
 

 

Reykjavík, 25. maí 2023 

Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 13. apríl 2023 var lögð fram fyrirspurn Kjartans Rafnssonar, 

dags. 29. mars 2023, um breytingu á deiliskipulagi Suður-Mjóddar vegna lóðarinnar nr. 2A við Álfabakka 

sem felst í lækkun á nýtingarhlutfalli lóðar, samkvæmt uppdráttum. K.J. ARK slf., dags. 28. mars 2023.  

  
   Aðalskipulag Reykjavíkur 2040    Deiliskipulag   

 

Aðalskipulag: Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2040, samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 19. október 

2021 og birt í B-deild stjórnartíðinda 18. janúar 2022. Samkvæmt aðalskipulagi tilheyrir lóðin og byggingin 

á Álfabakka 2A borgarhluta 6 Breiðholti og er á skilgreindu miðsvæði, M12.  

Deiliskipulag: Í gildi er deiliskipulag, 22. janúar 2009 með síðari breytingum. 

Í fyrirhugaðri byggingu á lóð nr. 2A við Álfabakka er, skv. gildandi deiliskipulagi, gert ráð fyrir verslun- og 

þjónustustarfsemi og stjórnsýslu. Ekki er gert ráð fyrir íbúðum á lóðinni. Óskað er eftir áliti skipulagsfulltrúa 

á breytingu á deiliskipulagi sem minnkar heimilað nýtingarhlutfall lóðarinnar úr 1,24 í 0,77. Byggingarréttur 

ofanjarðar verður þá 11.200 m2 í stað 15.000 m2. 

Skv. skilmálatöflu í deiliskipulagi er heimilt að byggja allt að 15 þúsund fermetra byggingu með 3 þúsund 

fermetra bílakjallara, samtal 18 þúsund fermetra auk 6 þúsund fermetra bílastæðum á lóð. Heimilt 

nýtingarhlutfall er 1,24 miðað við þetta byggingamagn.  
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Í deiliskipulaginu kemur fram varðandi fyrirkomulag bílastæða og fjöldi þeirra á deiliskipulaginu: 

 

Bíla-og hjólastæði þurfa því að taka mið af þeim fermetrum sem byggðir eru og notkun þeirra, sjá 

skilmálatöflu. 

 

Í fyrirspurn er gert ráð fyrir að í breytingum á deiliskipulagi verði heimilt byggingamagn minnkað um 3.800 

m2 ofanjarðar en fermetrafjöldi bílakjallara verði óbreytt. Skv. teikningum er um að ræða aflangt hús á 

tveim hæðum, auk bílakjallara. Á jarðhæð verður starfrækt kjötvinnsla, matvælafyrirtæki og vöruhús en á 

efri hæð er gert ráð fyrir skrifstofuhúsnæði. 

 

 

Í deiliskipulagi er ekki gerð krafa um að byggingamagn verði fullnýtt, heimilt er að byggja minna en 

skilmálataflan segir til um. Þá er gert ráð fyrir því að hægt verði að byggja og bæta við síðar.  

Skipulagið sem lóðin nær til hefur tekið allnokkrum breytingum í gegnum tíðina. Í upprunalega 

deiliskipulaginu, samþykkt 28 janúar 2009, var gert ráð fyrir aflöngu húsi á 1-7 hæðum með tveggja hæða 

bílakjallara upp á 22.500 m2 á 16.340 m2 lóð sem gaf nýtingarhlutfall upp á 1,4 án bílakjallara. 

Skýringateikning sýndi einnar hæðar hús með turnum með reglulegu millibili sem gæti aðskilið mismunandi 

starfsemi húshlutanna.  
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Með deiliskipulagsbreytingu árið 2015 voru byggingaheimildir endurskoðaðar og heimildir auknar í 28.850 

m2 verslunar-og þjónustustarfsemi á 5-7 hæðum, ásamt tveggja hæða bílakjallara, allt að 22.500 m2. 

Nýtingarhlutfall fyrir 28.850 m2 á 17.204  m2 lóð er 1,7. 
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Með deiliskipulagsbreytingu 2017 var lóðinni skipt upp í fjóra hluta a, b, c og d, með einum sameiginlegum 

bílakjallara. Þar var gert ráð fyrir 1-5  hæða byggingum, samtals 17.000 m2 auk bílakjallara. Nýtingarhlutfall 

lóðanna án bílakjallara var u.þ.b. 1,1. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Með deiliskipulagsbreytingu, sem samþykkt var 26. júní 2019 var gert ráð fyrir að í stað sameiginlegar 

bílageymslu, gætu þær orðið 2- 4 með sameiginlegum römpum en aðskildum inn-og útgöngum.  
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Í breytingu á deiliskipulagi, samþykkt 2. desember 2021, var lóð nr. 2d við Álfabakka minnkuð vegna 

stækkunar á settjörn. Lóðin minnkar úr 4.255 í 2.649 m2. Heildarbyggingamagn varð við þetta 2.500 m2 

(var 6.200 m2) á 1-2 hæðum og heimilt að byggja kjallara fyrir tæknirými.  

 

 

 

 

 

 

 

Í síðustu deiliskipulagsbreytingu, samþykkt 28. október 2022 voru lóðirnar sameinaðar á ný með heimild 

fyrir einni bílgeymslu á einni hæð. Þá var byggingarreiturinn lengdur til norðurs úr 32 m í 42m. Ný, 

sameinuð lóð 14.562 m2 að stærð og á henni er heimilt að byggja allt að 18.000 m2 með bílakjallara.  

Nýtingarhlutfallið (án bílakjallara) hefur því tekið miklum breytingum, var upphaflega 1,4, fór alla leið í 1,7, 

aftur í 1,1 en er núna statt í 1,0. Nú er sótt um að minnka heimilt byggingamagn ofanjarðar í 11.200 m2 

sem minnkar nýtingarhlutfallið (án bílakjallara) niður í 0,8 sem er aðeins helmingur frá upprunalegum 

áætlunum.  

 

 

Tafla: Breytingar sem hafa verið gerðar á stærðum í deiliskipulagi fyrir lóð nr. 2A við Álfabakka 
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Samkvæmt aðalskipulagi er svæði M12, sem lóðin er hluti af, borgarhlutakjarni þar sem gert er ráð fyrir 

fjölbreyttri verslun, m.a. sérvöruverslun, þjónustu og starfsemi sem þjónar heimilum borgarhluta. 

Meðalnýting á byggðum lóðum í Mjóddinni, sem einnig tilheyrir miðsvæði M12, er u.þ.b. 0,9 en það er 

skilgreint sem þróunarsvæði til frekari uppbyggingar.  

Byggingamagn á lóðinni skv. deiliskipulagi var ákvarðað með það að leiðarljósi að bæta hljóðvist í hverfinu 

austan og sunnan við. Hætt er við að það markmið náist ekki með skertu byggingamagni. Tillaga á fækkun 

heimilaðra fermetra á lóð nr. 2a við Álfabakka skerðir möguleika lóðarinnar frekari uppbyggingar og 

fjölbreyttari notkunar er gert er ráð fyrir í núverandi áætlunum.  

Því er ekki fallist á erindið, ekki er tekið jákvætt í að fækka heimiluðum fermetrum. 

 

• Ekki eru fallist á að skerða heimilað byggingamagni á lóð nr. 2a við Álfabakka. 

f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 

Sigríður Lára Gunnarsdóttir verkefnastjóri 
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2009: 

 

Endurskoðun á heimildum fyrir Álfabakka 2, 2015: 

 

 

 

 

 

 

Breyting á deiliskipulagi 2017: 

  

 


