lækkað um eina hæð, úr 5 hæðum í 4 hæðir en byggingarreitur 
framlengdur, eða bætt við á suðvestan megin á lóðinni (í átt að Ármúla). Þá var einnig heimilað 
að hafa hótel á reitnum. Síðar sama ár, í deiliskipulagi sem samþykkt var af borgarráði 
17.09.2016, var bakhúsið aftur hækkað um eina hæð. 
Deiliskipulagsbreyting nær til lóðarinnar númer 18 við Suðurlandsbraut. Breyting á deiliskipulagi 
fyrir lóðina tók gildi í B-deild 11. janúar 2017.
Nýjar byggingar á lóðinni skulu hafa ytra byrgði í stíl við/eins og núverandi byggingar á lóðinni 
og skal efsta hæð verða inndregin skv. Byggingarreit um 0,5-1,5 m og heimilt er að nýta svæðið 
sem svalir.
Kjallari má vera þar sem að jarðhalli leyfir. Hús skulu vera staðsett innan byggingarreits. Þök 
skulu vera flöt eða með mæni yfir miðju húsi og skal þá halli vera mest 1:15.
Heimilt er að gera ráð fyrir íbúðum á efri hæðum framhúsa við Suðurlandsbraut samanber og 
með þeim skilyrðum sem fram koma í breytingu á deiliskipulagi samþ. Í borgarráði 25.8.2005.
Sjá mæliblöð varðandi kvaðir um umferð, leiðslur/lagnir og bílastæði skipulagssvæðisins. Hvað 
varðar nánari skilmála um byggingarmagn, nýtingarhlutfall og bílstæði fyrir hverja lóð er vísað til 
samantekta í meðfylgjandi greinagerð dags. 30.03.2001

Breytingin felur í sér að heimilt verði að hækka fyrirhugað, óbyggt bakhús um eina hæð. 
Í dag er tveggja hæða bílastæðahús þar sem þegar skipulagt bakhús verður. Samkvæmt 
gildandi deiliskipulagi, sem tók gildi árið 2017, er einungis heimiluð ein hæð bílastæða 
undir bakhúsinu. Hækkunin felst í því að halda þessum tveimur bílastæðahæðum, sem nú 
eru til staðar, og byggja 4 hæðir ofan á bílastæðahúsið. Þannig er ekki verið að auka við 
byggingarmagn nýtanlegra fermetra heldur einungis verið að halda í þau bílastæði sem eru á 
lóðinni í dag. Starfsemi í húsinu verður í takt við heimildir í deiliskipulagi, sem getur þá verið 
hótel, skrifstofur og þjónusta á jarðhæð.

Aðliggjandi deiliskipulag Suðurlandsbrautar-Borgarlínu
Í ljósi auglýstrar deiliskipulagsbreytingar fyrir Suðurlandsbraut – Borgarlínu, sem hefur áhrif á 
lóðina, er óskað eftir að skilmálum verði breytt. Í þeirri deiliskipulagsbreytingu er gert ráð fyrir 
breyttu götufyrirkomulagi við Suðurlandsbraut, sem leiðir til skerðingar á bílastæðum sem nú 
þjóna lóðinni, auk þess sem aðkoma að lóðinni frá Suðurlandsbraut breytist. 

Rökstuðningur fyrir breytingu
Með hliðsjón af þessum breytingum er lagt til að skilmálar verði færðir til fyrra horfs og að 
heimilt verði að nýju að koma fyrir tveimur bílastæðahæðum undir bakhúsinu, líkt og gert var 
ráð fyrir í upphaflegri deiliskipulagsáætlun frá árinu 2000.

Lýsing á breytingu
Áfram er gert ráð fyrir að heimilt verði að reisa fjórar hæðir af atvinnuhúsnæði ofan á tveggja 
hæða bílastæðahúsið. Efsta hæðin verði inndregin. Með breytingunni hækkar byggingin því 
um eina hæð frá því sem gildandi skipulag gerir ráð fyrir.

Inngangar
Inngangar og innkeyrslur eru sýnd á uppdráttum. Gert er ráð fyrir að núverandi inngangar haldist, en 
jafnframt verði heimilt að koma fyrir inngangi að nýbyggingu frá Vegmúla, í samræmi við uppdrætti. 
Innkeyrslur í bílastæðahús verða með svipuðu sniði og þær eru í dag, en leiðbeinandi staðsetning 
innkeyrslna er sýnd á uppdrætti. 

Borgarhönnunarstefna Reykjavíkur
Við uppbyggingu innan svæðisins skal fylgja áherslum Borgarhönnunarstefnu Reykjavíkur, einkum hvað 
varðar mannvænt umhverfi, samhengi við staðaranda, vandaða mótun byggðar, góða tengingu bygginga 
við göturými og gæði rýma milli húsa. Við hönnun skal tryggja að ný byggð styrki heildaryfirbragð 
svæðisins og stuðli að aðlaðandi, öruggu og lifandi borgarumhverfi.
Nýbyggingar og viðbyggingar skulu hannaðar af vandvirkni og með virðingu fyrir nærliggjandi byggð, 
götumynd, hlutföllum, efnisvali og sérkennum staðarins. Sérstaklega skal huga að mannlegum 
mælikvarða, uppbroti byggingarmassa, gæðum húshliða, sýnilegum og aðgengilegum inngöngum og því 
hvernig byggingar mæta götu, aðliggjandi almenningsrýmum og dvalarsvæðum.
Við mótun byggðar skal leitast við að tryggja góð birtu- og skjólskilyrði, aðlaðandi kantsvæði, gróður og 
vönduð útirými sem styðja við daglegt líf íbúa og vegfarenda. Hönnun lóða og bygginga skal jafnframt 
taka mið af staðbundnum aðstæðum og möguleikum á blágrænum ofanvatnslausnum.
Markmið þessara ákvæða er að tryggja að uppbygging innan svæðisins verði ekki einungis hagkvæm, 
heldur einnig vönduð, staðbundin og til þess fallin að bæta gæði hins byggða umhverfis til framtíðar. 
Uppbyggingin skal þannig vera í samræmi við meginmarkmið Borgarhönnunarstefnu Reykjavíkur um 
mannvæna, sjálfbæra og aðlaðandi borg.

Bíla- og hjólastæði
Miðað er við að jarðhæð verði skilgreind sem verslunar- og þjónusturými, en að efri hæðir verði að 
stærstum hluta nýttar undir skrifstofustarfsemi. Heildarbyggingarmagn tillögunnar er um 8.012 m².
Samkvæmt bíla- og hjólastæðareglum Reykjavíkurborgar fyrir svæði I er hámarksviðmið fyrir verslun og 
þjónustu hærra en fyrir skrifstofuhúsnæði. Miðað við að jarðhæð, um 800–1.300 m², verði skilgreind sem 
verslun og þjónusta og að það byggingarmagn sem eftir stendur verði skilgreint sem skrifstofuhúsnæði, 
getur hámarksfjöldi bílastæða samkvæmt reglunum orðið um 109–110 bílastæði. Í tillögunni er því miðað 
við að heimilt verði að koma fyrir amk 110 bílastæðum innan lóðar / í tengslum við uppbygginguna, 
með endanlegri útfærslu í samræmi við nánari hönnun, starfsemi hússins og gildandi bíla- og 
hjólastæðareglur Reykjavíkurborgar. 
Gert er ráð fyrir hjólastæðum í samræmi við sömu reglur. Hjólastæðum verði komið fyrir bæði sem 
langtíma- og skammtímastæðum, þar sem langtímastæði verði örugg og aðgengileg fyrir starfsfólk og 
skammtímastæði staðsett nálægt inngöngum fyrir gesti og viðskiptavini.

Sorp
Sorpgeymsla er staðsett í bílageymslu á 1. hæð.

Að öðru leyti haldast gildandi skilmálar óbreyttir.

Deiliskipulaginu fylgir minnisblað um samgöngumat 
dags. 8. júní 2026
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