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DEILISKIPULAG

HLUTI A‹ALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 
2001 - 2024

KENNISNIÐ / GÖTUMYNDIR

Deiliskipulag fletta var augl‡st
frá               til                            .

Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
var samflykkt í skipulagsrá›i 
flann                 , 
og  í borgarrá›i
flann                 .

                                                                                  

Augl‡sing um deiliskipulagi› var birt
í B-deild Stjórnartí›inda
flann                              .

Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar, og skal hver íbúð 80m2 eða stærri vera 
gegnumgangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Fyrirvari er um lóðarstærðir – um nákvæmar lóðarstærðir er vísað til mæliblaða. 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR

A.1B

BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 

SK†RINGAR:
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DEILISKIPULAG

HLUTI A‹ALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 
2001 - 2024

KENNISNIÐ / GÖTUMYNDIR

Deiliskipulag fletta var augl‡st
frá               til                            .

Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
var samflykkt í skipulagsrá›i 
flann                 , 
og  í borgarrá›i
flann                 .

                                                                                  

Augl‡sing um deiliskipulagi› var birt
í B-deild Stjórnartí›inda
flann                              .

Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar, og skal hver íbúð 80m2 eða stærri vera 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR

A.1B

BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 
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DEILISKIPULAG

HLUTI A‹ALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 
2001 - 2024

KENNISNIÐ / GÖTUMYNDIR

Deiliskipulag fletta var augl‡st
frá               til                            .

Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
var samflykkt í skipulagsrá›i 
flann                 , 
og  í borgarrá›i
flann                 .

                                                                                  

Augl‡sing um deiliskipulagi› var birt
í B-deild Stjórnartí›inda
flann                              .

Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar, og skal hver íbúð 80m2 eða stærri vera 
gegnumgangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR

A.1B

BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 
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Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
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flann                 , 
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í B-deild Stjórnartí›inda
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Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR

A.1B

BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 

SK†RINGAR:

AFMÖRKUN DEILISKIPULAGS

NÚVERANDI BYGGINGAR

NÚVERANDI BYGGINGAR SEM HEIMILT
ER A‹ FJARLÆGJA

LÓ‹AMÖRK

STÆR‹ LÓ‹AR Í FERMETRUMX M2

BYGGINGAREITUR HÁMARK

00 HÚSNÚMER

INNKEYRSLA Á LÓ‹ E‹A Í 
BÍLASTÆ‹AHÚS

NÚVERANDI BYGGINGAR SEM SKULU
FJARLÆG‹AR

5h /
k.20,20

4h /
k.18,20

3h /
k.15,20

2h /
k.13,00

2h /
k.13,00

2h /
k.13,00

2h /
k.13,00

4h /
k.18,20

3h /
k.15,20

Eiðs
gra

ndi

Holtsgata

Grandavegur

Fram
nesv

egur

Lágholtsvegur

H
ringbraut

SólvallagataFram
nesv

egur

Álag
rand

i
Vest

urva
llaga

ta

Grandavegur

Af
lag

ra
nd

i

H
ringbraut

Ásvallagata

Framnesvegur

S
ólvallagata

442m2

282m2

233m2

171m2

234m2

3478m2

464m2

230m2

305m2

531m2

446m2

219m2

270m2
289m2

570m2

56m2

123m2

70m2
70m2

152m2 137m2

274m2

275m2

187m2

186m24127m2

42

25

17

45

11

38

41 39 36

43

39A

37

17

37
B

35

2

2

5

6
8

3

1
10

3
12

14

5

16
18 4

20
22

24
2

4

26

105

81

61

36

114

54

11

23

62

103

34

112

32 38

59

79

52

30

9

28

101

60

110

27
19

77

57

17

108

7

58

15

99

55

106

75

5

97 104

56 53

32

41

41A

27

39

29
31

33

37

121

35

34

33 32 30
32

31 34

14

36

12

38

40
42

42A

27

10

44

119

29

15

46

8
13

31

48

56A

6

33

58B

2425

52

31A

74

54

4

23

56

58

31B

58A

72 21

3

68

70

9 7

19

68

67

62

64 55

68

66

57 115

59

113

6A

65

4
6

111

63

10
12

109

5

118

7

60

116

61

63

107

58

64 56

80

50

4h /
k.18,20

5h /
k.20,20

k.14,00

k. 6,00

S
ól

va
lla

g
a

ta

Framnesvegur kennisnið

48505254565858a 56a

k.15,80

k. 6,00

KENNISNIÐ B-B

GÖTUMYND FRAMNESVEGAR

BYGGINGARHEIMILD 
SEM SKAPAST VIÐ 
SAMNÝTINGU LÓÐ-
ANNA FRAMNES-
VEGAR 56A, 58B, 
OG SÓLVALLAGÖTU 
77, 79 OG „STEIN-
DÓRSLÓÐAR“ VIÐ 
HRINGBRAUT

BUNDIN 
BYGGINGARLÍNA

 BYGGINGARLÍNA
HEIMILT AÐ BYGGJA AÐ
ÞRIÐJUNGI HENNAR.

Á SEM SVARAR TIL AMK.
TVEGGJA ÞRIÐJU
HLUTA LENGDAR

HENNAR SKAL HÚSHLIÐ
MEÐFRAM

SÓLVALLAGÖTU
HLIÐRAÐ AMK. 2M INN Í
LÓÐ. EKKI ER HEIMILT

AÐ NOTA ÞANN
LÓÐARHLUTA

BÍLASTÆÐI.

BUNDIN 
BYGGINGARLÍNA

A

A

B

B

4h /k.18,20

2h /
k.13,00

5h /
k.20,20

2h /
k.13,00

5h /
k.20,20

4h /
k.18,20

GÖTUMYND SÓLVALLAGÖTU

k.2,65

k.5,35

k.20,18

k.4,85

k.20,20

F
ra

m
ne

s-
ve

g
u

r

Sólvallagata 84 Sólvallagata 80

Framnesvegur 58b

Framnesvegur 56a
Framnesvegur 58a

Framnesvegur kennisniðHringbraut kennisnið

k.13,00
k.14,00

k.15,80

GÖTUMYND HRINGBRAUTAR

k.13,00

k. 6,00

2h /
k.13,00

5h /
k.20,20

4h /
k.18,20

k.2,65

k.5,35

k.20,18

k.4,85
k. 6,00

k.13,00

k. 6,00

F
ra

m
ne

s-
ve

gu
r

Sólvallagata 80-84

Framnesvegur 48

Framnesvegur kennisnið
Framnes-
vegur 58b

Framnes-
vegur 56a

Sólvallagata 80-84

k.13,00
k.14,00

k.15,80

KENNISNIÐ A-A
skúr - 1h

k.9,00

A
SKIPULAGSUPPDRÁTTUR 
KENNISNI‹ 
GREINARGER‹ / SKILMÁLAR

25.11.2004
Mkv.:

Teikn.nr.:

Verknr:

Breyting:

Útgáfud.:

Teikn. Yfirf.

-

HRINGBRAUT, SÓLVALLAGATA OG FRAMNESVEGUR
BYKÓ-REITUR  / sta›greinir 1.138.1

DEILISKIPULAG 

AMkv.:

Teikn.nr.:

Verknr:

Breyting:

Útgáfud.:

GK.040632
Teikn. Yfirf.

SK/BBJ

1:500

DEILISKIPULAG

HLUTI A‹ALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 
2001 - 2024

KENNISNIÐ / GÖTUMYNDIR

Deiliskipulag fletta var augl‡st
frá               til                            .

Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
var samflykkt í skipulagsrá›i 
flann                 , 
og  í borgarrá›i
flann                 .

                                                                                  

Augl‡sing um deiliskipulagi› var birt
í B-deild Stjórnartí›inda
flann                              .

Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar, og skal hver íbúð 80m2 eða stærri vera 
gegnumgangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Fyrirvari er um lóðarstærðir – um nákvæmar lóðarstærðir er vísað til mæliblaða. 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR

A.1B

BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 
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DEILISKIPULAG

HLUTI A‹ALSKIPULAGS REYKJAVÍKUR 
2001 - 2024

KENNISNIÐ / GÖTUMYNDIR

Deiliskipulag fletta var augl‡st
frá               til                            .

Deiliskipulag fletta sem augl‡st 
hefur veri› skv. 25. gr. laga nr. 73 / 1997 
var samflykkt í skipulagsrá›i 
flann                 , 
og  í borgarrá›i
flann                 .

                                                                                  

Augl‡sing um deiliskipulagi› var birt
í B-deild Stjórnartí›inda
flann                              .

Kortagrunnur fenginn úr LUKR.

SK/BBJ

norður

UNNI‹ FYRIR SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVI‹ REYKJAVÍKUR

nr. Skipulagsskilmálar 

Framnesvegur 48 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
bundnar byggingarlínur að horni Framnesvegar og Sólvallagötu. Byggingarreitur fyrir einnar hæðar bílgeymslu, 
og eitt bílastæði á lóð með aðkomu frá Sólvallagötu. 

Framnesvegur 50 2,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 52 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Tveir byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúra“. 

Framnesvegur 54 1,3 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Byggingarreitir fyrir einnar hæðar „skúr“. 

Framnesvegur 56 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. Kvöð – „göngukvöð“ um amk.2,5m breið göng að lóðinni nr.56A.

Framnesvegur 56A 2,1 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús.
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Framnesvegur 58 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58A 2,6 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Framnesvegi. 

Framnesvegur 58B 2,5 Heimilt er að byggja við húsið eða endurnýja að fullu innan marka byggingarreits og kennisniðs fyrir íbúðarhús  – 
að hluta bundin byggingarlína að Hringbraut. 
Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóð - „Steindórslóð“ við Hringbraut -
og leysa aðkomu og bílastæði í tengslum við hana. 

Sólvallagata 77 4.100 2,0 Heimilt er að  byggja íbúðir í einu eða fleiri húsum, innan marka byggingarreits og kennisniðs (og nýtingar-
hlutfalls) – auk bílastæða í kjöllurum að öllu eða hálfu leyti niðurgröfnum - bílageymslur undanskildar í nýtingarhlutfalli. 
Íbúðir skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 6,0 / að kóta 20,2. 
Að bundinni byggingarlínu meðfram Hringbraut skal byggja að minnsta kosti „tveggja hæða“ vegg alla leið – miðað er við 
k.6,0 og k.13,0 sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 1m frávikum. 
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar hennar. Á sem svarar til amk. tveggja 
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er 
heimilt að nota þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í byggingarlínu 
má hæst vera k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

Heimilt að sameina byggingarrétt á lóðinni byggingarrétti á aðliggjandi lóðum - Framnesvegi 56A og 58B. 
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Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar, og skal hver íbúð 80m2 eða stærri vera 
gegnumgangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Fyrirvari er um lóðarstærðir – um nákvæmar lóðarstærðir er vísað til mæliblaða. 
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Lóð Stærð Deiliskipulag  

Hér er undir einu lóðarheiti fjallað um reit 
sem er þrískiptur í borgarsjá - 
Sólvallagata 77, Sólvallagata 79 og 
Steindórslóð við Hringbraut.

SKILMÁLAR – LÓÐ AÐ SÓLVALLAGÖTU OG 
HRINGBRAUT / SÓLVALLAGATA 77 OG 79 OG 
„STEINDÓRSLÓÐ“ VIÐ HRINGBRAUT 
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennsnið. Á lóðinni 
verður heimilt að byggja allt að 50 íbúðir, auk bílastæða 
neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu leyti 
niðurgröfnum. Á lóðinni verður heimilt nýt-
ingarhlutfall allt að 2,0. Aðkoma bíla og aðalaðkoma verður 
frá Sólvallagötu, en inngangar geta einnig verið frá gangstétt 
meðfram Hringbraut. Byggingarnar mega vera frá tveimur til 
fimm hæða - frá kóta 6,0 / að kóta 20,2 - tvær hæðir syðst á 
lóðinni að húsaþyrpingu við Framnesveg og að 
gangstéttarbrún meðfram Sólvalla-
götu, fimm hæðir í norð-austurhorni lóðarinnar sem veit að 
hringtorgi og byggingu á horni Sólvallagötu og Ána-
nausta. Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í 
þrepum þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og 
þyrpingu við Framnesveg skv. kennisniði. Meðfram 
Hringbraut skal byggja að minnsta kosti tvær hæðir að 
lóðarmörkum, en heimilt er að hækka byggingar af-
líðandi eða í þrepum að norð-austurhorni lóðarinnar skv. 
kennisniði. Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að 
þyrpingu smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til 
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði 
sem mótaður verður á lóðinni (Sólvallagötu 77). 
Götustæði/kantstæði verða í Sólvallagötu, áþekkt því sem 
nú er.
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnum-
gangandi og hafa tvo mótlæga útveggi. 

Bundin byggingarlína er meðfram Hringbraut : 
Byggja skal að henni alla leið þannig að „tveggja hæða“ 
veggur myndist í göturými Hringbrautar – miðað er við 
k.6,0m og k.13,0m sem neðri og efri brúnir veggjarins – með 
1m frávikum. 

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu : 
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar 
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar 
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað 
amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota þann 
hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og gangstéttar 
sem bílastæði. 
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00, 
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði. 

HLJÓÐVIST 
Þau gögn sem fyrir liggja benda til að hljóðstig verði innan 
70 dB(A) marka við þær hliðar húsa sem snúa að 
umferðargötum. 
Umhverfissvið hefur veitt heimild til að beita fráviki II við 
skipulag íbúðarbyggðar á reitnum, enda uppfyllir hann 
skilyrði 5. gr. hávaðareglugerðar. 
Við hönnun íbúðarhúsa skal að því gætt að hljóðvist verði 
viðunandi í samræmi við reglugerðir. 

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND 
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð 
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar 
götumyndir, og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er 
lögð á að nýbyggingar, og viðbygg-
ingar og breytingar á eldri húsum aðlagi sig eldri byggð og 
staðháttum. Einnig að framkvæmdir geti farið fram í áföngum 
eftir þörfum og óskum lóðarhafa, og smám saman fyllt í þá 
heildarmynd sem skipulagið stefnir að. 

Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um 
skipulagsreitinn, sem fellur að byggðarmynstri borgar-
hlutans. 
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til 
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hring-
brautar og nyrðst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar með-
fram Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt 
nýbyggingu að Sólvallagötu 80. Húsaröð meðfram 
Framnesvegi verður áfram hluti af heillegri götumynd. 

Samkvæmt stefnumörkun Aðalskipulags Reykjavíkur 
2001-2024 er gert ráð fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði 
merkt nr. 3, Bykóreitur-Sólvallagata. Lauslega áætlað er gert 
ráð fyrir að íbúðum fjölgi um 90, en fari fjöldinn 20% umfram 
það (þ.e. fjölgun um meira en 108 íbúðir) þarf að breyta 
aðalskipulagi. Á lóðinni Sólvalla-
götu 80 hafa þegar verið byggðar 39 íbúðir og eru þær hluti 
þeirrar fjölgunar sem aðalskipulagið fjallar um. 
Því er gert ráð fyrir að á BYKO-reit verði byggðar allt að 
65-70 nýjar íbúðir. 

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI 
Á lóðum að Framnesvegi eru markaðir byggingarreitir og 
kennisnið, en innan þeirra skal heimilt að stækka / byggja við 
núverandi hús (byggja hæð ofan á, hækka þakhæð / ris, 
byggja útbyggingar og svalir), eða reisa nýbyggingu. 
Kennisniðið er fellt að ystu mörkum hæsta hússins í 
húsaröðinni meðfram Framnesvegi (nr. 54). 
Aðkoma og inngangar verða með sama móti og nú er, frá 
gangstéttum meðfram Framnesvegi og Hringbraut. 
Göngukvöð að Framnesvegi 56A er á lóðinni Framnes-
vegi 56. 
Bílastæði verða með sama móti og nú er, þe. í götu, og 
bílastæði innan lóðar á Framnesvegi 48, þó skal heimilt að 
koma bílageymslu fyrir neðanjarðar eða í kjöllurum með 
aðkomu frá Sólvallagötu, þar sem því verður við komið. 
Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til 
hljóðvistar, og skal hver íbúð vera gegnumgangandi og hafa 
tvo mótlæga útveggi. 

Heimilt skal að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á norð-
urhluta skipulagsreitsins og leysa aðkomu og bílastæði í 
tengslum við hann. 

BYKÓ-REITUR 
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og 
Sólvallagötu. 
Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 . 

NÚVERANDI ÁSTAND / 
Á skipulagsreitnum er sundurleit byggð frá síðustu öld. 

Meðfram Framnesvegi er þyrping lítilla íbúðarhúsa, einnar og 
hálfrar til tveggja og hálfrar hæðar. Aðkoma að húsunum er 
frá gangstétt við Framnesveg nema að nr. 58, 58A og B frá 
gangstétt meðfram Hringbraut. Aðkoma að Framnesvegi 56A 
er um lóð Framnesvegar 56, þar sem er kvöð um göngurétt. 
Einu íbúðarhúsinu, Framnesvegi 48 tilheyrir bílastæði á lóð 
þess, en bílastæði eru meðfram húsaröðinni við kant 
Framnesvegar. 

Á norðurhluta reitsins (Sólvallagata 79 og „Steindórs-
lóð“ við Hringbraut) standa stórar verslunarbyggingar á einni 
hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með aðkomu frá 
Hringbraut og götustæði/kantstæði með-
fram húshlið í Sólvallagötu. 

Húsunum hefur öllum verið breytt frá upprunalegri gerð, 
nema tveimur íbúðarhúsanna. 

HÚSAKÖNNUN 
Í húsakönnun Árbæjarsafns fyrir skipulagsreitinn er ekki gerð 
tillaga um friðun neins þeirra. Sérhvert hús í röðinni að 
Framnesvegi er þó talið „ómissandi hluti götumyndar 
Framnesvegar“, og Framnesvegur 58B sagt vera „kenni-
leiti í umhverfi sínu“. 

VARÐVEISLA 
Ekki er gerð krafa um varðveislu neins húss á skipulags-
reitnum. 

Yfirlýsingar í húsakönnun um mikilvægi húsanna við 
Framnesveg fyrir götumynd hans eru túlkaðar þannig að 
afstöðu byggðar gagnvart götunni skuli ekki breytt. 

Yfirlýsing um að Framnesvegur 58B sé kennileiti í umhverfi 
sínu er léttvæg. Afstaða hússins og stærð skapar lóðarhafa 
og íbúum fyrirsjáanlega vandræði sakir smæðar, 
hæðarsetningar og að aðkoma að því er vand-
kvæðum bundin við stóra umferðargötu. 

GREINARGERÐ / ALMENNIR SKILMÁLAR 

SÉRSKILMÁLAR FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR
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BREYTING A jan.2006 – uppsetning gagna - sett á tvö blö›. 

BREYTING B nóv.2006 – breytt eftir augl‡singu. 
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INN-  OG ÚTKEYRSLA
BÍLAKJALLARA

GILDANDI DEILISKIPULAG

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga 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__.

_________________________________

STEINDÓRSREITUR - DEILISKIPULAGSBREYTING VEGNA  SÓLVALLAGÖTU 77 / HRINGBRAUTAR 116

Eftirfarandi breytingar eru gerðar á gildandi
deiliskipulagi:

• Inn- og útkeyrsla í bílakjallara flutt frá Hringbraut að NA-
horni lóðar við Ánanaust.

• Breytt mörk byggingarhjúps á 4.hæð og 5.hæð. (Sjá
breytingu á deiliskipulaguppdrætti, kennisniði A-A og
götumynd Hringbrautar)

• Svalir megi ná út fyrir byggingarreit á 2 hæða húsum
syðst á lóð við Sólvallagötu.

• Hámarksfjöldi bílastæða hækkaður í 90

• Byggingamagn helst óbreytt
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Hluti aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030

Götuheiti m2 hæðir notkun fjöldi bílastæði flokkun Deiliskipulag - Skipulagsskilmálar

Sólvallagata 77 7580 1-5 íbúðir allt að 84 A
Heimilt er að byggja íbúðir í einu eða
fleiri húsum. Fjölbreytt starfsemi er
heimiluð í byggingum við Hringbraut og
Ánanaust og samfélagsþjónusta í
skilgreindum kjarna við Sólvallagötu.
Byggingar skulu rúmast innan marka
byggingarreits og kennisniðs. Bílastæði í
kjöllurum eru að öllu eða hálfu leyti
niðurgrafin. Bílageymslur eru
undanskildar í nýtingarhlutfalli. Íbúðir og
önnur starfsemi skulu rúmast í
kennisniðum frá kóta 5,0 / að kóta 21,7.
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu
skal heimilt að byggja að þriðjungi
lengdar hennar. Á sem svarar til amk.
tveggja þriðju hluta lengdar
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram
Sólvallagötu hliðrað amk. 2m inn í lóð frá
línunni. Ekki er heimilt að nota þann
hluta lóðar sem þannig losnar milli
húshliðar og gangstéttar sem bílastæði.
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera
k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu
inn í lóðina skv. kennisniði.

620 1 verslun og þjónusta 4-10 A

2450 1-5 svalir B
1500 1-4 svalir, þakgarðar C

4.100 kjallari bílageymsla,
geymslur

65- 90
bílastæði

a.m.k.176
hjólastæði

Heild 16250 A + B + C

Lóðarstærð 4.100
A ofanjarðar 8.200 1-5 A

A + B ofanjarðar 10.650 1-5 A + B

Nýting
Nýting A + B + C 3.98

Nýting A + B
ofanjarðar

2.60

Nýting A ofanjarðar 2.00

A
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1-5

1-5
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fleiri húsum. Fjölbreytt starfsemi er
heimiluð í byggingum við Hringbraut og
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Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera
k.13,00, en má hækka frá byggingarlínu
inn í lóðina skv. kennisniði.
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GREINAGERÐ - BREYTT DEILISKIPULAG
REITURINN
Steindórs-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og
Sólvallagötu.

Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 .

Í gildi er deiliskipulag fyrir reitinn sem  samþykkt var í
borgarráði 12. mars 2020.

NÚVERANDI ÁSTAND
Á norðurhluta reitsins standa stórar verslunarbyggingar á
einni hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með
aðkomu frá Hringbraut og götustæði/kantstæði meðfram
húshlið í Sólvallagötu.

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar
götumyndir og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er
lögð á að nýbyggingar aðlagi sig eldri byggð og staðháttum.
Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um
skipulagsreitinn með opnum inngarði, sem fellur að
byggðarmynstri borgarhlutans.
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hringbrautar
og nyrst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar meðfram
Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt
byggingu að Sólvallagötu 80.
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er gert ráð
fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði merkt Þ8. Gert er ráð
fyrir allt að 84 íbúðum á svæðinu. Í takt við stefnumörkun
AR 2010-2030 um "aðalgötur" er gert ráð fyrir verslun og
þjónustu við Hringbraut og Ánanaust.

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI
Breyting deiliskipulags nær aðeins til hluta gildandi
deiliskipulags, eða lóðar Sólvallagötu 77 skv. gildandi
deiliskipulagi.
Ekki er heimilt að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á lóð
Sólvallagötu 77. Að öðru leiti standa skipulagsskilmálar
gildandi deiliskipulags fyrir lóðir við Framnesveg innan
skipulagssvæðisins.

SKILMÁLAR – SÓLVALLAGATA 77
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennisnið. Á
lóðinni verður heimilt að byggja allt að 84 íbúðir, auk
bílastæða neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu
leyti niðurgröfnum. Landnotkun skipulagssvæðisins er
skilgreind samkvæmt stefnu Aðalskipulags Reykjavíkur
2010-2030 um uppbyggingu við “aðalgötur”. Samkvæmt því
eru Hringbraut og Ánanaust skilgreindar sem aðalgötur og
þar er því "heimil fjölbreyttari landnotkun, þótt
grunnskilgreining lóða við götuna sé íbúðasvæði. Hér er
einkum um að ræða starfssemi sem fellur undir flokkana
verslun og þjónusta og samfélagsþjónusta".
Samfélagsþjónusta er heimiluð í kjarna við Sólvallagötu, þar
sem rúmast getur studd búseta fyrir fatlaða.

Á lóðinni verður heimilt nýtingarhlutfall allt að 2,0 (miðað við
A-fermetra ofanjarðar). Inn- og útkeyrsla bíla í bílakjallara
verður frá Ánanaustum.

Byggingarnar mega vera frá 1-5 hæða - úr kóta 5,0 / upp í
kóta 21,70 - tvær hæðir syðst á lóðinni að húsaþyrpingu við
Framnesveg og að gangstéttarbrún meðfram Sólvallagötu,
allt að fimm hæðir við Hringbraut en lækki sig að hornum
beggja vegna, niður í eina hæð við Sólvallagötu, kóta 9,3 ,
en tvær í átt að Framnesvegi, kóta 13. Lyftuhús geta náð
upp fyrir hámarkskóta.

Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í þrepum
þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og þyrpingu við
Framnesveg skv. kennisniði. Leiðbeinandi staðsetningar
fyrir innganga eru sýndir á skýringarmyndum.

Leyfilegt er að svalir nái út fyrir lóðarmörk (1,6m) á byggingu
sem stendur við Hringbraut.

Leyfilegt er að svalir nái út fyrir byggingarreit til vesturs á 2
hæða húsum syðst á lóð við Sólvallagötu.

Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að þyrpingu
smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði
sem mótaður verður á lóðinni.

Byggt skal að götu og byggingar skulu fylla götumynd
Hringbrautar og ramma þannig inn reitinn. Gert er ráð fyrir
lækkun massa að lægri byggð við suðurenda lóðar og að
horni Sólvallagötu.

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu :
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu
hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota
þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og
gangstéttar sem bílastæði.
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00,
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði.

Gera þarf grein fyrir mótvægisaðgerðum við hönnun húsanna
sem miða að því að brjóta niður styrk vinds frá Ánanaustum
og Eiðsgranda.

HLJÓÐVIST
Þau gögn sem fyrir liggja benda til þess að hljóðstig sé yfir
mörkum reglugerðar um hávaða nr. 724/2008 við þær hliðar
húsa sem snúa að umferðargötum.

Skipulagssvið hefur veitt heimild til undanþágu frá reglugerð
um hávaða og uppfylla í staðinn kröfur staðalsins
ÍST45:2016 þar sem fram kemur að hljóðstigið utan við
glugga a.m.k. einnar hliðar íbúðar skuli vera LAeq ≤ 50 dB,
þ.e. að íbúðin skuli hafa hljóðláta hlið. Allar íbúðir á reitnum
munu ýmist uppfylla kröfur reglugerðar nr. 724/2008 eða
kröfur undanþágunnar. Leyft er að nota undanþágu C í
staðli um hljóðvist. Niðurstöður útreikninga á hljóðstigi má
sjá í greinargerð og fylgiskjalinu Deiliskipulag á BYKO reit,
EFLA verkfræðistofa.

ÍBÚÐAGERÐ
Engin ein íbúðagerð skal fara yfir 35% af hlutfalli íbúða á
reitnum.

BÍLA OG -HJÓLASTÆÐI
Bíla- og hjólastæði skulu ákvarðast út frá Bíla- og
hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar
(sjá: Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík, 2018)
Að hámarki 90 bílastæði og að lágmarki 176 hjólastæði.

Fyrirvari er um lóðastærðir - um nákvæmar lóðastærðir er vísað til mæliblaða.

Heimilt er að byggja íbúðir í einu eða fleiri
húsum. Fjölbreytt starfsemi er heimiluð í
byggingum við Hringbraut og Ánanaust og
samfélagsþjónusta í kjarna við
Sólvallagötu.
Byggingar skulu rúmast innan marka
byggingarreits og kennisniðs. Bílastæði í
kjöllurum eru að öllu eða hálfu leiti
niðurgrafin. Kjallari er undanskilinn í
nýtingarhlutfalli. Íbúðir og önnur starfsemi
skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 5,0 /
að kóta 21,7.
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu
skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar
skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað
amk. um 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er
heimilt að nota þann hluta lóðar sem
þannig losnar millli húshliðar og
gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í
byggingarlínu má hæst vera k. 13,00, en
má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina
skv. kennisniði.
Ekki skal heimilt að sameina byggingarrétt
lóða Framnesvegs 56A og 58B við
byggingarrétt á lóð Sólvallagötu 77.

Fyrirvari er um lóðastærðir - um nákvæmar lóðastærðir er vísað til mæliblaða. Við skipulag íbúða skal fullnægja kröfum sem gerðar eru til hljóðvistar. Íbúðir þurfa ekki að
vera gegnumgangandi né hafa tvo mótlæga útveggi.
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BYKÓ-REITUR
BYKÓ-reitur markast af Framnesvegi, Hringbraut og
Sólvallagötu.

Staðgreinir reitsins er : 1.138.1 .

NÚVERANDI ÁSTAND
Á norðurhluta reitsins standa stórar verslunarbyggingar á
einni hæð með mikilli lofthæð . Þar eru bílastæði með
aðkomu frá Hringbraut og götustæði/kantstæði meðfram
húshlið í Sólvallagötu.

DEILISKIPULAG – MARKMIÐ / MEGINHUGMYND
Markmið með deiliskipulaginu er að móta ramma um byggð
sem styrkir heildarmynd borgarhlutans, fyllir í hálfkláraðar
götumyndir og verður eftirsóknarverð til íbúðar. Áhersla er
lögð á að nýbyggingar aðlagi sig eldri byggð og staðháttum.
Meginhugmynd skipulagsins er að móta randbyggð um
skipulagsreitinn með opnum inngarði, sem fellur að
byggðarmynstri borgarhlutans.
Nýbygging meðfram Hringbraut lokar göturými hennar til
norðurs og kallast á við húsaraðirnar vestan Hringbrautar
og nyrst á Sólvallagötureit. Nýbyggingar meðfram
Sólvallagötu munu skilgreina göturými hennar ásamt
byggingu að Sólvallagötu 80.
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er gert ráð
fyrir þéttingu íbúðabyggðar á svæði merkt Þ8 Byko-lóð. Gert
er ráð fyrir allt að 84 íbúðum á svæðinu. Í takt við
stefnumörkun AR 2010-2030 um "aðalgötur" er gert ráð fyrir
verslun og þjónustu við Hringbraut og Ánanaust.

SKILMÁLAR – LÓÐIR AÐ FRAMNESVEGI
Breyting deiliskipulags nær aðeins til hluta gildandi
deiliskipulags, eða lóðar Sólvallagötu 77 skv. gildandi
deiliskipulagi.
Ekki er heimilt að sameina byggingarrétt á lóðunum Fram-
nesvegi 58B og Framnesvegi 56A byggingarrétti á lóð
Sólvallagötu 77. Að öðru leiti standa skipulagsskilmálar
gildandi deiliskipulags fyrir lóðir við Framnesveg innan
skipulagssvæðisins.

SKILMÁLAR – SÓLVALLAGATA 77
Á lóðinni er markaður byggingarreitur og kennisnið. Á
lóðinni verður heimilt að byggja allt að 84 íbúðir, auk
bílastæða neðanjarðar, eða í kjöllurum – að öllu eða hálfu
leyti niðurgröfnum. Landnotkun skipulagssvæðisins er
skilgreind samkvæmt stefnu Aðalskipulags Reykjavíkur
2010-2030 um uppbyggingu við “aðalgötur”. Samkvæmt því
eru Hringbraut og Ánanaust skilgreindar sem aðalgötur og
þar er því "heimil fjölbreyttari landnotkun, þótt
grunnskilgreining lóða við götuna sé íbúðasvæði. Hér er
einkum um að ræða starfssemi sem fellur undir flokkana
verslun og þjónusta og samfélagsþjónusta".
Samfélagsþjónusta er heimiluð í kjarna við Sólvallagötu, þar
sem rúmast getur studd búseta fyrir fatlaða.

Á lóðinni verður heimilt nýtingarhlutfall allt að 2,0 (miðað við
A-fermetra ofanjarðar). Inn- og útkeyrsla bíla í bílakjallara
verður frá Hringbraut.

Byggingarnar mega vera frá 1-5 hæða - úr kóta 5,0 / upp í
kóta 21,70 - tvær hæðir syðst á lóðinni að húsaþyrpingu við
Framnesveg og að gangstéttarbrún meðfram Sólvallagötu,
allt að fimm hæðir við Hringbraut en lækki sig að hornum
beggja vegna, niður í eina hæð við Sólvallagötu, kóta 9,3 ,
en tvær í átt að Framnesvegi, kóta 13. Lyftuhús geta náð
upp fyrir hámarkskóta.

Heimilt er að hækka byggingar aflíðandi eða í þrepum
þegar innar dregur í lóðina frá Sólvallagötu og þyrpingu við
Framnesveg skv. kennisniði. Leiðbeinandi staðsetningar
fyrir innganga eru sýndir á skýringarmyndum.

Leyfilegt er að svalir nái út fyrir lóðarmörk (1,6m) á byggingu
sem stendur við Hringbraut.

Kennisniði er ætlað að tryggja aðlögun að þyrpingu
smágerðra húsa við Framnesveg og taka tillit til
skuggavarps að byggingu austan Sólvallagötu og í garði
sem mótaður verður á lóðinni.

Byggt skal að götu og byggingar skulu fylla götumynd
Hringbrautar og ramma þannig inn reitinn. Gert er ráð fyrir
lækkun massa að lægri byggð við suðurenda lóðar og að
horni Sólvallagötu.

Byggingarlína er meðfram Sólvallagötu :
Heimilt skal að byggja að henni á allt að þriðjungi lengdar
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja þriðju hluta lengdar
byggingarlínunnar skal húshlið meðfram Sólvallagötu
hliðrað amk. 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er heimilt að nota
þann hluta lóðar sem þannig losnar milli húshliðar og
gangstéttar sem bílastæði.
Hæð húss í byggingarlínu má hæst vera k.13,00,
en má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina skv. kennisniði.

Gera þarf grein fyrir mótvægisaðgerðum við hönnun húsanna
sem miða að því að brjóta niður styrk vinds frá Ánanaustum
og Eiðsgranda.

HLJÓÐVIST
Þau gögn sem fyrir liggja benda til þess að hljóðstig sé yfir
mörkum reglugerðar um hávaða nr. 724/2008 við þær hliðar
húsa sem snúa að umferðargötum.

Skipulagssvið hefur veitt heimild til undanþágu frá reglugerð
um hávaða og uppfylla í staðinn kröfur staðalsins
ÍST45:2016 þar sem fram kemur að hljóðstigið utan við
glugga a.m.k. einnar hliðar íbúðar skuli vera LAeq ≤ 50 dB,
þ.e. að íbúðin skuli hafa hljóðláta hlið. Allar íbúðir á reitnum
munu ýmist uppfylla kröfur reglugerðar nr. 724/2008 eða
kröfur undanþágunnar. Leyft er að nota undanþágu C í
staðli um hljóðvist. Niðurstöður útreikninga á hljóðstigi má
sjá í greinargerð og fylgiskjalinu Deiliskipulag á BYKO reit,
EFLA verkfræðistofa.

ÍBÚÐAGERÐ
Engin ein íbúðagerð skal fara yfir 35% af hlutfalli íbúða á
reitnum.

BÍLA OG -HJÓLASTÆÐI
Bíla- og hjólastæði skulu ákvarðast út frá Bíla- og
hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar
(sjá: Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík, 2018)
Að hámarki 85 bílastæði og að lágmarki 176 hjólastæði.

Heimilt er að byggja íbúðir í einu eða fleiri
húsum. Fjölbreytt starfsemi er heimiluð í
byggingum við Hringbraut og Ánanaust og
samfélagsþjónusta í kjarna við
Sólvallagötu.
Byggingar skulu rúmast innan marka
byggingarreits og kennisniðs. Bílastæði í
kjöllurum eru að öllu eða hálfu leiti
niðurgrafin. Kjallari er undanskylinn í
nýtingarhlutfalli. Íbúðir og önnur starfsemi
skulu rúmast í kennisniðum frá kóta 5,0 /
að kóta 21,7.
Að byggingarlínu meðfram Sólvallagötu
skal heimilt að byggja að þriðjungi lengdar
hennar. Á sem svarar til amk. tveggja
þriðju hluta lengdar byggingarlínunnar
skal húshlið meðfram Sólvallagötu hliðrað
amk. um 2m inn í lóð frá línunni. Ekki er
heimilt að nota þann hluta lóðar sem
þannig losnar millli húshliðar og
gangstéttar sem bílastæði. Hæð húss í
byggingarlínu má hæst vera k. 13,00, en
má hækka frá byggingarlínu inn í lóðina
skv. kennisniði.
Ekki skal heimilt að sameina byggingarrétt
lóða Framnesvegs 56A og 58B við
byggingarrétt á lóð Sólvallagötu 77.

GREINAGERÐ - GILDANDI DEILISKIPULAG

Eftirfarandi breytingar eru gerðar á gildandi
deiliskipulagi:

• Inn- og útkeyrsla í bílakjallara flutt frá Hringbraut að NA-
horni lóðar við Ánanaust.

• Breytt mörk byggingarhjúps á 4.hæð og 5.hæð. (Sjá
breytingu á deiliskipulaguppdrætti, kennisniði A-A og
götumynd Hringbrautar)

• Svalir megi ná út fyrir byggingarreit til vesturs á 2 hæða
húsum syðst á lóð við Sólvallagötu.

• Hámarksfjöldi bílastæða hækkaður í 90

• Byggingamagn helst óbreytt
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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga 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__.

_________________________________
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• Breytt mörk byggingarhjúps á 4.hæð og 5.hæð. (Sjá
breytingu á deiliskipulaguppdrætti, kennisniði A-A og
götumynd Hringbrautar)

• Svalir megi ná út fyrir byggingarreit á 2 hæða húsum
syðst á lóð við Sólvallagötu.

• Hámarksfjöldi bílastæða hækkaður í 90

• Byggingamagn helst óbreytt
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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga 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__.
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