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GREINARGERÐ

1.1 Aðdragandi og forsendur
Um er að ræða nýjan þróunarreit, sem er fyrirhugað að festa í sessi í aðalskipulagi Reykjavíkur með breytingartillögu, með 
möguleika á nýrri atvinnulóð. Reiturinn er með vinnuheitið G1. Skipulagsverkefnið er innan borgarhluta 10. 
Grafarholt-Úlfarsárdalur og hefur fengið verkheitið GR Reitur G1 og er skipulagssvæðið innan afmörkunar deiliskipulags fyrir 
Grafarlæk – Stekkjarmóar – Djúpidalur, dags. samþ. 27.mars 2001 m.s.br. Forsendur varðandi landnotkun munu breytast þar 
sem til stendur, sem fyrr segir, að breyta aðalskipulagi fyrir þetta tiltekna svæði úr íþróttasvæði í athafnasvæði. 
Skipulagsbreytingin nær til svæðis sem er um  1 hektari að stærð.

2 Fyrirliggjandi skipulagsáætlanir

2.1 Aðalskipulag
Í aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er svæðið skilgreint sem íþróttasvæði. ÍÞ3 Golfvöllur í Grafarholti, en á íþróttasvæðum er 
gert ráð fyrir allri þeirri starfsemi sem tengist íþróttum og íþróttaiðkun þar sem m.a. er gert ráð fyrir aðstöðu og skipulagðri 
starfsemi íþróttafélaganna í borginni. Íþróttasvæði geta þjónað einum eða fleiri borgarhlutum. Samhliða deiliskipulaginu hefur 
verið unnin stór breyting á aðalskipulagi Reykjavíkur til 2040, en í dag er svæðið skilgreint sem íþróttasvæði og er hluti af 
golfvallarsvæði GR í Grafarholti. Aðalskipulagsbreytingin skilgreinir deiliskipulagsreitinn sem athafnasvæði.

2.2 Núgildandi deiliskipulag
Deiliskipulagssvæðið fyrir skipulagsreit G1 er hluti af gildandi deiliskipulagi Grafarlæk – Stekkjarmóar – Djúpidalur, dags. samþ. 
27.mars 2001 m.s.br

3 Skipulagssvæðið

3.1. Afmörkun og stærð
Deiliskipulagssvæðið er um 1 hektari að stærð og afmarkast af Krókhálsi til vesturs, núverandi settjörn Veitna til norðurs og 
teygir sig síðan í átt að golfvelli Grafarholts til suðurs og æfingasvæðinu við Bása til austurs. Hluti af æfingasvæðisinu fer að litlu 
leyti undir nýja lóð í tengslum við uppbyggingu á svæðinu. 

3.2 Náttúrufar 
Um er að ræða jaðarsvæði við Grafarholtsvöll sem var notað sem tippur fyrir  og æfingasvæði golfklúbbs GR við Bása og jafnað 
út Svæðið hefur jafnað sig mikið síðan. Núverandi settjörn var framkvæmd og kláruð 2002. Um er að ræða settjörn fyrir 
sjálfrennsli regnvatns úr Grafarholtinu sem rennur síðan úr tjörninni niður Grafarlæk til Grafarvogs. Í skipulagstillögu þá minnkar 
æfingasvæðið við Bása lítillega sem fyrr segir til að hjálpa til við aðlögun lands að nýja svæðinu, auk þess sem sem fella þarf út 
eða færa til aftasta teig á 16. holu Grafarholtsvallar. Er það gert í fullu samráði við forsvarsmenn GR..

3.3 Mannvirki innan reitar
Engin mannvirki eru innan reits.

3.4. Aðliggjandi byggð /umhverfi
Lóðirnar Krókháls 9,11 og 13 eru hinum megin götu og þar eru bílaumboð til húsa, þ.e. Askja og Bílabúð Benna. 

4 Umhverfisáhrif

4.1. Jákvæð áhrif
Deiliskipulagstillagan styrkir svæðið með atvinnuhúsnæði til samræmis við stefnu borgarinnar um þéttingu byggðar í 
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 innan núverandi byggðamarka. Með tillögunni verður til skemmtileg lóð á jaðri gróins 
útivistarsvæðis og athafnarsvæðis. 

4.2. Neikvæð áhrif
Gera má ráð fyrir einhverju ónæði á meðan á framkvæmdum stendur. Gengið er lítillega á græn svæði þó ekki virk útivistarsvæði 
til aukinnar byggðar mannvirkja auk bílastæða. Umferð eykst vegna tilkomu atvinnuhúsnæðis. Sérstaklega þarf að gæta að 
hönnun lóðar við jaðar útivitarsvæðis GR, samræma skal gróður við nærliggjandi umhverfi ásamt því að koma fyrir gróðurbeðum 
við stoðveggi á skilum grænna svæða og bílastæða eða athafnasvæða á lóð. 

5 Skipulagstillagan

5.1. Markmið
Ný uppbygging styrkir núverandi byggð og myndar skil og brúar á milli græns útivistarsvæðis og atvinnu og athafnasvæðis.
Byggingar vinna með hæðarmun og aðlögun að landi sem er mikilvægt til að byggingar falli vel að opnu og grónu útivistarsvæði. 
Græn svæði á lóð fá hlutverk og skal tryggja það að gróður verði í samræmi við og falli vel að golfvallarsvæði GR.
Blágrænar ofanvatnslausnir á skipulagssvæði eru mikilvægar og skal vinna með gegndræpt yfirborð á 60% af bílastæðaplönum, 
græn þök skulu að minnsta kosti vera 50% af þakgörðum og skal safna vatni saman og skila í náttúrulega hringrás.

5.2 Lýsing á tillögu
Á lóðinni er gert ráð fyrir tveimur byggingum sem grafa sig inn í hæðina að hluta til að falla betur inn í umhverfið og halda hæð 
og ásýnd bygginga lægri út að golvallarsvæði GR. Hæðarmunur á lóð er nýttur til að koma fyrir bílakjallara undir byggingunum 
og skýla útivistarsvæði GR frá bílastæðasvæði. 
Um er að ræða tvær byggingar með sameiginlegum bílakjallara og bílastæðaplani á tveimur pöllum. Draga skal inn aðkomuhæð 
hvorrar byggingar fyrir sig inn um að lágmarki 5 m og hámarki 10 m í byggingu a en að lágmarki 7,5 m og hámarki 15 m í húsi B 
til að mynda opið, yfirbyggt aðkomusvæði. Gert er ráð fyrir að tröppu- og lyftukjarnar verði miðlægir í báðum byggingum þannig 
að hægt sé að  njóta útsýnis til allra átta. Yfirbragð bygginga skal vera nokkuð látlaust og einfalt og skal huga vel að efnisvali og 
ekki notast við meira en eitt klæðningarefni á hvorri byggingu fyrir sig auk glerjaðra fleta í gluggum. 
Huga þarf að aðgengi upp á þakgarða með sameiginlegum útivistarsvæðum og gróðursvæðum (grænum svæðum), grænir fletir 
á þakgörðum skulu að lágmarki þekja um 50% af þakgörðum (græn þök). 

5.3 Samgöngur, bílastæði og aðkoma
Aðkoma að svæðinu fyrir bílaumferð er frá Krókhálsi úr norðri inn á neðri hluta sameiginlegs bílastæða plans sem er á tveimur 
pöllum, tengdir með ramp á milli palla. Innkeyrsla er beint inn í sameiginlegan bílakjallara af neðri hluta bílastæðasvæðis. 
Reiðstígur liggur meðfram lóðinni við Krókháls og þverar innkeyrsluna inn á lóðina. Göngu og hjólastígar eru norðan megin við 
Krókháls og biðskýli fyrir almenningsvagna eru beggja vegna götu nálægt lóð.

X P

Gildandi deiliskipulagsuppdráttur,  Grafarlækur-Stekkjarmóar-Djúpidalur, samþykkt 27. mars 2001, skali 1:1000

Sneiðing AA, skali 1:1000

Sneiðing BB, skali 1:1000

Sneiðing CC, skali 1:1000

Deiliskipulagsuppdráttur, skali 1:1000

6 Almennir skilmálar

6.1 Almennt
Skilmálar þessir gilda fyrir hið afmarkaða skipulagssvæði og eru almenns eðlis. Sérskilmálar segja síðan nánar til um einstaka 
byggingar og lóðir. Ef misræmi er milli almennra skilmála og sérskilmála, gilda sérskilmálar. Sjá kafla 8.

6.2 Hönnun mannvirkja
Húsgerðir skulu vera í samræmi við það sem mæli- og hæðarblöð, skilmála þessa, byggingarreglugerð og önnur lög og reglugerðir 
sem um framkvæmdina gilda og samkomulag byggingaraðila og Reykjavíkurborgar segja til um. Lögð er áhersla á gæði mannvirkja á 
deiliskipulagssvæðinu - að þau þjóni tilgangi sínum, séu vönduð og virðisaukandi fyrir umhverfið og samfélagið.

6.3 Mæli- og hæðablöð
Útbúin verða mæli- og hæðablöð sem kveða nánar á um ýmis atriði framkvæmda á einstaka lóðum og kvaðir.

6.4. Byggingareitir og byggingalínur
Byggingarreitir eru sýndir á deiliskipulagsuppdrætti, bæði í grunnmynd og sneiðingu. Dýpt byggingarreits, hæðir húsa. þakhalli o.fl. 
koma fram í sérskilmálum eða á uppdrætti. Byggingar skulu vera innan byggingarreits nema annað komi fram í sérskilmálum.

6.5. Húshæðir og þök
Húshæðir á reitnum eru frá fjórum hæðum upp í fimm hæðir. Þakform er frjálst og skal nýta þök undir þakgarða, þök skulu að lágmarki 
hafa 50% grænt svæði.

6.6 Aðkomur í byggingar, inngangur og aðgengi
Á hverri lóð skal tryggja gott aðgengi fyrir íbúa, gesti, neyðarbíla og sorphirðu.  

6.7 Útlit og yfirbragð bygginga
Leggja skal áherslu á heildaryfirbragð nýrra bygginga. Tryggja skal hlýlegt yfirbragð, uppbrot og ásýnd sem skal endurspeglast í 
hlutföllum, þakgerð, efnisvali og formi.

6.8 Útlit og yfirbragð lóða
Vanda skal til hönnunar og frágangs lóðar með þarfir íbúa í huga. A.m.k. 50% yfirborðs lóðar skal vera gegndræpt og 60% yfirborðs 
bílastæða. Heimilt er að reisa stoðveggi til norðurs og vesturs til að vinna með landhalla við aðkomu en annars er ekki heimilt að girða 
á lóðamörkum. Lögð er áhersla á að græn svæði umhverfis byggingar myndi eina heild og sé í samræmi við útivistarsvæði GR. Nota 
skal gróður til að afmarka svæði, sjá sérskilmála. Lóðarhönnun skal liggja fyrir og samþykkjast samhliða byggingarnefndarteikningum.

6.9 Almenningssvæði á borgarlandi. 
Halda skal í þann gróður sem fyrir er utan byggingarreita og útbúa dvalarsvæði þar sem því verður við komið. 
Gönguleiðir tengjast göngustígum á aðliggjandi lóðum. Vanda skal til frágangs almenningsrýma, koma fyrir stöndugum lauftrjám eða 
sígrænum trjám meðfram Krókhálsi. Reiðstígur sem liggur sunnan við Krókháls þverar innkeyrslu á lóðina og skal merkja sérstaklega 
til að tryggja öryggi allra vegfarenda. 

6.10 Lýsing
Áhersla er lögð á lágmörkun ljósmengunar frá byggingum og á lóð. Forðast skal óþarfa lýsingu umfram það sem nauðsynlegt er til 
þess að tryggja öryggi s.s. á bílastæðum og göngustígum.

6.11 Bílastæði og hjólastæði
Fyrirkomulag bílastæða og fjöldi þeirra á deiliskipulagssvæðinu byggir á bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar, Reglur um fjölda 
bíla- og hjólastæða í Reykjavík, miðað við skrifstofu, iðnað eða vöugeymslur, og samgöngumati. Viðmið um fjölda hjólastæða eru 
skilgreind sem lágmörk. Reglurnar leiðbeina um hvernig ákvarða skuli fjölda hjólastæða en í þeim eru jafnframt leiðbeinandi kröfur um 
tegund hjólastæða og aðgengi. Fjölda hjólastæða skal meta út frá mismunandi þáttum, s.s. tegund húsnæðis, staðsetningu, nálægð 
við almenningssamgöngur og gæðum hjólastígakerfis í næsta nágrenni. Hjólastæðum er skipt í tvo flokka; langtímastæði og 
skammtímastæði. Sjá nánar í reglunum. Lágmarkið um fjölda hjólastæða á svæðinu við Krókháls er 0,5-3 hjólastæði á hverja 100 fm 
fyrir skrifstofubyggingar, 2-3 hjólastæði á hverja 100 fm fyrir verslun. Vel skal huga að stoðveggjum koma þar fyrir gróðurkerjum við 
mótun á mörkum landhalla og bílastæða og hanna skal bílastæði og umhverfi þess í samræmi við nærliggjandi útirvistarsvæði GR. 
Afmörkun bílastæða er sýnd á grunnmyndum deiliskipulags og er bindandi. 

6.12 Sorp/endurvinnsla 
Sorp og endurvinnslu aðstöðu skal leysa innan byggingareits.

6.13 Gróður
Halda skal í gróður sem fyrir er á svæðinu, nema í þeim tilfellum þar sem byggingarreitir nýbygginga skerða gróðurinn. Tillagan gerir 
kröfu um aukna gróðurrækt, tré og lággróður. 

6.15 Hljóðvist
Hljóðstig skal vera í samræmi ákvæði reglugerðar um hávaða í samræmi við landnotkunarflokk aðalskipulags.  Hljóðstig á reitnum skal 
uppfylla ákvæði gildandi reglugerðar um hávaða. Heimilt er nota viðmiðunarmörk fyrir flokk C í staðli ÍST 45:2011 vegna umferðar 
ökutækja.

6.16 Blágrænar ofanvatnslausnir
Allt yfirborðsvatn á lóðum og borgarlandi skal meðhöndlað með blágrænum ofanvatnslausnum sem hluti af hönnun allra mannvirkja og 
lóða að teknu tilliti til aðliggjandi lóða, gatna og almenningsrýma. Blágrænar ofanvatnslausnir munu draga úr álagi á veitukerfi ásamt 
því að hafa jákvæð áhrif á loftslag og nærumhverfi.
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Skilmálatafla fyrir GR Reitur G1-  Krókháls A og B

Skilmálatafla Fermetrar Skrifstofur: 
Bílastæði hámark 
1. stæði pr. 75 m2

Iðsnaður: 
Bílastæði hámark 
1. stæði pr. 100 m2

Vörugeymslur: 
Bílastæði hámark 
1. stæði pr. 360 m2

Lóð 9908

Bílastæðaplön 2936,8

Bílakjallari 3196

Krókháls A - 4 
hæðir m2

4312,5 58 43 12

Krókháls B - 5 
hæðir m2

4900 65 49 14

Samtals m. bílg. 12408,5 123 92 26

Nýtingarhlutfall 1,25

1



Umhverfis- og skipulagssvið ReykjavíkurborgarDeiliskipulagsbreyting GR Reitur G1 - Krókháls ný atvinnulóð

21. júní kl.09:00 21. júní kl.13:00 21. júní kl.17:00

Sviðsmynd - horft til austurs, á aðkomusvæði og grænt svæði á milli bygginga

Sviðsmynd - horft til norð austurs, aðkoma í byggingu frá neðra bílaplani Sviðsmynd - horft til norð austurs, upp Krókháls

Sólardíagröm - sumarsólstöður

Sviðsmynd - horft á Krókháls úr lofti til norð austurs Sviðsmynd - horft til suðurs úr lofti frá golfskála GR Sviðsmynd - horft til vesturs niður grænt svæði á milli bygginga Sviðsmynd - horft til austurs, á byggingu B aðkomusvæði og grænt svæði á milli bygginga

21. mars kl.09:00 21. mars kl.13:00 21. mars kl.17:00

Sólardíagröm - vorjafndægur
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