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1 Forsendur breytinga 

1.1 Gildandi skipulag 

Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 (AR2010-2030) er lögð áhersla á uppbyggingu á sviði  

fjármála  og viðskipta við Borgartúnið og á Kirkjusandi (sjá 1. mynd). Það er í takt við þróun 

undanfarinna ára á Borgartúnssvæðinu. Í kaflanum Skapandi borg segir varðandi forgangsröðun 

atvinnusvæða (sjá bls. 47 í staðfestri útgáfu aðalskipulagsins á reykjavik.is, bls. 55, í prentaðri 

útgáfu)1: αLjúka þarf uppbyggingu á sérhæfðum svæðum eins og Borgartúni áður en ráðist verður í 

skipulag nýrra atvinnukjarna fyrir skrifstofur. Miklir möguleikar eru á að skapa sterka atvinnukjarna í 

Skeifunni og á Höfðunum, sem tengjast þróunarásnum Örfirisey ς Keldur þegar til lengri tíma er litið.ά 

Í AR2010-2030 er því gert ráð fyrir að Borgartúnið og Kirkjusandur, verði lykil uppbyggingarsvæði fyrir 

skrifstofuhúsnæði á komandi árum í Reykjavík. Borgartúnið er eftirsóttasta skrifstofuhverfið á 

höfuðborgarsvæðinu í dag. Til að viðhalda stöðu þess er mikilvægt að skilgreina frekari 

uppbyggingarmöguleika  með gæði byggðar að leiðarljósi, bæði við Borgartúnið sjálft og á því svæði 

meðfram sjávarsíðunni sem kemur í framhaldi þess, Kirkjusandi.   

 

1. mynd. Sérhæfing atvinnusvæða. Samkvæmt stefnu aðalskipulagsins er gert ráð fyrir að Borgartúnið og 
Kirkjusandur verði lykilsvæði í þróun atvinnustarfsemi á sviði fjármála og viðskipta (hluti myndar 2, bls. 47, í 
kaflanum Skapandi borg í staðfestri útgáfu aðalskipulagsins).  

Í samræmi við ofangreint þá fær Borgartúnssvæðið og Kirkjusandur sameiginlega skilgreiningu (sjá 

bls. 53 í kaflanum Skapandi borg í staðfestri útgáfu aðalskipulagsins á reykjavik.is, bls. 60 í prentaðri 

útgáfu):  

αBorgartún (M6a), Kirkjusandur (M6b). Fjármál og viðskipti (M6). Einkum gert ráð fyrir 

skrifstofum á sviði fjármála, ráðgjafar og stjórnsýslu. Stofnanir og þjónusta tengd þessari  

                                                           
1
Almennt er stuðst er við skipulagsgögn úr staðfestri útgáfu aðalskipulagsins (sjá reykjavik.is), til að lýsa breytingum og til 

skýringa. Reglan er því að vísa til blaðsíðustals í staðfestri útgáfu aðalskipulagsins en í sumum tilvikum er einnig vísað til 
blaðsíðutals í prentaðri útgáfu aðalskipulags. 
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2. mynd. Landnotkun samkvæmt þéttbýlisuppdrætti. Væntanleg breyting tekur til Kirkjusands sem merktur 
er sem miðsvæði M6b. Í Aðalskipulaginu 2010-2030 er lögð áhersla á að hvert miðsvæði hafi ákveðnu 
hlutverki að gegna í þróun borgarinnar fyrir atvinnustarfsemi og þjónustu.  

 

starfsemi, s.s. hótel, veitingastarfsemi og sérhæfð þjónusta er heimil. Íbúðir eru heimilar á 

þessum svæðum, einkum á efri hæðum bygginga. Óheimilt er að reka matvöruverslanir á 

svæðunum nema það sé sérstaklega tekið fram í deiliskipulagi að þaś ǎŞ ƘŜƛƳƛƭǘΦά 

Á Kirkjusandi (M6b) er magn  atvinnuhúsnæðis áætlað 65.000 m2 (nettóaukning) fyrir fullbyggt svæði, 

en í Borgartúni (M6a) er viðbótar magn atvinnuhúsnæðis áætlað 78.000 m2.2 

Með breytingartillögu er ekki ætlunin að hverfa frá ofangreindri stefnumörkun og almennum 

markmiðum um Kirkjusand (M6b) sem mikilvægt atvinnusvæði fyrir skrifstofur og tengsl þess við 

Borgartúnið (M6a). Breytingartillagan snýr einkum að því að endurskilgreina mögulegan fjölda íbúða 

á svæðinu. 

Í gildandi aðalskipulagi er gert ráð fyrir íbúðum á Kirkjusandi, sbr. framgreind skilgreining. Þar sem 

fjöldi þeirra er verulegur er svæðið skilgreint sem sérstakur þéttingarreitur fyrir íbúðir. Samkvæmt 

gildandi stefnu er gert ráð fyrir 150 almennum íbúðum á svæðinu og allt að 180 ef vikmörk fyrir 

einstök svæði eru nýtt3, sjá á reit 27 á mynd 13 í kaflanum Borgin við Sundin, bls. 32-33 í staðfestri 

útgáfu aðalskipulagsins á reykjavik.is (bls. 42-43, í prentaðri útgáfu).   

Í aðalskipulaginu eru sett viðmið um það hvenær heimilt er að hefja uppbyggingu á viðkomandi svæði 

fyrir íbúðarbyggð. Miðað er við að uppbygging íbúðarhúsnæðis á Kirkjusandi geti hafist á  tímabilinu  

                                                           
2 Aðeins hluti þessa magns mun koma til uppbyggingar fyrir 2030, sjá nánar töflu 3, bls 52 í kaflanum Skapandi borg á reykjavik.isog 
samræmi við svæðisskipulag höfuðborgarsvæðisins.  
3 20% vikmörk fyrir einstök svæði en 10% í heildina fyrir öll svæði. 
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3. mynd. Hugmynd að útfærslu byggðar á Kirkjusandi. Skýringarmynd úr drögum að deiliskipulagstillögu 

(ASK-arkitektar). 

2016-2020. Almennt er gert ráð fyrir að hæð íbúðarhúsa á svæðinu verði 2-5, þ.e. þeirra sem rísa 

næst Laugarneshverfi. Á þeim hluta svæðisins sem er nær Sæbraut er gert ráð fyrir 5-8 hæða húsum.4  

Vegna þessa þarf að bæta því hæðarviðmiði inní viðkomandi töflur aðalskipulagsins er lýsir 

uppbyggingu íbúðarhúsnæðis (sjá lýsing breytingartillagna hér að aftan). 

1.2 Markmið breytingar 

Megin markmið breytingar er skapa svigrúm fyrir fjölgun íbúða á svæðinu, til að tryggja framgang 

húsnæðisstefnu aðalskipulagsins og til að bregðast við núverandi ástandi á húsnæðis- og 

leigumarkaði höfuðborgarsvæðisins. Fjölgun íbúða á svæðinu, í bland við uppbyggingu 

atvinnuhúsnæðis, samræmist einnig vel markmiðum aðalskipulagsins um aukna blöndun byggðar 

innan einstakra svæða og byggingarreita. 

Borgaryfirvöld hafa sett í forgang að fylgja vel eftir húsnæðisstefnu aðalskipulagsins. Húsnæðistefnan 

er sett í forgang vegna núverandi ástands á húsnæðismarkaði í Reykjavík og höfuðborgarsvæðinu. 

Leigumarkaður íbúða er óstöðugur og leiguverð hátt og almennt er takmarkað framboð á húsnæði á 

viðráðanlegu verði. Þess vegna er sérstaklega mikilvægt að tryggja að félagslegum markmiðum 

húsnæðisstefnunnar verði náð. Eftirfarandi ákvæði húsnæðisstefnunnar er lykilatriði í þessu 

samhengi (bls. 176): α{ǘŜŦƴǘ ǾŜǊśƛ ŀś ǈǾƝ ŀś ŀƭƭǘ ŀś нр҈ Ɲōǵśŀ ǾŜǊśƛ ƳƛśŀśŀǊ Ǿƛś ǈŀǊŦƛǊ ǈŜƛǊǊŀ ǎŜƳ Ŝƪƪƛ 

vilja leggja eða ekki geta lagt mikið fé í eigið húsnæði. Uppbygging slíks húsnæðis verði einkum 

ámiðlægum ǎǾŋśǳƳ ǎŜƳ ŀǳśǾŜƭǘ ŜǊ ǈƧƽƴŀ ƳŜś ƎƽśǳƳ ŀƭƳŜƴƴƛƴƎǎǎŀƳƎǀƴƎǳƳΦά  Til skemmri tíma 

er jafnvel nauðsynlegt að setja markið enn hærra en 25% langtímaviðmið aðalskipulagsins segir til 

um. Það getur hinsvegar verið örðugt að tryggja framfylgd þessa markmiðs á uppbyggingarsvæðum 

                                                           
4 Sjá skilgreiningu í B-hluta aðalskipulags, bls. 259 (Laugardalur, staðfest útgáfa á reykjavík.is): άÞ44 Kirkjusandur. Miðsvæði (M6b). Gert ráð 
fyrir verslun og þjónustu, skrifstofum og íbúðum næst Laugarnesvegi. Hæðir skrifstofubygginga allt að 6ς10 hæðir. Hæð íbúðarhúsnæðis 2ς
5 hæðir. Áætluð aukning húsnæðis um 85 þúsund fermetrar, þar af fjölgun íbúða um 100 ς мрлΦάΦ {Ƨł ŜƛƴƴƛƎ ǎǘŜŦƴǳ ǳƳ Hæðir húsa í 
kaflanum Borg fyrir fólk, mynd 10, bls. 174. Einnig vikmörk á gefin hæðarviðmið í töflu á mynd 13, bls.32-33, í kaflanum Borgin við Sundin. 
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sem er í höndum einkaaðila og þar sem þegar liggur fyrir samþykkt deiliskipulag. Því er mikilvægt að 

tryggja aukið framboð byggingarsvæða þar sem borgaryfirvöld geta hlutast til með beinum hætti um 

gerð íbúða á svæðinu, að hluta eða öllu leyti. Jafnframt því þarf almennt að greiða fyrir skipulagsgerð 

til að tryggja að nægjanlegt framboð íbúðarhúsnæðis verði á komandi árum, en það er ljóst að 

myndast hefur töluverð uppsöfnuð eftirspurn eftir húsnæði eftir mörg mögur ár á undan.5 Einkum 

þarf að tryggja framboð minni íbúða á miðlægum svæðum. 

Kirkjusandur er svæði sem hefur miðlæga legu og bíður þess að verða byggt upp í samræmi við megin 

markmið aðalskipulagsins. Reykjavíkurborg á auk þess töluverðan byggingarrétt á svæðinu sem mun 

auðvelda borgaryfirvöldum að tryggja framfylgd ofangreindra markmiða húsnæðisstefnunnar.6  Við 

mótun frumdraga að deiliskipulagi svæðisins og í tengslum við áðurnefnda áætlanagerð borgarinnar í 

húsnæðismálum, var varpað fram þeirri hugmynd að fjölga íbúðum á svæðinu. Í tillögu að  

aðalskipulagsbreytingu er lagt til að íbúðum á svæðinu verði fjölgað úr 150 íbúðum í 300 (sjá kafla 2) 

og er gengið útfrá því að það verði á kostnað þess magns atvinnuhúsnæðis sem er áætlað á svæðinu í 

AR2010-2030. 

 

  

                                                           
5 Unnið hefur verið að mati á húsnæðismarkaðnum og uppbyggingarmöguleikum í borginni að undanförnu. Það er gert í tengslum við 
áætlanir um uppbyggingu íbúðarhúsnæðis til skemmri tíma, m.a. vegna langtíma fjárhagsáætlunar borgarinnar og vegna  þróunaráætlana 
svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins. 
6 Sjá samning Reykjavíkurborgar og Íslandsbanka sem samþykktur var í Borgarráði þann 18. desember 2014. 
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2 Breytingartillögur 

Eftirfarandi breytingar eru lagðar til á greinargerð aðalskipulagsins. Sá hluti sem tekur 

breytingum er afmarkaður með svartri línu í uppfærðum gögnum: 

1. Breyting á mynd 13, í kaflanum Borgin við Sundin, varðandi heimildir um fjöldi íbúða og 

hæðir húsa. 

Skilgreining fyrir Kirkjusand (nr. 27) breytist með eftirfarandi hætti, sjá mynd  13, bls. 32-33 í 

kaflanum Borgin við Sundin í staðfestri útgáfu aðalskipulagsins á reykjavik.is  (sbr. mynd 13, 

bls. 42-43 í prentaðri útgáfu): 

Heimild um fjölda íbúða verður  300 í stað 150 áður og ákvæði um hæðir húsa breytist*  

þannig að í stað 2-5 standi 2-5/5-8, sbr. ákvæði þar um á Mynd 10, bls. 174 í kaflanum Borg 

fyrir fólk á reykjavik.is (bls. 160 í prentaðri útgáfu). Aðeins hluti töflu á mynd 13 er sýndur hér 

að neðan. 

*Það er til að undirstrika að íbúðarhúsnæðið er ekki bundið eingöngu við svæðið næst Laugarnesvegi. 

 

Neðanmálsgreinar með töflunni eru óbreyttar, sjá hér að neðan. 
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2. Breyting á Töflu 3 í kaflanum Skapandi borg, um magn atvinnuhúsnæðis á svæði M6b.  

Skilgreining fyrir Kirkjusand (M6b) breytist með eftirfarandi hætti, sjá Töflu 3, bls. 52 í 

kaflanum Skapandi borg á reykjavik.is (Tafla 3, bls. 59 í prentaðri útgáfu): 

Magn atvinnuhúsnæðis á miðsvæði M6b,  minnkar úr 65 þúsund fermetrum í 50 þúsund 

fermetra. Áætlað magn til ársins 2030 (til viðmiðunar) verður óbreytt. Einnig breytist tala um 

fjölda íbúða úr 150 í 300, sbr. liður 1 hér að framan. 

 

 

 

 

 

 

 














