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Hrossnes 10-16 – Byggingarleyfisumsókn 

Lagt fram erindi frá afgreiðslufundi byggingarfulltrúa frá 3. desember 2024 þar sem sótt 
er um leyfi til að byggja hesthús á tveimur hæðum á lóð nr. 10-16 við Hrossnes.

      
Aðalskipulag Reykjavíkur 2040             Deiliskipulag/ Hverfisskipulag.               Loftmynd

Skipulag í gildi
Aðalskipulag: Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2040, samþykkt í borgarstjórn 
Reykjavíkur þann 19. október 2021 og birt í B-deild stjórnartíðinda þann 18. janúar 
2022. Skv. aðalskipulaginu er svæðið skilgreint sem almanndalur- íþróttarsvæði.
Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: Í gildi er deiliskipulag fyrir Hesthúsabyggð á Hólmsheiði, 
Almannadalur, samþykkt 12.11.2003 ásamt síðari breytingum. Síðast breytt 21.júní 
2022.
Í gildandi deiliskipulagi er gert ráð fyrir að hesthúsin myndi fjögurra húsa þyrpingar 
umhverfis hvert hestagerði og afmarka þrjá vegu. Á hverri lóð er þyrping fjögurra húsa 
ásamt loftunargerðum, taðþróm, stígum, aðkeyrsluleið að hlöðum og taðþróm, 
bílastæðum og svæði út að aðalvegi. Fjarlægð frá húsi að lóðamörkum er 4 metrar 
þannig að á milli húsanna verða 8 metrar. 

Gert er ráð fyrir því að hverri lóð sé skipt í sérhluta sem ná yfir hvert einstakt hús ásamt 
tilheyrandi gerði og aðkomuleiðum. Slíkir sérhlutar lóðar eru sameign rétthafa í 
viðkomandi húsi og hafa þeir allan veg og vanda af þeim. Óheimilt er að hindra umferð 
um eða girða aðra hluta lóðarinnar en gerðið. 

Bílastæðin er sameiginleg gert er ráð fyrir 1 stæði á hverja 50 m2 í húsi. Það eru kvaðir 
um ýmist 9 eða 12 bílastæði á hverri lóð allt eftir stærð húsanna. 

Frá öllum hesthúsum er kvöð um reiðleiðir á milli gerða.

Húsin í Almannadal eru af tveimur breiddum, 12 metrar eða 8,5. Af breiðari gerð er 
hægt að velja um tvær gerðir A og B. 

Gerð A hefur mæni yfir miðju húsi, mesta vegghæð við hliðarvegg skal ekki vera meiri 
en 3,2 og mænishæð 6 metrar. 

Gerð B hefur ósamhverft þversnið og þar er gefinn kostur á gluggum sem snúa út að 
viðkomandi gerði. Lægri hluti hússins skal vera a.m.k 4 metra breiður. Mesta hæð á 



hliðarvegg 3,2 metrar. Mesta hæð hússins 6 metrar. Lágmarksþakhalli er 14° en 
hámarkshalli er 25°

Styttri húsin sem snúa endum saman verða að vera af sömu gerð enda ber að líta á 
þau sem eina heild. 

Litir: til þess að hverfið fái samfellt og heildstætt yfirbragð er gengið út frá samræmdum 
lit á þaki og veggjum. Tekið er mið af litum sem til eru á innbrenndu eða húðuðu stáli. 
Skulu þök, þakbrúnir, vindskeiðar vera grá (milligrá) og veggir gulbrúnir eða brúnir, 
fremur ljósir en dökkir. Verði húsin máluð skal taka mið af þessum litum en ekki er 
nauðsynlegt að þeir verði nákvæmlega eins. Þess skal þó gæta að litir í hverri þyrpingu 
verði sem næst því að vera eins. Samræma skal liti á gluggum og hurðum innan lóðar 
og ekki skal nota skæra liti. 

Breytingar á deiliskipulagi: 
28.mars 2007 var Hámarkshæðir húsagerða A og B hækkaðar um 30 sm. Vegghæðir 
að 3,5 m og mænishæð 6,3 metrar. 

1 ágúst 2013 var bætt við skilmála.
Viðbót við skilmála: 
”Heimilt verði að byggja litlar svalir á húsgöflum á öllum gerðum húsa (þ.e. A, B og C) á 
hesthúsasvæðinu við Almannadal og mega þær fara lítillega út fyrir skilgreindan 
byggingareit. Svalirnar mega vera á húsgöflum beggja megin húsa ”.

28. apríl 2022 var sett inn kvöð um 4 og 8 metrar helgunarsvæði fyrir lagnir. 
Skilmálum um lóðir var breytt þannig að 4 lóðir mynda eina þyrpingu. 
„Hver þyrping samanstendur af fjórum lóðum. Á hverri lóð er eitt hesthús ásamt 
loftunargerðum, taðþróm, auk sameiginlegum stígum og aðkeyrsluleið að hlöðum og 
taðþróm, bílastæðum og svæði út að aðalvegi. Fjarlægð frá húsi að lóðarmörkum er 
4m þannig að á milli húsa verði 8 metrar. Fjarlægð milli styttri húsanna er breytt úr 6m í 
8 m.“

Skilmálum bílastæðum er breytt þannig að 9-12 bílastæði eru fyrir tvær lóðir. 



„Bílastæðin eru sameiginleg og eru þau við hliðar og á milli klasanna næst 
aðkomugötum. Bílastæðafjöldinn er í samræmi við þá reglu að 1 stæði sé fyrir hverja 
50 m2 af húsi. Þannig verða kvaðir ýmist 9 eða 12 bílastæði fyrir hverjar hesthúsalóðir, 
allt eftir stærð húsanna. 
Stærð lóðar 1142 



Byggingarlýsing 

Í byggingarumsókn er tekið fram að húsið er staðsteypt, tvær hæðir með einhalla þaki. 
Á 1 hæð er hesthús og annarri hæð er kaffistofa og geymsla. Útveggir steyptir, 
einangraðir að utan og klæddir með loftræstri ál klæðningu. Þakhalli er 7°.

Samtals byggingarmagn er 393,6m² Lóðin er 4741m² N=0,08 fjöldi bílastæða á lóð eru 
11. Gert er ráð fyrir rafhleðslustöð.

Tvöfalt fráveitukerfi verður fyrir bygginguna, regnvatnskerfi og skolpkerfi. Fráveitulagnir 
eru tengdar við heimæðar í götu. Regnvatn er meðhöndlað skv. skilmálum í 
deiliskipulagi þ.e. með hliðsjón af blágrænum ofanvatnslausnum.

Bílastæði og aðkoma eru hellulögð/malarstæði. Önnur svæði eru þökulögð og 
gróðursett með plöntum og lágvöxnum gróðri. Frágangur á lóðamörkum verður í  
samráði við nágranna aðliggjandi lóða. Halli á lóð verður aðlagaður að lóðamörkum.

Tað og moð er geymt í vökvaheldum gám á lóð, gert er ráð fyrir 1m³ fyrir hvern hest. 
Þróin skal vera þannig gerð og hirt um hana að hvorki stafi af henni óþrif, mengun né 
slysahætta.

Umsögn
Óskað er eftir afstöðu skipulagsfulltrúa á byggingaleyfisumsókn. Umsótt hús stendur á 
lóðinni Hrossnes 14 sem er 1142 m2 að stærð samkvæmt deiliskipulagi. Uppfæra þarf 
lóðastærð í byggingarlýsingu.  
í byggingarlýsingu er ekki tilgreint litaval byggingarinnar en deiliskipulagsskilmálar gera 
nákvæma grein fyrir litavali. Uppfæra þarf byggingarlýsingu með litavali í samræmi við 
skilmála.  
Samkvæmt skilmálum deiliskipulags er bílastæðafjöldi 1 stæði sé fyrir hverja 50 m2 af 
húsi. Stæðin 11 sem gert er ráð fyrir eru fyrir tvær lóðir.  Í byggingarlýsingu eru 
misvísandi upplýsingar um fjölda bílastæða. Uppfæra þarf bílastæðafjölda í samræmi 
við skilmála. 
Í byggingarlýsingu er tekið fram að regnvatn er meðhöndlað með hliðsjón að 
blágrænum ofanvatnslausnum. Tilgreina þarf hvaða lausnir eru nýttar og sýna á 
afstöðumynd hvar þær eru staðsettar. 
Í byggingarlýsingu er frágangi lóðar lýst í orðum en það vantar að sýna á lóðarfrágang 
á uppdrætti og hvar gróður er staðsettur. Uppfæra skal teikningar með lóðafrágangi 



Samkvæmt deiliskipulagi er 8 metra kvöð á milli bygginga. Afstöðumynd sem fylgir 
umsókn sýnir einungis 6 metra á milli byggingareita. Uppfæra þarf teikningar þannig að 
lóðamörk séu rétt og staðsetning bygginga er 4 metrum frá lóðamörkum til þess að 
tryggja 8 metra bil á milli bygginga fyrir taðþró. 

Niðurstaða
• Uppfæra þarf lýsingu og teikningar samanber umsögn að ofan. 

Skipulagsfulltrúi Reykjavíkur


