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AÐALSKIPULAG AKUREYRAR 2018-2030 OG RAMMAHLUTI AÐALSKIPULAGS - ODDEYRI

Breyting á skipulagsuppdrætti
Götureitur sem afmarkast af Hjalteyrargötu í vestri, Kaldbaksgötu í austri, Gránufélagsgötu í norðri
og Strandgötu í suðri er skilgreindur sem íbúðarsvæði ÍB2b í stað þess að vera athafnasvæði AT1,
en ein lóð innan reitsins er þegar innan íbúðarsvæðis ÍB2.

Breyting á greinargerð
Breyting verður á töflu yfir íbúðarsvæði í greinargerð þar sem bætist við íbúðarsvæði ÍB2b -
Oddeyri neðan Hjalteyrargötu. Þá eru sett skipulagsákvæði vegna fyrirhugaðrar íbúðarbyggðar
sem sjá má í töflu hér að neðan:

"Rammahluti aðalskipulags er sá hluti aðalskipulags þar sem útfærð eru ákveðin afmörkuð svæði
sveitarfélagsins með það að markmiði að ákvarða nánar landnotkun, svo sem um meginþætti
þjónustukerfa og að afmarka byggingarsvæði eða áfanga deiliskipulagsáætlana.“
Tilgangur rammaskipulags Oddeyrar er að leggja fram heildstæða stefnu um þróun byggðarinnar.
Með heildarstefnu fyrir hverfið verður leitast við að nýta eiginleika svæðisins með skynsamlegum
hætti þar sem saman fari íbúðarbyggð, atvinnustarfsemi og þjónusta. Rammaskipulagið er
forsenda fyrir deiliskipulagsgerð einstakra reita og svæða.

Skipulagsvæðið sem afmarkast af af Hjalteyrargötu í vestri, Kaldbaksgötu í austri, Gránufélagsgötu
í norðri og Strandgötu í suðri er í rammahluta aðalskipulags fyrir Oddeyri innan þróunarreits D sem
er svæðið á milli Hjalteyrargötu og Laufásgötu.

Hér að neðan má sjá umfjöllun og stefnu fyrir þróunarsvæði D í greinargerð rammahluta
aðalskipulags fyrir Oddeyri.

Breyting á rammahluta aðalskipulags fyrir Oddeyri fellst í því að skipulagssvæðið verður skilgreint
sem sérstakur þróunarreitur innan þróunarreits D og sérskilmálar settir m.a. hvað varðar
nýtingarhlutfall og hámarkshæð nýrra bygginga yfir sjávarmáli. Innan reitsins er gert ráð fyrir í
íbúðarbyggð ásamt möguleika á verslunar- og/eða þjónustustarfsemi, sér í lagi á jarðhæð
fjölbýlishúsa eða í núverandi byggingum á svæðinu.

Breyting á yfirlitsuppdrætti sem sýnir deiliskipulagssvæði
Innan þróunarreits D er götureitur sem afmarkast af Hjalteyrargötu í vestri, Kaldbaksgötu í austri,
Gránufélagsgötu í norðri og Strandgötu í suðri skilgreindur sem sérstakur þróunarreitur sem fær
númerið D1.

Rammahluti Aðalskipulags Akureyrar 2018-2030 - Oddeyri
Breyting nr. 1: Oddeyri neðan Hjalteyrargötu

Rammahluti Aðalskipulags Akureyrar 2018-2030, Oddeyri. Þróunarreitur D1 er skilgreindur innan þróunarreits D.

Breyting á greinargerð
Gerð er ný tafla fyrir götureitinn sem breytingin nær til og er svæðið skilgreint sem þróunarreitur
D1. Þá eru sett skipulagsákvæði fyrir þróunarreitinn sem sjá má í töflu hér að neðan og í umfjöllun í
kjölfarið:

Aðalskipulagsbreytingin fellur vel að stefnu gildandi landskipulags sem fram kemur í kafla 3.2 um
sjálfbært skipulag þéttbýlis þar sem markmið hennar er þétting byggðar til að nýta betur þá
grunngerð sem fyrir er og stuðla þannig að styttri vegalengdum milli íbúða annars vegar og atvinnu
og þjónustu hinsvegar. Það er þegar gert ráð fyrir byggingu íbúða á þessu svæði en með
breytingunni er verið að fjölga íbúðum á svæðinu umtalsvert. Litið er á nálægð svæðisins við
miðbæ Akureyrar sem kost þar sem í aðalskipulaginu er lögð áhersla á eflingu og uppbyggingu
miðbæjarins og mun fjölgun íbúa á þessu svæði styðja við þá þróun. Með uppbyggingu á þessu
svæði minnkar þörf fyrir íbúðarhúsalóðir á óhreyfðu landi í útjaðri bæjarins.

Samfélagsleg og hagræn áhrif

Eitt meginmarkmið gildandi aðalskipulags er þétting byggðar til að nýta betur þá grunngerð sem fyrir er og
stuðla þannig að styttri vegalengdum milli íbúða annars vegar og atvinnu og þjónustu hinsvegar. Felst
þéttingin meðal annars í endurnýtingu vannýtra lóða og er það svæði sem breytingin nær til skilgreint sem
þróunarsvæði í gildandi aðalskipulagi, þ.e. svæði þar sem gert er ráð fyrir mikilli enduruppbyggingu. Það
er því þegar í gildandi aðalskipulagi gert ráð fyrir byggingu íbúða á þessu svæði en með breytingunni er
þó verið að fjölga íbúðum á svæðinu umtalsvert. Litið er á nálægð svæðisins við miðbæ Akureyrar sem
kost þar sem í aðalskipulaginu er lögð áhersla á eflingu og uppbyggingu miðbæjarins og mun fjölgun íbúa
á þessu svæði styðja við þá þróun.

Þá er frekar talið að uppbygging á svæðinu muni hafa jákvæð áhrif á virði eigna í næsta nágrenni þar
sem verið er að breyta svæði sem er í nokkurri niðurníðslu í snyrtilega íbúðabyggð.

Mögulegt er að breytingin og þar með bygging 100-150 íbúða minnki eða fresti þörf fyrir önnur
uppbyggingarsvæði fyrir íbúðir á Akureyri. Ekki er gert ráð fyrir að eftirspurn aukist með auknu framboði
íbúðarhúsnæðis miðað við spá gildandi aðalskipulags. Þó er rétt að benda á að á hverjum tíma er
nauðsynlegt að hafa í boði fjölbreytta búsetukosti.

Vegna þessa eru samfélagsleg og hagræn áhrif breytingarinnar talin jákvæð.

Uppbygging verður þó öll austan Hjalteyrargötu á svæði sem er ekki í beinum tengslum við núverandi
íbúðarbyggð vestan götunnar og mun ný byggð því ekki skyggja á þá byggð sem fyrir er nema að litlu
leyti.

Neikvæð áhrif eru möguleg vegna ásýndar frá aðliggjandi íbúðarbyggð handan Hjalteyrargötu til austurs
að Vaðlaheiði með tilkomu 6-8 hæða bygginga í stað 3-4 hæða eins og gert er ráð fyrir skv. gildandi
aðalskipulagi. Hversu mikil þessi áhrif verða er nokkuð óljóst og fer það eftir útfærslu bygginga í
deiliskipulagi.

Aðalskipulag Akureyrar 2018-2030
Breyting nr. 10: Oddeyri neðan Hjalteyrargötu

Samræmi við landsskipulagsstefnu

Þá samræmist breytingin einnig stefnu landsskipulags sem fram kemur í kafla 3.3. um gæði hins
byggð þar sem markmiðið er að byggja upp á metnaðarfullan hátt á svæði sem í langan tíma hefur
verið vannýtt og ekki prýði af. Með því að auka byggingarmagn frá því sem heimilt er samkvæmt
gildandi skipulagi er talið líklegra að uppbygging fari af stað þar sem kostnaðar við að koma
svæðinu í byggingarhæft stand er umtalsverður. Ljóst er að uppbygging verður ekki samræmi við
þá byggð sem fyrir er, enda er það eitt af markmiðum skipulagsins að breyta ásýnd núverandi
athafnasvæðis. Ekki er talið að áhrif á núverandi íbúðarbyggð verði veruleg þar sem uppbyggingin
verður á athafnasvæði sem er utan við íbúðabyggðina og „skyggir“ ekki á hana heldur er í öllum
tilvikum „aftan við“ byggðina.

Breyting á aðalskipulagi og rammahluta aðalskipulags fellur ekki undir lög nr. 105/2006 um
umhverfismat áætlana þar sem breytingin mun ekki fela í sér framkvæmdir sem háðar eru mati á
umhverfisáhrifum.

Aftur á móti er gerð grein fyrir áhrifum breytingar á aðalskipulagi á umhverfið í samræmi við 12.
grein skipulagslaga nr. 123/2010.

Svæðið sem breytingin nær til einkennist af iðnaðar- eða athafnabyggingum sem eru nokkuð
sundurleitar en ástand þeirra er sæmilegt. Innan svæðisins er einnig íbúðarhús á horni Standgötu
og Hjalteyrargötu. Þá eru syðst á svæðinu Gránufélagshúsin sem eru elstu hús á Oddeyri en um er

að ræða þrjú sambyggð timburhús sem reist voru árið 1973. Í húsunum er nú rekinn veitingastaður.
Gránufélagshúsin eru friðlýst bygging skv. 18. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012. Ekki er
heimilt skv. sömu lögum að raska friðuðum húsum, spilla þeim eða breyta, rífa þau eða flytja úr

stað nema með leyfi Minjastofnunar Íslands. Gert er ráð fyrir að Gránufélagshúsin verði áfram á
svæðinu.

Um er að ræða nýtt íbúðarsvæði og því gert ráð fyrir að meginhluti núverandi bygginga og
starfsemi á svæðinu sé víkjandi. Svæðið sem breytingin nær til er innan innan þróunarreits D þar
sem gert er ráð fyrir að þróist íbúðarbyggð fyrir 100-150 íbúðir í húsum sem geta verið allt að 6-8
hæðir eftir útfærslu. Er þá miðað við að hámarkshæð yfir sjávarmáli sé 25 m.y.s.

Umhverfisáhrif

Samantekið þá er ljóst að ásýnd svæðisins mun breytast verulega við uppbyggingu í samræmi við

breytingartillöguna og þar með hafa áhrif á ásýnd og götumynd. Áhrifin geta bæði verið jákvæð og
neikvæð. Það hefur lengið verið talið nauðsynlegt að breyta ásýnd athafnasvæðisins þar sem hún hefur
ekki verið talin til mikillar prýði en ljóst er að uppbygging í samræmi við skipulagstillöguna er í nokkru
ósamræmi við þá byggð sem fyrir er og þá byggð sem gert er ráð fyrir í gildandi skipulagi, sérstaklega
hvað varðar hæð og umfang.

Skuggamyndun

Ljóst er að neikvæð áhrif eru möguleg vegna skuggamyndunar svo hárra húsa en skuggamyndun mun þó
ekki hafa áhrif á núverandi íbúðarbyggð handan Hjalteyrargötu. Skuggamyndun er þó líkleg á fyrirhugaða

3-4 hæða íbúðarbyggð norðan og austan við götureitinn, innan þróunarsvæðis D. Áhrif á skuggamyndun
er þó nokkuð óljós og fer eftir útfærslu bygginga í deiliskipulagi.

Vindáhrif

Mögulegt er að vindsveipir geti myndast umhverfis 6-8 hæða byggingar ef miðað er við reynslu af slíkum

byggingum á Íslandi. Í deiliskipulagi skal skoða sérstaklega hvernig vindsveipir geta myndast umhverfis
byggingar og skal staðsetning og útfærsla bygginga miða að því að lágmarka myndun vindsveipa.
Vindárif eru því talin óljós og fara eftir útfærslu í deiliskipulagi.

Heilsa og öryggi

Samkvæmt gildandi skipulagsreglum flugvallarins er hámarkshæð bygginga á reitnum á bilinu 42-44
m.y.s. og ef miðað er við ýtrustu kröfur ISAVIA sem fram koma í nýlegri umsögn er æskilegt að
hámarkshæð húsa fari ekki yfir 30 m.y.s. Breytingin gerir aftur á móti ráð fyrir að nýjar byggingar á
reitnum megi að hámarki ná upp í 25 m.y.s. og eru áhrif breytingarinnar á flugöryggi því talin óveruleg.

Gert er ráð fyrir að aðgengi gangandi og hjólandi yfir Hjalteyrargötu verði útfært í deiliskipulagi þannig að
öryggi vegfarenda verði haft í fyrirrúmi. Vegna þess eru áhrif á öryggi vegfarenda talin óveruleg.

Samfélagsleg og hagræn áhrif eru talin að nokkru leyti jákvæð þar sem með þéttingu byggðar er verið að
nýta betur þá grunngerð sem fyrir er á svæðinu sem er í samræmi við eitt af meginmarkmið gildandi
aðalskipulags.

Jákvætt er þó talið að samræmi verður í hæð bygginga á öllum þróunarreit D, byggingar á 3-4 hæðum.
Einnig er jákvætt að svæðið byggist upp og þróist frá því að vera athafnasvæði í ekki svo góðu ástandi
yfir í íbúðarbyggð.

Ef ekki kemur til framfylgdar breytingar á aðalskipulagi er talið að áhrif á aðra umhverfisþætti verði
óveruleg.

Forsendur

Á fundi skipulagsráðs Akureyrarbæjar þann 10. júlí 2019 var samþykkt að hefja vinnu við breytingu
á gildandi aðalskipulagi Akureyrar 2018-2030 á svæði sem afmarkast af Hjalteyrargötu í vestri,
Kaldbaksgötu í austri, Gránufélagsgötu í norðri og Strandgötu í suðri í kjölfar kynningar
þróunaraðila á tillögu að uppbyggingu svæðisins.

Í gildandi aðalskipulagi er svæðið hluti af athafnasvæði merkt AT1 en innan svæðisins er einnig

afmarkað lítið íbúðarsvæði utan um núverandi íbúðarhús, sem er hluti íbúðarsvæðis ÍB2. Í
rammahluta aðalskipulagsins, sem nær til Oddeyrar, er nánari útfærsla á skilmálum mismunandi
landnotkunarreita og er viðkomandi svæði innan reits D þar sem gert er ráð fyrir mikilli endurnýjun
bygginga með endurbyggingu blandaðrar byggðar. Er meðal annars gerð krafa um íbúðir á efri
hæðum í nýjum byggingum á reitnum.

Þær hugmyndir að uppbyggingu sem voru forsenda þess að ákveðið var að fara í breytingu á
aðalskipulaginu voru þess eðlis að talið var æskilegt að afmarka reitinn sérstaklega í stað þess að
breyta skilmálum fyrir athafnasvæðið AT1 og reit D í rammahlutanum. Gera hugmyndirnar ráð fyrir
að á svæðinu verði töluvert fleiri íbúðir en gildandi skipulag gerir ráð fyrir auk þess sem að

atvinnustarfsemi á neðstu hæð verði meira í átt við verslun- og þjónustu frekar en athafnasvæði. Á
götureitnum er nú þegar starfræktur veitingastaður og síaukin umferð ferðamanna um svæðið
undanfarin ár gerir það að verkum að svæðið er talið henta betur fyrir íbúðir og verslun- og
þjónustu frekar en önnur svæði innan núverandi athafnasvæðis AT1 (svæði D í rammahluta). Þessi
götureitur liggur einnig næst sjónum sem gerir hann áhugaverðari fyrir uppbyggingu íbúða en
svæði fjær sjónum.

Skoðað var hvort breytingin ætti einnig að ná til götureits austan við þetta svæði en ákveðið var að
falla frá þeim hugmyndum vegna meiri nálægðar við núverandi hafnarstarfsemi og svæðið því ekki
talið eins hentugt fyrir þétta íbúðabyggð. Ekki var talin forsenda til þess að gera ráð fyrir frekari
þéttingu á svæðum sem liggja norðan Gránufélagsgötu og verður áfram gert ráð fyrir óbreyttum
skilmálum á þeim svæðum.

Ásýnd og götumynd

Í gildandi aðalskipulagi segir m.a. að við deiliskipulag eldri hverfa skuli þess gætt að breytingar á
byggingum og nýbyggingar falli vel inn í þá götumynd/bæjarmynd sem fyrir er.

Samkvæmt gildandi aðalskipulagi skulu nýjar byggingar á götureitnum og í raun öllum þróunarreit D
neðan Hjalteyrargötu almennt vera 3-4 hæðir, auk þess sem fram kemur að einstaka byggingar geti verið
hærri og virkað sem kennileiti í bænum án þess að tilgreint sé hversu há þau geti verið. Er þetta töluvert
hærri byggð en sú byggð sem fyrir er á reitnum. Með slíkri uppbyggingu mun ásýnd og götumynd
svæðisins breytast verulega frá því sem nú er og með því að heimila byggingu húsa sem geta verið allt
að 6-8 hæðir á hluta svæðisins munu þessi áhrif aukast enn meira. Að því sögðu þarf að hafa í huga að
samkvæmt gildandi skipulagi væri heimilt að gera ráð fyrir einu húsi sem væri hærra en 3-4 hæðir, jafnvel
hærra en 6-8 hæðir þar sem engin hámarkshæð önnur en skipulagsskilmálar flugvallarins eru í
aðalskipulagi.

Umhverfi og ásýnd Gránufélagshússins, Strandgata 49, mun þó breytast töluvert við uppbyggingu allt að
6-8 hæða húsa en hafa þarf í huga að ekki er hægt að miða við núverandi ástand þar sem uppbygging
skv. gildandi skipulagi mun einnig hafa áhrif. Þá er það almenn þróun í borgun og bæjum að eldri hús eru
innan um nýrri mannvirki, sem í flestum tilvikum eru hærri og umfangsmeiri, enda verið að nýta land með
öðrum hætti en áður tíðkaðist. Ekki er hægt að gera ráð fyrir að í og við miðbæjarsvæði verði eingöngu
gert ráð fyrir uppbyggingu sem er í algjöru samræmi við meira en 100 ára gamlar byggingar og eldri. Má
líta á uppbyggingu í miðbæ Reykjavíkur í þessu samhengi en þar hefur verið stefnt að þéttingu byggðar
með það að markmiði að efla mannlíf. Þar hafa verið byggð fjölmörg ný hús á undanförnum árum sem eru
mun hærri og umfangsmeiri en þau 1-2 hæða hús sem fyrir voru á svæðinu. Það er stefna gildandi
aðalskipulags Akureyrarbæjar að þétta byggð og ljóst er að uppbygging á þessu svæði mun hafa áhrif á
núverandi ásýnd Gránufélagshússins, hvort sem að húsin verði 3-4 hæðir eða 6-8 hæðir.

Þar sem breytingin nær aðeins til götureitsins en ekki alls þróunarsvæðis D er mögulegt að ósamræmi
verði í hæð byggðar inna þróunarreitsins þegar hann er fullbyggður þar sem byggingar utan götureitsins
verði að jafnaði 3-4 hæðir með einstaka hærri húsum.

Valkostir

Sem valkostur við breytingartillögu er metin á kostur að byggð á svæðinu verði í samræmi við gildandi
aðalskipulag og rammahluta þess sem gerir ráð fyrir byggingar skuli almennt vera 3-4 hæðir auk þess
sem einstaka byggingar geti verið hærri og virkað sem kennileiti í bænum.

Áhrif á ásýnd og götumynd eru talin nokkur þar sem 3-4 hæða byggð er nokkuð hærri en sú byggð sem
fyrir er á reitnum.

Ekki er talin þörf á að taka aðra valkosti til frekari skoðunar þar sem er ekki er talið líklegt að uppbygging
með lægri húsum en gildandi aðalskipulag gerir ráð fyrir sé raunhæf vegna mikils kostnaðar, ef markmiðið
er að endurbyggja svæðið fyrir blandaða byggð.


