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Aðalskipulag Reykjavíkur 2010 – 2030  

Þétt blönduð byggð við Sundin 
Aðalskipulagið leggur áherslu á vöxt borgarinnar til vesturs, á þétta, fjölbreytta og 
blandaða byggð á Nesinu og við Sundin 

 



Aðalskipulag Reykjavíkur 2010 – 2030  

Byggingarreitir 2010-2030 
Stefna um þéttleika, hæðir húsa og forgangsröðun 



Aðalskipulag Reykjavíkur 2010 – 2030  

Örfirisey-Keldur. Þróunarás-samgönguás 
Aðalskipulagið 2010-2030 leggur áherslu á þróunarás sem tengir miðborgina við þéttingarsvæði til vesturs og austurs; við  Örfirisey, Mýrargötusvæði, Suðurlandsbraut, 
Skeifu,  blandaða byggð í Elliðaárvogi og framtíðar atvinnukjarna í Keldnalandi. Á þessum ás, Örfirisey-Keldur, verður lögð sérstök áhersla á almenningssamgöngur (hraðleið 
og forgangur strætisvagna), hjólastíga og umhverfi gangandi vegfarenda. Ásinn, sem er um 10 km að lengd, mun hafa einkenni borgargötu, þar sem vistvænir ferðamátar 
verða í fyrirrúmi. Lögð er áherslu á mestan þéttleika og blöndun byggðar næst ásnum og við lykil biðstöðvar strætisvagna.  
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Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 

Forsendur breytinga og markmið 

 Fylgja eftir markmiðum hugmyndasamkeppni 

og rammaskipulags 

 Stuðla að uppbyggingu þéttrar og blandaðrar 

byggðar á vannýttu athafnasvæði miðlægt í 

borginni í samræmi við megin markmið um 

sjálfbæra borgarþróun, bættan borgarbrag og 

vistvænar lausnir í hönnun hverfa  

 Styðja við eflingu almenningssamgangna á 

þróunarásnum Örfirisey-Keldur og skapa betri 

rekstrargrundvöll Borgarlínu 

 Tryggja aukið framboð íbúðarhúsnæðis í 

samræmi við megin markmið húsnæðisstefnu 

aðalskipulagsins 

 



Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 

Breytingartillögur – Fjölgun íbúða á reit 25 og hæðir húsa 

 Í gildandi skipulagi var gert ráð fyrir 100 íbúðum á reit 25 
og 3-5 hæða byggð  
 
Tillagan gerir ráð fyrir: 
550 íbúðum á reit 25 (þ.a. 300-400 á Heklureit) og 
almennt 3-5 hæða byggð, en möguleiki verði á hærri 
byggingum næst Laugavegi, í grennd við væntanlega 
Borgarlínu  
 
Stefna um uppbyggingu atvinnuhúsnæðis er óbreytt 
 



Efnisþáttur Áhrif breytingartillögu  

Áhrif á umferð/samgöngur Samkvæmt umferðarlíkani gæti breytingar á umferðarsköpun, miðað við heildarumferð á 
sólarhring, leitt til þess að  bílferðum fjölgi um 2000. Sú aukning legðist, að óbreyttu, einkum á 
Laugaveg og Skipholt. Hér er hinsvegar reiknuð hámarksumferðarsköpun miðað við óbreyttar 
ferðavenjur. Umferðarlíkanið er grundvallað á meðal umferðarsköpun byggðar á öllu 
höfuðborgarsvæðinu. Miðað við staðsetningu svæðisins, í grennd við væntanlega Borgarlínu 
eða þær öflugu almenningssamgöngur sem eru fyrir hendi í dag, má ætla að aukning umferðar 
verði verulega minni. Miðlæg staðsetning gerir það einnig að verkum að fleiri ganga og hjóla, 
en að jafnaði á öðrum svæðum á höfuðborgarsvæðinu. Aukning byggðar á svæðinu eru fyrst og 
fremst vegna íbúða og gerir það að verkum að aukningin hefur einkum áhrif á strauma frá 
svæðinu árdegis (og að síðdegis), eða í öfuga stefnu við megin strauma að og frá 
atvinnubyggðinni sem er á svæðinu í dag. Uppbyggingin gæti hinsvegar haft verulega jákvæð 
áhrif á eflingu almenningssamgangna 

 
  
   -/+ 

Áhrif á þjónustustofnanir Áhrif fjölgunar íbúða á svæðinu varða einkum grunnskólann. Í dag er Háteigsskóli fullsetinn og 
vel það. Miðað við 11 m2 rými á nemenda í leik og starfi ætti skólinn að taka um 400 nemendur 
en í dag eru þeir um 450. Miðað við óbreyttan fjölda íbúða í hverfinu fer nemendum ekki að 
fækka að ráði fyrr en eftir 2020. Í skólahverfinu er verið að fjölga íbúðum á fleiri reitum en 
umræddu svæði. Það er því ljóst að frekari þétting byggðar í skólahverfinu kallar á aðgerðir í 
húsnæðismálum grunnskólans. Ef horft er á áhrif mögulegrar uppbyggingar á Heklureit og 
miðað við allt 400 íbúðir og hlutfall fjölskylduíbúða verði fremur lágt, þá gæti uppbygging leitt 
til allnokkurrar fjölgunar nemenda á svæðinu. Áhrifa af uppbyggingunni gæti farið að gæta í 
verulegum mæli árið 2022. 
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Samræmi við megin markmið 
aðalskipulags 

Breytingartillagan er í góðu samræmi við megin markmið aðalskipulagsins og mun stuðla að því 
að auðveldar verður að ná markmiðum um eflingu almenningssamgangna og uppbyggingu 
Borgarlínu eftir Laugavegi. Fjölgun íbúða á svæðinu mun almennt hafa jákvæð áhrif á 
húsnæðismarkað, enda tryggt að 25% íbúðanna verði á viðráðanlegu verði og framboð 
íbúðagerðanna verði fjölbreytt. Fjölgun íbúða á svæðinu mun ekki leiða til þess að fermetrum 
atvinnuhúsnæðis á svæðinu í heild muni fækka, þegar til lengri tíma er litið. Áfram er gert ráð 
fyrir nettóaukningu atvinnuhúsnæðis á svæðinu (M2a-M2b) á skipulagstímabilinu, þó 
atvinnufermetrum fækki mögulega tímabundið. Það er því ekki talin ástæða til að meta 
sérstaklega áhrif á jafnvægi í dreifingu starfa og íbúa.  

 
 
   + 

Samræmi við svæðisskipulag 
 

Breytt heimild um fjölda íbúða er væntanlega óveruleg í samhengi svæðisskipulagsins. Aukinn 
þéttleiki á reitnum styður hinsvegar  vel við megin markmið svæðisskipulagsins, en hann er 
innan svokallaðs landskjarna samkvæmt svæðisskipulaginu. Uppbyggingin styður einnig vel við 
markmið í fyrirliggjandi tillögu að breytingu á svæðisskipulagi vegna Borgarlínu. Gerð verður 
grein fyrir aukinni uppbyggingu í næstu endurskoðun þróunaráætlunar svæðisskipulagsins, en í 
fyrirliggjandi áætlun er gert ráð fyrir 100 íbúðum á reitnum. Á fundi sínum þann 24. nóvember 
gerir svæðisskipulagsnefnd ekki athugasemdir við áformin eins og þeim var lýst í verklýsingu..  
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Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030 – Laugavegur-Skipholt 

Mat á umhverfisáhrifum 



adalskipulag.is 


