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!! !!!! !! !! Tengistígar
Stofnbraut
Tengibraut
Jarðgöng

Mislæg gatnamót!

Hverfisvernd (HV)
Friðlýst svæði (FS)

Vatnsvernd, grannsvæði (VG)
Vatnsvernd, fjarsvæði (VF)

Þróunarsvæði

Samfélagsþjónusta (S)
Miðsvæði (M)
Miðborg (M)
Verslun og þjónusta (VÞ)
Athafnasvæði (AT)
Iðnaðarsvæði (I)
Hafnir (H)
Innri höfn

Íbúðarbyggð (ÍB)

Opin svæði (OP)
Íþróttasvæði  (ÍÞ)
Kirkjugarðar og grafreitir  (K)

Vötn, ár og sjór (V)
Strandsvæði (ST)

Vegir, götur og stígar (VE)

Veitur og helgunarsvæði (VH)
Flugvelir (FV)

Efnistökusvæði (E)

Óbyggð svæði (ÓB)
Landbúnaðarsvæði (L)

Fastmótuð byggð*:

Nethylur / Stangarhylur. Miðsvæði. Fyrst og fremst er 
gert ráð fyrir rýmisfrekum verslunum og skrifstofum. 
Léttur iðnaður og verkstæði eru leyfð. Að öllu jöfnu er ekki 
gert ráð fyrir íbúðarhúsnæði eða hótelum. 

M16 Ásinn. Borgarhlutakjarni (M16). Fjölbreytt þjónusta 
og starfsemi sem þjónar heilum borgarhluta. Verslun og 
þjónusta, skrifstofur, stofnanir, afþreying og eftir atvikum 
íbúðir, einkum á efri hæðum bygginga. Veitingastaðir í 
flokki I og II eru heimilir og veitingastaðir í flokki III geta 
verið heimilir, þó með takmörkuðum opnunartíma til kl. 1 
um helgar og 23 á virkum dögum. 

VÞ1 Rofabær 7-9.  Eingöngu er gert ráð fyrir hverfisverslun 
og hverfisþjónustu á jarðhæð bygginga.  Heimilt er að vera 
með íbúðir á efri hæðum, allt að 3 hæðir.

VÞ2 Rofabær 39.  Verslunar- og þjónustusvæði þar 
sem eingöngu er  gert ráð fyrir hverfisverslun og 
hverfisþjónustu.  

VÞ3 Selásbraut 98.  Eingöngu er gert ráð fyrir 
hverfisverslun og hverfisþjónustu á jarðhæð bygginga.  
Heimilt er að vera með íbúðir á efri hæðum allt að 3 hæðir.

VÞ4 Árvað. Verslunar- og þjónustusvæði þar sem eingöngu 
er gert ráð fyrir hverfisverslun og hverfisþjónustu.

ÍB44 Ártúnsholt.  Fastmótuð byggð. Við endurskoðun 
aðalskipulags Reykjavíkur í kringum 1980, var gert ráð 
fyrir íbúðarbyggð í Ártúnsholti. Ártúnsholt var eitt af þeim 
svæðum sem horft  var til  vegna átaks um þéttingu byggðar 
í Reykjavík, sem þá stóð yfir. Tillaga að heildarskipulagi 
Reykjavíkur frá 1957 hafði áður gert ráð fyrir íbúðarbyggð 
á þessu svæði. Deiliskipulag fyrir Ártúnsholt var samþykkt 
árið 1981. Uppbygging hófst strax í kjölfar þess og var að 
mestu lokið 10 árum síðar. Lágreist sérbýlishúsabyggð 
einkennir svæðið og ber hverfið með sér mjög heilsteypt 
yfirbragð.
ÍB45 Árbær. Fastmótuð byggð að undanskildum 
verslunarlóðum. Við gerð aðalskipulags Reykjavíkur 1962-

1983, voru lögð drög að skipulagi Árbæjar- og Seláshverfa. 
Deiliskipulag fyrir Árbæjarhverfi var samþykkt í nokkrum 
áföngum á árunum 1964 og 1965. Nokkuð hafði verið 
byggt af einbýlishúsum á lóðum sunnan Rofabæjar 
fyrir þann tíma. Fjölbýlishúsa- og raðhúsasvæðin 
norðan Rofabæjar byggðust að mestu upp fyrir 1970 en 
einbýlishúsasvæðin hafa verið lengi í uppbygging og enn 
eru vannýttar lóðir á svæðinu sunnan Rofabæjar. Í kringum 
1980 voru byggðar 95 íbúðir í raðhúsum við Melbæ og 
Brekkubæ. Árið 1990 voru byggðar 46 íbúðir fyrir eldri 
borgara í 10 hæða húsi við Hraunbæ 101-103 og á árunum 
2000 til 2001 voru byggðar 57 íbúðir að Hraunbæ 107 A-E 
í 2ja hæða sambýlishúsum.
ÍB46 Selás. Fastmótuð byggð að undanskildum 
verslunarlóð. Við gerð aðalskipulags Reykjavíkur 1962-
1983, voru lögð drög að skipulagi Árbæjar- og Seláshverfa. 
Upphaflega skipulagið gerði fyrst og fremst ráð fyrir 
einbýlishúsum og náði til svæðisins vestan Selásbrautar. 
Deiliskipulag fyrir þennan hluta var samþykkt 1970. 
Uppbygging svæðisins hófst hinsvegar mun síðar og 
fljótlega eftir 1980 var skipulaginu breytt og náði það 
þá einnig til svæðisins austan Selásbrautar. Austan 
Selásbrautar risu 3-5 hæða sambýlishús, auk einbýlis- og 
raðhúsa. Uppbyggingu hverfisins var að mestu lokið árið 
2000. Yfirbragð byggðarinnar er nokkuð heilsteypt og 
framboð húsagerða fjölbreytt.
ÍB47 Norðlingaholt.  Fastmótuð byggð. Deiliskipulag 
svæðisins var upphaflega samþykkt árið 2003. Yfirbragð 
byggðar nokkuð fjölbreytt svo og framboð húsgerða. Enn 
eru nokkrar lóðir óbyggðar á svæðinu.

OP4 Elliðaárdalur (270 ha). Elliðaárdalur nær frá 
Elliðavatni vestur og norður að Elliðavogi og dregur nafn 
sitt af Elliðaánum sem um hann renna. Elliðavogshraun 
þekur dalbotninn. Austan og norðan við dalinn eru 
hverfin Árbær og Höfðar en sunnan og vestan við Heimar, 
Sogamýri, Fossvogur og Breiðholt. Elliðaárdalur er eitt mest 
sótta útivistarsvæðið í borginni. Reykjavíkurborg keypti 
Elliðaárnar árið 1906, til vatnsaflsvirkjunar. Rafstöðin var 
reist um 1920. Árið 1950 hóf Skógræktarfélag Reykjavíkur 

skógræktar- og uppgræðslustarf í árhólmanum í samstarfi 
við borgina og Rafmagnsveitu Reykjavíkur. Það starf hefur 
skilað í víðfeðmum skógi og frjósömu lífríki gróðurs sem 
er eitt helst aðdráttarafl skógarins. Fuglalíf er fjölskrúðugt 
í Elliðaárdal og þar eru einnig fornminjar, meðal annars frá 
tíð Innréttinganna. Elliðaárdalur skiptist í megindráttum 
í tvo hluta, ofan og neðan við Breiðholtsbraut sem 
þverar svæðið. Í dalnum er hesthúsabyggðin í Víðidal, 
íþróttasvæði og ræktaður útivistarskógur. Fjölbreytt 
starfsemi á jöðrum dalsins, náttúrulegt umhverfi, 
skógargeirar og gott aðgengi, gera svæðið svo ákjósanlegt 
til útiveru sem raun ber vitni. Árnar falla undir hverfisvernd 
með bökkum sínum, Blásteinshólma og bökkum Dimmu. 
Svæðið setur mikinn svip á ásýnd borgarinnar og er eitt 
mikilvægasta andrými hennar. Fyrir liggur deiliskipulag 
að svæðinu. Stefnt er að afmörkun hverfisverndarsvæðis 
fyrir Elliðaárnar og nánasta umhverfi þeirra í deiliskipulagi 
innan þriggja ára frá samþykkt aðalskipulagsins. 
Meginstefna í skipulagi svæðisins er að skapa jafnvægi á 
milli verndunar og nýtingar svæðisins til útivistar.

OP27. Árbæjarsafn. Útivistarsvæði til sérstakra nota.  
Gert er ráð fyrir áframhaldandi þróun og uppbyggingu 
svæðisins sem safn.

OP13 Rauðhólar. Handan við Bugðu er gróskumikið 
votlendi með gulvíðibrúskum. Það er á áhrifasvæði árinnar 
og tilheyrir friðlandinu í Rauðhólum (Náttúruminjaskrá 
1991). Rauðhólar  eru þyrping  gervigíga  við 
suðausturjaðar  Reykjavíkur  og tilheyra  Heiðmörk. 
Gervigígarnir mynduðust fyrir um 4600 árum þegar 
Elliðaárhraun rann. Upphaflega voru þeir 80 talsins en 
fækkaði á 20. öld sökum efnistöku. Mestur hluti efnisins var 
nýttur í Reykjavíkurflugvöll á tímum heimsstyrjaldarinnar 
síðari. Rauðhólar voru friðlýstir sem náttúruvætti árið 1961 
og árið 1974 voru þeir friðlýstir sem fólkvangur. 

OP17 Rauðavatn.  Nágrenni byggðarinnar í Reykjavík 
einkennist af jökulsorfnum grágrýtisholtum. Í 
dældum milli þeirra myndast víða stöðuvötn, svo sem 
Reynisvatn og Rauðavatn. Við Rauðavatn voru fyrstu 
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Breyttir skipulagsskilmálar
ÍBÚÐARHÚSNÆÐI, ÍBÚÐARSVÆÐI
Almenn atriði fyrir F3-10. Elliðabraut 4-12

F3-10

Gildandi Skipulagsskilmálar
14 ATVINNUHÚSNÆÐI,  ATVINNUSVÆÐI.
14.1 Almenn atriði fyrir A3-02. Elliðabraut 4-12

Húsagerð:
Um er að ræða eins til fjögurra hæða hús fyrir fjölþætta
starfsemi þar sem aðstæður leyfa.  Auk þess sem hér stendur,
er vísað til sameiginlegra ákvæða.

Hönnun húsa og lóða:
Atvinnuhúsin eru á 3-4 hæðum.  Vegna nálægðar við
íbúðarbyggð, og þar sem aðkoma íbúðarbyggðarinnar er í
gegnum atvinnusvæðin, er krafist metnaðarfullrar hönnunar á
viðkomandi atvinnuhúsnæði.  Kvöð er um að aðaluppdráttum
fylgi sérteikning af skipulagi lóðar.  Kvöð er um
gróðursetningu á 15% af flatarmáli lóða.
Vegna hljóðvistarmála er kvöð um að veggur rísi í bundinni
byggingarlínu meðfram tengibraut í 6 metra hæð. Umræddur
veggur má vera hluti af húsi.

Húshæðir og þök:
Hæðir húsa skal miða við gólfkóta aðkomuhæðar (GK).
Salarhæð er 3,5 - 4,0 m, sjá hæðarblöð og skýringar- og
skilmálsateikningu. Þök skulu vera flöt (halli 1:50) eða einhalla.
Forðast skal þakfrágang út fyrir bundna byggingarlínu.
Hámarkskóti þaks þriðju hæðar er 93,5. Sökum landhalla er
óhjákvæmilegt að fyrsta hæð sé niðurgrafin að sunnan og-
vestanverðu. Vegna hæðarmunar (um 3 m) þarf að leyfa
hæðarkótum syðstu húsana að vera hærri, en kennisnið verði
sambærilegt.

Bílageimslur og bílastæði:
Bílastæði við húsin skulu vera eitt stæði fyrir hverja 35 m2
byggða og eitt stæði fyrir hverja 50 m2 í lagerhúsnæði nema
annars sé getið í sérákvæðum. Fjöldi bílastæða við hverja lóð
er leiðbeinandi. Við fulla nýtingu byggingarmagns er
áhjákvæmilegt annað en að bílastæðum verði komið fyrir í
neðanjarðar bílageymslum. Bílskýli meðfram mön eru leyfileg.
Heimilt er að láta bílageymslu ná 2,0m frá lóðarmörkum
neðanjarðar.

14.5 Almenn atriði fyrir A3-02. Elliðabraut 4-12
Aðkoma og lóð:
Lóðirnar eru þrjár.  Aðkoma er frá safngötu hverfisins.
Lóðunum hallar u.þ.b. 4 metra til vesturs. Hámarksstærðir
húsa eru 5.050 - 7.900 m2.  Lóðarhafi mun eftir fremsta
megni nýta uppgrafið efni í hljóðmanir meðfram
Breiðholtsbraut.

Húshæðir og þök:
Leyfilegt er að byggja 3-4 hæðir auk bílakjallara þar sem
aðstæður leyfa. Þak skal vera flatt eða einhalla.

Hönnun:
Mannvirkið er á áberandi stað. Krafist er
metnaðarfullrar hönnunar.

Vegagerð:
Deiliskipulagsuppdrátturinn sýnir framtíðarlegu rampans,
vestan lóðarinnar, sem unnin var í samráði við SV-svæði
Vegagerðarinnar. Gögn þar að lútandi hafa þegar verið send til
SV-svæðis Vegagerðarinnar.

ELLIÐABRAUT 4-12
Greinargerð
Í gildi er deiliskipulag Reykjavíkurborg - Norðlingaholt - Elliðabraut 4-12 sem var samþykkt þann 15. 8. 2008.
Tillaga að breytingu á deiliskipulagi nær yfir lóðirnar Elliðabraut 4-12 og felur hún í sér heimild að breyta landnotkun úr
atvinnuhúsnæði (A3-02) í íbúðarhúsnæði (F3-10).

Húsagerð:
Þriggja til fjögurra hæða fjölbýlishús með bílakjallara.  Auk þess
sem hér stendur er vísað til sameiginlegra ákvæða. Ekki er heimil
gististarfssemi eða skammtímaleiga í húsinu.

Hönnun húsa og lóða:
Íbúðarhúsin eru á 2-4 hæðum. Mannvirkin verða reist utan í
fullbyggðu íbúðarhverfi á áberandi stað og er krafist
metnaðarfullrar hönnunar.  Þar sem byggingarreitir eru stórir er
gert ráð fyrir uppbroti í formi og hæðum bygginga ásamt
fjölbreyttri efnisnotkun, nota skal a.m.k. fjögur byggingarefni. Kvöð
er um að aðaluppdráttum fylgi sérteikning af skipulagi lóðar og
gera skal ráð fyrir gróðri á bílastæðum framan við lóð.  Vegna
hljóðvistarmála er kvöð um að gerð verði mön meðfram
Breiðholtsbraut og tengivegi sem uppfyllir kröfur gildandi
reglugerðar um hljóðvist.
Hámarksfjöldi íbúða á reitnum er 230.  Til að stuðla að fjölbreitni
skulu vera ólíkar íbúðagerðir í húsunum.

Tafla er leiðbeinandi um íbúðargerðir og stærðir íbúða.

Bílageymslur, bíla- og hjólastæði:
2 bílastæði mega vera á lóð hvers íbúðarhúss fyrir íbúðir stærri en
80 m2 en1 bílastæði á lóð hvers íbúðarhúss fyrir íbúðir 80 m2 eða
minni. Fjöldi bílastæða við hverja lóð er leiðbeinandi.  Að lágmarki
skal gera ráð fyrir  einu bílastæði fyrir hverja íbúð.  Við fulla nýtingu
byggingarmagns er óhjákvæmilegt annað en að bílastæðum verði
komið fyrir í neðanjarðar bílageymslum. Heimilt er að láta
bílageymslu ná 1,0m frá lóðarmörkum neðanjarðar. Gera skal ráð
fyrir reiðhjólastæði eða hjólageymslu fyrir a.m.k. 1 reiðhjól á hverja
íbúð.  Leyfilegt er að staðsetja hjóla- og/eða sorpgeymslur,  á lóð
ofan á byggingareit bílakjallara. Heildarstærð geymsla á hverri lóð
skal ekki fara yfir 2 fm fyrir hverja íbúð.

Aðkoma og lóð:
Lóðirnar eru þrjár.  Aðkoma er frá Elliðabraut sem er safngata
hverfisins. Lóðunum hallar u.þ.b. 4 metra til vesturs.  Aðlaga skal
byggingar að aðstæðum og landhalla.  Aðkoma er um gólfkóta 0,0
skv. hæðarblaði og kennisniði með 0,5 til 1,0 svigrúmi.
Óheimilt er að grafa frá kjallarahæð við aðkomuhlið frá Elliðabraut.
Kvöð er um gegnumgang af jarðhæð frá bílakjallara út í garð.

Húshæðir og þök:
Leyfilegt er að byggja 2-4 hæðir auk bílakjallara. Hæðir húsa skal
miða við gólfkóta aðkomuhæðar (GK). Salarhæð er að lágmarki
2,9, sjá hæðarblöð ásamt skýringar- og skilmálsateikningu. Þakform
er frjálst. Hámarkskóti þaks er 12,5.   Lyftuhús geta náð upp fyrir
hámarkskóta.

Svalir:
Svalahandrið skulu almennt byrgja sem minnst sýn úr íbúðunum.
Heimilt er að yfirbyggja svalir að nokkru eða öllu leyti með gleri.
Það skal þó þannig gert að svalir uppfylli skilyrði um flottaleið.
Svalir skulu vera innan byggingarreits.

Hljóðvist:
Gera þarf mön meðfram Breiðholtsbraut til að ná réttri hljóðvist
á útisvæði vestan við húsin. Lóðarhafar skulu eftir fremsta megni
nýta uppgrafið efni í hljóðmanir meðfram Breiðholtsbraut.
Hljóðvist nýbygginga verður einnig leyst á tæknilegan hátt.  Heimilt
verði að uppfylla kröfur um hljóðvist með hljóðvegg allt að 1,2 m
að Elliðabraut.
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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í
________________________ þann
__________ 20__ og  í
_________________________ þann
__________ 20 ___.
Tillagan var auglýst frá __________ 20__ með
athugasemdafresti til _________ 20__ .
Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í
B-deild Stjórnartíðinda þann __________ 20__.
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Uppfærsla töflunar felst í því að bæta skilgreiningum B og C rýma inn í töflugerðina með tilheyrandi breytingum á nýtingarhlut-
fallsniðurstöðu til samræmis við staðal ÍST 50 skv. skipulagslögum. Byggingarmagn er ekki aukið miðað við forsendur deiliski-
pulagsins, heldur eingöngu verið að fella inn B og C rými skv. staðlinum. 

Beinn samanburður uppfærðar skilmálatöflu við þá eldri er mögulegur með því að lesa rauða dálkinn á eldri töflu og bera saman 
við Nýting A ofanjarðar í uppfærðri töflu.

Götuheiti m2 lóð m2 hæðir notkun Fjöldi 
íbúða

bílastæði 
(leiðbeinandi)

flokkun

Elliðabraut 12 5.400 5.540 1-5 íbúðarhúsnæði 57 73 A

900 1-5 svalir /glerjaðar, bílg. B

3000 1-5 svalir, þakgarðar C

5000 kjallari bílageymsla ofl B

Heild 14.300 A + B + C

A + B ofanjarðar 6.300 1-4 A + B

Nýting A + B + C 2.58

Nýting A + B ofanjarðar 1.04

Nýting A ofanjarðar 0,97

ELLIÐABRAUT 4-12 / Skilmálatöflur
Gildandi skilmálar og skilmálatafla 

Breyttir skilmálar og uppfærð skilmálatafla 

Götuheiti Húsagerðir fjöldi hæða stærð lóðar Stærð húsn. án 
bílag. (A-rými)

Nhl. lóðar 
(án bílag.)

Fj. bílast. á lóð 
(leiðbeinandi)

Elliðabraut 4-6 Atv- og þjón. húsnæði 3-4 8.100 7.900 0.98 83

Elliðabraut 8-10 Atv- og þjón. húsnæði 3-4 6.230 5.750 0.92 60

Elliðabraut 12 Atv- og þjón. húsnæði 3-4 5,200 5.540 0.97 57

Götuheiti m2 lóð m2 hæðir notkun Fjöldi 
íbúða

bílastæði (leiðbeinandi) flokkun

Elliðabraut 4-6 7.900 8.100 1-4 íbúðarhúsnæði 83 120 A

600 1-4 svalir /glerjaðar, 
bílg.

B

5.000 1-4 svalir, þakgarðar C

7.500 kjallari bílageymsla ofl B

Heild 21.000 A + B + C

A + B ofanjarðar 8.500 1-4 A + B

Nýting A + B + C 2.59

Nýting A + B ofanjarðar 1.05

Nýting A ofanjarðar 0.98

Götuheiti m2 lóð m2 hæðir notkun Fjöldi 
íbúða

bílastæði (leiðbeinandi) flokkun

Elliðabraut 8-10 5.750 6.230 1-5 íbúðarhúsnæði 60 77 A

1000 1-5 svalir /glerjaðar, bílg. B

3500 1-5 svalir, þakgarðar. C

6000 kjallari bílageymsla ofl B

Heild 16.250 A + B + C

A + B ofanjarðar 6.750 1-4 A + B

Nýting A + B + C 2,60

Nýting A + B ofanjarðar 1.08

Nýting A ofanjarðar 0.92

Uppfærsla töflunar felst í því að bæta skilgreiningum B og C rýma inn í töflugerðina með tilheyrandi breytingum á 
nýtingarhlutfallsniðurstöðu til samræmis við staðal ÍST 50 skv. skipulagslögum. Byggingarmagn er ekki aukið miðað við 
forsendur deiliskipulagsins, heldur eingöngu verið að fella inn B og C rými skv. staðlinum.

Beinn samanburður uppfærðar skilmálatöflu við þá eldri er mögulegur með því að lesa rauða dálkinn á eldri töflu og bera 
saman við Nýting A ofanjarðar í uppfærðri töflu.

Götuheiti m2 lóð m2 hæðir notkun Fjöldi 
íbúða

bílastæði (leiðbeinandi) flokkun

Elliðabraut 12 5.050 5.200 1-4 íbúðarhúsnæði 53 70 A

400 1-4 svalir /glerjaðar, bílg. B

3500 1-4 svalir, þakgarðar C

5000 kjallari bílageymsla ofl B

Heild 13.950 A + B + C

A + B ofanjarðar 5.450 1-4 A + B

Nýting A + B + C 2.68

Nýting A + B ofanjarðar 1.05

Nýting A ofanjarðar 0.97
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