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GREINAGERD OG DEILISKIPULAGSSKILMALAR FYRIR STADGREINIREIT 1.154.3

1. Samantekt

1.1. Afmérkun deiliskipulagssvcedisins:

Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta stadgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af Vitastig,
Hverfisg&tu, Bardnsstig og Skulagatu. i gildi er deiliskipulag fyrir reitinn dags. 20.10.2005. Tilagan
ncer til eftirtalinna l6da: Vitastigs 3 og 5; Skulagdtu 26, 28 og 30, Hverfisgdtu 85-91 og stigs sem
gengur inn & svaedid fra Vitastig, hann er borgarland en verdur felldur undir adliggjandi 163ir.

1.2. Lysing & breitingunni

Um er ad raeda breytingu & vesturhluta reitsins. Fyrirkomulag bygginga vid Skulagotu breytist Ur
bremur turnbyggingum og 6 hceda randbyggd yfr i 5-8 haeda randbyggd par sem haldid er i
tvo af ndverandi hUsum vid Skulagotu, og pau haekkud, dsamt pvi ad 16gd er til ein turnbygging.
Fyrirkomulag bygginga vid Hverfisgétu breytist Ur tveimur 4-5 hoeda samsida byggingum yfir i 4-5
hoeda randbyggd. Génguleidir og adkomur breytast, Gsamt pvi ad fyrirkomulag 168a breytist.

Einnig er breyting & 168amdérkum Hverfisgétu 85-91 og Bardnsstigs 2 sem 16gd var til i gildandi
deiliskipulagi, foerd til baka ad nuverandi |68amoérkum. Fyrir adra hluta reitsins gilda eldri
skiimdilar.

1.3. Samantekt yfir breytingar @ deiliskipulaginu:

R&kin fyrir deiliskipulagsbreytingunni er ad porf var a ad endurskilgreina uppbyggingaheimildir &
vesturhluta skipulagssvaedisins, m.a. med pad fyrir augum ad faekka hdhysum, auka péttleika,
endurskoda og draga Ur nidurrifi. Einnig er 16gd dhersla & ad fidlga ibudum, tryggja fidlbreyttar
fbudagerdir og auka mdguleika & fidlbreyttu busetumynstri. Logd er dhersla & géngutengingar
og ad fella skipulagid betur ad borgarhugmyndum eins og pcer koma fram i AR2010-30. Sem
hluti pess ad tryggja fidloreytt busetumynstur pd hafa FélagsbUstadir kauprétt & 5% ibuda og ad
Idgmarkil 0% ibuda verdi leiguibudir til langtimaleigu.

Samhlida auglysingu & breytingu & deiliskipulagi pessu er gerd breyting & Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2030 er vardar heimildir um fidlda flouda areit nr. 11 og dkvaedi um haedir husa
naest Skulagétunni. Reitur nr. 11 er med breytingartillégunni nd nefndur Barénsreitur-Skdlagata
i adalskipulaginu. Hoedarheimildir hisa innan sveedisins eru innan marka skipulagsregla
Reykjavikurflugvallar.

2. Nuverandi dstand/gildandi skilmdlar:

Yfiroragd byggdarinnar einkennist af stérum byggingaeiningum frd dlikum tima vid pridr
gotur af figrum. Obyggt er vid Hverfisgdtu og midsvaedi reitsins. Vid Skdlagdtu er samfelld réd,
upprunalegra idnadarbygginga, 4 haedir vestantil en risa upp i 6 hcedir austast & reitnum.
Byggingardr peirra eru: Skulagata 26 arid1947; 28 &rid 1935; 30 arid 1934 og 32-4 drid 1959;
Bardnsstigur 2 er byggt drid 1933. | pessum byggingum er nd bléndud notkun. bar ber helst ad
nefna gisting, buseta og pjénusta/atvinnurekstur. Vid Barénsstig standa Bardnsstigur 2 sem er
5 hoeda hus byggt & drabilinu1968/2002, par er hételrekstur i dag og ,,Bardnsfjésid™ Barénstigur
4 (1895 F) 1 haedar hus upprunalega byggt sem fjds. Ekki er kunnugt um fornminjar & sveedinu,
en austan vid Hverfisgodtu 83 stdd |, Vitinn" sem gaf Vitastighum nafn sitt.

Kvod eru um adkomu ad 168 Skilagdtu 32-34 frd Vitastig.

Gildandi deiliskipulag heimilar vidtoekt nidurrif Skilagdtu 26-30 samhlida uppbyggingu priggja
15 hoeda ibUdarhusa, sambyggd um nedstu 6 haedirnar. Sémuleidis gerir skipulagid rad fyrir
studentaibudum i tveimur linulegum fjolbylishUsum, upp vid Hverfisgdtu, 5 og 4 hoedir.

2.1. Vitastigur 3

NUverandi hus er steinsteypt his upprunalega byggt 1935 sem verksmidja ein haed og kjallari.
HUsi® var stoekkad i &fdngum til drsins 1954, Ymsar breytingar hafa verid gerdar & pvi sidar,
bannig ad yfirbragd hussins hefur breyst en rimtak pess er dbreytt.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur dbreytt, 1195 m2 & dbreyttri 160 sem er 461 m2.

2.2. Vitastigur 5
HUs hefur verid fiarlaegt.

Deiliskipulag i gildi:
L&dIn sameinud 168inni Hverfisgdtu 85-91. Byggja md & henni ndmsmannaibudir, i tveimur 4-5
hoeda fidlbylishUsum allt ad 6110 m2 ad stcerd. Fioldi ibuda mda vera allt ad 132. Lodastcerd

2.533 m2

2.3. Skulagata 26
HUsid er steinsteypt idnadarhus, byggt 1947 (Kassagerd Reykjavikur).

2.4. Skulagata 28

HUsi® er steinsteypt idnadarhus byggt 1935 (Kexverksmidjan Fron), sem priggja haeda framhus.
Arid 1941 og 1963 er byggd bygging aftan Ur hdsinu. HUs er hcekkad i ndverandi haed 1978.
Kvdd er @ 168inni um jardstreng OR sem liggur ad Skdlagdtu 26.

2.5. Skulagata 30

HUsid er steinsteypt idnadarhUsncedi, byggt 1934 sem einnar haedar hus fyrir Vinnustofu Einars
Magnussonar. HUsid var staekkad og hoekkad 1943/1944. HUsid var haekkad um 2 hcedir,
bakhus rifin og 1. haed framlengd nedanjardar 1964. 1997 er stalgrindarhds byggt aftan vid
2.nced. Ymsar bakbyggingar hafa komid og farid & pessum tima og fra 1997 hafa verid gerdar
breytingar innanhuss.

Deiliskipulag i gildi fyrir I68irnar Skulagata 26, 28 og 30:

Heimilt er nidurrif @ hisunum og sameining l6da fyrir prju 15 hoeda ibudahdhysi med 6
haeda tengibyggingum. Heimilt byggingarmagn ofanjardar alls er 12.534 m2 dsamt 4000 m2
bilakjallara. Lédarstcerd fyrir I68irnar 26, 28 og 30 er 3054 m2.

2.6. Hverfisgata 85-91

HUs & 16dunum hafa verid fiarlcegd.

Deiliskipulag i gildi:

Lédin er sameinud 163inni Vitastig 5. Byggja md& & henni ndmsmannaibudir, i tveimur 4-5 haeda
fidloylishusum allt ad 6110 m2 ad staerd. Fioldi lbuda ma vera allt ad 132. Lédastcerd 2.533 m2.

3. Breyting & gildandi deiliskipulagi/nyir sérskilmalar

3.1. Almennt um breytinguna/tilléguna

A svaedinu verdur heimil bldndud byggd ibudarhisncedis, hétel- og gististarfsemi auk verslunar-,
atvinnu-, og pjénustuhUsncedis. Midad er vid ad ldgmark 10% buda verdi til langtimautleigu.
Gert er rad fyrir 80-175 ibudum.

Lagt er til ad Skulagata 28 og 30 fdi ad standa og ad heimilt verdi ad byggja ofan & husin tvaer
hcedir og vidbyggingar & baklédum. Lagt er til ad husin vid Vitastig 3 og Skilagétu 26 verdi
rifin og i stadin verdi byggd randbyggd, sem stallast frd fiorum upp 1 5j6 haedir fra Vitastig ad
Skulagdtu og ad hdhysi risi @ métum Skulagétu og Vitastigs, upp ad byggingunni Skilagdtu 28.
Breytingar verda & l6darmoérkum og nytingarhlutfalli sem gerd er grein fyrir i skiimdalatéflu. Fallid
er frd framlengingu Lindargétu og adliggjandi 16dir staekkadar sem pvi nemur.

A 163um nybygginga er heimild fyrir bilakjallara nedanjardar, Ut ( 168armérk. Verdi bilakjallarar
samtengdir skal setja gagnkveema kvod @ 168ir um akstur vegna pess. Heimilt er ad loka & milli
bilakjallaranna & I6darmdrkum og adgangsstyra ef porf krefur. binglysa parf kvédinni ddur en
byggingarleyfi er sampykkt.

Heimilt er ad vikja litllega frd hdmarkshcedum nybygginga vegna umfangslitila hushluta,
an pess ad gera purfi breytingu & deiliskipulagi, pessir hushlutar eru til a® mynda lyftuhus og
uppbrot & pdékum og mega peir fara allt ad 3,0m upp fyrir hdmarkshcedir.

3.2. Skilmdlatafla

Breytingar eru gerdar & framsetningu skimdlatéflu og nytingarhlutfalls; i stad einnar télu fyrir
nytingarhlutfall er pvi nU skipt upp i A, B og C nytingarhlutfall. NOverandi hus & reithum, par
sem ekki er til skrdningartafla, eru skrdd ad fullu i nytingarhlutfall A, en B og C rymi dcetlud 0t frd
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teikningum og stadhdttum, auk pess ad vidbotarheimildum er baett vid par sem vid &. bar sem
skraningartafla er til er hdsid skrdd inn i tofluna samkvoemt henni. bvi liggur fyrir ad pd

engar breytingar verdi & l66astcerd eda byggingaheimildum, pd mun heildarnytingarhlutfall
aukast vegna nyskraningar B og C ryma. Ef his er skr&dd sem dbreytt i skimdlatdflu, er ekki
heimilt ad stcekka pad, pd nytt nytingarhlutfall gceti verid tilkad med peim hoetti. Blageymslur
eru skrddar undir , Blgeymsla/stodrymi nedanjardar” dsamt peim geymslum, taeknrymum og
63rum stodrymum sem eru undir yfirbordi, eda lokud aftan vid byggingar nedar i landhalla.

3.3. Skllagata 26 / Vitastigur 3/ nyir sérskilmélar

Lédirnar Vitastigur 3 og Skulagata 26 eru sameinadar i eina 168, Skilagdtu 26 og skulu ndverandi
hus & 160 rifin & kostnad 168arhafa. Fallid er frd framlengingu Lindargétu og 168in Skilagata
26 stoekkar vegna pessa. Austast & [68inni, upp ad Skilagdtu 28, er heimilt ad byggja hahysi
fyrir lbudir, atvinnu og/eda pjonustu-eda hoételstarfsemi. Heimilt er ad hafa gististarfsemi i peim
hluta hussins sem liggur ad Skulagétu og i hornhusinu ad Skdlagdtu/ Vitastig, | peim hluta
byggingarinnar sem er atta haedir og heerri. Er gerd krafa um ad atvinnu / pjénustustarfsemi
verdi d nedstu haed. Nyting pess skal nd fyrir horn Skulagétu/Vitastig ad Skulagdtu 28, sbr. snid
og Uflit.

Kvod er um adgengi fyrir almenning, frd Skllagétu ad inngardi, sem heimilt er ad loka ad
nceturlagi. Kvéd er um adgengi slokkvibila ad bakgardi. Gerd er krafa um vedurgreiningu &
ahrifum hissins & naerumhverfid og ad hénnuninldgmarki neikvoed ahrif vedurs G ncerumhverfid.
Soékum stoerdar og stadsetningar er um ad rceda lykilbyggingar & reitnum og gerd er krafa
um byggingalist i hoesta gaedaflokki. Skal hdnnun peirra sérstaklega kynnt fyrir Umhverfis- og
skipulagsr&oi.

Gerd er krafa um 16&rétt uppbrot eda stdllun i hahysid, ofan vid 8. hced. Heimilt er ad Utveggur
nordurhlidar turnbyggingar ndi allt ad tvo metra Ut yfir gangstétt frd 2. haed. Byggingarreitur
hdhysisins yfir 8.hced er rimur, en grunnfldtur hverrar hoedar yfir 8.hced skal ekki vera stcerri en
385 m2 brittd, sem er c.a. 83% af byggingareit.

Vitastigsmegin er um ad rceda fjélbylishUs sem stallast upp i sj¢ haedir. Einkennandi fyrir husid er
haekkandi stéllun til nordurs. Krafa er um uppbrot vesturhlidar ad Vitastig, amk. & 20m fresti. Vid
hénnun hussins verdi gerdar radstafanir til ad skyla svélum og verdndum eins og kostur er fyrir
hafgolu. Efstu ibudir skulu hafa paksvalir til sudurs. Handrid paksvala skulu vera amk. 0.8 m djup
grodurker, sem felld eru ad dsynd Uthlida. Svalir skulu vera hluti af burdarvirki hissins og mega
ekki vera sjdlfberandi einingar utan & husinu. Svalir mega nd allt ad 0,6 m Ot fyrir byggingareit
hussins nema par sem byggingareitur ncer Ut fyrir I68amork.

HuUsin skulu sambyggd, og hafa sameiginlegan bilakjallara med Skulagdtu 28. Bilakjallari ma
nd Ut i 16damork & dllum hlidum, nema virda parf kréfu um pjonustu & jardhced ad Skdlagdtu/
Vitastig. Ostadbundinn innakstur getur verid fré Vitastig og/eda Skilagdtu. Heimild er til ad
tengja bilakjallarann vid adra bilakjallara & reitnum.

Sj&d ndnar skimdlatéfiu.

3.4. SkUlagata 28/nyir sérskilmdlar

Heimilt er ad bceta tveimurinndregnum haedum ofan & ndverandi framhuds og einni inndreginni
& bakhis asamt pvi ad gera stigahUs & vesturgafl bakhuss. Gert er rdd fyrir lbddum eda
gististarfsemi & efri haedum og i bakhuUsi en atvinnu-/pjénustustarfsemi & 1.Hoed ad Skulagdtu.
Nyjar haedir eru inndregnar fréd Skdlagétu og inngardi. Fldttastigi fyrir Skulagdtu 28, sem liggur
& 166 Skulagstu 30 verdur fiarlcegdur og nytt stigahus & vesturgafl hussins nr. 28 nyttur i stadinn.
Syna skal nyja legu jardstrengs & [6&inni i samrddi vid OR.

3.5. Skulagata 30/nyir sérskilmalar

Heimilt er ad bceta tveimur inndregnum hcedum ofan & nuverandi byggingu dsamt pvi
ad byggja fidgurra hoeda bakbyggingu og fjarleegja niverandi stdlgrindarvidbyggingu
bakatil. Fléttastigi Skulagétu 28 verdur fiarlcegdur. Gert er rad fyrir ibldum eda gististarfssemi |
bakbyggingunni og & efri haedum framhuss, en atvinnu-/pjénustustarfsemi & 1.hced framhuss.
Byggingareitur svala er skilgreindur & uppdrcetti. Heimilt er ad staekka og breyta ndverandi
kjallara & 1.hced i bilakjallara aftan vid 1.hced hussins.

3.6. Hverfisgata 85-91/nyir sérskilmal

A 168inni er heimilt ad byggia nybyggingu/fidloylishds sem ma verakjallari 4 haedir og 5.hcedin
inndregin & hluta byggingarreitsins.

Bundin byggingalina er ad Hverfisgdtu, hun vikur frd gangstéttinni vestan til og myndar [itid torg
og opnun fyrir stig milli Bjarnarborgar og nybyggingar. A pvi homi skal vera undirgangur inn &
168 Hverfisgotu 89-91, i tengslum vid hann er inngangur i husid. Adgengi/inngangar eru annars
vegar frd Hverfisgdtu, um undirgdéng og hins vegar frd inngardi.

Ef breidd gotuhlidar nybyggingar Hverfisgdtu 89-91 fer yfir 15m pd ber hénnudi ad Utfcera
veggfiétinn med [6dréttu uppbroti.

Vid skipulag Hverfisgdtu 85-91 er sérstaklega horft il pess ad hentugt verdi ad gera langtima
leiguhUsncedi.

3.7. Hverfisgata 93/nyir sérskilmdlar

A 168inni er heimilt ad byggja nybyggingu/ficlbylishis sem mad vera kjallari, 4 haedir og sU 5.
inndregin.

Bundin byggingalina er ad Hverfisgdtu, hushlid ad Hverfisgtu er litllega inndregin en pé ma
stigahUs nd Ut { I6damork. Adgengi inn i husid skal vera frd Hverfisgbtu.

3.8. Hverfisgata 85-91 og 93 sameiginlegir skilmdlar/nyir sérskilmdalar

Svalir ad Hverfisgdtu skulu ymist vera franskar svalir eda innfelldar i veggfidtinn. Adrar svalirmega
nd allt ad 0,6m Utfyrir byggingareit nema par sem byggingareitur ncer Ut ad |[6damaorkum. Ekki
er heimilt ad hafa skammtimaleiguibUdir i hUsunum.

A badum 16dunum er byggingareitur fyrir bilakjallara nedanjardar, undir gdétuhced Hverfisgdtu,
dsamt 68rum kjallararymum. Innakstur i bilakjallara verdur fra Vitastig, en einnig er heimild il ad
samtengja hann 6drum slikum @ reitnum, hafa sameiginlega adkomu.

| samrcemi vid stefnu Adalskipulags Reykjavikur er krafa um ad hdmarkshlutfall starfsemi &
jaréhced gétuhlida, annarar en smasoluverslunar sé 50% en budir skulu vera & efri haedum og
baka til.

Ndanar er fiallad um skilmdlana i skilmdalatoflu.

3.9. Géngustigar

Kvod er um adgengi fyrir almenning fré Skulagdtu ad inngardi i gegnum Skulagdtu 26 og afram
upp | gegnum svaedid ad Hverfisgdtu, sem heimilt er ad loka ad nceturlagi sé pess dskad.
Kvod er um gbéngustig austanmegin hladins veggjar medfram lédarmorkum Hverfisgdtu 83 sbor.
uppdrdtt. Stigurinn skal vera ad lagmarki 4m breidur og lagdur gétusteini.

3.10. Brunahénnun
Adkoma slokkvilids inn & reitinn er frad Hverfisgdtu og Vitastig. Bilageymslur skulu vera med
fidttalei®um um innkeyrslu og um stigahus i gagnstaedum endum.

3.11. Bilastcedaskilmdlar:
Eftifarandi krofur gilda um nybyggingar.
Gera skal rad fyrir ad lagmarki:
: 1 bst/almenna ibyd.

1 bst/100 m2 verslunar- og pjénusturymis ad Idgmarki, 1 bst/50 m2 ad hdmarki.

1 bst/300 m2 lager og taeknirymis.

1 bst/130 m2 fyrir hotelstarfsemi.

Stoedum fyrir reidhjol eda hjdlageymslu; 1,25 reidhjdlastcedum fyrir hverja ibud.

Staedum fyrir reidhjdl, 8 reidhjdlastcedi & hverja 1000 m2 atvinnuhUsncedis og skulu pau
vera sem ncest inngangi.
bpar sem bilstcedum verdur ekki komid fyrir innan 16da getur Reykjavikurborg dkvedid ad
innheimta bilastcedagjald sbr. gjaldskrd um bilastcedagjold, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjoldi
bilastcedi fyrir fatlada skal reikna Ut skv. byggingarreglugerd.
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Breytt til samroemis vid bréf Skipulagsstofnunar 22.
januar 2016 og umsdgn (netpdsti) ISAVIA 10.2.2016

Deiliskipulagsbreyting pessi sem fengid hefur medferd
i samrcemi vid akveedi 1. mgr. 43. gr. ikipulcgs}qgo
nr. 123/2010 var sampykkt i wmhy 96 skpul. Aaia
pann 21 feb - 20lb ogi Rerqarsd A

bann 2 .. maks 2011.

Tillagan var auglyst fr& Rq-old . 20& med
athugasemdafresti il [0- den. 2016 .

Auglysing um gildistdku breytingarinnar var birt i
B-deild Stjérnartidinda pann 2010

i & i/
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VERKHEITI

DEILISKIPULAG

STADGREINIREITUR 1.154.3

VERK

BREYTING A DEILISKIPULAGI

MAL: 1:500/A1 DAGS. 06.07.2015
Breytt 15.07.2015
Breytt 24.08.2015
Breytt 28.10.2015
Breytt 10.02.2016

NI T.ark

TEIKNISTOFAN  ARKITEKTAR ehf.
BRAUTARHOLTI 6 105 REYKJAVIK

sida 1af4
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