
 

 

 

Hagahverfi - deiliskipulag 

Naustahverfi 3. áfangi 

 

GREINARGERÐ 

SKIPULAGSÁKVÆÐI 

30. APRÍL  2014 

 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

Skipulagsdeild Akureyrar 



Hagahverfi,  Naustahverfi 3. áfangi. Deiliskipulag 30. apríl 2014 1 



Hagahverfi,  Naustahverfi 3. áfangi. Deiliskipulag 30. apríl 2014 2 

EFNISYFIRLIT 

1 Markmið og forsendur .......................................................................................... 4 

1.1 Yfirlit ....................................................................................................................... 4 
1.1.1 Viðfangsefni ...........................................................................................................4 
1.1.2 Skipulagssaga ........................................................................................................4 
1.1.3 Skipulagsmörk ........................................................................................................4 
1.1.4 Skipulagsgögn ........................................................................................................5 

1.2 Helstu áherslur ....................................................................................................... 6 
1.2.1 Meginmarkmið ........................................................................................................6 
1.2.2 Þéttleiki ..................................................................................................................6 
1.2.3 Yfirbragð og eiginleikar ...........................................................................................6 
1.2.4 Íbúðir ......................................................................................................................6 
1.2.5 Samgöngur.............................................................................................................6 
1.2.6 Umhverfismál .........................................................................................................6 

1.3 Helstu forsendur ..................................................................................................... 7 
1.3.1 Tengsl við aðrar áætlanir ........................................................................................7 
1.3.2 Íbúðaþörf og þéttleiki byggðar .................................................................................7 
1.3.3 Staðhættir ..............................................................................................................7 
1.3.4 Fornleifar ................................................................................................................8 
1.3.5 Húsakönnun ...........................................................................................................8 

2 Almenn atriði....................................................................................................... 10 

2.1 Byggðamynstur ..................................................................................................... 10 

2.2 Landnotkun ........................................................................................................... 11 
2.2.1 Reitir 1-18, íbúðarlóðir .......................................................................................... 11 
2.2.2 Reitur 19, lóð fyrir verslun og þjónustu .................................................................. 12 
2.2.3 Reitur 20, lóð fyrir leikskóla ................................................................................... 12 
2.2.4 Reitir 21 og 22, Naust ........................................................................................... 12 
2.2.5 Reitir 23 ï 25 ........................................................................................................ 12 
2.2.6 Atvinnustarfsemi á íbúðarlóðum ............................................................................ 12 
2.2.7 Lóðir fyrir veitumannvirki ....................................................................................... 12 

2.3 Samgöngukerfi ..................................................................................................... 13 
2.3.1 Gatnakerfi ............................................................................................................ 13 
2.3.2 Gangstéttir og stígar ............................................................................................. 14 
2.3.3 Bílastæði .............................................................................................................. 14 
2.3.4 Almenningssamgöngur ......................................................................................... 14 
2.3.5 Gatnaheiti ............................................................................................................. 14 

2.4 Torg ...................................................................................................................... 14 

2.5 Opin svæði ........................................................................................................... 15 
2.5.1 Leik- og útivistarsvæði .......................................................................................... 15 
2.5.2 Meðferð ofanvatns ................................................................................................ 16 

2.6 Veitur .................................................................................................................... 17 

3 Skipulagsákvæði ................................................................................................ 18 

3.1 Almennar gæðakröfur ........................................................................................... 18 

3.2 Almenn ákvæði ..................................................................................................... 19 
3.2.1 Nýtingarhlutfall, nýting lóða ................................................................................... 19 
3.2.2 Byggingarreitir ...................................................................................................... 20 
3.2.3 Íbúðastærðir ......................................................................................................... 20 
3.2.4 Skilmálatákn á skipulagsuppdrætti ........................................................................ 20 
3.2.5 Frágangur lóða ..................................................................................................... 21 
3.2.6 Hljóðvist og hávaðavarnir ..................................................................................... 21 
3.2.7 Mæliblöð .............................................................................................................. 22 
3.2.8 Aðaluppdrættir ...................................................................................................... 22 
3.2.9 Vinnu- og sérteikningar ......................................................................................... 22 

3.3 Fjölbýlishús ........................................................................................................... 23 
3.3.1 Almennir skilmálar ................................................................................................ 23 
3.3.2 F IV og V, fjölbýlishús með lyftu og bílageymslu, ................................................... 24 



Hagahverfi,  Naustahverfi 3. áfangi. Deiliskipulag 30. apríl 2014 3 

3.3.3 F VII, fjölbýlishús, punkthús við torg, ..................................................................... 25 
3.3.4 F III, fjölbýlishús með lyftu,.................................................................................... 25 
3.3.5 F II-III, tveggja til þriggja hæða fjölbýlishús ............................................................ 25 
3.3.6 F/R II, tveggja hæða fjölbýlishús, séríbúðir eða raðhús ......................................... 25 
3.3.7 Atvinnustarfsemi á jarðhæð fjölbýlishúsa .............................................................. 26 
3.3.8 Bílastæði og bílageymslur..................................................................................... 27 

3.4 Raðhús ................................................................................................................. 28 

3.5 Einbýlishús ........................................................................................................... 29 

3.6 Skýringarmyndir, einbýlishús og raðhús................................................................ 31 
3.6.1 Skýringarmyndir einbýlis- og raðhúsa með þakgerð a, einhalla þaki ...................... 31 
3.6.2 Skýringarmyndir einbýlis- og raðhúsa með þakgerð b, tvíhalla þaki ....................... 32 

3.7 Leikskóli á reit 20 .................................................................................................. 33 

3.8 Verslunarhús á reit 19 ........................................................................................... 33 

3.9 Spennistöðvar....................................................................................................... 33 

3.10 Núverandi byggð, reitir 21 og 22 ........................................................................... 33 
3.10.1 Núverandi hús ...................................................................................................... 33 
3.10.2 Hús, sem heimilt er að fjarlægja ............................................................................ 33 

3.11 Umferðarsvæði og bílastæði ................................................................................. 34 

3.12 Opin svæði ........................................................................................................... 34 
3.12.1 Leik- og útivistarsvæði .......................................................................................... 34 
3.12.2 Fráveita og ofanvatnskerfi..................................................................................... 34 

4 Umhverfisskýrsla ................................................................................................ 35 

5 Kynning og samráð ............................................................................................ 37 

5.1 Skipulagsferli ........................................................................................................ 37 
5.1.1 Lýsing .................................................................................................................. 37 
5.1.2 Kynningarfundir .................................................................................................... 37 
5.1.3 Auglýsing ............................................................................................................. 37 
5.1.4 Afgreiðsla ............................................................................................................. 37 

6 Samþykkt og gildistaka ...................................................................................... 38 

7 Uppdrættir ........................................................................................................... 40 

8 Viðauki................................................................................................................. 44 

8.1 Gatnanöfn ............................................................................................................. 44 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ATH: Þar sem vísað er í ákvæði byggingarreglugerðar í greinargerð þessari er vísað í reglugerð nr. 
112/2012 með síðari breytingum. 



Hagahverfi,  Naustahverfi 3. áfangi. Deiliskipulag 30. apríl 2014 4 

1 MARKMIÐ OG FORSENDUR 

1.1 YFIRLIT 

1.1.1 VIÐFANGSEFNI 

Nýjasta íbúðarhverfi Akureyrar byggist nú upp í landi Nausta. Byggð hefur verið á Naustum frá 

fyrstu öldum Íslandsbyggðar og er bæjarins getið bæði í Ljósvetningasögu og Fóstbræðrasögu. 

Naustahverfi er syðst í bæjarlandinu og mun fullbyggt ná inn að Kjarnaskógi. Fyrstu tveir áfangar 
hverfisins hafa nú risið með blandaðri byggð fjölbýlis-, rað- og einbýlishúsa, grunnskóla og leik-

skóla.  

Á næstu misserum verður þörf fyrir nýjar byggingarlóðir fyrir íbúðarbyggð á Akureyri og er áætlað 

að mestur hluti þeirra verði í Naustahverfi. Þriðji áfangi hverfisins, Hagar, er sunnan Naustabæjanna 
og Naustagils og er aðskilinn frá fyrri áföngum með stofnanasvæði og opnu svæði, sem gert er ráð 

fyrir að nái upp frá gilinu til fjalls þvert í gegnum byggðina.  

1.1.2 SKIPULAGSSAGA 

Rammaskipulag Naustahverfis var unnið af Kanon arkitektum fyrir Skipulagsdeild Akureyrar árið 

2000 í framhaldi af samkeppni, sem haldin var um heildarskipulag hverfisins. Deiliskipulag fyrstu 

áfanga hverfisins var einnig unnið af Kanon arkitektum og hefur uppbygging hverfisins að mestu 
fylgt markmiðum rammaskipulagsins um gatnanet og blöndun húsgerða þó hugmyndir um 

verslunar- og þjónusturými við bæjargötuna, sem settar voru fram í rammaskipulaginu, hafi ekki 

gengið eftir. 

Í bókun umhverfisráðs þann 13. september 2006 var skipulagsstjóra falið að ganga til samninga við 

Teiknistofu Arkitekta Gylfi Guðjónsson og félagar ehf. um deiliskipulagningu 3. áfanga Nausta-

hverfis, reiti 11, 13 og 16 skv. rammaskipulagi. Frumdrög að deiliskipulagi hverfissins voru kynnt 
fyrir skipulagsnefnd 15.10.2008. Í kjölfar efnahagshruns var verkefnið lagt á ís.

1
 Í bókun skipulags-

nefndar 28. mars 2012 fól nefndin formanni skipulagsnefndar og skipulagsstjóra að setja vinnu við 

deiliskipulagið af stað að nýju.
2
 

1.1.3 SKIPULAGSMÖRK 

Skipulagið tekur til reita 11, 13 og 16 í rammaskipulagi frá 2000. Innan skipulagsmarka er um 25,5 

hektarar (ha.) lands. Til austurs afmarkast skipulagssvæðið af austurjaðri Naustabrautar (skv. 
rammaskipulagi), til suðurs af syðri brún Wilhelmínugötu, til vesturs af vestari brún Kjarnagötu 

(aðalgötu) og til norðurs af miðlínu Naustagötu. Einu byggingarnar innan skipulagssvæðisins eru 

bæjarhúsin í landi Nausta I og II auk geymslubragga nokkuð sunnar.  

Til að tryggja að markmið rammaskipulags um samhengi í stígakerfi og heildarásýnd gangi eftir 
verða opið svæði og lóð leikskóla norðan við íbúðarbyggðina svo og aðkomugötur áfangans hluti 

skipulagsins.  

Í reikningum og þéttleikatölum er miðað við heildarstærð byggðareita milli miðlína þeirra aðal-
gatna, sem afmarka svæðið. Heildarflatarmál svæðisins þannig reiknað er 24,63 ha. Þar af eru 

byggðareitir íbúðarhverfisins 18,89 ha. og reitir upp af Naustagili 5,74 ha. 

Gerð verður deiliskipulagsbreyting á reit 28 samhliða deiliskipulagi þessu þar sem skipulagsmörk 

verða samræmd og brú á Naustabraut felld út (sjá kafla 1.3.1). 

                                                   

1 Fundargerð skipulagsnefndar 15.10.2008, 3. liður. 

2 Fundargerð skipulagsnefndar 28.3.2012, 3. liður. 
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1.1.4 SKIPULAGSGÖGN 

Deiliskipulagið er sett fram í greinargerð þessari og á skipulagsuppdrætti dags. 12.2.2014. 
Skýringaruppdráttur er dagsettur 12.2.2014. Skipulagsákvæði eru sett fram í 3. kafla greinargerðar, 

á skýringarmyndum í greinargerð og á skipulagsuppdrætti. 

 

 
Mynd 1. Afmörkun skipulagssvæðis á loftmynd frá 2012, 25 ha. 

 
Mynd 2. Hluti af rammaskipulagi. Skipulagssvæðið tekur til reita 11, 13 og 16 auk opna svæðisins norðan 

reits 11. 

N 

N 
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1.2 HELSTU ÁHERSLUR 

Skipulagsnefnd Akureyrarbæjar lagði áherslu á eftirtalin atriði við þróun og gerð deiliskipulagsins: 

1.2.1 MEGINMARKMIÐ 

Meginmarkmið Akureyrarbæjar er að móta fallega og áhugaverða íbúðarbyggð, sem svarar annars 

vegar væntingum almennings um vandað og öruggt bæjarumhverfi og hins vegar þörf 

bæjarfélagsins fyrir fjölbreytt úrval byggingarlóða í hagkvæmu bæjarskipulagi. 

1.2.2 ÞÉTTLEIKI  

Áhersla verður lögð á þétta blandaða byggð ólíkra húsagerða og íbúðastærða. 

Þéttleiki byggðar skal vera a.m.k. 25 íbúðir á hvern hektara (íb/ha). Við gerð skipulagsins skal 
kanna möguleika á þéttari byggð, allt að 35 íb/ha, og mismunandi þéttleiki borinn saman m.t.t. 

umhverfismála, bæjarmyndar, hagkvæmni, gæða bæjarumhverfisins og fleiri þátta. 

1.2.3 YFIRBRAGÐ OG EIGINLEIKAR  

Stefnt er að því að bæjarmynd byggist á hefðbundnum bæjarrýmum, götum, torgum og görðum þar 

sem sneitt verður hjá stórum bílastæðalóðum. Jafnframt verði leitast við að skipulag hverfisins verði 

skýrt og augljóst þannig að auðratað verði um það akandi, gangandi og hjólandi. Lögð verður 
áhersla á fjölbreytt bæjarrými sem mótast af ólíkum húsagerðum. 

Gert verði ráð fyrir möguleikum á atvinnustarfsemi á jarðhæð nokkurra húsa við Kjarnagötu. Með 

því gæti atvinnu- og þjónustuframboð innan hverfisins þróast smátt og smátt óháð sérhæfðum 
byggingum til þeirra nota. 

Skilmálar um form, útlit, liti o.þ.h. skulu rökstuddir með vísun í markmið um yfirbragð og 

eiginleika byggðarinnar. 

1.2.4 ÍBÚÐIR 

Gert verði ráð fyrir mismunandi íbúðastærðum í öllum húsagerðum til þess að draga úr einsleitni og 

flokkun. 

Bæði verði gert ráð fyrir litlum fjölbýlishúsum (án lyftu) og hærri fjölbýlishúsum með lyftu og 
bílageymslu. Í hverfinu verði mætt þörf næstu ára fyrir íbúðir fyrir roskið fólk og aldraða án 

skilyrða um sérmerkingu eða flokkun. 

Við gerð skilmála um gerð og hönnun íbúða í fjölbýlishúsum verði metið hvort setja þurfi sérstök 
ákvæði til þess að tryggja almenn gæði þeirra, t.d. um að allar íbúðir hafi glugga á gagnstæðum 

hliðum. Einnig verði metin þörf á sérstökum ákvæðum um svalaganga og stigahús/útitröppur. 

1.2.5 SAMGÖNGUR 

Við gerð deiliskipulagsins verður tekið mið af meginsjónarmiðum rammaskipulags Naustahverfis. 

Gatnakerfi innan hverfisins verði óflokkað gatnanet með einni aðalgötu (Kjarnagötu) og húsagötum.  

Taka skal tillit til almenningssamgangna við skipulag hverfisins. Lögð skal áhersla á hagkvæmt og 
augljóst net göngu- og hjólaleiða.  

1.2.6 UMHVERFISMÁL 

Gætt verði hagkvæmni í nýtingu landsins sbr. 1.2.2. 

LeitaĦ verĦi ĂgrÞnna lausnañ Īar sem ĪaĦ § viĦ gagnvart skipulagi og framkvÞmdum. T.d. verĦi 

hugað sérstaklega að fráveitukerfi og meðferð ofanvatns til þess að draga úr álagi á veitukerfi og 

viðhalda náttúrulegu ástandi þar sem það á við. 
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1.3 HELSTU FORSENDUR 

1.3.1 TENGSL VIÐ AÐRAR ÁÆTLANIR 

ÁÆTLUN SAMÞ./-STAÐA  SAMRÆMI 

Aðalskipulag 

 Aðalskipulag 

Akureyrar 2005-2018. 

Staðfest 15.12.2006. Breytt lega Naustabrautar. Verslunarlóð á hluta svæðis 
fyrir þjónustustofnanir. Gerð verður breyting á 

aðalskipulagi til samræmis við deiliskipulag. 

Deiliskipulag 

 Ekkert deiliskipulag er til af svæðinu.   

 Deiliskipulag reits 28 2.10.2007 Samræming á skipulagsmörkum.  

Aðrar áætlanir  

 Rammaskipulag. Samþykkt í apríl 2000. Í samræmi við rammaskipulag. 

 Hættumat vegna 

ofanflóða. 

Liggur ekki fyrir. Skipulagssvæði ekki á hættusvæði. 

 Náttúruverndarlög. Nr. 44/1999. Hvorki náttúruverndarsvæði né jarðmyndanir/vistkerfi 
sem tilgreind eru í 37. gr náttúruverndarlaga eru á 

svæðinu. 

 Flugverndarsvæði 
Akureyrarflugvallar, 

skipulagsreglur. 

24. mars 2011. Takmörkun á hæð bygginga miðað við hindranaflöt. 

 Þjóðminjalög. Nr. 107/2001. Sjá fornleifaskrá. 

 Staðardagskrá 21. Samþykkt 18.05.2010. Engin ákvæði eiga beint við. 

 Byggingarlistastefna 

Akureyrar. 

Samþykkt 12.06.2001. Áhrif á útfærslu og skilmála. 

Eitt deiliskipulagssvæði liggur að skipulagssvæði Hagahverfis, þ.e. Krókeyrarnöf, deiliskipulag reits 
28 og Naustagötu. Breyta þarf deiliskipulaginu samhliða skipulagi þessu þar sem skipulagsmörk 

verða færð í miðlínu Naustagötu og legu Naustabrautar breytt. Í stað brúar, sem áformuð var yfir 

Naustagil verður Naustabraut sveigð vestur fyrir minjasvæði og lögð á fyllingu yfir gilið. 

1.3.2 ÍBÚÐAÞÖRF OG ÞÉTTLEIKI BYGGÐAR 

Í þeim hluta Naustahverfis, sem þegar hefur verið byggður eru um 75% íbúða þriggja og fjögurra 

herbergja. Minni íbúðir eru um 13% og stærri um 12%. Um helmingur íbúða í fjölbýlishúsum eru 
þriggja herbergja, rúmur helmingur raðhúsaíbúða eru fjögurra herbergja og um 2/3 hlutar 

einbýlishúsa eru 5 herbergja og stærri. 

Íbúðastærðir raðast nokkuð ákveðið á tilteknar húsagerðir. Skipulagsnefnd leggur áherslu á að gert 
verði ráð fyrir mismunandi íbúðastærðum í öllum húsagerðum til þess að draga úr þeirri einsleitni 

og flokkun sem falist getur í slíkri aðgreiningu íbúðagerða eftir húsagerð. 

Eftirspurn er eftir litlum íbúðum fyrir barnlausar fjölskyldur (ungar og gamlar) og einstaklinga en 

einnig hefur reynst skortur á stórum íbúðum í fjölbýlishúsum.  

Í deiliskipulaginu verður gerð tilraun með litlar einbýlishúsalóðir fyrir lítil hús en einnig sett ákvæði 

um ákveðið hlutfall stórra fjölskylduíbúða í fjölbýlishúsum. Í skipulaginu þarf einnig að vera gefinn 

kostur á gerð smáíbúða. Gert verður ráð fyrir ákveðnu svigrúmi í útfærslu á fjölbýlishúsareitum, t.d. 
ættu að verða möguleikar á íbúðum með sérbýliseiginleika og raðhúsaútfærslum á lóðum, sem 

annars eru mótaðar utan um hefðbundin tveggja hæða fjölbýlishús. 

1.3.3 STAÐHÆTTIR 

LANDSLAG 

Skipulagssvæðið er á aflíðandi, grónu landbúnaðarlandi sem reitað er af skurðum og girðingum í 

tún og beitarhólf. Land stendur í 88 m.y.s. í vestri og hallar niður til austurs í um 65 m.y.s. Landið 
er einkennalítið og engar sérstakar landslagsmyndanir eða kennileiti eru á svæðinu utan Naustagils. 
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Naustalækur, sem rennur til sjávar við Krókeyri, hefur grafið Naustagil inn í brekkubrúnina. Gilið er 

fullgróið og bratt þar sem það sker brekkubrúnina neðan skipulagssvæðisins. Gildragið nær upp 

eftir skipulagssvæðinu til vesturs. 

JARÐVEGSDÝPT 

Gerðar hafa verið jarðvegsdýptarmælingar á svæðinu. Á meginhluta þess er jarðvegsdýpt á bilinu 2-

3m. Á nokkrum stöðum er grynnra á fast og á tveim mælipunktum mældust 4 og 4,5 m 
jarðvegsdýpt. Jarðvegsdýpt hafði ekki áhrif á skipulagsgerðina.

3
 

1.3.4 FORNLEIFAR 

Á árunum 1995-1996 unnu Minjasafnið á Akureyri og Fornleifastofnun Íslands  fornleifaskráningu 
á minjum í fyrirhuguðu Naustahverfi

4
. Auk þess fóru fram rannsóknir á fornleifum í vegstæði 

Naustagötu árin 2008 og 2009. 

 

Mynd 3. Minjastaðir innan skipulagssvæðis. 

Sex minjastaðir eru innan skipulagssvæðisins. Allir eru þeir í norðaustur horni svæðisins í nágrenni 
við bæjarhúsin á Naustum. Í aðalskipulagi Akureyrar 2005-2018 var svæðið í kringum Naust talið 

upp sem einn af þeim stöðum innan aðalskipulags sem taldir eru hafa hvað mest minjagildi skv. 

tillögu minjavarðar Norðurlands eystra frá 13. desember 2005. Minjagildið er metið út frá 

rannsóknargildi og/eða gildi þeirra sem markverðra staða til skoðunar fyrir almenning.
5
 

1.3.5 HÚSAKÖNNUN 

Í deiliskipulagi þessu verða einungis sett skipulagsákvæði um Naust I og Naust II  til samræmis við 
núverandi stöðu. Hluti lands Nausta II  er skilgreindur sem svæði fyrir þjónustustofnanir í 

aðalskipulagi. Engin áform eru á þessu stigi um þá landnotkun. Naustabæirnir munu standa áfram 

óbreyttir og verða ekki teknar ákvarðanir um breytta stöðu þeirra í skipulagi nema með formlegri 

                                                   

3 Upplýsingar frá framkvæmdadeild Akureyrar. 

4
 Birna Gunnarsdóttir. Fornleifaskáning í Eyjafirði IV: Deiliskráning Naustahverfis. Minjasafnið á Akureyri, 

Fornleifastofnun Íslands FS004-95021. Akureyri 1995.  og Adolf Friðrkisson og Orri Vésteinsson. 

Fornleifaskráning í Eyjafirði VI. Fornleifar í landi Nausta, Hamra og Kjarna. Minjasafnið á Akureyri, 

Fornleifastofnun Íslands FS018-95023. Akureyri 1996. 

5 Aðalskipulag Akureyrar 2005-2018, greinargerð, bls. 81. 
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breytingu á skipulagi þessu. Ekki var unnin sérstök húsakönnun fyrir Naustabæina við gerð 

skipulagsins. 

 

Mynd 4. Naust II. 








































































