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Hvað er hverfisskipulag?
Deiliskipulag yfir gróin hverfi þar sem: 

1. Eldra deiliskipulag í hverfi er sameinað  

2. Helstu óskir íbúa og hagsmunaaðila um breytingar eru 
settar í skilmála

3. Lykiláherslur um skipulag vistvænna hverfa eru innleiddar

4. Fjölgun íbúða, atvinnutækifæri og bætt þjónustu

5. Aðgengi að upplýsingum er einfaldað með nýrri hverfasjá  



Vistvæn byggð - 7 lykiláherslur  
Helsta skipulagstæki hverfisskipulags

Samfélag
Heildstæð hverfi með jafnri aldursdreifingu og 
allskonar fólki sem getur starfað og sótt þjónustu 
í sínu nærumhverfi.

Gæði byggðar
Hverfi sem myndi fallega og lifandi umgjörð um 
daglegt líf og ýta undir góð samskipti milli íbúa.

Samgöngur
Verslun og þjónusta sé í göngufjarlægð þar sem 
gangandi og hjólandi umferð og 
almenningssamgöngur eru í forgangi.

Vistkerfi og minjar
Varðveita náttúrulegan fjölbreytileika lands, 
lífríkis og menningarminja.

Orka og auðlindir
Sjálfbærari nýting orku og auðlinda, 
kolefnisbinding og flokkun og endurvinnsla.

Mannvirki
Stuðla að vistvænum og sjálfbærum lausnum 
bæði við nýbyggingar og við endurbætur á 
eldri byggingum.

Náttúruvá
Taka mið af náttúruvá vegna eldgosa, 
jarðskjálfta, flóða og loftslagsbreytinga.

Hinar sjö lykiláherslur eru að finna í öllum 
þáttum hverfisskipulagsins:
a. Greiningu á styrkleikum og veikleikum 
b. Tillögum sem kynntar eru í 

samráðsferlinu
c. Stefnu og helstu áherslum
d. Skipulagsskilmálum fyrir hverfi  



Hvaða hverfi eru næst?
Áætluð tímaröð hverfisskipulags eftir
borgarhlutum

Tillögur að hverfisskipulagi í borgarhluta 6 
Breiðholti fara í kynningar- og samþykktarferli 
á vormánuðum 2021.  
Vinnutillögur í borgarhluta 3 Hlíðum og 
borgarhluta 5 Háleiti-Bústöðum verða kynntar 
opinberlega vor/sumar 2021. Lokatillögur fara í 
kynningar- og samþykktarferli sumar/haust 
2021. 
Næstu borgarhlutar þar á eftir verða 
Grafarvogur, Kjalarnes, Laugardalur og 
Grafarholt.  
Lokaáfangi hverfisskipulagsins verður 
hverfisskipulag í Vesturbæ og Miðborginni. 



https://hverfisskipulag.is/kynning/arbaer/

Þrjú hverfi í borgarhluta 7 Árbæ
fengu hverfisskipulag í 
nóvember 2019

https://hverfisskipulag.is/kynning/arbaer/


Samráð – forsenda stefnu
• Samstarf við hverfisráð - nú íbúaráð
• Rýnihópar úr hverfum
• Skapandi samráð (Planning for Real) í skólum
• Samráðsfundir með íbúum og hagsmunaaðilum
• Netsamráð - almenningur tjáir sig um „vinnutillögur“
• Viðvera í hverfunum
• Samráð við einingar og svið borgarinnar
• Samráð við umsagnaraðila s.s. Skipulagsstofnun o.fl.
• Upplýsingamiðlun á www.hverfisskipulag.is



Íbúar taka þátt í skapandi samráði
2016 -2020



Hverfisskipulag – afurðir í BH6
Greinargerð, skilmálar og uppdrættir Leiðbeiningar

Fylgigögn hverfisskipulagsHverfasjá - öll skipulagsgögn á einum stað



Stefna og áherslur hverfisskiplags í Breiðholti er sýnd á stefnukortum

Stefnu og áherslum 
hverfisskiplags í Breiðholti 
er lýst á stefnukortum. 
Nánar er gerð grein fyrir 
stefnu í almennri 
greinargerð sem fylgir 
skipulagi. 



Skilmálar eru flokkaðir eftir lykilstoðum um vistvæna byggð

Skilmálar: Bindandi ákvæði í deiliskipulagi um útfærslu skipulags.
Skipulagsskilmálar ná t.d. til byggðarmynsturs, byggingarlína, útlits mannvirkja og forms, fjölda 
bílastæða, hæðarlegu, gatna, stíga, gróðurs, girðinga og fleira.



Vistvæn hverfi þar sem fólk býr og starfar

Samfélag
Markmið hverfisskipulags er að skapa skilyrði fyrir fjölbreytta byggð 
þar sem íbúar geta búið, sótt verslun og þjónustu og stundað 
atvinnu í nágrenni við heimili sín. Það er vistvænt og stuðlar að betra 
og heilnæmara borgarumhverfi. 

Helstu aðgerðir eru: 
1. Skipulagsheimildir fyrir atvinnustarfsemi innan íbúðabyggðar
2. Þróun vistvænna hverfiskjarna fyrir verslun, þjónustu og 

félagsstarf
3. Aukið framboð á atvinnuhúsnæði innan hverfa



Leiðbeiningar hverfisskipulags 
Leiðbeiningar hverfisskipulags gilda í öllum hverfum. Þær eru ætlaðar öllum þeim sem þurfa upplýsingar um hvernig nýta megi 
skipulagsheimildir í Hverfisskipulagi Reykjavíkur, sem eru lóðarhafar, hagsmunaaðilar, hönnuðir og starfsmenn borgarinnar sem
afgreiða erindi.

Leiðbeiningar skýra skipulagsheimildir, auðvelda íbúum og öðrum að sækja um breytingar, einfalda og stytta afgreiðslutíma og stuðla að 
jafnræði í afgreiðslu erinda. Þær stuðla að vistvænni hverfum, bæta gæði byggðar, hlúa að byggðarmynstri, sérkennum byggðarinnar, 
byggingarstíl og menningarverðmætum.   



Skipulagsheimildir vegna starfsemi



Starfsemi - skilmálar
• Landnotkun er íbúðarbyggð skv. Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010–2030. 

• Mengandi starfsemi er ekki heimil innan íbúðabyggðar.

• Starfsemi skal falla vel að íbúðarbyggð og má ekki valda ónæði, 
hávaða eða lykt eða vera lýti á hverfinu. Afla skal tilskilinna leyfa fyrir 
starfsemi.

• Starfsemi má ekki vera íþyngjandi fyrir aðliggjandi lóðarhafa og verður 
að fara fram á almennum vinnutíma. 

• Miðað er við rekstur með 1-3 starfsmenn. Ekki er heimilt að fjölga 
bílastæðum vegna starfsemi í íbúðarhúsnæði. 

• Meginnýting húsnæðis skal áfram vera íbúðarhúsnæði með 
lögheimilisskráningu.

• Gististarfsemi er ekki heimiluð, nema heimagisting til 90 daga í flokki I.

• Heimilað er húsnæði fyrir fatlað fólk sem nýtur stuðnings starfsmanna 
allan sólarhringinn. 



Leiðbeiningar vegna starfsemi í
íbúðabyggð

Efnisyfirli
t

- Um starfsemi í íbúðabyggð
- Skipulagsskilmálar
- Íbúðarhús eða atvinnuhús?
- Þarf alltaf leyfi fyrir starfsemi?
- Sértæk búsetuúrræði
- Gátlisti
- Að sækja um leyfi

Langar þig að vinna heima? Ef þú vilt vita meira 
um  hvaða atvinnustarfsemi er heimiluð í þínu 
hverfi  ættirðu að kynna þér þessar leiðbeiningar.

Í þessum leiðbeiningum er fjallað um skilyrði fyrir og  
takmarkanir á starfsemi innan íbúðabyggðar og nýtingu  
lögheimilis undir atvinnustarfsemi. Þær fjalla um skilyrði  
sem tilgreind eru skipulagsskilmálum. Athygli er vakin  á 
því að mikilvæg atriði og það sem gott er að hafa í huga 
eru dregin fram í umfjölluninni. Aftast er gátlisti  og 
upplýsingar um hvernig eigi að sækja um og fá leyfi.
Hér til hliðar er atriðaskrá og tenglar á leiðarvísi um  
leiðbeiningar hverfisskipulags, orðskýringar og algengar  
spurningar.

Af hverju að vinna
heima?
· Styttri ferðatími
· Minni ferðakostnaður
· Minni rekstrarkostnaður
· Meiri tími

MYND 1
Teiknistofa Braga og Röggu á heimili þeirra.

15



Vistvænir hverfiskjarna fyrir blandaða byggð

Núverandi staða
Atvinnu- og verslunarhúsnæði á 
stóru malbikuðu bílastæði.

Vistvæn þróun
Heimilt að byggja við og ofaná.
Helstu skilyrði að vistvænir skilmálar verði 
innleiddir með grænum áherslum, blágrænum 
ofanvatnslausnum komið fyrir, íbúðir á efri 
hæðum, bílastæðum fækkað o.s.frv.



7.1. Ártúnsholt – Uppbyggingarsvæði
Nýjar íbúðir og atvinnuhúsnæði

Blönduð byggð, með áherslu á íbúðir á efri hæðum og verslun,
þjónustu og atvinnustarfsemi á neðri hæðum. Forsenda er 
bætt lóðarhönnun og fegrun umhverfis.



Þjónusta á jarðhæð, íbúðir og atvinnustarfsemi á efri 
hæðum,
Möguleikar fyrir stærri fyrirtæki,

7.2. Árbær 
Hraunbær 113 - 123
Uppbyggingarsvæði



Efra Breiðholt 
Hverfismiðja – Austurberg
Umbreyting

Hugmynd að breytingu. Teikning: Jakob Jakobsson arkitekt

Fjölbreytt starfsemi í húsum, atvinna, menning og íbúðir.   



Vistvæn hverfi þar sem fólk býr og starfar
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