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Minjavernd (MV)
Hverfisvernd (HV)
Önnur náttúruvernd (ÖN)
Friðlýst svæði (FS)
Vatnsvernd - fjarsvæði (VF)
Vatnsvernd - grannsvæði (VG)
Vatnsvernd - brunnsvæði (VB)

VERNDARSVÆÐI

Vatnsból (VB)
Strandsvæði (ST)
Sérstök not haf- og vatnssvæða (SN)
Vötn, ár og sjór (V)
Skógræktar- og landgræðslusvæði (SL)
Landbúnaðarsvæði (L)
Óbyggð svæði  (ÓB)
Kirkjugarðar og grafreitir  (K)
Íþróttasvæði  (ÍÞ)
Opin svæði (OP)
Vegir, götur og stígar (VE)
Efnistöku- og efnislosunarsvæði (E)
Veitur og helgunarsvæði (VH)
Flugvellir (FV) (sjá kafla 17.3)
Innri höfn
Hafnir (H) (sjá kafla 9 og mynd 11)
Iðnaðarsvæði (I) (sjá kafla 8 og mynd 10)
Athafnasvæði (AT) (sjá kafla 7 og mynd 10)
Verslun og þjónusta (VÞ)
Miðborg (M) (sjá kafla 6 og mynd 8)
Miðsvæði (M) (sjá kafla 6 og mynd 9)
Samfélagsþjónusta (S)
Íbúðarbyggð (ÍB)

LANDNOTKUN

Þéttbýlisuppdráttur
AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2040

Lega Borgarlínu (hágæðakerfi almenningsamgangna), sbr.
staðfest  breyting á Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðis
2040, árið 2018 og frumdrög að hönnun fyrstu lotu
framkvæmda, sjá Borgarlína - 1. lota, frumdrög og
forsendur (febrúar 2021).

**

Heimilt er að gera ráð fyrir undirgöngum á fleiri stöðum en
sýnd eru á uppdrætti enda er tilgangurinn að auka umferðar-
öryggi og/eða greiða fyrir vistvænum samgöngum.

1

Staðsetning tákns fyrir stíga á uppdrætti (punktalína), meðfram
stofn- og tengibrautum og öðrum götum er ekki ráðandi um
hvoru megin götu stígur liggur. Hjólastígar fylgja almennt stofn-
og tengistígum, sbr. skipulagsuppdráttur, en heimilt er að leggja
sérreinar hjólastíga víðar, sbr. samþykkt Hjólreiðaáætlun.

2

Aðrar götur en stofn- og tengibrautir. Hér undir eru safngötur,
húsagötur, vistgötur og göngugötur.

3

Heimilt er að leggja reiðstíga á fleiri leiðum en auðkenndar eru
sem reiðvegir á uppdrætti og þá samkvæmt ákvörðun í deiliskipulagi.

4

0 1 2 3 4 50,5 km

Sjá kafla 17.1 í greinargerð.*

Grænn trefill
Vaxtarmörk þéttbýlis
Mörk skipulagssvæðis

**Borgarlína
Jarðgöng/stokkar
Aðrir vegir³
Tengivegir
Stofnvegir
Reiðvegir⁴
Tengistígar²
Stofnstígar²
Göngubrú/undirgöng¹
Akstursbrú/undirgöng
Mislæg gatnamót*

SAMGÖNGUR

Uppfærð aðalskipulagsáætlun byggir á þeirri sýn og stefnumörkun
sem samþykkt var með AR 2010–2030 og tók gildi í febrúar 2014

Raflínurd

Hæðarlínur (10 m)

Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 sem auglýst hefur verið skv. 31. gr. skipulagslaga  nr. 123/2010

Aðalskipulagið var staðfest af Skipulagsstofnun skv. 3. mgr. 32. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 þann

2021var samþykkt í borgarstjórn þann

Fyrir liggur samkomulag borgarstjóra og samgöngu- og sveitarstjórnarráðherra, dagsett 28. nóvember 2019, um að stefna beri að uppbyggingu  nýs innanlandsflugvallar í
Hvassahrauni, að undangengnum frekari rannsóknum á flugvallarstæðinu  á næstu árum. Í samkomulaginu segir  orðrétt: „Aðilar eru sammála um að stefnt skuli að því að
flytja núverandi flugstarfsemi  af Reykjavíkurflugvelli yfir á nýjan flugvöll í Hvassahrauni, reynist það vera vænlegur kostur…“ Uppbygging Vatnsmýrar og  tímasetning hennar
byggir á umræddu samkomulagi. Sjá nánar kafla 17.3. um tímabundnar heimildir flugvallarstarfsemi og samkomulag í Viðauka 4.

Aðalskipulag þetta er staðfest með fyrirvara um niðurstöður mats á umhverfisáhrifum þeirra framkvæmda sem falla undir lög nr. 111/2021.

sbr. einnig samþykkt borgarstjórnar 21. desember 2021

Samþykktar og staðfestingarferli
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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur 

meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipu-

lagslaga 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__ 
 

Greinargerð og byggingarskilmálar - Gildandi skipulag

KAFLI 4. SKILMÁLAR	
4.4. ÞJÓNUSTULÓÐ, BENSÍNSTÖÐ OG GREIÐASALA (C)
ALMENNT, INNGANGUR
Skilmálar þessir taka til þjónustulóðar vestast á skipulagssvæðinu við Birkimel (Lóð C1).                         
Lóðin er á miðsvæði sbr. skipulags- og byggingarreglugerð nr. 7/1997 gr. 4.4. Á henni er gert ráð fyrir verslunar- og þjónustus-
tarfsemi, bensínstöð.
C	 ÞJÓNUSTULÓÐ
Á lóðinni er bensínstöð og greiðasala.
	 LÓÐARSTÆRÐ:			   1.450 m2

	 BYGGINARMAGN (Bm 2004):	 70 m2

	 Bílastæði á lóð C: 			  2 stæði
Lóðin telst fullbyggð. Starfsemi á lóðinni skal miðast við að ekkki hljótist af truflun eða óþægindi vegna lyktar, hávaða eða 
óþrifnaðar. 

Greinargerð

Í gildi er deiliskipulag Háskóla Íslands, Deiliskipulag vestan 
Suðurgötu, staðfest í B-deild stjórnartíðinda 25. maí 2005. 
Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 / AR2040 er svæðið skilgreint 
sem Miðsvæði (M33) íbúðir heimilar, einkum á efri hæðum. 
Við hönnun skal fylgja stefnu AR2040 hvað varðar lýðheilsu, 
aðgengi að grænum svæðum og almenningsrýmum, 
félagslegri blöndun og hugað sé sértaklega að gæðum 
húsnæðis og nærumhverfis. samanber öðrum hluta AR2040 - 
Sjálfbær, lífvænleg og kolefnishlutlaus borg - sér í lagi á bls. 31 í 
kaflanum Borg fyrir fólk.

Markmið breytingar 
Markmiðið með deiliskipulagsbreytingunni er að 
fjölga íbúðum og auka við þjónusturými í hverfinu 
og þar með styrkja umhverfið og samfélagið á 
miðsvæðinu. Deiliskipulagsbreytingin tekur til breytinga 

á notkun lóðarinnar í samræmi við samninga um fækkun 
bensínafgreiðslulóða í borgarlandinu. Fjarlægja á núverandi 
bensínafgreiðslu og byggja fjölbýlishús með tilheyrandi auknu 
byggingarmagni. Þjónusta verður á hluta jarðhæðar næst Sögu. 
Breytingin nær einungis til kafla 4.4 í gildandi greinagerð og 
byggingarskilmálum. Samhliða þessari breytingu falla úr gildi 
fyrri skilmálar í kafla 4.4. Aðrir hlutar gildandi skipulags standa 
óbreyttir. 

Skipulagsbreytingar 
Breytingin felur í sér að þjónustulóð verður að íbúðalóð með 
þjónustu á hluta jarðhæðar og byggingarmagn er aukið. Þessi 
breyting á notkun lóðar var samþykkt með samkomulagi 
olíufélaga við Reykjavíkurborg um fækkun bensínstöðva í 
borgarlandinu. 
Þar á meðal er bensínafgreiðslulóðin Birkimelur 1, dags. 22. júní 
2021. Samkvæmt samkomulaginu er lóðarhafa heimilt að koma 
fyrir íbúðum ásamt atvinnuhúsnæði á jarðhæð. Gert er ráð fyrir 
42 íbúðum af ýsmum stærðum og gerðum.

Fyrirkomulag bíla- og hjólastæða
Gert er ráð fyrir 3 stæðum fyrir hreyfihamlaða innan lóðar 
sem uppfyllir byggingarreglugerð. Gert er ráð fyrir einu stæði 
fyrir deilibíl. Samtals eru sex bílastæði innan lóðar í bílakjallara 
með bílalyftu, þar af eru þrjú stæði til almennra nota fyrir íbúa. 
Í samræmi við bíla- og hjólastæðareglur Reykjavíkurborgar 
var unnið ýtarlegt samgöngumat dags. 14.03.2025 allt að 31 
bílastæði, þar af minnst 6 stæði innan lóðar. Samkomulag 
um annarskonar bílastæðafyrirkomulag veltur á framtíðar 
áformum innan næsta nágrennis, svosem bílastæðahúsi. 
Endanlegt fyrirkomulag bílakjallara og aðgangstýringar hans 
verður gert grein fyrir við verkhönnun. 

Ásýnd og fyrirkomulag 
Byggingin er brotin upp og skipt í þrjá hluta sem stallast og 
hliðrast til meðfram Birkimel. Skjólsæl augljós aðkomurými 
verða til og mismunandi rýmisupplifun á svæðinu myndast. 
Gert er ráð fyrir 42 íbúðum í húsinu af mismunandi stærð sem 
stuðla að fjölbreyttri samsetningu íbúða og fjölskylduforma, sjá 

Stærðir í skipulagstillögu		  Er:  		  Verður:

Lóðarstærð:			   1.452 m2	 *	 1.452 m2

Byggingarreitur			   -		  880 m2

Fjöldi Íbúða			   -		  42 íb.
Byggingarmagn ofanj. (a+b):		 70 m2		  4.120 m2

Byggingarmagn neðanj.:		  -		  1.452 m2

Byggingarmagn alls (a+b): 		  -		  5.572 m2

Nýtingarhlutfall: 			   0,05		  3,84
Fjöldi hæða			   1 h		  4-5 h
Hámarkshæð			   5,35 m		  19,1 m
Bílastæði á lóð:			   2 st.		  6 st.
Sameiginlegar þaksvalir:		  -		  222 m2 

*Samkvæmt þjóðskrá

töflu. Þökin eru marghalla og mynda óreglulega samhverfu, 
sem byggir undir fjölbreytta upplifun, allt undir mismunandi 
horfi vegfarenda.
	 Miðlægur þakgarðar er mikilvægur hluti 
uppbyggingarinnar sem dvalarsvæði sem er opið fyrir alla 
íbúa fjölbýlishússins. Svalir mega að hámarki standa 1,6m út 
fyrir byggingareit en þó ekki lengra út en að lóðamörkum. 
Byggingin skiptist í þrjár einingar og stallast niður úr norðri 
til suðurs, úr 5. hæðum í 4. hæðir, sbr. sneiðingum A-A, B-B 
og C-C. Hæst er húsið 19,1 m að norðanverðu og lægst 12,1 
m næst Hagatorgi. Tæknirými/lyftustokkar mega standa 
hærra en leyfileg hæð byggingar samkvæmt hæðarkótum. 
Gólfkótar jarðhæðar/aðkomuhæðar taka mið af hæðarkóta 
götu og við jarðvegsmótun lóðar. Kótar á þaki eru 
uppgefnir hámarkskótar. Gert er ráð fyrir ríkulegri salarhæð 
í samræmi við sneiðingar á skýringamyndum sem tryggir 
góð birtuskilyrði innan íbúða.

Breytt deiliskipulag Birkimels 1 - Lóð 5.550.1

Lóðarfrágangur
Lóðin er miðsvæðis, stutt er í almenningssamgöngur og 
fyrirhuguð Borgarlínustöð verður staðsett við Suðurgötu, 
nánar tiltekið við Þjóðarbókhlöðu. Við lóðarfrágang skal 
hugað að blágrænum ofanvatnslausnum, gengdræpi 
og líffræðilegum fjölbreytileika. Gert ráð fyrir minnst 100 
hjólastæðum innan lóðar, þar af 84 innan byggingar.

Sorp 
Rúmgóð og örugg flokkunaraðstaða fyrir sorp verður 
innandyra á jarðhæð. 

Kvaðir
Tuttugu prósent íbúða skulu vera leiguíbúðir, stúdentaíbúðir, 
leiguíbúðir Félagsbústaða hf., búseturéttaríbúðir og / 
eða íbúðir fyrir aldraða samkvæmt samningi borgar við 
olíufélögin: Fækkun bensínstöðva - Samkomulag vegna 
fyrirhugaðrar uppbyggingar á lóðinni Birkimelur 1 í Reykjavík 
22.júní 2021 5. gr. 

Hver íbúðagerð má ekki vera meira en 35% af 
heildaríbúðafjölda hússins.	 þ.e.:

2 herb.			   hámark 35%
3 herb.  			   hámark 35%
+4 herb. /stúdíó 		  hámark 35%

Blað 1/3
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