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1.Afmörkun breytingar:

Í gildi er deiliskipulag Barónsreita samþykkt í borgarráði 3.mars 2016. Það deiliskipulag, almennir skilmálar þess og 
sérskilmálar annarra lóða gilda áfram með neðangreindri breytingu sem nær til lóða Hverfi sgötu 85-91, Hverfi sgötu 
93 og Skúlagötu 30 eingöngu.

Lýsing á breytingunni
Um er að ræða sameiningu tveggja samliggjandi lóða við Hverfi sgötu. Komið hefur í ljós við hönnun bygginga á 
lóðunnum að erfi tt er að uppfylla skilyrði deiliskipulags um bílastæði í kjallara Hverfi sgötu 93 öðruvísi en að samnýta 
kjallararými húsanna. Einnig hefur inndráttur á þakhæðum Hverfi sgötu 85-91 að inngarði verið grynnkaður úr 
1800mm í 1500mm, sem hentar betur burðarvirki hússins. Komið hefur í ljós bæði við frekari hönnun Hverfi sgötu 85-
93 og Skúlagötu 30 að raunhæft er að gera ráð fyrir fl eiri íbúðum í fyrra húsinu, en færri en áætlað var í því síðara. 
Því eru heimildir þriggja íbúða fl uttar af Skúlagötu 30 yfi r á Hverfi sgötu 85-93. Breytingin hefur ekki áhrif á umfang, 
yfi rbragð eða aðrar kvaðir sem á lóðunum hvíla. 

2. Gildandi sérskilmálar:

3.6. Hverfi sgata 85-91/nýir sérskilmálar
Á lóðinni er heimilt að byggja nýbyggingu/fjölbýlishús sem má vera kjallari, 4 hæðir og 5.hæðin inndregin á hluta 
byggingarreitsins.
Bundin byggingalína er að Hverfi sgötu, hún víkur frá gangstéttinni vestan til og myndar lítið torg og opnun fyrir stíg 
milli Bjarnarborgar og nýbyggingar. Á því horni skal vera undirgangur inn á lóð Hverfi sgötu 89-91, í tengslum við 
hann er inngangur í húsið. Aðgengi/inngangar eru annars vegar frá Hverfi sgötu, um undirgöng og hins vegar frá 
inngarði.
Ef breidd götuhliðar nýbyggingar Hverfi sgötu 89-91 fer yfi r 15m þá ber hönnuði að útfæra veggfl ötinn með lóðréttu 
uppbroti. 
Við skipulag Hverfi sgötu 85-91 er sérstaklega horft til þess að hentugt verði að gera langtíma leiguhúsnæði.

3.7. Hverfi sgata 93/nýir sérskilmálar
Á lóðinni er heimilt að byggja nýbyggingu/fjölbýlishús sem má vera kjallari, 4 hæðir og sú 5. inndregin.
Bundin byggingalína er að Hverfi sgötu, húshlið að Hverfi sgötu er lítillega inndregin en þó má stigahús ná út í lóðamörk. Aðgengi inn 
í húsið skal vera frá Hverfi sgötu.

3.8. Hverfi sgata 85-91 og 93 sameiginlegir skilmálar/nýir sérskilmálar
Svalir að Hverfi sgötu skulu ýmist vera franskar svalir eða innfelldar í veggfl ötinn. Aðrar svalir mega ná allt að 0,6m útfyrir byggingareit 
nema þar sem byggingareitur nær út að lóðamörkum. Ekki er heimilt að hafa skammtímaleiguíbúðir í húsunum.
Á báðum lóðunum er byggingareitur fyrir bílakjallara neðanjarðar, undir götuhæð Hverfi sgötu, ásamt öðrum kjallararýmum. 
Innakstur í bílakjallara verður frá Vitastíg, en einnig er heimild til að samtengja hann öðrum slíkum á reitnum, hafa sameiginlega 
aðkomu. 
Í samræmi við stefnu Aðalskipulags Reykjavíkur er krafa um að hámarkshlutfall starfsemi á jarðhæð götuhliða, annarar en 
smásöluverslunar sé 50% en íbúðir skulu vera á efri hæðum og baka til.
Nánar er fjallað um skilmálana í skilmálatöfl u.                                     

3.  Breyttir sérskilmálar 

3.6. Hverfi sgata 85-93/nýir sérskilmálar
Á lóðinni er heimilt að byggja nýbyggingu/fjölbýlishús sem má vera kjallari, 4 hæðir og 5.hæðin inndregin á hluta byggingarreitsins.
Bundin byggingalína er að Hverfi sgötu 85-91 að hluta, en hún víkur frá gangstéttinni vestan til og myndar lítið torg og opnun fyrir stíg 
milli Bjarnarborgar og nýbyggingar. Á því horni skal vera undirgangur inn á lóð Hverfi sgötu 89-91, í tengslum við hann er inngangur 
í húsið. Aðgengi/inngangar eru annars vegar frá Hverfi sgötu, um undirgöng og hins vegar frá inngarði. 
Bundin byggingalína er að Hverfi sgötu fyrir Hverfi sgötu 93, 0,8m frá lóðarmörkum, en þó má stigahús ná út í lóðamörk. Aðgengi inn 
í húsið skal vera frá Hverfi sgötu.

Ef breidd götuhliðar nýbyggingar Hverfi sgötu 89-91 fer yfi r 15m þá ber hönnuði að útfæra veggfl ötinn með lóðréttu uppbroti. 
Við skipulag Hverfi sgötu 85-91 er sérstaklega horft til þess að hentugt verði að gera langtíma leiguhúsnæði.

BREYTINGAR Á LÓÐUM SKÚLAGÖTU 30, HVERFISGÖTU 85-91 OG 93 Á STAÐGREINIREIT 1.154.3
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Skúlagata 26 829 2,83 2347 Skúlagata 26 sameinuð Vitastíg 3, sjá skilmála neðar í töflunni. Skúlagata 26 sameinuð Vitastíg 3, sjá skilmála neðar í töflunni.

Skúlagata 30 828 2,83 1364,8 905 3,05 2762,0 0,08 75,0 0,09 78,0 3,22 800,0 0-22 í nýb. 

Lóð er stækkuð til suðurs. Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi ramhús 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.

905 3,05 2762,0 0,08 75,0 0,09 78,0 3,22 800,0 0-19 í nýb. 

Lóð er stækkuð til suðurs. Heimilt að byggja tvær inndregnar hæðir ofan á núverandi ramhús 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 26-30 Núgildandi sameiningarheimild afnumin. Núgildandi sameiningarheimild afnumin.

Hverfisg.85-93 (Sameinuð 
Vitastíg 5) 1966 2,28 4488,0 0,32 630,0 0,16 318,0 2,77 3932,0 46-57

Lóðin sameinuð lóðinni Vitastígur 5. Heimilt er að byggja 4 hæða nýbyggingu með 5. hæð á hluta hússins, inndregna. Í húsinu skulu vera íbúðir. Horft sérstaklega 
til að húsið henti til langtímaleigu. Á jarðhæð að Hverfisgötu er gert ráð fyrir starfsemi verslunar og/eða þjónustu. Um jarðhæðir gilda ákvæði AR2010-2030 um 
götuhliðar. Kvöð er um undirgöng á götuhæð frá Hverfisgötu inn á baklóð, frá torgi við suð-vestur enda hússins, sem heimilað er að aðgangsstýra. Aðgengi að 
stigahúsum skal vera frá innigarði. Svalir að Hverfisgötu skulu ýmist "franskar svalir" eða innfelldar í veggflötinn. Aðrar svalir mega ná allt að 0,6m útfyrir 
byggingareit nema þar sem byggingareitur nær út að lóðamörkum. Ef götubreidd nýbyggingar fer yfir 15m þá ber hönnuði að útfæra veggflötinn með lóðréttu 
uppbroti. Kvöð er um spennistöð á lóðinni óski Orkuveita Reykjavíkur eftir því. Heimild er fyrir bílageymslu undir húsinu að lóðarmörkum og er heimilt er að 
samtengja bílakjallarann öðrum slíkum á reitnum og aðgangsstýra á milli þeirra á lóðarmörkum ef þörf krefur. Innakstur er ekki heimill frá Hverfisgötu. Bent er á að 
óheimilt er að skerða gangstétt og hjólastíg meðfram Hverfisgötu. 

2260 2,39 5399,0 0,33 750,0 0,18 400,0 2,90 4520,0 56-70

Lóðin sameinuð lóðinni Vitastígur 5. Heimilt er að byggja 4 hæða nýbyggingu með 5. hæð á hluta hússins, inndregna. Í húsinu skulu vera íbúðir. Horft sérstaklega 
til að húsið henti til langtímaleigu. Á jarðhæð að Hverfisgötu er gert ráð fyrir starfsemi verslunar og/eða þjónustu. Um jarðhæðir gilda ákvæði AR2010-2030 um 
götuhliðar. Kvöð er um undirgöng á götuhæð frá Hverfisgötu inn á baklóð, frá torgi við suð-vestur enda hússins, sem heimilað er að aðgangsstýra. Aðgengi að 
stigahúsum skal vera frá innigarði. Svalir að Hverfisgötu skulu ýmist "franskar svalir" eða innfelldar í veggflötinn. Aðrar svalir mega ná allt að 0,6m útfyrir 
byggingareit nema þar sem byggingareitur nær út að lóðamörkum. Ef götubreidd nýbyggingar fer yfir 15m þá ber hönnuði að útfæra veggflötinn með lóðréttu 
uppbroti. Kvöð er um spennistöð á lóðinni óski Orkuveita Reykjavíkur eftir því. Heimild er fyrir bílageymslu undir húsinu að lóðarmörkum og er heimilt er að 
samtengja bílakjallarann öðrum slíkum á reitnum og aðgangsstýra á milli þeirra á lóðarmörkum ef þörf krefur. Innakstur er ekki heimill frá Hverfisgötu. Bent er á að 
óheimilt er að skerða gangstétt og hjólastíg meðfram Hverfisgötu. 

Hverfisgata 93 294 3,10 911,0 0,41 120,0 0,28 82,0 3,79 588,0 7-10

Heimilt er að byggja 4 hæða nýbyggingu með 5. hæð inndregna. Í húsinu skulu vera íbúðir. Á jarðhæð er gert ráð fyrir starfsemi verslunar og/eða þjónustu. Um 
jarðhæðir gilda ákvæði AR2010-2030 um götuhliðar.  Aðgengi að stigahúsi skal vera frá Hverfisgötu. Svalir að Hverfisgötu skulu ýmist "franskar svalir" eða innfelld
í veggflötinn. Aðrar svalir mega ná allt að 0,6m útfyrir byggingareit nema þar sem byggingareitur nær út að lóðamörkum. Heimild er fyrir bílageymslu undir húsinu 
að lóðarmörkum og er heimilt er að samtengja bílakjallarann öðrum slíkum á reitnum og aðgangsstýra á milli þeirra á lóðarmörkum ef þörf krefur. Innakstur er ekki 
heimill frá Hverfisgötu. Bent er á að óheimilt er að skerða gangstétt og hjólastíg meðfram Hverfisgötu. 

SAMTÖLUR 6048 7611,7 6048 21751,0 1535,0 1588,0 12093,0 80/175 Efri- og neðri mörk íbúðafjölda í nýbyggingum á reitnum þ.e.a.s. íbúða sem samþykktar eru eftir gildistöku þessarar deiliskipulagsáætlunar. 6048 21751,0 1535,0 1588,0 12093,0 80/175 Efri- og neðri mörk íbúðafjölda í nýbyggingum á reitnum þ.e.a.s. íbúða sem samþykktar eru eftir gildistöku þessarar deiliskipulagsáætlunar.
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Svalir að Hverfi sgötu skulu ýmist vera franskar svalir eða innfelldar í veggfl ötinn. Aðrar svalir mega ná allt að 0,6m útfyrir 
byggingareit nema þar sem byggingareitur nær út að lóðamörkum. Ekki er heimilt að hafa skammtímaleiguíbúðir í húsunum.
byggingareitur er fyrir bílakjallara neðanjarðar, undir götuhæð Hverfi sgötu, ásamt öðrum kjallararýmum. Innakstur í bílakjallara 
verður frá Vitastíg, en einnig er heimild til að samtengja hann öðrum slíkum á reitnum, hafa sameiginlega aðkomu. 
Í samræmi við stefnu Aðalskipulags Reykjavíkur er krafa um að hámarkshlutfall starfsemi á jarðhæð götuhliða, annarar en 
smásöluverslunar sé 50% en íbúðir skulu vera á efri hæðum og baka til.
Nánar er fjallað um skilmálana í skilmálatöfl u.                

3.9. Göngustígar
Kvöð er um aðgengi fyrir almenning frá Skúlagötu að inngarði í gegnum Skúlagötu 26 og áfram upp í gegnum svæðið að 
Hverfi sgötu, sem heimilt er að loka að næturlagi sé þess óskað. Kvöð er um göngustíg austanmegin hlaðins veggjar meðfram 
lóðarmörkum Hverfi sgötu 83 sbr. uppdrátt. Stígurinn skal vera að lágmarki 4m breiður og lagður götusteini. 

3.10. Brunahönnun
Aðkoma slökkviliðs inn á reitinn er frá Hverfi sgötu og Vitastíg. Bílageymslur skulu vera með fl óttaleiðum um innkeyrslu og um 
stigahús í gagnstæðum endum.

3.11.   Bílastæðaskilmálar: 
Eftirfarandi kröfur gilda um nýbyggingar.
Gera skal ráð fyrir að lágmarki:
·         1 bst/almenna íbúð. 
·         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.

Núverandi ástand   Gildandi deiliskipulag                  Tillaga að breyttu deiliskipulagi

Að öðru leiti gilda eldri skilmálar
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SUÐUR ÚTLIT,  HVERFISGATA. Gildandi skipulag

SNEIÐING G-G  Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.
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SUÐUR ÚTLIT,  HVERFISGATA - tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.
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SNEIÐING G-G  Skilmálateikning. Gildandi skipulag

SNEIÐING F-F   Skilmálateikning. Gildandi skipulag
SNEIÐING F-F   Tillaga að breyttu skipulagi. Skilmálateikning.


