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Tilgangur verkefna

• Markmið endurskoðunar deiliskipulagsáætlunarinnar er að uppfæra skilmála og uppdrætti, taka tillit til þeirrar krafna sem 
umgjörð skipulagsmála gerir í dag og færa inn þær breytingar sem gerðar hafa verið á einstökum stöðum í tímans rás.

• Ekki er um grundvallar breytingar að ræða á þeim áætlunum sem stuðst var við í uppbyggingu byggðarinnar á sínum tíma.

• Í deiliskipulagi athafnasvæðis er gert ráð fyrir breytingum á fyrirkomulagi bílastæða í Gilsbúð og nýtingarhlutfall breytist til
samræmis við breytingar sem hafa verið gerðar á mörgum lóðum.



Staða verkefnis í skipulagsferli

Skipulagslýsing
Verkáætlun um mótun tillögu kynnt, þar sem forsendum og áherslum skipulagsgerðarinnar er lýst
Umsagnir og ábendingar frá almenningi

Forkynning
Tillaga í vinnslu kynnt og óskað eftir ábendingum
Umsagnir og ábendingar frá almenningi

Auglýsing
Mótuð tillaga kynnt og auglýst í dagblaði, á landsvísu og á netinu
Umsagnir og athugasemdir frá almenningi

Samþykktarferli
Fullmótuð skipulagstillaga samþykkt í bæjarstjórn
og staðfesting með birtingu í B-deild Stjórnartíðinda



Mörk skipulagssvæða



Aðalskipulag Garðabæjar 2016-2030



Búðir – Bæjargil – Hæðir
Breytt skipulagsmörk

54 íbúðir

194 íbúðir

112 íbúðir

Alls 360 íbúðir



Búðir - Athafnasvæði



Búðir – athafnahverfi - 6,7 ha, 23 lóðir



Búðir
Iðnbúð, Smiðsbúð  - hluti skipulagsuppdráttar 1978



Garðabær 1980



Búðir - athafnahverfi



Búðir, athafnahverfi - Tillaga að deiliskipulagi 2024



Búðir deiliskipulag 

– Breytingar frá eldri gögnum

Mörk skipulagssvæðis breytast þannig að Gilsbúð tilheyrir skipulagssvæðinu.

Skipulagi almennra bílastæða við Gilsbúð er breytt. 

Í stað bílastæða þvert meðfram lóðamörkum við Bæjargil, komi bílastæði beggja vegna samsíða götunni.

Kvöð um 2 m breiða gangstétt er færð út að götu og byggingarreitir stækkaðir að gangstétt.

Bílastæðum á lóðum við Iðnbúð og Smiðsbúð er breytt frá því sem fram kemur á gildandi mæliblöðum og eru nú sýnd að mestu eins og þau eru í raun.

Meðfram Iðnbúð, utan lóðamarka, verði eyjar breikkaðar og gert ráð fyrir trjágróðri eins og gert hefur verið í Smiðsbúð.

Skilmálar eru uppfærðir og ítarlegri en áður, þó þannig að upphafleg markmið breytast lítið.

Nýtingarhlutfall. Til nýtingarhlutfalls skal reikna alla gólffleti í húsi, í lokunarflokkum A og B. Þar sem hús eru með fleiri gólfum en einu má nýtingarhlutfall vera allt að 0,5, en flötur húss á lóð má

aldrei vera stærri en sem nemur 0,4.  Stærðir húsa takmarkast einnig af byggingarreit, sjá grein 2.2.1.

Íbúðir eru heimilar á efri hæðum húsa.  Þegar sótt er um heimild fyrir íbúð, skal sýna fram á að atvinnustarfsemi í viðkomandi húsi valdi ekki truflunum s.s. varðandi hljóðvist, titring, lykt og 

brunavarnir.  Einnig er það skilyrði, að allir húseigendur samþykki viðkomandi breytingar og geri sér grein fyrir þeim afleiðingum sem það að samþykkja íbúð í húsi geti haft á atvinnurekstur undir 

sama þaki.

Skipulagslýsingu, sem ekki var áður, er bætt framan við skilmála.

Áður samþykktar deiliskipulagsbreytingar hafa verið færðar inn á nýjan uppdrátt.



Búðir, athafnahverfi -  skýringaruppdráttur



Bæjargil - Íbúðabyggð



Bæjargil - 10,2 ha - 80 lóðir

66  íbúðir í einbýlishúsum
  8  íbúðir í parhúsum
38  íbúðir í raðhúsum

112 íbúðir alls



Garðabær 1985



Frumdrög að deiliskipulagi í Sandgryfjum 1984.

Hverfi fyrir ungt fólk



Bæjargil – deiliskipulagsuppdráttur 1984



Bæjargil – dæmi um markmið skipulagsarkitekta um húsagerðir



Bæjargil  -  Tillaga að deiliskipulagi 2024



Bæjargil  – Breytingar frá eldri gögnum

Byggingareitir

Mörk byggingareita eru samræmd meðfram götulínu 

og bindandi byggingarlína felld níður.

Byggingareitir fyrir stakstæðar bílgeymslur eru færðir 

til samræmis við rétta staðsetningu bygginga og slíkir 

reitir einnig skilgreindir á lóðum þar sem bílgeymslur 

eru innbyggðar í hús.

Byggingareitir á nokkrum hornlóðum hafa verið 

stækkaðir til samræmis við hús eins og þau hafa 

verið byggð, en þó ekki þar sem minni háttar 

útbyggingar hafa verið gerðar.



Bæjargil  – Breytingar frá eldri gögnum

Almenn bílastæði hafa verið mörkuð samsíða framlóðamörkum, 

báðum megin í götum, þar sem því  verður við komið.

Leiksvæði á opnum svæðum hafa verið auðkennd meðfram 

austurmörkum skipulagssvæðis og á opnu svæði gegnt 

Hæðahverfi.

Gert er ráð fyrir nýjum stígatengingum frá götuendum upp að 

stofnstíg meðfram austurmörkum skipulagssvæðisins og verða 

þær útfærðar með nánari hönnun.

Mörk skipulagssvæðis breytast, þannig að Gilsbúð tilheyrir nú skipulagi 

fyrir Búðir, athafnahverfi og nokkrar raðhúsalóðir tilheyra nú hverfinu, í 

stað Hæðahverfis áður.

Skilmálar eru uppfærðir og ítarlegri en áður, þó þannig að upphafleg 

skipulagsmarkmið breytast lítið.

Skipulagslýsingu, sem ekki var áður, er bætt framan við skilmála.

Samþykktar deiliskipulagsbreytingar hafa verið færðar inn á nýjan 

uppdrátt



Bæjargil  - skýringaruppdráttur



Hæðir - Íbúðabyggð



Hæðir

108 íbúðir í  einbýlishúsum
6 íbúðir í  parhúsum 
42 íbúðir í  raðhúsm 
38 íbúðir í  fjölbýlishúsum

194 íbúðir alls 



Hæðir  - Deiliskipulagsuppdráttur 1989



Hæðir  - Tillaga að deiliskipulagi 2024



Hæðir - Skýringaruppdráttur



Hæðir  – Breytingar frá eldri gögnum

Almenn bílastæði hafa verið mörkuð samsíða 
framlóðamörkum,  báðum megin í götum, þar sem því  
verður við komið.

Bílastæði á lóðum eru í samræmi við samþykkta 
aðaluppdrætti.

Mörk skipulagssvæðis breytast, þannig að nokkrar 
raðhúsalóðir tilheyra nú Bæjargili, í stað Hæðahverfis.

Skilmálar eru uppfærðir og ítarlegri en áður, þó þannig 
að 

upphafleg skipulagsmarkmið breytast lítið.  

Skipulagslýsingu, sem ekki var áður, er bætt framan við 
skilmála.  

Samþykktar deiliskipulagsbreytingar hafa verið færðar 
inn á 

nýjan uppdrátt 
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