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Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð 
í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagsla-
ga nr. 123/2010 var samþykkt í _________________
______________________ þann __________ 20__ og í  
_____________________________þann __________       20__.

Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með athugase-
mdafresti til _________   20__ . 
Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann __________ 20_

_____________________________________

                 REYKJAVÍKURBORG                 

 Yfirlitsmynd úr Aðalskipulagi 2010-2030       1:20000

  Staðsetning reits 1.154.3         1:10000

VERKHEITI

DEILISKIPULAG
STAÐGREINIREITUR 1.154.3
VERK
BREYTING Á DEILISKIPULAGI

MÁL: 1:1000/A3        DAGS. 20.06.2019

 REITUR 1.154.3
Breyting á deiliskipulagi „Barónsreits” vegna Skúlagötu 26, 28 og 30

  Skipulagsuppdráttur

Breytt  17.07.2019
Breytt  29.08.2019

síða 1af 3

TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAG SKÚLAGÖTU 26, 28 og 30 - 1:500                                                                                             GILDANDI DEILISKIPULAG SKÚLAGÖTU 26 OG 30
samþykkt í embættisafgreiðslu skipulagsfulltrúa 04.01.2019 
og auglýst í B-deild 11.01.2019 - 1:500                                                                                            

GILDANDI DEILISKIPULAG SKÚLAGÖTU 28
samþykkt í borgarráði 05.07.2019 
og öðlaðist gildi 23.05.2019 - 1:500                                                                                            

GREINAGERÐ OG DEILISKIPULAGSSKILMÁLAR FYRIR STAÐGREINIREIT 1.154.3
1.  Samantekt

1.1. Afmörkun deiliskipulagssvæðisins:
Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta staðgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af Vitastíg, Hverfisgötu, Barónsstíg og Skúlagötu. Í gildi er 
deiliskipulag fyrir reitinn dags. 03.03.2016 ásamt síðari breytingum. 
Tillagan nær til eftirtalinna lóða: Skúlagötu 26, 28 og 30. Skilmálar annarra lóða breytast ekki.

1.2. Breyting
Um eftirfarandi breytingar er að ræða:

Skúlagata 26:
-Byggingin hefur verið endurhönnuð og hún kynnt fyrir borgaryfirvöldum. Gerðar eru eftirtaldar breytingar samhliða nýrri hönnun:
-Lóðin stækkar fram í Skúlagötu til norðurs í línu við yfirhang sem leyfilegt er á efri hæðum og einnig að Vitastíg fyrir innakstursramp/
spennistöð. Lóðin stækkar vegna þessa en byggingamagn breytist ekki, Af þeim sökum minnkar nýtingarhlutfall lítillega.
-Byggingareiturinn stækkar að Vitastíg fyrir innakstursramp/spennistöð og loks inn í inngarð fyrir útsýnislyftu. 
-Aðkomuhæð Skúlagötumegin, sem áður var 1.hæð er nú öll talin kjallari og 1.hæð telst þá frá gatnamótum Lindagötu og Vitastíg. 
Hæðir hússins hafa verið endurskráðar í því ljósi.
-Heimil hámarkshæð hússins er hækkuð að hluta til úr 60,0m.y.s. í 66,5m.y.s. til að koma fyrir þakformi og tæknirýmum.
-Bætt er við heimild til að vera með útsýnissvæði á þaki í 60,0m.y.s.
-Heimild til að fara með einstaka útlits-og vinduppbrotstengda byggingahluta út fyrir byggingalínu er bætt við. 
-Spennistöð er flutt úr inngarði út að horni Vitastígs.

Skúlagata 28:
-Flóttastigar eru betur skilgreindir með byggingareitum á DSK.
-Inndregnar svalir sem áður voru ofan á 4.hæð eru nú heimilaðar ofan á 5.hæð til að gefa 6.hæðinni svalir og aðgengi í flóttastiga.
-Bíla- og hjólastæðakröfur breytast.

Skúlagata 30:
Engar breytingar eru á skilmálum öðrum en að bíla- og hjólastæðakröfur breytast.

Allar lóðir (26-30)
Bíla- og hjólastæða kröfur breytast skv. Reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík sem gefin var út 2018. Fyrir lóðirnar Skúlagötu 
26 og 30 hefur verið gert Samgöngumat (EFLA verkfræðistofa 15.7.2019) og er það hluti bílatæðaskilmála fyrir þær lóðir.

2.  Gildandi sérskilmálar

2.3. Skúlagata 26 / Vitastígur 3
Lóðirnar Vitastígur 3 og Skúlagata 26 eru sameinaðar í eina lóð, Skúlagötu 26 og skulu núverandi hús á lóð rifin á 
kostnað lóðarhafa. Fallið er frá framlengingu Lindargötu og lóðin Skúlagata 26 stækkar vegna þessa. Austast á 
lóðinni, upp að Skúlagötu 28, er heimilt að byggja háhýsi fyrir íbúðir, atvinnu og/eða þjónustu-eða hótelstarfsemi. 
Heimilt er að hafa gististarfsemi í þeim hluta hússins sem liggur að Skúlagötu og í hornhúsinu að Skúlagötu/ Vitastíg, 
í þeim hluta byggingarinnar sem er átta hæðir og hærri. Er gerð krafa um að atvinnu / þjónustustarfsemi verði á 
neðstu hæð. Nýting þess skal ná fyrir horn Skúlagötu/Vitastíg að Skúlagötu 28, sbr. snið og útlit.
Kvöð er um aðgengi fyrir almenning, frá Skúlagötu að inngarði, sem heimilt er að loka að næturlagi. Kvöð er 
um aðgengi slökkvibíla að bakgarði. Gerð er krafa um veðurgreiningu á áhrifum hússins á nærumhverfið og 
að hönnunin lágmarki neikvæð áhrif veðurs á nærumhverfið. Sökum stærðar og staðsetningar er um að ræða 
lykilbyggingar á reitnum og gerð er krafa um byggingalist í hæsta gæðaflokki. Skal hönnun þeirra sérstaklega 
kynnt fyrir Umhverfis- og skipulagsráði.
Gerð er krafa um lóðrétt uppbrot eða stöllun í háhýsið, ofan við 8. hæð. Heimilt er að útveggur norðurhliðar 
turnbyggingar nái allt að tvo metra út yfir gangstétt frá 2. hæð. Byggingarreitur háhýsisins yfir 8.hæð er rúmur, en 
grunnflötur hverrar hæðar yfir 8.hæð skal ekki vera stærri en 385 m2 brúttó, sem er c.a. 83% af byggingareit.
Vitastígsmegin er um að ræða fjölbýlishús sem stallast upp í sjö hæðir. Einkennandi fyrir húsið er hækkandi stöllun til 
norðurs. Krafa er um uppbrot vesturhliðar að Vitastíg, amk. á 20m fresti. 
Við hönnun hússins verði gerðar ráðstafanir til að skýla svölum og veröndum eins og kostur er fyrir hafgolu. Efstu 
íbúðir skulu hafa þaksvalir til suðurs. 
Handrið þaksvala skulu vera amk. 0.8 m djúp gróðurker, sem felld eru að ásýnd úthliða. Svalir skulu vera hluti 
af burðarvirki hússins og mega ekki vera sjálfberandi einingar utan á húsinu. Svalir mega ná allt að 0,6 m út 
fyrir byggingareit hússins nema þar sem byggingareitur nær út fyrir lóðamörk. Húsin skulu sambyggð, og hafa 
sameiginlegan bílakjallara með Skúlagötu 28. Bílakjallari má ná út í lóðamörk á öllum hliðum, nema virða þarf kröfu 
um þjónustu á jarðhæð að Skúlagötu/Vitastíg. Óstaðbundinn innakstur getur verið frá Vitastíg og/eða Skúlagötu. 
Heimild er til að tengja bílakjallarann við aðra bílakjallara á reitnum.
Sjá nánar skilmálatöflu.

2.4. Skúlagata 28
Lóð er stækkuð til suðurs. Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi framhús og eina-tvær á 
bakhús. Verslun/þjónusta er á jarðhæð að Skúlagötu en gististarfsemi eða íbúðir á öðrum hæðum. Um jarðhæð 
Skúlagötu gilda ákvæði AR2010-2030 (aðalskipulag) um götuhliðar. Veitingarekstur er heimill á 2.hæð en eingöngu 
sem hluti af gististarfsemi. 
Kvöð er um jarðstreng, gröft og umferð Rafmagnsveitu Reykjavíkur (Veitur) í gegnum lóðina. Sýna skal legu 
jarðstrengs á aðaluppdráttum í samráði við Veitur. Kvöð er um aksturleið með aðgengi að Skúlagötu 30, 32 og 34 
og Hverfisgötu 85-91 um stækkaða lóð sunnantil. Heimild er fyrir kjallara neðanjarðar út í lóðarmörk samanber kafla 
3.1. Heimild er fyrir skyggni yfir sérafnotareit á lóð.

2.5. Skúlagata 30
Heimilt er að bæta tveimur inndregnum hæðum ofan á núverandi byggingu ásamt því að byggja fjögurra hæða 
bakbyggingu upp að bakbyggingu Skúlagötu 28. Flóttastigi Skúlagötu 28 verður fjarlægður. Gert er ráð fyrir íbúðum 
eða gististarfssemi í bakbyggingunni og á efri hæðum framhúss, en atvinnu-/þjónustustarfsemi á 1.hæð framhúss. 
Byggingareitur svala er skilgreindur á uppdrætti. Heimilt er að stækka og breyta núverandi kjallara á 1.hæð í 
bílakjallara aftan við 1.hæð hússins. 

2.11.   Bílastæðaskilmálar: 
Eftirfarandi kröfur gilda um nýbyggingar.
Gera skal ráð fyrir að lágmarki:
·         1 bst/120 m2 íbúðarhúsnæðis. 
·         1 bst/100 m2 verslunar- og þjónusturýmis að lágmarki, 1 bst/50 m2 að hámarki.
·         1 bst/300 m2 lager og tæknirýmis.
·         1 bst/130 m2 fyrir hótelstarfsemi.
· Stæðum fyrir reiðhjól eða hjólageymslu; 1,25 reiðhjólastæðum fyrir hverja íbúð. 
· Stæðum fyrir reiðhjól, 8 reiðhjólastæði á hverja 1000 m2 atvinnuhúsnæðis og skulu þau vera sem næst 
inngangi.
Þar sem bílstæðum verður ekki komið fyrir innan lóða getur Reykjavíkurborg ákveðið að innheimta bílastæðagjald 
sbr. gjaldskrá um bílastæðagjöld, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjöldi bílastæði fyrir fatlaða skal reikna út skv. 
byggingarreglugerð.

2. Breyttir sérskilmálar lóðanna 

2.3. Skúlagata 26 / Vitastígur 3
Lóðirnar Vitastígur 3 og Skúlagata 26 eru sameinaðar í eina lóð, Skúlagötu 26 og skulu núverandi hús á lóð rifin á kostnað lóðarhafa. 
Byggingareiturinn og lóðin eru stækkuð fram í Skúlagötu í línu við yfirhang sem leyfilegt er á efri hæðum og að Vitastíg fyrir innakstursramp. 
Lóðin stækkar vegna þess, byggingarmagn breytist ekki, því minnkar nýtingarhlutfall lítillega. Gæta verði að því að veggur vegna rampa 
megi ekki skyggja á sýn næst útkeyrslu og útkrögun hindri ekki aðgengi að kjallara. Fallið er frá framlengingu Lindargötu og lóðin Skúlagata 
26 stækkar vegna þessa. Austast á lóðinni, upp að Skúlagötu 28, er heimilt að byggja háhýsi fyrir íbúðir, atvinnu og/eða þjónustu-eða 
hótelstarfsemi. 
Heimilt er að hafa gististarfsemi í þeim hluta hússins sem liggur að Skúlagötu og í hornhúsinu að Skúlagötu/ Vitastíg, í þeim hluta byggingarinnar 
sem er sjö hæðir og hærri. Er gerð krafa um að atvinnu / þjónustustarfsemi verði á neðstu hæð. Nýting þess skal ná fyrir horn Skúlagötu/
Vitastíg að Skúlagötu 28, sbr. snið og útlit.
Kvöð er um aðgengi fyrir almenning, frá Skúlagötu að inngarði, sem heimilt er að loka að næturlagi. Kvöð er um aðgengi slökkvibíla að 
bakgarði. Gerð er krafa um veðurgreiningu á áhrifum hússins á nærumhverfið og að hönnunin lágmarki neikvæð áhrif veðurs á nærumhverfið. 
Sökum stærðar og staðsetningar er um að ræða lykilbyggingar á reitnum og gerð er krafa um byggingalist í hæsta gæðaflokki. Skal hönnun 
þeirra sérstaklega kynnt fyrir Umhverfis- og skipulagsráði. Spennistöð er flutt við horn Vitastígs.
Gerð er krafa um lóðrétt uppbrot eða stöllun í háhýsið, ofan við 7. hæð. Heimilt er að útveggur norðurhliðar turnbyggingar nái allt að tvo 
metra út yfir gangstétt frá 1. hæð. Byggingarreitur háhýsisins yfir 7.hæð er rúmur, en grunnflötur hverrar hæðar yfir 7.hæð skal ekki vera 
stærri en 385 m2 brúttó, sem er c.a. 83% af byggingareit.
Heimilt er að fara með einstaka útlits-og vinduppbrotstengda byggingahluta út fyrir byggingalínu.
Á afmörkuðum hluta þak hæsta hluta hússins er heimilt að fara með tæknirými, aðgengi og þakform uppí 66,5m.y.s. (gulmerkt á ásýndum 
og sniðum).
Vitastígsmegin er um að ræða fjölbýlishús sem stallast upp í sjö hæðir. Einkennandi fyrir húsið er hækkandi stöllun til norðurs. Krafa er um 
uppbrot vesturhliðar að Vitastíg, amk. á 20m fresti.
Við hönnun hússins verði gerðar ráðstafanir til að skýla svölum og veröndum eins og kostur er fyrir hafgolu.
Efstu íbúðir skulu hafa þaksvalir til suðurs. Handrið þaksvala skulu vera amk. 0.8 m djúp gróðurker, sem felld eru að ásýnd úthliða. Svalir skulu 
vera hluti af burðarvirki hússins og mega ekki vera sjálfberandi einingar utan á húsinu. Svalir mega ná allt að 0,6 m út fyrir byggingareit 
hússins nema þar sem byggingareitur nær út fyrir lóðamörk.
Húsin skulu sambyggð. Bílakjallari má ná út í lóðamörk á öllum hliðum, nema virða þarf kröfu um þjónustu á jarðhæð að Skúlagötu/Vitastíg. 
Staðbundinn innakstur verður frá Vitastíg. Heimild er til að tengja bílakjallarann við aðra bílakjallara á reitnum. 
Sorp frá atvinnustarfssemi er sótt í gegnum bílakjallara og djúpgámar staðsettir fyrir íbúðir. Vörumóttaka er frá Vitastíg.
Sjá nánar skilmálatöflu.

2.4. Skúlagata 28
Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi framhús og eina-tvær á bakhús. Inndregnar svalir sem áður voru ofan á 4.hæð 
eru nú heimilaðar ofan á 5.hæð til að gefa 6.hæðinni svalir og aðgengi í flóttastiga. Flóttastigar eru betur skilgreindir á DSK.
Verslun/þjónusta er á jarðhæð að Skúlagötu en gististarfsemi eða íbúðir á öðrum hæðum. Um jarðhæð Skúlagötu gilda ákvæði AR2010-
2030 (aðalskipulag) um götuhliðar. Veitingarekstur er heimill á 2.hæð en eingöngu sem hluti af gististarfsemi. Kvöð er um jarðstreng, gröft 
og umferð Rafmagnsveitu Reykjavíkur (Veitur) í gegnum lóðina. Sýna skal legu jarðstrengs á aðaluppdráttum í samráði við Veitur. Kvöð er 
um aksturleið með aðgengi að Skúlagötu 30, 32 og 34 og Hverfisgötu 85-91 um stækkaða lóð sunnantil. Heimild er fyrir kjallara neðanjarðar 
út í lóðarmörk samanber kafla 3.1. Heimild er fyrir skyggni yfir sérafnotareit á lóð. 

2.5. Skúlagata 30
Sérskilmálar óbreyttir.

2.11 Bílastæða – og hjólastæðaskilmálar, samgöngumat: 
Sjá síðu 2.



SKÝRINGAR:

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 athugase-
mdafresti til _________   20__ . 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann __________ 20_

_____________________________________
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REYKJAVÍKURBORG                  SKÚLAGATA, BARÓNSSTÍGUR, HVERFISGATA, VITASTÍGUR                     

Breyting á deiliskipulagi „Barónsreits”
vegna Skúlagötu 26, 28 og 30

 REITUR 1.154.3   Skipulagsuppdráttur

Breytt  17.07.2019
Breytt  29.08.2019

REYKJAVÍKURBORG                 

síða 2 af 3

SNEIÐING H-H  Gildandi skipulag. 1/500

SNEIÐING E-E  Gildandi skipulag. 1/500

SNEIÐING I-I  Gildandi skipulag. 1/500

SNEIÐING D-D  Gildandi skipulag. 1/500 SNEIÐING D-D  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning. 1/500

SNEIÐING H-H  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning. 1/500

SNEIÐING E-E  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning. 1/500

SNEIÐING I-I  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning. 1/500

2.11 Bílastæða- og hjólastæðaskilmálar, samgöngumat:
Töflurnar sýna viðmið bíla- og hjólastæða á svæði 1 m.v.„Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í 
Reykjavík“ og forsendur fyrir áætlaða uppbyggingu Skúlagötu 26 og 30.

Í tengslum við deiliskipulagsvinnu vegna Skúlagötu 26-30 var EFLA fengin til að vinna samgöngumat, áætla umferð, 
bílastæðaþörf og koma með tillögur að mögulegri ásýnd Vitastígs m.t.t. aðkomu að bílakjallara.
Samgöngumat/minnisblað EFLU verkfræðistofu, nr.7435- 005-MIN-001-V06 dags 29.08.2019, fyrir lóðirnar Skúlagötu 
26 og 30 er fylgiskjal með deiliskipulagsbreytingunni, vísað er til hennar er varðar nánari upplýsingar um matið.

Samgöngumat leiðir í ljós að hæfilegur fjöldi bílastæða fyrir Skúlagötu 26 sé samkvæmt viðmiði 46 og 36 stæði 
að teknu tilliti til þeirra þátta sem eru hluti af samgöngumati svo sem samnýtingu, notkun deilibíla fyrir íbúðir og 
samgöngustefnu og. Forsendur fyrir lækkun á bílastæðaþörf er að uppfyllt séu skilyrði sem sett eru fram í matinu. 
Við gerð aðaluppdrátta/í byggingarlýsingu þarf að gera grein fyrir því hvernig skilyrðin eru uppfyllt. Fylgja þarf 
þessu eftir, bæði við uppbyggingu og eftir að uppbyggingin verður tekin í notkun.

Miðað er við viðmiðunarmörk hjá Skúlagötu 28 fyrir bíla- og hjólastæðamagn vegna starfsemi á þeirri lóð. Miðað er 
við veitingastað á 1.hæð (10 bílastæði (1 á 100m2) og 22 hjólastæði (2-3 á 100m2)) og gististarfsemi á efri hæðum 
(4 bílastæði (0,1 á herbergi) og 26 hjólastæði (1-2 á 100m2)).
Þar sem bílastæðum verður ekki við komið innan lóðar getur Reykjavíkurborg ákveðið að innheimta bílastæðagjöld 
sbr. gjaldskrá um bílastæðagjald, sbr. 9. gr. skipulagslaga.
Fjölda bílastæða fyrir fatlaða skal reikna út m.v. byggingarreglugerð.
Gildandi deiliskipulag                       Tillaga að nýju deiliskipulagi                       

GÖTUHEITI OG NR.
LÓÐAR 
STÆRÐ

A,B    
HEILD        

.

BÍLAG./ 
STOÐRÝMI 
neðanjarðar

ÍBÚÐIR  
lágmark/    

allt að

LÓÐAR 
STÆRÐ

A,B,C    
HEILD        

.

BÍLAG./ 
STOÐRÝMI 
neðanjarðar

ÍBÚÐIR  
lágmark/      

allt að
SKILMÁLAR

m2 NHLF m2 NHLF m2 NHLF m2 NHLF m2  m2 NHLF m2 NHLF m2 NHLF m2  Breytingar eru feitletraðar í töflunni

Skúlagata 28 1201 3.17 3810.0 0.07 80.0 3.24 1262.0 0-16 í nýb. 1201 3.17 3810.0 0.07 80.0 3.24 1262.0 0-16 í nýb.

Lóð er stækkuð til suðurs. Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi hús. Einnig er heimilt að byggja 
stigahús við vesturenda bakhúss. Verslun/þjónusta er á jarðhæð að Skúlagötu en gististarfsemi eða íbúðir á öðrum 
hæðum. Um jarðhæð Skúlagötu gilda ákvæði AR2010-2030 um götuhliðar. Veitingarekstur er heimill á 2.hæð 
einungis sem hluti af gististarfsemi. Kvöð er um jarðstreng, gröft og umferð Rafmagnsveitu Reykjavíkur 
(Orkuveitunnar) í gegnum lóðina. Kvöð er um akstursleið með aðgengi Skúlagötu 30 og 32-34 og Hverfisgötu 85-91 
um stækkaða lóð sunnantil. Heimild er fyrir sameiginlegum bílakjallara á lóðinni með Skúlagötu 26, sjá nánar skilmála 
um bílakjallara þar.

Skúlagata 30 905 3.05 2762.0 0.08 75.0 0.09 78.0 3.22 1370.0 0-22 í nýb. 905 3.05 2762.0 0.08 75.0 3.22 1370.0 0-22 í nýb. 

Lóð er stækkuð til suðurs. Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi framhús ásamt 4 hæða 
bakbyggingu samhliða niðurrifi núverandi stálgrindarviðbyggingu bakatil og flóttastiga Skúlagötu 28. Verslun/þjónusta 
er á jarðhæð að Skúlagötu og heimil á 2.hæð framhúss, en gististarfsemi eða íbúðir á öðrum hæðum. Um jarðhæð að 
Skúlagötu gilda ákvæði AR2010-2030 um götuhliðar. Heimilt er að breyta kjallara 1.hæðar í bílakjallara, og bæta við 
að lóðarmörkum með aðgengi frá suðri.  Heimilt er að tengja bílakjallara öðrum slíkum á reitnum og aðgangsstýra á 
milli þeirra á lóðarmörkum ef þörf krefur. Þinglýsa þarf kvöðinni áður en byggingarleyfi er samþykkt. Kvöð er um 
akstursleið með aðgengi 32-34 og Hverfisgötu 85-91 um stækkaða lóð sunnan til.

Skúlagata 26                                1534 6.38 9780.0 0.41 630.0 0.65 1000.0 7.44 5712.0 27-70 1752 5.58 9780.0 0.36 630.0 6.51 5712.0 27-70

Lóð er bæði sameinuð lóðinni Vitastígur 3 og stækkuð til suðurs.  Á jarðhæð að Skúlagötu skal amk 50% útveggjar 
vera gagnsær. Um jarðhæðir almennt gilda ákvæði AR2010-2030 um götuhliðar. Kvöð er um aðgengi fyrir almenning 
frá Skúlagötu að inngarði sem heimilt er að loka að næturlagi. Í nyrsta hluta hússins, 7 hæðir eða hærri er heimil 
verslun/þjónusta, íbúðir eða hótelrekstur en í húsi að Vitastíg, sem er 6 hæðir eða minna, er heimild fyrir 
þjónustu/atvinnur. á 1.hæð að Vitastíg og Lindargötu, en íbúðir á öðrum hæðum.  Krafa er á uppbrot á Vitastígshlið 
hússins, amk. á 20m fresti. Á hluta hliðarinnar er heimilt að byggja út yfir Vitastíginn allt að 1m sbr. uppdrátt. Krafa er 
um þaksvalir á efstu hæðum íbúðahluta. Handrið þaksvala skal vera gróðurbeð að lágm. 0,8m breið og falla að 
arkitektúr útveggja. Svalir skulu vera hluti af burðarvirki hússins og mega ekki vera sjálfberandi einingar utan á 
húsinu. Krafa er um að húsið sé hannað með tilliti til veðuraðstæðna og neikvæð áhrif á vindstrengi lágmarkaðir og 
heimilt að fara með útlits- og vinduppbrotstengda byggingahluta út fyrir byggingalínu. Krafa er um sjónræna 
lóðrétta skiptingu á norður og suður ásýndum hússins frá amk. 8.hæð. Hver hæð frá og með 8.hæð má ekki hafa 

stærra brúttóflatarmál en 385m2. Setja skal á húsið hindranalýsingu samkvæmt reglugerð nr. 75/2016 um kröfur og 
stjórnsýslumeðferð er varða flugvelli. Bílakjallari má ná út að lóðarmörkum, nema virða þarf kröfur um götuhliðar. 
Óstaðsett heimild fyrir innakstri í bílakjallara er frá Vitastíg og/eða Skúlagötu. Heimilt er að samtengja bílakjallarann 
öðrum slíkum á reitnum og aðgangsstýra á milli þeirra á lóðarmörkum ef þörf krefur. Þinglýsa þarf kvöðinni áður en 
byggingarleyfi er samþykkt. Kvöð er um spennistöð á lóðinni óski Orkuveita Reykjavíkur eftir því. Kvöð er um 
jarðstreng, gröft og umferð Rafmagnsveitu Reykjavíkur (Orkuveitunnar) syðst í gegnum lóðina. Húsið skal 
sérstaklega lagt fyrir Umhverfis- og skipulagsráð til umsagnar og samþykkis. Kvöð er um akstursleið með aðgengi að 
Skúlagötu 28, 30 og 32-34 og Hverfisgötu 85-91 um stækkaða lóð sunnan til. Heimild er fyrir útsýnissvölum á þaki 
16.hæðar og handriði á þakkanti. Tæknirými turns mega ná allt að 5m yfir hæð þaks (gulmerkt á uppdrætti, 
allt að 65 m.y.s.).

SAMTÖLUR 6048 21751.0 1535.0 1478.0 12864.0 80/175 6266 21751.0 1535.0 12864.0 80/175
Efri- og neðri mörk íbúðafjölda í nýbyggingum á reitnum þ.e.a.s. íbúða sem samþykktar eru eftir gildistöku þessarar 
deiliskipulagsáætlunar.

B                        
.

A              
ofanjarðar

B                       
.  

C                
allt að

A              
ofanjarðar

Bílastæði:    viðmið  Háð skilyrðum úr samgöngumati
Fyrir Skúlagötu 26 er þörfin  46 bst  36 bst
Fyrir Skúlagötu 28 er þörfin  14 bst  
Fyrir Skúlagötu 30 er þörfin  4 bst
Hjólastæði:
Fyrir Skúlagötu 26 er þörfin  103 stk
Fyrir Skúlagötu 28 er þörfin  48 stk
Fyrir Skúlagötu 30 er þörfin  17 stk



SKÝRINGAR:

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 athugase-
mdafresti til _________   20__ . 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann __________ 20_

_____________________________________

VERKHEITI

DEILISKIPULAG
STAÐGREINIREITUR 1.154.3
VERK
BREYTING Á DEILISKIPULAGI

MÁL: 1:500/A1         DAGS. 20.06.2019

HÁTÚN 2B    105 REYKJAVíK

Borgarvefsjá

mars 18, 2015

Notist ekki sem heimild til graftar

0 0,085 0,170,0425 mi

0 125 25062,5 metrar

1:5.000

Borgarvefsjá: Kort úr LUKR

  Staðsetning reits 1.154.3         1:5000

 Yfirlitsmynd úr Aðalskipulagi 2010-2030       1:10000
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Breyting á deiliskipulagi „Barónsreits”
vegna Skúlagötu 26, 28 og 30

 REITUR 1.154.3   Skipulagsuppdráttur

Breytt  17.07.2019
Breytt  29.08.2019

síða 3 af 3 

ÁSÝND NORÐUR  Gildandi skipulag.      
1/500

ÁSÝND VESTUR  Gildandi skipulag.
1/500

ÁSÝND SUÐUR  Gildandi skipulag.
1/500

ÁSÝND NORÐUR  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.
1/500

ÁSÝND VESTUR  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.
1/500

ÁSÝND SUÐUR Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.
1/500


