




HJÚKRUNARHEIMILIÐ, Sóltún 2
Heimilt er að hækka húsið um eina hæð sbrr áður samþykkt deiliskipulag.
Einnig að lengja tvær syðri álmur hússins að fullri stærð hússins.
Þjónustukjarni verði byggður á miðhluta fimmtu hæðar.
Hámarkshæð hjúkrunarheimilis 4H = 13,7 metrar og 5H = 16,3 metrar;
utan handriða, skjólveggja, lyftu- og tæknirýma þakhæðar,
mælt frá gólfkóta 1. hæðar.

ÞJÓNUSTUKJALLARI
Heimilt er að byggja viðbætur við Þjónustukjallara
Sóltúns 2 með reystu þaki upp úr jörðu.
Hámarkshæð: 2,3 metrar ofan jarðar.

ÍBÚÐABYGGING, Sóltún 4
Heimilt er að byggja 5 hæðir og allt að 6 hæðir að hluta, auk kjallara
Hámarkshæð íbúðarhúss 5H = 16,0m. og 6H = 18,8m;
utan handriða, skjólveggja, stigakjarna, lyftu- og tæknirýma þakhæðar,
mælt frá gólfkóta 1. hæðar.

GRUNNSKÓLI / LEIKSKÓLI. Sóltún 6
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kj. + 1 hæð

kj. + 2 hæðir

HJÚKRUNARHEIMILI

Nr.2 Nr.4Nú 3 hæðir
Heimil hækkun um eina hæð

inndregna um 0,3 m.

Sbr. þverskurðarmynd A-A
HJÚKRUNARTENGD ÞJÓNUSTUBYGGING

Heildarstærð þjónustubyggingarinnar allt að 6.400 m².

Hámarkshæð sbr. þverskurðarmynd A-A

Heildarstærð þjónustubyggingar

ásamt tengibyggingu allt að 7.800 m², utan kjallara

TENGIBYGGING

Ein til tvær hæðir, allt að 1.400m²

Hámarkshæð sbr.

þverskurðarmynd A-A

ALMENNINGSGARÐUR

MÖRK DEILISKIPULAGSBREYTINGAR

LÓÐAMÖRK

BYGGINGARREITUR - Hjúkrunar-/Íbúðabyggingar - 4 hæðir

SKÁBRAUT V. BÍLASTÆÐA UNDIR JÖRÐ

BYGGINGARREITUR - Hjúkrunar-/Þjónustukjallari - reyst þak

BYGGINGARREITUR - Þjónustukjallari Sóltúns 2

NÚVERANDI BYGGINGAR

KVÖÐ UM HELGUNARSVÆÐI OR

BYGGINGARREITUR - Stöllun Hæða

XX HÆÐIR BYGGINGA, KJALLARAR - leiðbeinandi

AÐAL INNGANGAR - leiðbeinandi

Inn- og Útkeyrlsa að bílakjallara

SKIPTING LÓÐAR EININGA

NÝBYGGINGAR

XX STÆRÐ LÓÐAR

BYGGINGARREITUR - B-rými

NÝBYGGINGAR - Lenging álma Sóltúns 2

HJÚKRUNARHEIMILIÐ, Sóltún 2
Heimilt er að hækka húsið um eina
inndregna (>0,3 m.) hæð, um þrjá metra
vegna salarhæðar auk tveggja metra
vegna lagnagólfs og þaks.

TENGIBYGGING

Heimilt er að byggja tveggja hæða
tengibyggingu/þjónustuhús milli Sóltúns 2 og 4.
Hámarkshæð: 7,2 metrar.

HJÚKRUNARTENGD ÞJÓNUSTUBYGGING, Sóltún 4

Heimilt er að byggja allt að 4 hæðir auk kjallara
Hámarkshæð 15,0 metrar utan lyfturýma,
mælt frá gólfkóta 1. hæðar.
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HELGUNARSVÆÐI ORKUVEITU REYKJAVÍKUR

Gögn eru byggð á LUKR

SAMÞYKKTIR:

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 deiliskipulagsins var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann
__________ 20__.

___________________________________________________________
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KVAÐIR

Kvöð er um heimild OR til orkuöflunar með borun á tilgreindu svæði sem
er í almenningsgarði og hluta lóða. Óheimilt er að reisa varanleg
mannvirki á svæði kvaðarinnar.

Kvöð er um almenna umferð á lóðunum Sóltún 2 og 4 utan sérnotarreita
1. hæðar íbúða sem gerð verður grein fyrir á aðaluppdráttum bygginga.

Engar kvaðir eru á svæðinu um lagnir.

SKÝRINGAR:

Þverskurðarmynd A-A. Hæðarafmörkun bygginga. Kvarði 1:1.000

GREINAGERÐ OG SKILMÁLAR:

Sýnd er staðsetning reitarins

Breyting á deiliskipulagi Ármannsreits, við Sóltún 2-4.  Kvarði 1:1.000

Þverskurðarmynd A-A. Hæðarafmörkun bygginga. Kvarði 1:1.000

2010 - 20030

  Kvarði 1:1.000Gildandi deiliskipulag "Sóltúns 2-4", samþykkt í borgarráði 16.02. 2012, ö.g. 25.07.2012

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur

02.07 Samningsmarkmið Reykjavíkurborgar:
Í samræmi við samningsmarkmið Reykjavíkurborgar hafa Félagsbústaðir hf. kauprétt á allt að 5% íbúðum í húsum á lóðinni á umsömdu verði. Einnig skulu 20% íbúða í húsum á lóðinni vera
leiguíbúðir, stúdentaíbúðir, leiguíbúðir Félagsbústaða hf. og/eða búseturéttaríbúðir.  Húsnæði undir hjúkrunarheimili er þó undanþegið framangreindu á meðan sú nýting varir.

03 ALMENNIR SKILMÁLAR:

03.01 Hönnun mannvirkja:
Húsagerðir skulu vera í samræmi við mæli- og hæðarblöð, skilmála þessa, byggingarreglugerð og önnur lög og reglugerðir sem um framkvæmdina gilda,  samkomulag byggingaraðila og
Reykjavíkurborgar segja um, ef við á.

Með aðaluppdráttum skal fylgja sérstakur lóðauppdráttur landslagsarkitekts í 1:200. Þar skal sýna skipulag lóðar í aðalatriðum, hæðartölur á landi við hús og á lóðarmörkum og annað það sem
máli skiptir fyrir útlit og fyrirkomulag mannvirkja á lóðinni, sbr. byggingarreglugerð (112/2012).

03.02 Mæli- & Hæðarblöð:
Útbúin verða mæli- og hæðarblöð sem kveða nánar á um ýmis atriði svo sem lóðarstærð og hæðarsetningu.

03.03 Byggingarreitir og byggingarlínur:
Byggingarreitir eru sýndir á mæliblöðum og á deiliskipulagsuppdrætti í grunnmynd og sneiðingu og skulu allar byggingar standa innan þeirra. Heimilt er að veggsvalir nái út fyrir byggingarreiti allt
að tveim metrum, þó innan þeirra marka sem sýnd eru á deiliskipulagsuppdrætti.

03.04 Helstu stærðir:
Innan byggingarreits er heimilt að byggja fjögurra hæða hjúkrunarheimili við Sóltún 2, fimm hæða að hluta með þjónustuhúsi á efstu hæð hússins og fimm hæða íbúðarhús við Sóltún 4, sex
hæða að hluta. Samtals er heimilt að gera 156 hjúkrunar-/þjónusturými fyrir aldraða á lóðinni í Sóltúni #2 og 79 hefðbundnar íbúðir í Sóltúni #4.

· Heimilt byggingarmagn A og B rýma hjúkrunarheimilis Sóltúns 2 ofanjarðar er allt að 10.030m²
· Heimilt byggingarmagn A-rýma íbúðabyggingar Sóltúns 4 ofanjarðar er allt að 9.590m², en 10.470m² með B-rýmum veggskýla.
· Samanlagt byggingarmagn A og B rýma ofanjarðar er því 20.500m².
· Veggsvalir eru heimilar opnar eða með glerlokun, skilgreindar sem B-rými.
· Hámark A+B rýma á reitnum verði með kjallara 22.690m².
· Veggsvalir mega standa allt að 2 metrum út fyrir byggingarreit.
· Ofan samþykktra hæða deiliskipulags, er heimild fyrir tæknirými svo sem; lyftustokk og loftræstistokkum, sem og stigagangi/útgangsrými að fyrirhuguðu nýtanlegu þaki íbúðarhússins,

ætluðu til útivistar, sem og löglegum handriðum þeirra. Þessi rými eiga að vera að lágmarksstærð og hæð og teljast til byggingarmagns.

03.05 Íbúðir, gerðir og stærðir:
Í húshluta nr. 4 verði hlutfall íbúðastærða breytileg, en um verði að ræða litlar, meðalstórar og stærri íbúðir.  Allar íbúðir verði útbúnar svölum, þ.e. opnum eða veggsvalir í báðum tilvikum, með
heimild til að gera þær að glerskálum, að hluta eða alveg. Geymslur íbúðanna verði í kjallara. Meðaltalsstærð íbúða skal vera að lágmarki 90m² að birtu flatarmáli (A-rými íbúðar + geymslu).
Um Blöndun íbúðagerða vísast í kafla 04.02.

03.06 Umferðarmál - aðkoma og bílastæði:
Bílastæða skilmálum, vegna Sóltún 4, er breytt til samræmis við nýjar reglur og útreikninga á fjölda bíla- & hjólastæða í Reykjavík, samþykktum í borgarráði 10.01.2019. Unnið var samgöngu
mat af VSÓ ráðgjöf dags febrúar 2022.  Bílastæðaskilmálar vegna Sóltúns 2/hjúkrunarheimilisins haldast óbreyttir.

01 GIL'AN'I SKI3ULAG:

Upphaflegt deiliskipulag svæðisins er deiliskipulag „Ármannsreits við Sóltún“ sem samþykkt var í borgarráði 30. maí 2000. Síðan hafa verið gerðar nokkrar breytingar á því, þann 9. júlí 2008
var samþykkt breyting í skipulagsráði, síðar kærð til úrskurðarnefndar og því gerð breyting aftur árið 2012, sem er gildandi deiliskipulag samþykkt 16.02.2012 og er það grunnur að breytingu
þessari.

02 BREYTINGIN / TILLAGAN:

Tillaga þessi að breytingu á deiliskipulagi er unnin á grundvelli gildandi Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030 og áður samþykktu deiliskipulagi.

02.01 Forsendur:
Forsendur þessarar breytingar koma m.a. til vegna óska stjórnvalda um fleiri og rúmbetri hjúkrunarrými á hjúkrunarheimilum landsins, sem og möguleikum til betri þjónustu við aldraða í
millistigs íbúðakosti.
Einnig á þar við krafa um uppbyggingu og þéttingu byggðar í miðkjarna Reykjavíkur og fram kominnar þarfar á íbúðarrýmum af mismunandi stærðum.

02.02 Markmið:
Markmiðið með deiliskipulaginu er að nýta lóðina enn betur en núverandi deiliskipulag gerir ráð fyrir, til stækkunar hjúkrunarheimilis ásamt því að gera í Sóltúni 4 nýjar íbúðir á miðlægum stað í
borginni. Þróun nýtingar í skipulagi hefur aukist frá því sem áður var og er með tillögum þessum gerð í samhengi þess sem þéttingaráherslur byggðar hafa orðið á svæðum sem skilgreind eru
miðkjarni Reykjavíkur og þessi reitur tilheyrir.

02.03 Breytingalýsing:
Breyting þessi nær til lóðarinnar Sóltúns 2-4.  Breytingar varðandi húshluta nr. 2 er að tvær álmur eru lendar til að bæta við hjúkrunarrýmum, 5 hæðinni er bætt við að hluta og kjallarinn er
stækkaður.  Breytingar varðandi húshluta nr. 4 eru þær að formi byggingareits er breytt og notkun er breytt úr hjúkrunarheimili yfir í íbúðir, hæðar heimild er breytt úr 4 hæðum í 5 hæða hús
með 6. hæð að hluta. Byggingarmagn og sérskilmálar eru uppfærðir m.v. þetta.

02.04 Breyting á helstu stærðum:
· byggingarmagn A-rýma ofanjarðar eykst um 3.600m², eða 22% umfram gildandi deiliskipulag
· byggingamagn A+B rýma ofanjarðar eykst um 4.480m² og verður 20.680m² eða 27% umfram gildandi deiliskipulag.
· byggingamagn alls eykst um 3.550m², eða 18% umfram gildandi deiliskipulag.
· nýtingarhlutfall A+B rýma ofanjarðar eykst því úr 1,073 í 1,382 og nýtingarhlutfall heildar byggingamagns alls úr 1,278 í 1,503, utan bíla- og hjólageymsla.
· gildandi bílastæðaskilmálar fyrir hjúkrunarheimilið að Sóltúni 2 - 4 heimila alls 161 bílastæði, ætluð 223 rýmum íbúa og þjónustu við þá,

98 á lóð og 63 í kjallara.  Sameiginleg hjúkrunar-/íbúðarrými verða nú heimiluð alls 235 og bílastæði þeirra alls 170. Heimiluð eru 90 yfirborðs bílastæði á lóðinni allri og allt að 80 í kj.

Í skilmálatöflu stendur TB fyrir tengibyggingu og ÞH fyrir þjónustuhús.

02.05 Breyting á starfseminni:
Áður samþykkt skipulag var fyrir hjúkrunarheimili við Sóltún 2 og hjúkrunartengdar íbúðir eða hjúkrunarheimili við Sóltún 4, auk þjónustubyggingu á milli bygginganna.
Reitnum verður nú skipt upp til tveggja nota, annarsvegar hjúkrunarheimili og þjónustuhús á lóðarhluta Sóltúns 2 og hins vegar hefðbundnu fjölbýlishúsi á lóðarhluta Sóltúns 4. Skipting lóðar í
tvo matshluta komi fram í eignaskiptayfirlýsingu.

02.06 Breyting á fjölda rýma hjúkrunarheimilis og íbúða:
Áður heimilaður fjöldi hjúkrunarrýma á lóðinni allri er breytt úr 223 í 156, en þar á móti er bætt við heimild fyrir allt að 79 íbúðum.
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BREYTING Á DEILISKIPULAGI 
SÓLTÚN 2-4 - STGR.R. 1.233.1

TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI 2022

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
6

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
5

AutoCAD SHX Text
ÍLASTÆÐI  > 28ÆÐI  > 28

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
ÍLASTÆÐI  > 7ÆÐI  > 7

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
4

AutoCAD SHX Text
3

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
K

AutoCAD SHX Text
2

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
A

AutoCAD SHX Text
A



56

5444

40

38

42
48

46

42

Nó
at

ún

2

OR

#2

4

1

1

3

Sóltún

Miðtún

#2

#4

6

ALMENNINGSGARÐUR

LEIKSVÆÐI

SORP

SORP

Kj+Þak

Grænt Þak

5 H+kj.

6 H+kj.

Grænt ÞakVerönd
Verönd

ST
Æ

KK
UN

STÆ
KKUN

Grænt Þak

Grænt Þak

5 H+kj.

4 H+kj.

4 H+kj.

4 H+kj.

4 H+kj.

60 x 120 metrar

Kv
öð

 um
 al

men
na

 um
fer

ð

HELGUNARSVÆÐI ORKUVEITU REYKJAVÍKUR

MÖRK DEILISKIPULAGSBREYTINGAR

LÓÐAMÖRK

BYGGINGARREITUR - Hjúkrunar-/Íbúðabyggingar - 4 hæðir

SKÁBRAUT V. BÍLASTÆÐA UNDIR JÖRÐ

BYGGINGARREITUR - Hjúkrunar-/Þjónustukjallari - reyst þak

BYGGINGARREITUR - Þjónustukjallari Sóltúns 2

NÚVERANDI BYGGINGAR

KVÖÐ UM HELGUNARSVÆÐI OR

BYGGINGARREITUR - Stöllun Hæða

XX HÆÐIR BYGGINGA, KJALLARAR - leiðbeinandi

AÐAL INNGANGAR - leiðbeinandi

Inn- og Útkeyrlsa að bílakjallara

SKIPTING LÓÐAR EININGA

NÝBYGGINGAR

XX STÆRÐ LÓÐAR

BYGGINGARREITUR - B-rými

NÝBYGGINGAR - Lenging álma Sóltúns 2

Gögn eru byggð á LUKR

SAMÞYKKTIR:

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 deiliskipulagsins var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann
__________ 20__.

___________________________________________________________
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KVAÐIR

Kvöð er um heimild OR til orkuöflunar með borun á tilgreindu svæði sem
er í almenningsgarði og hluta lóða. Óheimilt er að reisa varanleg
mannvirki á svæði kvaðarinnar.

Kvöð er um almenna umferð á lóðunum Sóltún 2 og 4 utan sérnotarreita
1. hæðar íbúða sem gerð verður grein fyrir á aðaluppdráttum bygginga.

Engar kvaðir eru á svæðinu um lagnir.

SKÝRINGAR:

Sýnd er staðsetning reitarins

Breyting á deiliskipulagi Ármannsreits, við Sóltún 2-4.

2010 - 20030

BREYTING Á DEILISKIPULAGI 

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur

SÓLTÚN 2-4 - STGR.R. 1.233.1

Eftirfarandi blöndun íbúðargerða gildir um Íbúðarhús að Sóltúni #4:

1-2 herbergja íbúðir minni: 20 - 30%
2 herbergja íbúðir stærri: 20 - 30%
3 herbergja íbúðir minni: 15 - 25%
3 herbergja íbúðir stærri:  10 - 15%
4-5 herbergja íbúðir: 10 - 20%

Einnig eru eftirfarandi skilmálar ætlaðir til að tryggja blöndun íbúða:
Hlutfall 2 herbergja íbúða skal ekki vera meira en um 50%
Hlutfall 3 herbergja íbúða skal ekki vera meira en um 35%
Hlutfall 4-5 herbergja íbúða skal ekki vera minni en um 10%

Í byggingarlýsingu skal gera grein fyrir hlutföllum. Meðalstærð íbúðanna má ekki vera minni en 90m² miðað við birt flatarmál, gera skal grein fyrir þessu í byggingarlýsingu. Allar íbúðirnar verði
útbúnar svölum. Heimilt verður að hafa svalir sem útdregnar veggsvalir, opnar og/eða með glerskálum.

04.03 BÍLAKJALLARAR:

Gert er ráð fyrir bílgeymslum undir bílastæðum á lóð húshluta nr. 2. Bílakjallari húshluta nr. 4 má ná að lóðamörkum að sunnanverðu. Aðkoma að bílageymslu húshluta nr. 4 verði
sameiginlegur aðkomurampi húshluta nr.2. Byggingarreitur kjallara er ekki skilgreindur sérstaklega þar sem hann er heimill innan lóðarmarka.  Sjá útreikninga um fjölda stæða í gr. 05.03 &
05.04. Stærðir áætlaðar, en ekki bindandi, sjá gr. 03.06.03. Bílastæði almennt.

04.04 ÞJÓNUSTUKJALLARI:

Skilgreindur er byggingarreitur fyrir þjónustukjallara. Heimilt er að hluti þaks þjónustukjallara Sóltúns 2, rísi frá 0,0m í austur, allt að 2,3 metra yfir annars einhalla þaki hans, sem yrði jarðmótað
og nýtt sem hluti af útivistarsvæði.

05 SKILMÁLAR FYRIR LÓÐ:

05.01 Útlit og yfirbragð lóðar:
Skipulagið gerir ráð fyrir að lóðarhafar; Sóltúns 2 og 4, vinni sameiginlega að frágangi lóðar sem raskað er, og skulu lóðarhafar sammælast um frágang í og við lóðamörk þeirra, sem og að
aðliggjandi lóðum.  Gert er ráð fyrir að lóðirnar nýtist sameiginlega, að því leyti er snýr að lóð milli bygginganna og utan sérafnotaréttar jarðhæða, sem skilgreind skulu í eignaskiptayfirlýsingu.
Skv. Deiliskipulagi skuli lóðarhluti Sóltúns 2 verða um 9.880m², eða 65% lóðar og Sóltúns 4 5.220m², eða 35% lóðar.  Stefnt er að því að nýta sameiginlegt miðsvæði lóðar fyrir leik- og
útivistarsvæði.  Nýta skal affallsvatn til snjóbræðslu á helstu gönguleiðum lóða.  Lampar gönguleiða skulu hafa samræmt yfirbragð og skal við val á lömpum skal horft til orkunýtni og
ljósmengunar.  Samhliða aðaluppdráttum skal skila inn sérstökum uppdrætti landslagsarkitekts vegna meðhöndlun/útfærslu lóðar. Gera skal ráð fyrir að þök bílakjallara, sem eru undir
gróðursvæði verði lögð gróðurþekju að hluta eða öllu leyti. Garðsvæði ofan bílgeymslna skal að mestu lagt gróðurþekju með að lágmarki 0,3 m þykku jarðvegslagi.

05.02 Sorphirða:
Hjúkrunarheimilið við Sóltún 2 notast við sorpgáma og gengið er út frá því að svo verði áfram.  Aðkoma til losunar er um ramp að kjallara byggingarinnar.  Gengið er út frá því að í
fjölbýlishúsinu verði notast við djúpgáma, sem staðsettir verði miðsvæðis framan við hús og aðgengilegt öllum stigagöngum. Staðsetning og frekari útfærslur skuli fylgja
byggingarleyfisuppdráttum.  Hafa skal samráð við deild umhverfisgæða varðandi útfærslu sorphirðu og djúpgáma.

06 UMHVERFISÁHRIF:

Við upphaflega tillögugerð og formun bygginga var horft til þess að byggingunum yrði fyrirkomið með þeim hætti að sem minnst umhverfisáhrif yrðu af þeim fyrir aðlæga byggð. Við
tillögugerðina nú er unnið áfram að þessu markmiði og er fimmta og sjötta hæð húshluta nr. 4 inndregin. Byggingarnar skapi líkt og áður var ætlað, visst andrými við götuna og því nokkra
fjarlægð frá húsum andspænis hennar. Aðkoma að nýbyggingunni er einnig innar á lóðinni og skapar þannig möguleika á forrými/-sérnotagarði fyrir íbúðarhúsið.

06.01 Bílastæði á lóð:
Bílastæðum á yfirborði fækkar og aukin bílastæðaþörf er leyst neðanjarðar, við þetta verður til tækifæri til að fegra umhverfið að götu með gróðri.

06.02 Garð- / Leiksvæði:
Garðsvæði er stækkað á sunnanverðri lóðinni og leiksvæði komið fyrir á milli bygginga hennar. Aðkoma að leiksvæði er um lóðina miðja. Garðurinn er tengdur opnum afmörkuðum reit
Orkuveitu Reykjavíkur, til suðurs. Hluti af hinu græna garðsvæði verður þakform þaks á þjónustukjallara.

06.03 Umferðaráhrif, samgöngur og aðkoma:
Við breytinguna má gera ráð fyrir aukningu umferðar á svæðinu, m.t.t. aukins íbúðafjölda, en þar sem að hluta er um að ræða hjúkrunarrými, dreifist umferðin varðandi þann hluta meira yfir
daginn. Með breytingu þessari aukast fermetrar húsnæðis, en fjöldi íbúðar-/hjúkrunarrýma einungis lítið. Um bílastæðakröfur vísast til gr. 04.04.

Akstursaðkoma að reitnum er góð. Aðkomur eru frá Sóltúni að norðanverðu. Í dag er góð tenging við almenningssamgöngur á svæðinu og er komutíðni vagna há. Strætóleiðir stoppa stutt frá
Sóltúni við Borgartún norðan megin og við Laugaveg sunnan megin. Sóltún er í mikilli nálægð við samgönguás fyrirhugaðrar Borgarlínu, í nálægð við miðborgina, stór atvinnusvæði og getur
uppbygging á reitnum dregið úr notkun einkabíla og stutt við notkun almenningssamgangna, sem og virkra ferðamáta, þ.e. göngu og hjólreiða.

06.04 Uppbygging:

Með uppbyggingu á lóðunum klárast uppbygging áður tilgreinds „Ármannsreitar“ og  verða þá til nýjar íbúðir á þessum miðlæga stað í borginni, sem styður vel við stefnumörkun
Reykjavíkurborgar, um góða nýtingu lands og innviða svo sem almenningssamgangna.

06.05 Skuggavarp:
Fimmta og sjötta hæð húshluta nr. 4 er inndregin, ætluðu til að minnka áhrif af hækkun hússins. Skuggavarps breyting við húshluta nr. 2, varpar að mestu breyttum skugga innan lóðar. Með
breyttri lögun hússins, sem ætlað er að falla betur að götumynd Sóltúns, og staðsetningu á lóð, breytist skuggavarp Sóltúns 4 eilítið frá núgildandi deiliskipulagi.

03.06.01 Umferðarmál:
Bíla- og hjólastæði eru ákvörðuð miðað við áðurnefndar reglur og samgöngumat vegna Sóltúns 4 og haldast óbreyttir vegna Sóltúns 2. Sóltún 2-4 er skilgreint á svæði 1: Miðkjarna Reykjavíkur.
Tafla 1 í reglum um „Bíla- og hjólastæði í Reykjavík“, tilgreinir bílastæða útreikninga fyrir íbúðarhúsið.

03.06.02 Aðkoma:
Ein innkeyrsla er að bílastæðum jarðhæðar Sóltúns 2, framan við inngang hússins. Ein innkeyrsla og önnur útkeyrsla er að og frá bílastæðum jarðhæðar Sóltúns 4. Sameiginlegur
rampur liggur á milli húsanna, með aðkomu að bílakjöllurum, en einnig að aðkomu aðfanga hjúkrunarheimilisins. Aðkomurampur að kjallara er færður til vesturs frá núverandi staðsetningu.

03.06.03 Bílastæði alls á lóðinni:

Áætluð bílastæðaþörf á lóðinni nú, fyrir 156 hjúkrunarrými og 79 íbúðir, alls 253 rými/íbúðir, eru alls: 166 bílastæði. Heimiluð eru 90 yfirborðs bílastæði á lóðinni allri, sýnt fyrirkomulag
er ekki bindandi, og allt að 76 bílastæði neðanjarðar í tveimur bílakjöllurum.

03.06.04 Sóltún 2 - Hjúkrunarheimili:
Núgildandi skilmálar vegna bílastæða vegna Sóltún 2 eru óbreyttir eða 0.72 bst/pr rými. Rýmin eru 156 og er bílastæða heimildin því 112 bílastæði. Gert er ráð fyrir 75 bílastæðum á
yfirborði og restinni í bílakjallara.

03.06.05 Sóltún 4 - Fjölbýlishús:
Samkvæmt viðmiðum Bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar er reiknað með 0,25-0,75 bílastæðum pr. íbúð allt eftir íbúðagerðum. auk 0,1 gestabílastæði pr/íbúð. Skv. gr.04.02. um fjölda
íbúða og íbúðagerðir. Unnið var samgöngumat þar sem metin var gunnþörf fyrir bílastæði og tækifæri til fækkunar þeirra. Þeir matsþættir sem skoðaðir voru eru nálægð við hágæða
almenningssamgöngur, samnýting bílastæða, notkun deilibíla og samgöngusamningar. Niðurstaða þess var eftirfarandi:
Grunnþörf uppbyggingar Sóltúns 4 er 59 bílastæði.  Nálægð við almenningssamgöngur er metin til 10% fækkunar/5 bílastæði þörf m.t.t. mats  54 bílastæði
Heimil bílastæði sem tilheyra Sóltúni 4, eru því 54 með gestabílsæðum og bílastæðum fyrir hreyfihamlaða, ekki er heimilt að sérmerkja bílastæði. Gert er ráð fyrir 15
bílastæðum á yfirborði og restinni í bílakjallara. Gera skal grein fyrir bílastæðabókhaldi m.v. reglurnar í byggingarlýsingu.

03.06.06 Hjólastæði:
Skv. ofangreindum reglum skal reikna með 2 hjólastæði á íbúð í fjölbýlishúsi eða 158 m.v. 79 íbúðir. Gera skal ráð fyrir að um 90% hjólastæða séu í læstu rými, en 10% nálægt inngöngum
hússins við Sóltún 4.  Í kjallara, tengdum bílakjallara Sóltúns #4 verði komið fyrir læstum rýmum fyrir hjólastæði.

03.06.07 Hleðsla:
Gera skal ráð fyrir hleðslu rafmagnsbíla í báðum kjöllurum. Skal koma fram á byggingarleyfisuppdráttum með hvaða fyrirkomulagi hleðslu rafmagnsbíla verður og skal það gert skv.
byggingarreglugerð. Bílastæði fyrir rafmagnsbíla skal merkja í samræmi við kröfur Reykjavíkurborgar.

03.07 Hljóðvist:

Tryggja skal að hljóðvist verði innan þeirra marka sem reglugerð um hávaða kveður um. Hljóðvist þarf að uppfylla staðal ÍST 45:2016 Hljóðvist - flokkun íbúða- og atvinnuhúsnæðis.

03.08 Brunavarnir:
Um brunavarnir gilda ákvæði gildandi reglugerðar (112/2012).

03.09 Nýtingarhlutfall:
Lóðin er sameiginleg; 15.101m² og er skipt upp í tvo matshluta í eignaskiptayfirlýsingu, skv. deiliskipulagsuppdrætti . Nýtingarhlutfall er skilgreint sameiginlega í töflu 3.

04 DEILISKI3ULAG - Breyttir Skilmálar:

04.01 Húshluti - SÓLTÚN 2:
· Byggingarmagn Sóltúns 2 getur alls orðið 11.360m² og eykst um 2.335m² vegna: lengingar tveggja deilda um fjögur rými á hverri hæð tveggja álma, alls 1.280m², stækkun þakhæðar um

510m², vegna nýrra þjónusturýma og stækkun kjallara um 545m² fyrir stoðrými hjúkrunarheimilisins, eldhús o.s.frv.
· Tvær syðri álmur hússins/hjúkrunarheimilisins, sem snúa að garðsvæði við Miðtún eru lengdar.
· Heimiluð er hækkun hússins í 5 hæðir að hluta fyrir tæknirými og þjónustuhús, megin hluti þess er 4 hæða.
· Heimilt er skv. gildandi deiliskipulagi um 110m² tæknirými á 5. hæð hússins. Bætt er við hana heimild fyrir allt að 510m² þjónustuhúsnæðis 5. hæðar og getur hún því orðið alls: 620m².
· Heimilar eru þakverandir sunnan við þjónustuhús suðurálmanna tveggja.
· Leyfilegur heildarfjöldi hjúkrunarrýma verður 156 í stað 120.
· Skyggni aðkomu og flóttastigar eru heimilaðir utan byggingareita.
· Gönguleiðir garðsvæðis breytast við þær álmur sem stækkaðar verða.
· Skilmálar eru að öðru leiti óbreyttir.

04.02 Húshluti - SÓLTÚN 4:

· Byggingarmagn Sóltúns 4 getur alls orðið 9.590 m² og er það sameiginlegt byggingarmagn A-rýma og tengibyggingar ofanjarðar.
Byggingarmagn eykst samtals um 1.790m², var 7.800 m².

· Byggingarmagn A+B rýma ofanjarðar getur orðið 10.470m², alls m. kjallara 11.490m².
· Heimiluð er hækkun hússins í 6 hæðir að hluta, megin hluti þess er 5 hæða hár og austur endi þess 4 hæðir.  Skal draga inn A-rými efstu hæðar hússins,

því sem nemur um 3,2 metra á endum og 1,6 metra á langhliðum.
· Leyfilegur heildarfjöldi íbúða er allt að 79 á sex hæðum hússins, með inndregnum endum, ætlað nýtanlegum inndregnum veröndum.
· Heimilt er að nýta þakrými að hluta til útivistar á "grænu" þaki.
· Skyggni aðkomu og skjólveggir veranda eru heimilaðir utan byggingareits.

GREINAGERÐ OG SKILMÁLAR: frh.
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1 Inngangur  

Samgöngumat þetta er unnið fyrir Íslenska fjárfestingu vegna breytingar á deiliskipulagi á 

lóðinni Sóltún 4 í Reykjavík.  

Deiliskipulagsbreytingin er vegna fyrirhugaðrar uppbyggingar á 79 íbúðum, í stað 

hjúkrunarrýma við Sóltún 4. Þá eru einnig gert ráð fyrir aukningu á byggingarmagni á lóð 

Sóltúns 2 í deiliskipulagsbreytingunni en samgöngumat þetta tekur ekki á þeirri aukningu.   

1.1 Forsendur  

Uppbygging á lóð þessari tónar vel við stefnu svæðisskipulags höfuðborgarsvæðisins, 

Höfuðborgarsvæðið 2040, um hagkvæman vöxt og að meginþunga vaxtar verði beint á 

miðkjarna og önnur samgöngu miðuð þróunarsvæði. Uppbyggingin er einnig í samræmi 

við stefnu Aðalskipulags Reykjavíkur 2040 um uppbyggingu á þéttri og blandaðri borg. 

Á lóðinni Sóltún 4, mun verða uppbyggt eins og fyrr segir 79 íbúða fjölbýlishús, ekki er 

búið að tilgreina nákvæma stærðarskiptingu íbúða. En gert er ráð fyrir að verði innan 

eftirfarandi marka.  

 

Mynd 1.1   Áætluð blöndun íbúða verður eins og hér segir 

 

Í greiningu í kafla 3.5 eru því skoðuð tvö möguleg tilvik, eftir því hvernig stærðarskipting í 

íbúða verður. Verður greining A, gerð m.t.t. stórra íbúða, og greining B gerð m.t.t. smærri 

íbúða. 

Ekki verður hér litið til annara lóða en Sóltúns 4, þegar kemur að fjölda bílastæða eða 

samnýtingu þeirra. 

Gert er ráð fyrir að engin sérmerkt bílastæði verði á lóðinni önnur en fyrir hreyfihamlaða. 

Unnið er út frá reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík við 

uppbyggingarreiti sem samþykktar voru í borgarráði 10. janúar 2019. 
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2 Aðstæður 

Lóðin liggur innan svæðis 1 í reglum Reykjavíkurborgar um bíla- og hjólastæði, en bæði 

Laugarvegurinn og Borgartúnið eru skilgreindir sem samgöngu- og þróunarásar. 

2.1 Núverandi Almenningssamgöngur 

Sóltún 4, liggur mitt á milli Laugarvegar og Borgartúns. Fram til þessa hefur ekki verið 

byggt á lóðinni.   

Lóðin er nokkuð vel tengd með tilliti til almenningssamgangna í dag. En leiðir 4, 12 og 16 

aka um Borgartúnið, og leiðir 2, 5, 14, 15 og 17 aka á Laugaveginum. Þá aka leiðir 4 og 

14 einnig Kringlumýrarbrautina líkt og sjá má á mynd 2.1. Eru leiðir 2, 4, 5, 12, 14 og 15 

með gott þjónustustig þar sem leiðir aka á annatíma með 15 mínútna millibili (Strætó bs., 

2021). 

 

Mynd 2.1 Sóltún 4, merkt með rauðum kassa, er vel staðsett m.t.t. almenningssamgangna. (Strætó bs., 2021) 

2.2 Framtíðar leiðarnet 

Gert er ráð fyrir, samkvæmt Nýju leiðarneti Strætó, að leið B sem er hluti af  fyrsta 

áfanga Borgarlínu muni aka eftir Laugaveginum, ásamt stofnleiðum D, E og K. Þá mun 

Leið G aka eftir Borgartúninu sem almenn leið. En almennar leiðir munu aka í bland við 

aðra umferð. Leið D verður að Borgarlínuleið í 4. Áfanga og leið E í 6. Áfanga.  

(Borgarlínan, 2021). 

Eru því aðstæður almenningssamgangna til og frá lóðinni góðar í dag og verða það áfram 

með tilkomu Borgarlínu. 

2.3 Áhrif uppbyggingar á gatnakerfið 

Í ferðavenjukönnun sem gerð var haustið 2019 kemur fram að ferðavenjur íbúa í 

hverfunum Miðbær og Tún, sem lóðin Sóltún 4 fellur inn í eru ólík meðaltali íbúa 

höfuðborgarsvæðisins.46% íbúa í Miðbæ og Túnum fóru síðustu ferð sem bílstjóri 

samanborið við að 60% íbúa höfuðborgarsvæðisins fóru síðustu ferð sem bílstjóri. Þá 

fóru 14% íbúa höfuðborgarsvæðisins gangandi en 28% íbúa í Miðbæ og Túnum. Engu að 
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síður þá fara íbúar í Miðbæ og Túnum jafn margar ferðir og dag og aðrir íbúar 

höfuðborgarsvæðisins (Samtök sveitarfélaga á höfuðborgarsvæðinu, Vegagerðin, 

Samgöngustofa, Isavia og Samgöngu- og sveitarstjórnarráðuneytið, 2020).  

Með uppbyggingu fjölbýlishús með 79 íbúðum, og að meðaltali 2,2 íbúa per íbúð, má 

áætla að um 300 bílferðir verði farnar á degi hverjum að eða frá lóðinni sem er ekki talið 

hafa teljandi áhrif á rýmd gatnakerfisins í grennd við fyrirhugaða uppbyggingu.  

3 Forsendur bílastæðamats 

Bílastæðamatið er unnið samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og 

hjólastæða í Reykjavík, dags. janúar 2019. Samkvæmt reglunum er grunnþörf lóðarinnar 

metin út frá kröfum um fjölda bílastæða, þar sem tekið er tillit til þess á hvaða svæði lóðin 

er. Þá er metið hvort fækka megi bílastæðum vegna samnýtingar, deilibíla, 

samgöngustefnu eða nálægðar við almenningssamgöngur.  

3.1 Samnýting bílastæða  

Í bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar er gefin áætluð nýting bílastæða, þar sem 

fjöldi bílastæða er reiknaður fyrir hvert tímabíl (morgun, síðdegi og kvöld), bæði á virkum 

dögum og um helgar. Bílastæðaþörfin er svo ákvörðuð út frá því tímabili þar sem nýtingin 

er mest (Reykjavíkurborg, 2019). Ekki er gert ráð fyrir að samnýting bílastæða eigi sér 

stað á milli íbúa og gesta þeirra  

3.2 Deilibílar 

Eins og fram hefur komið er lóðin á svæði 1 og aðgengi að almenningssamgöngum er 

gott. Því hentar vel að bjóða uppá deilibílaþjónustu á reitnum þar sem fólk ferðast 

almennt með vistvænum ferðamátum dags daglega en hefur aðgang að bíl ef þörf er á. Í 

reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða kemur fram að rannsóknir hafi 

sýnt fram á að einn deilibíll geti komið í staðinn fyrir 5-20 einkabíla. Deilibílarnir myndu 

nýtast íbúum allan sólarhringinn. 

Í reglunum kemur fram að Reykjavíkurborg geri þær kröfur að ef byggðar eru 100 eða 

fleiri nýjar íbúðir á svæði 1 eigi að útvega a.m.k. 1 bílastæði fyrir deilibílaþjónustu. Falla 

þessar framkvæmdir utan þessarar skyldu. Á svæði 1, þar sem áætlaðar eru 50 íbúðir 

eða fleiri er mögulegt að skipta út 3 – 5 bílastæðum fyrir hvert deilibílastæði. Enn sem 

komið veit VSÓ ekki til að neitt fyrirtæki bjóði uppá deilibílaþjónustu fyrir húsfélög og 

eigendur sjá ekki framá að geta skuldbundið sig til þess að útvega deilibíla um leið og 

uppbyggingin er tekin í notkun. Það er þó ætlunin að í framtíðinni verði boðið uppá 

deilibíla fyrir íbúa lóðarinnar og þá verður hægt að fækka stæðum í samræmi við reglur 

þar um.  

3.3 Samgöngustefna vegna samgöngusamninga 

Ekki er talið að forsendur séu fyrir því að fækka bílastæðum vegna samgöngustefnu eða 

samgöngusamninga þar sem einungis er um íbúðir að ræða.  

3.4 Nálægð við almenningssamgöngur 

Fyrir íbúðahúsnæði á svæði 1 má fækka bílastæðum um 10% ef uppbygging er í innan 

við 400 – 600 metra göngufjarlægð frá tveimur stoppistöðvum sem veita aðgengi að 

tveimur leiðum með gott/hátt þjónustustig almenningssamgangna. Í kafla 2.1 sáum við að 

núverandi þjónustustig á svæðinu er mjög gott, og stefnt er að því að framtíðarskipulag 

almenningssamgangna verði enn betra, líkt og má sjá í kafla 2.2.  



 

Sóltún 4 

Samgöngumat   

 

6

 

3.5 Skipting milli íbúðastærða 

Líkt og kom fram í kafla 1.2 er ekki búið að ákveða að fullu, skiptingu íbúða eftir stærð, 

verður því bíla- og hjólastæða greiningin gerð á tveimur mismunandi blöndun á íbúðum.  

Við greiningarnar verður gert ráð fyrir að íbúðaskiptingin verði líkt og sjá má í töflu 3.1. 

Tafla 3.1:   Breytilegar áherslur á stærðum íbúða 

 Greining A Greining B 

1 herbergi 0 4 

2 herbergi 35 40 

3 herbergi 28 27 

4+ herbergi 16 8 

Heild  79 79 

 

Þannig verður hægt að sjá hver bílastæðaþörfin verður hvort sem lögð verður áhersla á 

stórar íbúðir (Greining A) eða litlar (Greining B).  

3.6 Byggingarreglugerð 

Samkvæmt grein 6.2.4 í byggingarreglugerð 112/2012, skal fjöldi bílastæða 

hreyfihamlaðra vera eftirfarandi.  

Fyrir íbúðarhús (tafla 6.01 í byggingarreglugerð) skulu vera 4 bílastæði fyrir fyrstu 65 

íbúðirnar og síðan 1 bílastæði fyrir hverjar byrjaðar 25 íbúðir (Húsnæðis- og 

mannvirkjastofnun, 2021).  

Skal því gera ráð fyrir a.m.k. 5 bílastæðum sérmerktum hreyfihömluðum 

einstaklingum. Verða þau bílastæði undanskilin fækkun, sem kann að eiga sér stað. 

Þá ber að nefna að í grein 6.7.1, um íbúðir og íbúðarhús, í sömu reglugerð, segir að:  

„Í nýbyggingum og við endurbyggingu skal gert ráð fyrir tengibúnaði vegna  

hleðslu rafbíla við hvert bílastæði.“ 

Gera þarf því ráð fyrir tengibúnaði vegna rafmagnshleðslu við öll bílastæði.  

Fyrir nánari upplýsingar um stærðir og staðsetningar bílastæða hreyfihamlaðra skal fylgja 

byggingarreglugerð. 
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3.7 Bílastæðamat  

Verður því bílastæðamat, fyrir bæði A og B greiningar, reiknað samkvæmt ofangreindum 

atriðum hér að neðan.  

3.7.1 Bílastæðamat m.t.t. stærri íbúða (A) 

Sjá má útreiknað viðmið fyrir grunnfjölda bílastæða í töflu 3.2. Þar má sjá að þörf fyrir 

bílastæði, án leiða til fækkunar, er samkvæmt viðmiðum 59 bílastæði fyrir Sóltún 4. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Verður því skipting bílastæða líkt og sjá má í töflu 3.3.  

Tafla 3.3:   Tilkoma bílastæða 

 Viðmið 

Vegna íbúa 51 

Vegna gesta 8 

Heild  59 

 

• Ekki er gert ráð fyrir samnýtingu bílastæða milli íbúa og gesta þeirra, líkt og greint 

er frá í kafla 3.1.  Þá er ekki gert ráð fyrir aðkomu deilibíla að lóðinni, sjá kafla 

3.2, né samgöngusamninga við íbúa sjá kafla 3.3. 

• Sjá mátti í kafla 2 að almenningsamgöngur eru og verða nokkuð góðar í kringum 

lóðina, má því fækka bílastæðum um 10% vegna góðrar almenningssamgangna 

á svæðinu, líkt og greint var frá í kafla 3.3.  

• Sem gefur okkur að bílastæðaþörf fyrir lóðina, m.v. stærri íbúðir er 59 – 10% = 

53,1 sem á að hækka upp í næsta heila bílastæði. 

Því er metin heildarþörf Sóltúns 4, m.v. að áhersla verði lögð á stærri íbúðir 

54 bílastæði. 

 

 

 

 

 Tafla 3.2:   Grunnfjöldi bílastæða fyrir Sóltún 4 

Fjölbýli  Fjöldi (A) Viðmið Viðmið 

1 herbergi 0 0,25 0 

2 herbergi 35 0,5 17,5 

3 herbergi 28 0,75 21 

4+ herbergi  16 0,75 12 

Gestir 79 0,1 7,9 

Samtals 59 

Þar af bílastæði hreyfihamlaðra 5 
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3.7.2 Bílastæðamat m.t.t. minni íbúða (B) 

Sjá má útreiknað viðmið fyrir grunnfjölda bílastæða í töflu 3.4. Þar má sjá að þörf fyrir 

bílastæði, án samnýtingar eða annara leiða til fækkunar, er samkvæmt viðmiðum 56 

bílastæði fyrir Sóltún 4. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Verður því skipting bílastæða líkt og sjá má í töflu 3.5.  

Tafla 3.5   Tilkoma bílastæða 

 Viðmið 

Vegna íbúa 48 

Vegna gesta 8 

Heild  56 

 

• Ekki er gert ráð fyrir samnýtingu bílastæða milli íbúa og gesta þeirra, líkt og greint 

er frá í kafla 3.1.  Þá er ekki gert ráð fyrir aðkomu deilibíla að lóðinni, sjá kafla 

3.2, né samgöngusamninga við íbúa sjá kafla 3.3. 

• Sjá mátti í kafla 2 að almenningsamgöngur eru og verða nokkuð góðar í kringum 

lóðina, má því fækka bílastæðum um 10% vegna góðrar almenningssamgangna 

á svæðinu, líkt og greint var frá í kafla 3.3.  

• Sem gefur okkur að bílastæðaþörf fyrir lóðina, m.v. stærri íbúðir er 56 – 10% = 

50,4 sem á að hækka upp í næsta heila bílastæði. 

Því fæst heildarþörf Sóltúns 4, m.v. að áhersla er lögð á minni íbúðir sé 51 

bílastæði.  

 

 

  

 Tafla 3.4 :   Grunnfjöldi bílastæða fyrir Sóltún 4 

Fjölbýli  Fjöldi (A) Viðmið Viðmið 

1 herbergi 4 0,25 1 

2 herbergi 40 0,5 20 

3 herbergi 27 0,75 20,25 

4+ herbergi  8 0,75 6 

Gestir 79 0,1 7,9 

Samtals 56 

Þar af bílastæði hreyfihamlaðra 5 
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4 Forsendur og niðurstöður hjólastæðamats 

Hjólastæðamatið er unnið samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og 

hjólastæða í Reykjavík, dags janúar 2019. 

Í reglum Reykjavíkurborgar er ekki gert ráð fyrir samnýtingu hjólastæða milli fasteigna, 

heldur er gert ráð fyrir að hver fasteign eigi sín eigin hjólastæði.  Þá er í stað 

viðmiðunargilda, lágmarksgildi fyrir fjölda hjólastæða, ákveðið gildi er fyrir íbúðir og bil eru 

gefin fyrir atvinnuhúsnæði.  

Fyrir hjólastæði er notast við flokkun, A eða B flokkur, sem segja til um fjölda hjólastæða 

sem skulu vera í læstri, eða opni, hjólageymslu fyrir hverja fasteignaeiningu. Íbúðir falla 

inn í flokk A, þar skal gera ráð fyrir að 90% hjólastæða skuli vera í læstu rými, 

langtímastæði fyrir íbúa / starfsmenn, meðan 10% stæða skulu vera staðsett næst 

inngangi fyrir gesti, skammtímastæði. Fyrir flokk B skulu 20% hjólastæða vera í læstu 

rými, sem langtímastæði fyrir starfsmenn, meðan 80% hjólastæða skulu vera staðsett 

næst inngangi fyrir gesti og viðskiptavini og verða þar nýtt sem skammtímastæði. 

Reykjavíkurborg mælir með því að helmingur hjólastæða við inngang, skammtímastæði, 

séu yfirbyggð.   

Ekki er gert ráð fyrir samnýtingu hjólastæða, en ekkert talar gegn því að hjólastæðin séu 

sett niður á sama stað fyrir ólíka notendahópa, þ.e. flokkur A saman og flokkur B saman.  

Ekki er gert ráð fyrir fækkun hjólastæða með samnýtingu, almenningssamgöngum, 

deilibílum, samgöngusamningum né annara þátta. 

Samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar á að vera 2 hjólastæði við hverja íbúð. 

Er því þörf á 158 hjólastæðum vegna uppbyggingar á við Sóltún 4. Þá eiga 142 

þeirra að vera í læstum hjólageymslum, en 16 opin á yfirborðinu. 
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5 Niðurstöður 

Deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir uppbyggingu 79 nýrra íbúða á nýrri tómri lóð við 

Sóltún 4.  Lóðin er vel tengd með tilliti til almenningssamgangna, bæði í dag og í 

framtíðinni með Borgarlínunni.  

Lagt var mat á fjölda bíla- og hjólastæða fyrir lóðina vegna uppbyggingarinnar samkvæmt 

reglum Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík. Helstu niðurstöður 

þess mats má sjá í eftirfarandi töflu. 

 

Kröfur byggingarreglugerðar segja til um að lágmarki skal sér merkja 5 bílastæði 

hreyfihömluðum einstaklingum. Gert er ráð fyrir að öll önnur bílastæði verði án sér 

merkingar, þ.e. íbúðir eiga ekki sín sérstöku bílastæði. 

• Heildarþörf á bílastæðum við uppbyggingu á lóðinni Sóltún 4, er metin 54 

bílastæði með gestabílastæðum og bílastæðum hreyfihamlaðra.  

o þar af 5 sem verða sér merkt hreyfihömluðum.  

• Heildarþörf á hjólastæðum er 158, þar af 142 í læstum hjólageymslum, en 16 

opin á yfirborðinu. 

 

 

 

 

 

Tafla 5.1:  Niðurstöður bílastæðamats  

Viðmiðsþörf vegna 
Sóltúns 4  

59 
Reiknuð grunnþörf 

Með samnýtingu 
bílastæða  

59 
Ekki er gert ráð fyrir samnýtingu 
bílastæða milli íbúa og gesti þeirra 

Vegna nálægðar við  
Almenningssamgöngur 

54 

Fækka má bílastæðum um 10% 
vegna nálægðar við góðar 
almenningssamgöngur  (fækkun um 
5 bílastæði 

Vegna deilibíla  54 

Fækka má bílastæðum vegna 
tilkomu deilibíla. Ekki er fyrirtæki sem 
sérhæfir sig í deilibílum fyrir 
fjölbýlishús, og verður stæðum hér 
því ekki fækkað á grundvelli þess. 

Vegna 
samgöngustefnu og     
-samninga 

54 

Fækka má bílastæðum vegna 
tilkomu samgöngustefna og 
samgöngusamninga. Þar 
sem einungis er um íbúðir að 
ræða og erfitt er að tryggja framvindu 
samgöngusamninga á þessu stigi 
verður stæðum hér því ekki fækkað á 
grundvelli þess. 

Heildarþörf bílastæða  54  
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