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NÝTINGARHLUTFALL OFANJARÐAR - ELDRI DEILUSKIPULÖG
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Samtals = 30.725m2

TILLAGA AÐ NÝTINGARHLUTFALL OFANJARÐAR
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Vindrós

Græn svæði Bílastæði

Byggðarmynstur

Mild
austanátt 
algengust

Hvöss 
vestanátt, 
sjaldgæf

Köld norðanátt algeng á sumrin

Mild sunnanátt, algeng á veturna

STAÐHÁTTAGREINING



Upphaflegt deiliskipulag fyrir reitinn er frá 
árinu 1972, þar sem reiturinn er teiknaður sem 
heildstætt skipulagssvæði. 

Borgartúnssvæðið hefur þróast úr því að vera 
iðnaðarsvæði yfir í að vera blómlegt verslunar- 
og viðskiptasvæði í hjarta borgarinnar. 

Í nóvember 2014 var unnin lýsing fyrir reitinn af 
umhverfis- og skipulagssviði Reykjavíkurborgar. Í 
kjölfar þess fór Reykjavíkurborg í hugmyndaleit 
vegna fyrirhugaðrar deiliskipulagsvinnu á 
reitnum. Þremur stofum var boðin þátttaka og 
var tillaga Yrki arkitekta valin áfram til frekar 
útfærslu. 

Vegna ólíkra áhersla lóðarhafa var ákveðið var 
að gera rammaskipulag fyrir reitinn sem byggir á 
tillögu Yrki arkitekta og eftir því sem uppbyggingu 
vindur fram er deiliskipulagi reitsins breytt til 
samræmis við rammaskipulagið.

FORSAGA VERKEFNISINS

Gildandi dei l iskipulag, 1972 
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Lóðarmörk Bílastæði ofanjarðar

Núverandi byggingar

Bílastæði neðanjarðar

Gert er ráð fyrir bílakjallara undir öllum nýbyggingum og skal hann vera samnýttur 
af lóðarhöfum á reitnum að undanskildu lóðarhöfum við Nóatún 4.
 
Gera skal ráð fyrir 1 bílastæði á hverja 120m2 íbúðarhúsnæðis og 1 bílastæði 
að hámarki á hverja 50 m2 atvinnuhúsnæðis. 

Tryggja skal að hægt sé að komast í og úr bílageymslum án þess að nýta þurfi 
stigahús íbúða eða atvinnuhúsnæðis. Eitt slíkt stigahús er merkt á uppdrætti, sem 
uppgangur. Staðsetning er leiðbeinandi.

Gert er ráð fyrir u.þ.b. 130 stæðum á yfirborði og skulu þau staðsetjast í samræmi 
við uppdrátt.

Gera skal ráð fyrir að hægt verði að hlaða rafmagnsbíla á öllum stæðum sem 
tilheyra íbúðum og á a.m.k. 40% annarra bílastæða, óháð staðsetningu þeirra. 

Gera skal ráð fyrir að hægt sé að tengja hleðslu á bílastæðum íbúða við notkun 
viðkomandi íbúðar. Bílastæði fyrir rafbílahleðslu skal merkja í samræmi við kröfur 
Reykjavíkurborgar.

Gera skal ráð fyrir a.m.k. einu hjólastæði á hverja íbúð og 6 á hverja 1000 m2 
atvinnuhúsnæðis. Helmingur stæða á reitnum skal vera á yfirborði og helmingur 
í bílageymslu. Hjólastæði á yfirborði skulu vera sem næst inngöngum. Heimilt er 
að hanna hjólageymslur sem hluta byggingar.

BÍLASTÆÐI & HJÓLASTÆÐI



Einkenni atvinnubyggðar Einkenni íbúðabyggðar

2-3 hæðir

3-5 hæðir

5-7 hæðir

Atvinnuhúsnæði BlandaðÍbúðarhúsnæði

Umhverfis reitinn er bæði háreist og lágreist byggð. Byggingin sem stendur vestan 
við reitinn er 17 hæðir og sú sem er austan megin er 10 hæðir. Norðan við 
reitinn er 2 hæða íbúðabyggð. 

Húsagerðir einkennast af yfirbragði atvinnuhúsnæðis líkt og hefur byggst upp í 
Borgartúni ásamt yfirbragði íbúðarbyggðar líkt og einkennir Túnin. 

Almennt miðast húshæðir við að ná fram sólríkum og skjólgóðum rýmum. 
Hæsti hluti byggðarinnar verður 7 hæðir við horn Borgartúns og Nóatúns. 
Sú bygging verður einskonar kennileiti reitsins. Efsta hæðin er að jafnaði 
inndregin á reitnum og byggingar stallast inn í reitinn til að ná sem mestri sól, 
bæði á þakgörðum og á sameiginlegu útivistar- og leiksvæði í miðju reitsins.

Skilyrt er að stalla þakfleti bygginga að lágmarki 50% til að mynda 
dvalarsvæði. Efsta hæð bygginga sem snúa að Samtúni skulu vera inndregnar.
 
Bundin byggingarlína er við allar götuhliðar byggingarreits til að tryggja samspil 
bygginga og göturýmis.

Vegna sögulegs gildi er mælst til að vernda fyrir breytingum bæði byggingu Jóns 
Haraldssson og lóð Péturs Jónssonar við Nóatún 4 og þau fái að standa óhreyfð.

Skipulagið gengur úr frá þeirri forsendu að heimilt sé að rífa bakbyggingar við 
Borgartún 18, 20, 22 og 24 en mælst er til þess að byggingar sem standa við 
götu verði ekki rifin heldur byggð við þau eftir því sem skipulagið segir. Lögð 
er áhersla á vandaða hönnun, vistvæn byggingarefni, og að takmarka niðurrif 
bygginga.

E INKENNI BYGGÐAR



HÁDEGI

KVÖLD MORGUNN

Hljóð- og vindskjöldur

Göngu- og hjólatenging í gegnum svæðið

Þakgarðar Dvalar- og 
leiksvæði

Útirými

Skjólmyndandi 
gróður

ÚTLIT OG YFIRBRAGÐ LÓÐA
Skipulagið gerir ráð fyrir að lóðarhafar vinni sameiginlega að frágangi og skulu byggjendur 
sammælast um frágang á lóðarmörkum. Inn á milli byggðarinnar skal gera ráð 
fyrir sameiginlegu leik- og útvistarsvæði sem hefur heildaryfirbragð og 
samræmt efnis- og gróðurval. Einnig skal gera ráð fyrir dvalaraðstöðu á sólríkum og 
skjólsælum stöðum innan sameiginlegs garðrýmis.

Gera skal ráð fyrir leikaðstöðu fyrir yngstu aldurshópana í sameiginlegu garðrými auk 
almennrar dvalaraðstöðu á sólríkum og skjólsælum stöðum innan sameiginlega garðrýmisins.

Mikil áhersla er lögð á gróður á öllum reitnum, yfirborði, húshliðum, þökum og 
svölum. Við val á gróðri er lögð áhersla á lífrræðilegan fjölbreytileika. Tryggja þarf að tré 
og annar gróður sem er staðsettur utan bílageymslu hafi rótarvænt burðarlag og að gróður 
sem á að koma ofan á bílageymslu sé settur í ker eða sambærilegar lausnir til að að tryggja 
jarðveg. Stefnt skuli að því að norðvestur hliðar bygginga hafi græna veggi. Milli bygginga 
þar sem lítið rými er fyrir tré en nægt veggpláss er bergflétta kjörin leið til að auka gróður 
því hún þarf ekki mikið rótarrými ásamt því að vera vind-, salt- og skuggþolin. Huga skala 
að grænu yfirborði í sameiginlegu leik- og útvistarsvæði innan reitsins. 

Stefnt skal að því að ofanvatn og regnvatn af þökum og yfirborði lands verði miðlað í 
jarðveg í stað fráveitukerfis. Einnig að nýta heitt affallvatn til snjóbræðslu á lóðum.
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Ásýnd úr garði

Ásýnd frá horni Borgartúns og Nóatúns



ÞÖK
Gera skal ráð fyrir dvalarsvæðum á þakrýmum íbúðarhúsa. 50% af þökum bygginga skulu 
vera nýtt sem dvalarsvæði og skulu allar íbúðir hafa aðgang að a.m.k. einum þakgarði 
á hverri byggingu. Dvalarsvæði skulu staðsett þannig að hægt sé að njóta þar sólar, skjóls og 
friðsældar.

SKÝRINGAR:

AFMÖRKUN DEILISKIPILAGS

BYGGINGARREITUR
NÝBYGGINGA

BYGGINGARREITUR
EFSTU HÆÐIR NÝBYGGINGA

INNKEYRSLA Í BÍLAKJALLARA

LÓÐARMÖRK

P BÍLASTÆÐI

XK HÆÐIR/KJALLARI

NÝ LÓÐARMÖRK

TRÉ LEIÐBEINANDI 
STAÐSETNING

GÖNGUSVÆÐI - GRÆNT SVÆÐI
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

GÖNGUSTÍGUR - HJÓLASTÍGUR
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

TORG - GRÆN SVÆÐI
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

ÞAKSVALIR - GRÆN SVÆÐI
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

Ti l laga að rammaskipulagi			   							     
Uppskipt ing hæða er aðeins t i l  v iðmiðunar og sýnir  hér dæmi um mögulega út færs lu skv. ski lmálum. Sjá uppdrát t  á bls.  4



ÍBÚÐAGERÐIR
Til að tryggja blöndun íbúðagerða má hlutfall 1-2 herbergja íbúða ekki 
fara yfir 50% og hlutfall einnar íbúðagerðar má ekki fara yfir 30%.

LIST Í ALMENNINGSRÝMI
Stefnt verði að því að lýsing á gönguleið sem gengur í gegnum miðsvæði 
reitsins verði hluti af list í almenningsrými. Hún verði hönnuð í samráði við 
listamann eða í opinni samkeppni. Lýsingin verði einkennandi fyrir reitinn 
og leiði vegfarendur í gegnum hann.
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SKÝRINGAR:

AFMÖRKUN DEILISKIPILAGS

LÓÐARMÖRK

NÚVERANDI BYGGINGAR

BYGGINGARREITUR
NÝBYGGINGA

UPPGANGUR ÚR BÍLAKJALLARAUG

BUNDIN BYGGINGARREITUR

BYGGINGARREITUR BÍLAKJALLARA

LEIÐBEINANDI STAÐSETNING
HJÓLASTÆÐI

SORP / DJÚPGÁMAR

BYGGINGARREITUR
EFSTU HÆÐIR NÝBYGGINGA

INNKEYRSLA Í BÍLAKJALLARA

P BÍLASTÆÐI

XK HÆÐIR/KJALLARI

NÝ LÓÐARMÖRK

TRÉ LEIÐBEINANDI 
STAÐSETNING

GÖNGUSTÍGUR
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

GRÆN SVÆÐI - ÚTIVIST
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

KVÖÐ UM GÖNGULEIÐ

Ti l laga að rammaskipulagi			   							     
Uppskipt ing hæða er aðeins t i l  v iðmiðunar og sýnir  hér dæmi um mögulega út færs lu skv. ski lmálum. Sjá uppdrát t  á bls.  4



SKILTI
Skilti eru aðeins leyfð á jarðhæðum. Óheimilt er innan 
svæðis að vera með skilti sem eru truflandi vegna stærðar, 
lýsingar eða ásýndar. Skilti skulu vera í samræmi við 
„Samþykkt um skilti í lögsögu Reykjavíkur“.
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SKÝRINGAR:
AFMÖRKUN DEILISKIPILAGS

BÍLASTÆÐI OFANJARÐAR

BYGGINGAREITUR BÍLAKJALLARA

BORGARTÚN 18

BORGARTÚN 20

BORGARTÚN 22

BORGARTÚN 24

NÓATÚN 4

REYKJARVÍKURHÚS

23

15

13

31

41

8

SAMTALS                131

BYGGINGARREITUR
NÝBYGGINGA

BYGGINGARREITUR
EFSTU HÆÐIR NÝBYGGINGA

INNKEYRSLA Í BÍLAKJALLARA

LÓÐARMÖRK

STAÐSETNING HJÓLASTÆÐA

P BÍLASTÆÐI

SORP DJÚPGÁMAR

XK HÆÐIR/KJALLARI

NÝ LÓÐARMÖRK

TRÉ LEIÐBEINANDI 
STAÐSETNING

KVÖÐ UM GÖNGULEIÐIR

KVÖÐ UM AÐGENGI FYRIR
SORPBÍLA

LEIKSVÆÐI BARNA

UPPGANGUR ÚR BÍLAKJALLARA

GÖNGUSTÍGUR - HJÓLASTÍGUR
LEIÐBEINANDI STAÐSETNING

23

15

15

16

9
12

20

2

2

2

2

13

UG

UG

HLJÓÐVIST
Tryggja skal að hljóðvist verði innan þeirra marka sem 
reglugerð um hávaða kveður á um. Hljóðvist þarf að 
uppfylla staðl ÍST 45:2016 Hljóðvist – Flokkun íbúðar- og 
atvinnuhúsnæðis. Húsnæði skal skipulagt á þann hátt að 
svefnherbergi og aðrar vistarverur þar sem fólk þarfnast 
næðis snúi frá umferðargötum sé því komið við. Gera þarf 
ráð fyrir því uppfylla hljóðvist í tengslum við efnisvali og 
byggingatæknilegum lausnum við hönnun húsanna. 

SORPHIRÐA
Djúpgámar eru staðsettir á tveimur stöðum á reitnum. 
Tryggja þarf aðkomu sorpbíla að djúpgámum og að 
tæming djúpgáma valdi ekki töfum á umferð. Staðsetning 
á uppdrætti er leiðbeinandi.



    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

      6.400m2
128 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI      7.650m2

153 BÍLASTÆÐI

TILLAGA A
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

Atvinnuhúsnæði

Íbúðir

18

20

22

24

    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    4.335m2
87 BÍLASTÆÐI

    3.470m2
70 BÍLASTÆÐI

    3.470m2
70 BÍLASTÆÐI

      2.065m2
18 BÍLASTÆÐI

      2.360m2
20 BÍLASTÆÐI

      2.360m2
20 BÍLASTÆÐI      4.060m2

34 BÍLASTÆÐI

     3.590m2
72 BÍLASTÆÐI

18

20

22

24

    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

      6.400m2
128 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI

18

20

22

24
     4.060m2
34 BÍLASTÆÐI

     3.590m2
72 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    5.910m2
118 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

      490m2
5 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI      5.950m2

50 BÍLASTÆÐI

     1.700m2
34 BÍLASTÆÐI

18

20

22

24

TILLAGA B
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

T ILLAGA C
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

T ILLAGA D
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI



LÓÐIR

Núverandi 
byggingar- magn 
M2 MIÐA VIÐ 
FASTEIGNA- SKRÁ

Stærð lóðar MIÐA 
VIÐ FASTEIGNA- 
SKRÁ

Eldra mýtingar-
hlutfall

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

 íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

Viðbótar/ nýtt 
byggingar- 
magn á lóð í 
M2

Heildar-
fermetrar Á 
LÓÐ Ný stærð lóðar

Nýtt nýtingar-
hlutfall

Fjöldi hæða 
ofanjarðar

Fjöldi 
bílastæða 
ofanjarðar

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Hjólastæði-6 
HJÓLASTÆÐI Á 
HVERJA 
1000M2

Möguleiki A* Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D Möguleiki A Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D Möguleiki A* Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D

B18 2.835,60 5.075 0,56 6400/128 4335/87 6400/128 5910/118 2065/18 490/5 3.565 6.400 4.210 1,52 1 til 5 23 128 105 128 123 39

B20 2.816,10 3.816 0,74 4350/87 3470/70 4350/87 4350/87 1480/12 2360/20 1480/12 1480/12 3.014 5.830 3.757 1,55 1 til 5 15 87 90 99 99 35

B22 2.610,20 3.437 0,76 4350/87 3470/70 4350/87 4350/87 1480/12 2360/20 1480/12 1480/12 3.220 5.830 3.015 1,93 1 til 5 13 87 90 99 99 35

B24 2.512,50 3.904 0,64 7650/153 3590/72 3590/72 1700/34 4060/34 4060/34 5950/50 5.138 7.650 3.898 1,96 2 til 7 31 153 106 106 84 46

Stök hús 1890/16 1890/16 1890/16 1890/16 1.890 1.890 1.220 1,55 3 8 16 16 16 16 20

N4 3.425,50 5.541 0,61 3425/69 3425/69 3425/69 3425/69 3.425 5.541 0,61 41 69 69 69 69 24

Samtals 14.199,40 21.773 0,66 26.175/524 18.290/368 22.115/443 21.625/433 4.850/40 12.735/108 8.910/74 9.400/79 16.827 31.025 21.641 1,52 1 til 7 131 540 476 517 490 199

SKILMÁLATAFLA
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G=11,80

18

10.7

4.5

4.02.8
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6.0
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13.3

20.79
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4.0
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2.72
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G=11,80

3.0
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G=10,75 G=9,40

3.0

3.0
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3.0
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SKÝRINGAR:

BYGGINGARREITUR

SVÆÐI FYRIR UPPBROT
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Sneiðing A-A- 1:500

Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     5.075m2

Ný stærð lóðar:     4.210m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.835.6m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.565m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     6.400m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.56

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.52
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20

Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.816m2

Ný stærð lóðar:     3.757m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.816m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.014m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.830m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.74

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.55
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Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.437m2

Ný stærð lóðar:     3.015m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.610m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.220m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.830m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.76

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.93
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Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.904m2

Ný stærð lóðar:     3.898m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.512m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.138m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     7.680m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.64

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.96
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Starfsemi:     Borgarhús

Núverandi stærð lóðar:     0

Ný stærð lóðar:     1.220m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    0

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     1.890m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     1.890m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     0.61
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SKÝRINGARMYNDIR

Upphaflegt deiliskipulag fyrir reitinn er frá árinu 
1973, þar sem reiturinn er teiknaður sem heildstætt 
skipulagssvæði. Langt er liðið síðan það var gert 
og hefur byggðaþróun í borginni mikið breyst. 
Borgartúnssvæðið hefur þróast úr því að vera 
iðnaðarsvæði yfir í að vera blómlegt verslunar- og 
viðskiptasvæði í hjarta borgarinnar. Nokkrar breytingar 
hafa verið gerðar á upphaflegu deiliskipulagi 
vegna óska eigenda um uppbyggingu. Ljóst þykir 
að vegna þeirrar miklu uppbyggingar sem hefur átt 

FORSAGA VERKEFNISINS

Borg fyrir fólk
• Að auka gæði manngerðs umhverfis í Reykjavík. 
• Gæðastjórnun verði beitt um útlit og hönnun alls 

manngerðs umhverfis borgarinnar. 
• Leggja skal áherslu á gæði byggingarlistar og skipulags 

þegar reglugerðir eru settar. 
• Auka skal veg lista við framkvæmdir og mótun umhverfis. 
• Aðgengi fyrir alla lýtur að hugarfari í hönnun. Aðgengi 

fyrir alla á að vera forsenda við umhverfismótun og 
hönnun. 

• Leitast verði við að tryggja fjölbreytt framboð húsagerða 
og búsetukosta fyrir alla félagshópa. 

• Innan hvers hverfis verði fjölbreytt framboð húsagerða, 
minni og stærri íbúða í fjölbýli og sérbýli, til að tryggja 
félagslega fjölbreytni hverfanna. Til skemmri tíma verði 
lögð sérstök áhersla á að auka framboð smærri íbúða. 

• Stefnt verði að því að allt að 25% íbúða verði miðaðar 
við þarfir þeirra sem ekki vilja leggja eða ekki geta lagt 
mikið fé í eigið húsnæði. Uppbygging slíks húsnæðis 
verði einkum á miðlægum svæðum sem auðvelt er þjóna 
með góðum almenningssamgöngum. 

• Við mat á uppbyggingu íbúðarhúsnæðis verði ávallt 
tekið mið af félagslegri stöðu viðkomandi hverfis og 
markmiðum húsnæðisstefnu fyrir borgina í heild. 

• Húsnæðisstefnan byggist á markmiðum um sjálfbæra 
þróun og hagkvæma uppbyggingu borgarinnar.

Græna borgin
• Styrkja náttúru, landslag og útivistarsvæði í borginni 

sem hluta af bættum lífsgæðum og lýðheilsu borgarbúa. 
• Tryggja borgarbúum fjölbreytt, aðlaðandi og 

aðgengileg opin svæði til framtíðar og auka græna 
ásýnd borgarinnar með trjám og öðrum gróðri. 

• Efla ræktun trjágróðurs í þéttbýli og styrkja 
borgarskógrækt í útmörkinni til að auka skjól og styrkja 
staðbundið veðurfar

Skapandi borg
• Að stuðla að uppbyggingu atvinnusvæða í grennd við 

íbúðarbyggð og draga þannig úr vegalengdum milli 
heimila og vinnustaða. 

• Að leitast við að jafna sem mest dreifingu starfa og 
uppbyggingu atvinnukjarna um borgina og tryggja 
jafnara umferðarflæði á stofnbrautum á álagstímum. 

• Að efla núverandi atvinnukjarna, einkum hina miðlægu, 
með auknu byggingarmagni og tryggja þannig betri 
nýtingu og skapa grundvöll að frekari sérhæfingu. 

• Að efla miðborgina og nágrenni með fjölgun starfa. 
Vinna gegn auknu ójafnvægi í dreifingu starfa með 
áherslu á fjölgun íbúa á miðborgarsvæðinu.

Borgin við Sundin 
• Þétting byggðar leiði til meiri gæða í borgarumhverfinu. 
• Byggð á þéttingarreitum beri yfirbragð borgar, þar 

sem skipulag bygginga, gatna og opinna svæða verði 
samtvinnað á heildrænan hátt. 

• Uppbyggingin verði í manneskjulegum mælikvarða 
og styðji við almenningssamgöngur, hjólandi og 
gangandi. 

• Á stærri þéttingar- og þróunarsvæðum verði 
lögð áhersla á borgarmiðað gatnakerfi en ekki 
hefðbundna flokkun gatna. 

• Þétting efli viðkomandi hverfi félagslega, 
umhverfislega og rekstrarlega. 

• Áhrif á aðliggjandi byggð verði lágmörkuð. 
Sérstaklega verði horft til áhrifa á hverfi og 
götumyndir með verndargildi. 

• Gegndræpi yfirborðs minnki ekki. 
• Þétting og endurnýjun byggðar eigi sér einkum stað 

á vannýttum iðnaðar- og athafnasvæðum.

Vistvænni samgöngur
• Tryggja öruggar, skilvirkar, þægilegar og vistvænar 

samgöngur fyrir alla. 
• Þróun og uppbygging samgöngukerfa stuðli að 

bættu umhverfi, góðri heilsu, lífvænlegum hverfum 
og aðlaðandi borgarbrag. 

• Skipulag byggðar leiði til styttri vegalengda, 
dragi úr ferðaþörf og þörf fyrir umfangsmikil 
samgöngumannvirki. 

• Götur verði endurhannaðar sem borgarrými með 
fjölþætt hlutverk. 

• Notkun einkabílsins dragist saman, þannig að 
hlutdeild bílferða af öllum ferðum lækki úr 75% árið 
2011 í 58% árið 2030.

AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR
ÁHERSLUR OG STEFNA

Hagkvæm nýting lands
Í aðalskipulagi er gert ráð fyrir skrifstofum og fjölþættri þjónustu 
og verslun á reitnum. Markmiðið er að efla Borgartún sem 
núverandi atvinnukjarna með auknu byggingarmagni til að 
tryggja betri nýtingu á innviðum. Reiturinn er flokkaður sem 
þróunarsvæði og gert er ráð fyrir aukningu atvinnuhúsnæðis 
um 50 þúsund fermetra á öllu svæðinu í heild (Þ42). Mikilvægt 
er að þétting byggðar leiði til meiri gæða á svæðinu. Byggð á 
reitnum mun bera yfirbragð borgar, þar sem skipulag bygginga 
og opinna svæða eru samtvinnuð á heildrænan hátt. Reiturinn 
er á miðsvæði M6a og samkvæmt landnotkunarskilmálum eru 
gististaðir í öllum flokkum heimilaðir. 

Atvinna
Borgartúnið er miðlægt í Reykjavík og tengir saman miðbæinn 
við Laugardalinn. Við atvinnuuppbyggingu á að nýta þessa 
sérstöðu og leggja áherslu á skrifstofur, þjónustu og verslun. 
Þannig er verið að stuðla að uppbyggingu atvinnusvæða 
í grennd við íbúðarbyggð og draga úr vegalengdum milli 
heimila og vinnustaða. Þétting byggðar á svæðinu mun efla það 
umhverfislega og rekstrarlega.

Blöndun byggðar
Í aðalskipulagi er Borgartún-Kirkjusandur skilgreint sem eitt af 
lykiluppbyggingarsvæðum íbúðarhúsnæðis til ársins 2030.  Til 
að skapa ákveðið umhverfi og stytta ferðir eftir megni er lögð 
áhersla á blöndun byggðar. Fjölbreyttni í minni og stærri íbúðum 
er tryggð með kröfum um lágmarkshlutfall íbúðategnda. Stuðst 
verður við ákvæði aðalskipulags um að 25% íbúða sé miðað við 
þarfir þeirra sem ekki vilja leggja eða ekki geta lagt mikið fé í 
eigið húsnæði.

Gæði byggðar
Lögð verður áhersla á að einkenni íbúðabyggðar sunnan við 
reitin mæti/blandist einkennum núverandi atvinnubyggðar 
norðan við reitin. Mikilvægt er að uppbyggingin verði í 
manneskjulegum mælikvarða, t.d. með því að brjóta upp 
byggingar í smærri einingar með inndregnum efri hæðum og 
uppbroti í hæðaskiptingu hverrar byggingar.  Mælt er með 
fjölbreyttum litum og efnum í utanhússklæðningu til að lífga upp 
á umhverfið en gæta þarf að samræmi til að ná heildstæðu 
yfirbragði reitsins. Ekki er hreyft við byggingunni sem Jón 
Haraldsson teiknaði við Nóatún 4 eða lóðinni sem Pétur Jónsson 
teiknaði.
Lögð er áhersla á listaverk sem hluta af heildarhönnun 
almenningrýmis á reitnum. Sem hluta af samningsmarkmiðum 
verði skoðað verði hvort sérstakri fjárhæð verði varið í 
listsköpun á reitnum. Horft verði til þess að flétta saman list í 
almenningsrými og lýsingu í bakgarði svæðisins sem þá leiðir 
gangandi vegfarendur gegnum svæðið, skapar aðdráttarafl og 
ákveðið sérkenni fyrir reitinn. Aðgengi fyrir alla verði tryggt á 
reitnum, inn í byggingar, milli lóða og í bakgarði.
Skipulagið gerir ráð fyrir því að ekki sé nauðsynlegt að rífa 
þær byggingar sem fyrir eru, heldur sé hægt að byggja við 
þær, dýpka og hækka. Er það þáttur í að að auka vistvæni 
skipulagsins.

Græn svæði
Lögð er áhersla á að mynda fjölbreytt og skjólgóð 
almenningsrými, sérnotafletir fyrir íbúðir, skrifstofur og verslun 
ásamt sameiginlegu garðrými í miðju reitsins.
Mikilvægt er að halda í tenginguna við náttúruna í kring, 
sjóinn og strandlengjuna. Það er gert bæði sjónrænt og í 
göngutengingum. Vinna þarf sérstaklega með landhalla og 
hæðarmismun milli lóða. Auka þarf græna ásýnd svæðisins, 
með gróðri og grænu yfirborði. Mikilvægt er að tryggja 
gegndræpt yfirborð þar sem þess er kostur ásamt því að hugsa 
sérstaklega fyrir gróðri á yfirborði bílakjallara. Skoða skal 
sérstaklega áherslur um líffræðilegan fjölbreytileika gróðurs.
Gera skal ráð fyrir leiksvæði í bakgarði reitsins með sérstökum 
skilmálum um stærð og gerð.

Samgöngur
Skipulagið miðast við fjölbreytta samgöngumáta og 
lögð er áhersla á að uppbygging styðji en frekar við 
almenningssamgöngur, hjólandi og gangandi. Tryggja verður 
öruggar, skilvirkar, þægilegar og vistvænar samgöngur fyrir alla. 
Dregið verður úr neikvæðum áhrifum umferðar með blöndun 
atvinnuhúsnæðis og íbúðarhúsnæðis. Þannig mun skipulag 
byggðar leiða til styttri vegalengda og draga úr ferðaþörf.
Fyrirkomulag bílastæða er á forsendum þéttrar byggðar. 
Samkvæmt Bíla- og hjólastæðastefnu borgarinnar telst reiturinn 
vera á svæði 2 og er miðað við að 1 bílastæði á hverja 120 
fm2 íbúðarhúsnæðis og 1 bílastæði að hámarki á 50 fm2 
atvinnuhúsnæðis. 1 stæði fyrir reiðhjóla eða hjólageymslu á 
hverja íbúð en þó skulu stæði fyrir reiðhjól vera að lágmarki 6 á 
hverja 1000m2. Hjólastæði skulu vera sem næst inngangi.

RAMMASKIPULAG BORGARTÚNI
MARKMIÐ
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Sólveig Berg  Arkitekt FAÍ

Kt: 560997-3109
www.yrki.is
yrki@yrki.is

Hverfisgötu 76,  101 Reykjavík  
Sími: +354 552 6629

YRKI ARKITEKTAR

sér stað á Borgartúnssvæðinu að þessi hluti þess 
verði endurskoðaður í takt við stefnu Aðalskipulags 
Reykjavíkur 2010-2030 þar sem mótuð verður heildstæð 
stefna um framtíðarsýn reitsins.
Í nóvember 2014 var unnin lýsing fyrir reitinn af 
umhverfis- og skipulagssviði Reykjavíkurborgar. Í 
kjölfar þess fór Reykjavíkurborg í hugmyndaleit vegna 
fyrirhugaðrar deiliskipulagsvinnu á reitnum. Þremur 
stofum var boðin þátttaka og var tillaga Yrki arkitekta 
valin áfram til frekar útfærslu. 

Vegna ólíkra áhersla lóðarhafa var ákveðið var að 
gera rammaskipulag fyrir reitinn sem byggir á tillögu 
Yrki arkitekta og eftir því sem uppbyggingu vindur 
fram er deiliskipulagi reitsins breytt til samræmis við 
rammaskipulagið.

MARKMIÐ
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    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

      6.400m2
128 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI

      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI      7.650m2

153 BÍLASTÆÐI

TILLAGA A
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

Atvinnuhúsnæði

Íbúðir
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    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    4.335m2
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    3.470m2
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      2.065m2
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      2.360m2
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87 BÍLASTÆÐI
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     4.060m2
34 BÍLASTÆÐI

     3.590m2
72 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.890m2
16 BÍLASTÆÐI

    5.910m2
118 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

    1.480m2
12 BÍLASTÆÐI

      490m2
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      4.350m2
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      4.350m2
87 BÍLASTÆÐI      5.950m2

50 BÍLASTÆÐI

     1.700m2
34 BÍLASTÆÐI

18
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24

LÓÐIR

Núverandi 
byggingar- magn 
M2 MIÐA VIÐ 
FASTEIGNA- SKRÁ

Stærð lóðar MIÐA 
VIÐ FASTEIGNA- 
SKRÁ

Eldra mýtingar-
hlutfall

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 atvinnu-
húsnæði/bíla-
stæða-þörf-
1.STÆÐI Á HVERJA 
50M2

 íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

 íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

íbúðir/bíla-stæða-
þörf-1.STÆÐI Á 
HVERJA 120M2

Viðbótar/ nýtt 
byggingar- 
magn á lóð í 
M2

Heildar-
fermetrar Á 
LÓÐ Ný stærð lóðar

Nýtt nýtingar-
hlutfall

Fjöldi hæða 
ofanjarðar

Fjöldi 
bílastæða 
ofanjarðar

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Bílastæði 
samtals, miða 
við 1 stæði á 
50M2

Hjólastæði-6 
HJÓLASTÆÐI Á 
HVERJA 
1000M2

Möguleiki A* Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D Möguleiki A Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D Möguleiki A* Möguleiki B Möguleiki C Möguleiki D

B18 2.835,60 5.075 0,56 6400/128 4335/87 6400/128 5910/118 2065/18 490/5 3.565 6.400 4.210 1,52 1 til 5 23 128 105 128 123 39

B20 2.816,10 3.816 0,74 4350/87 3470/70 4350/87 4350/87 1480/12 2360/20 1480/12 1480/12 3.014 5.830 3.757 1,55 1 til 5 15 87 90 99 99 35

B22 2.610,20 3.437 0,76 4350/87 3470/70 4350/87 4350/87 1480/12 2360/20 1480/12 1480/12 3.220 5.830 3.015 1,93 1 til 5 13 87 90 99 99 35

B24 2.512,50 3.904 0,64 7650/153 3590/72 3590/72 1700/34 4060/34 4060/34 5950/50 5.138 7.650 3.898 1,96 2 til 7 31 153 106 106 84 46

Stök hús 1890/16 1890/16 1890/16 1890/16 1.890 1.890 1.220 1,55 3 8 16 16 16 16 20

N4 3.425,50 5.541 0,61 3425/69 3425/69 3425/69 3425/69 3.425 5.541 0,61 41 69 69 69 69 24

Samtals 14.199,40 21.773 0,66 26.175/524 18.290/368 22.115/443 21.625/433 4.850/40 12.735/108 8.910/74 9.400/79 16.827 31.025 21.641 1,52 1 til 7 131 540 476 517 490 199
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TEGUND BYGGÐAR
BYGGÐAMYNSTUR -  UMHVERFISÁHRIF

4 TILLÖGUR & SKILMÁLATAFLA 

TILLAGA B
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

TILLAGA C
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

TILLAGA D
ÍBÚÐIR vs ATVINNUHÚSNÆÐI

Úrdráttur úr deiliskipulagslýsingu: „Reiturinn mótast í 
sögulegu samhengi af nálægð sinni við Höfða frá um 
1910, uppbyggingu smágerðs íbúðahverfisins í Túnunum í 
kringum 1940 og vegna legu sinnar við Borgartún og þeirrar 
uppbyggingu sem þar hefur átt sér stað frá 1980. Sögulega 
séð er athyglisvert að horfa á nærliggjandi byggðarmynstur 
í austur og vestur en ekki síður í norður og suður, með 
Höfða á opnu svæði til norðurs og smágert íbúðahverfið 
(Túnahverfið) til suðurs. Megin yfirbragð reitsins í dag er 2-3 
hæða atvinnuhús, þriggja hæða verslunar- og skrifstofuhús 
sem snúa að Borgartúni og einnar hæðar skemmubyggingar 
á baklóðum. Ástand húsanna er ágætt og í þeim er nokkuð 
blómleg starfsemi í dag. Reiturinn sem er þríhyrningslaga 
er rammaður inn af reitum af ólíkri gerð. Til suðurs af 
smágerðu íbúðarsvæði, til vesturs af stórgerðri uppbyggingu á 
Höfðatorgi, til norðurs af opnu svæði við Höfða og blómlegu 
þjónustu svæði og til austurs af stórgerðri uppbyggingu við 
Sól- og Mánatún.“

BYGGÐARMYNSTUR

Jákvæð áhrif
Þessi rammaskipulagstillaga:
- styrkir Borgartún sem atvinnu- og þjónustsvæði og hefur 
jákvæð samfélagsleg áhrif. Stuttar vegalengdir eru á milli 
íbúðabyggðar, verslunar og þjónustu og skiptistöðvar 
almenningssamgangna. Þannig ýtir hún undir vistvænar 
samgöngur, hvort sem horft er til gangandi, hjólandi eða 
almenningssamgangna.
-stuðlar að betri nýtingu innviða svæðisins svo sem verslunar-, 
þjónustu og menntastofnanna
- er betri og sjálfbærari nýting á landi. Hún nýtir betur 
núverandi innviði og fjárfestingar borgarinnar. Það fellst meðal 
annars í betri nýtingu á núverandi vegakerfi og veitukerfi. 
- styrkir yfirbragð byggðarinnar með uppbyggingu sem 
endurspeglar gæði núverandi byggðar. Þetta er gert með því 
að láta byggðina taka mið af þeim ólíka skala sem umlykur 
hana, í mannvænum mælikvarða sem byggðin lækkar í átt að 
núverandi íbúðabyggð sunnan reitsins og inn að miðju reitsins 

UMHVERFISÁHRIF

til að lágmarka skuggavarp. Þar hafa allir hafa aðgang að 
skjólgóðu og sólríku almenningsrými.
- gerir ráð fyrir talsverðri aukningu á gróðri, fjölbreyttum 
gróðri og þannig auknum líffræðilegum fjölbreytileika, bæði í 
flóru og fánu.
- gerir ráð fyrir rými fyrir verslun og þjónustu, skrifstofur og 
íbúðir, allt á sama reitnum og tekst þannig að styrkja bæði 
atvinnusköpun og búsetu.

Neikvæð áhrif
-  gera má ráð fyrir einhverri aukinni umferð á svæðinu, en 
nákvæm auking er þó óljós. Aukin umferð getur leitt af sér 
staðbundin neikvæð áhrif á loftgæði og hljóðvist.
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Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.437m2

Ný stærð lóðar:     3.015m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.610m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.220m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.830m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.76

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.93
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C

Sneiðing B-B- 1:500Sneiðing A-A- 1:500 Sneiðing E-E- 1:500Sneiðing C-C- 1:500 Sneiðing D-D- 1:500

3.5

3.5

3.2

4.0

14.2

5.2

3.2

4.0

3.0

3.0
6.0

12.4

G=11,80

18

10.7

4.5

4.02.8

3.4

6.0

2.8

2.8

3.5

18.5

3.4

2.9

3.5

19.3

3.5

6.0

3.4

2.45

13.3

20.79

3.4

3.5

3.5

4.0

2.89

3.5

2.72

20

22 24

G=11,80

3.0

3.0
6.0

G=10,75 G=9,40

3.0

3.0
6.0

3.0

3.0
6.0

SKÝRINGAR:

BYGGINGARREITUR

SVÆÐI FYRIR UPPBROT

KJALLARI ATVINNUHÚSNÆÐI

MÖGULEG BÍLAGEYMSLA

Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.904m2

Ný stærð lóðar:     3.898m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.512m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.138m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     7.680m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.64

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.96

D

D

20

22
24

Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     3.816m2

Ný stærð lóðar:     3.757m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.816m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.014m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     5.830m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.74

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.55

B

B

Starfsemi:     Atvinnu -og íbúðarhúsnæði

Núverandi stærð lóðar:     5.075m2

Ný stærð lóðar:     4.210m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    2.835.6m2

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     3.565m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     6.400m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0.56

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     1.52
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Starfsemi:     Borgarhús

Núverandi stærð lóðar:     0

Ný stærð lóðar:     1.220m2

Núverandi byggingarmagn lóðar:    0

Viðbótar/Nýtt byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     1.890m2

Heildar byggingarmagn lóðar án bílageymslu:     1.890m2     

Eldra nýtingarhlutfall:     0

Nýtt nýtingarhlutfall án bílageymslu:     0.61
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SKILMÁLAR
SNIÐ

ALMENNT
Skilmálar þessir gilda fyrir hið afmarkaða skipulagssvæði. Á 
svæðinu blandast saman atvinnu- og íbúðabyggð. Uppbygging 
reitsins tekur mið af markmiðum húsnæðisstefnu aðalskipulags, 
m.a. að um 25% íbúða verði miðaðar við þarfir þeirra sem ekki 
vilja eða geta lagt mikið fé í eigið húsnæði.

HÖNNUN MANNVIRKJA
Umhverfis reitinn er bæði háreist og lágreist byggð. Byggingin 
sem stendur vestan við reitinn er 17 hæðir og sú sem er austan 
megin er 10 hæðir. Norðan við reitinn er 2 hæða íbúðabyggð. 
Húsagerðir einkennast af yfirbragði atvinnuhúsnæðis líkt og hefur 
byggst upp í Borgartúni ásamt yfirbragði íbúðarbyggðar líkt og 
einkennir Túnin. Almennt miðast húshæðir við að ná fram sólríkum 
og skjólgóð rými. Hæsti hluti byggðarinnar verður 7 hæðir 
við horn Borgartúns og Nóatúns. Sú bygging verður einskonar 
kennileiti reitsins. Efsta hæðin er að jafnaði inndregin á reitnum 
og byggingar stallast inn í reitinn til að ná sem mestri sól, bæði 
á þakgörðum og á sameiginlegu útivistar- og leiksvæði í miðju 
reitsins.

Stefnt er að því að umhverfið fá heildarsvip sem einkennist af 
vandaðri hönnun. Hver byggin skal vera stölluð líkt og uppdráttur 
segir til um með skilgreinda hámarkshæð á hverjum fleti fyrir 
sig. Skilyrt er að stalla þakfleti bygginga að lágmarki 50% til að 
mynda dvalarsvæði. Efsta hæð bygginga sem snúa að Samtúni 
skulu vera inndregnar. Mælt er með fjölbreyttum litum og efnum í 
utanhússklæðningu til að lífga upp á umhverfið en gæta þarf að 
samræmi til að tryggja heildstætt yfirbragð reitsins. 
Bundin byggingarlína er við allar götuhliðar byggingarreits til að 
tryggja samspil bygginga og göturýmis.

Vegna sögulegs gildi er mælst til að vernda fyrir breytingum bæði 
byggingu Jóns Haraldssson og lóð Péturs Jónssonar við Nóatún 4 
og þau fái að standa óhreyfð.

Skipulagið gengur úr frá þeirri forsendu að heimilt sé að rífa 
bakbyggingar við Borgartún 18, 20, 22 og 24 en mælst er til 
þess að byggingar sem standa við götu verði ekki rifin heldur 
byggð við þau eftir því sem skipulagið segir.Lögð er áhersla 
á vandaða hönnun, vistvæn byggingarefni, og að takmarka 
niðurrif bygginga.

Kvöð er um dreifistöð O.R. og umferð að henni við Borgartún 
20.

ÞÖK
Gera skal ráð fyrir dvalarsvæðum á þakrýmum íbúðarhúsa. 
50% af þökum bygginga skulu vera nýtt sem dvalarsvæði og 
skulu allar íbúðir hafa aðgang að a.m.k. einum þakgarði á 
hverri byggingu. Dvalarsvæði skulu staðsett þannig að hægt sé 
að njóta þar sólar, skjóls og friðsældar.

JARÐHÆÐIR
Skilyrði er um atvinnustarfsemi á jarðhæð í byggingum við 
Borgartún  og Samtún. Gera skal ráð fyrir að framhliðar húsa 
sem snúa að götu séu virkar, bjartar og opnar. Einnig er heimilt 
að hafa virkar hliðar sem snúa inn að sameiginlegu garðsvæði 
á reitnum. Salarhæð jarðhæða við Borgartún skal miðast við 
almenna salarhæð skrifstofuhúsnæðis.

AÐKOMA OG AÐGENGI
Aðkoma gangandi að byggingum skal ávallt vera frá götu. 
Einnig er heimilt að hafa aðgengi inn í atvinnuhúsnæði á 
jarðhæð frá garði. 

Kvöð er um almenna gönguleið í gegnum reitinn sem fer í 
gegnum byggingu við Borgartún 18 og byggingu við Borgartún 
24. Gönguleiðin skal vera opin almenningi allan sólarhringinn. 
Göngutengingin öryggt umhverfi fyrir gangandi vegfarendur og 
styður þannig við vistvænar samgöngur.

ÍBÚÐAGERÐIR
Til að tryggja blöndun íbúðagerða má hlutfall 1-2 herbergja 
íbúða ekki fara yfir 50% og hlutfall einnar íbúðagerðar má ekki 
fara yfir 30%.

ÚTLIT OG YFIRBRAGÐ LÓÐA
Skipulagið gerir ráð fyrir að lóðarhafar vinni sameiginlega 
að frágangi og skulu byggjendur sammælast um frágang á 
lóðarmörkum. Inn á milli byggðarinnar skal gera ráð fyrir 
sameiginlegu leik- og útvistarsvæði sem hefur heildaryfirbragð 
og samræmt efnis- og gróðurval. Einnig skal gera ráð fyrir 
dvalaraðstöðu á sólríkum og skjólsælum stöðum innan 
sameiginlegs garðrýmis.

Gera skal ráð fyrir leikaðstöðu fyrir yngstu aldurshópana í 
sameiginlegu garðrými auk almennrar dvalaraðstöðu á sólríkum 
og skjólsælum stöðum innan sameiginlega garðrýmisins.

Mikil áhersla er lögð á gróður á öllum reitnum, yfirborði, 
húshliðum, þökum og svölum. Við val á gróðri er lögð áhersla á 
lífrræðilegan fjölbreytileika. Tryggja þarf að tré og annar gróður 
sem er staðsettur utan bílageymslu hafi rótarvænt burðarlag og 
að gróður sem á að koma ofan á bílageymslu sé settur í ker 
eða sambærilegar lausnir til að að tryggja jarðveg. Stefnt skuli 
að því að norðvestur hliðar bygginga hafi græna veggi. Milli 
bygginga þar sem lítið rými er fyrir tré en nægt veggpláss er 
bergflétta kjörin leið til að auka gróður því hún þarf ekki mikið 
rótarrými ásamt því að vera vind-, salt- og skuggþolin. Huga 
skala að grænu yfirborði í sameiginlegu leik- og útvistarsvæði 
innan reitsins. 

Stefnt skal að því að ofanvatn og regnvatn af þökum og 
yfirborði lands verði miðlað í jarðveg í stað fráveitukerfis. Einnig 
að nýta heitt affallvatn til snjóbræðslu á lóðum.

Samræmt yfirbragð lýsingar skal vera fyrir allan reitinn. Við val 

á lömpum skal horft til orkunýtni og ljósmengunar. Ekki er heimilt 
að nota lampa sem dreifa ljósi til himins. 

LIST Í ALMENNINGSRÝMI
Stefnt verði að því að lýsing á gönguleið sem gengur í gegnum 
miðsvæði reitsins verði hluti af list í almenningsrými. Hún verði 
hönnuð í samráði við listamann eða í opinni samkeppni. Lýsingin 
verði einkennandi fyrir reitinn og leiði vegfarendur í gegnum 
hann.

BÍLAKJALLARI, BÍLASTÆÐI OG HJÓLASTÆÐI
Gert er ráð fyrir bílakjallara undir öllum nýbyggingum og skal 
hann vera samnýttur af lóðarhöfum á reitnum að undanskildu 
lóðarhöfum við Nóatún 4. Gera skal ráð fyrir 1 bílastæði á 
hverja 120m2 íbúðarhúsnæðis og 1 bílastæði að hámarki á 
hverja 50 m2 atvinnuhúsnæðis. Fjöldi stæða fyrir hreyfihamlaða 
skal vera í samræmi við byggingarreglugerð. Tillagan sýnir 
rampa í bílakjallara á tveimur stöðum. Sá vestari er staðsettur 
milli Borgartúns 18 og 20. Sá austari inn í byggingu við 
Borgartún 24. Tryggja skal að hægt sé að komast í og úr 
bílageymslum án þess að nýta þurfi stigahús íbúða eða 
atvinnuhúsnæðis. Eitt slíkt stigahús er merkt á uppdrætti, sem 
uppgangur. Staðsetning er leiðbeinandi.

Gert er ráð fyrir u.þ.b. 130 stæðum á yfirborði og skulu þau 
staðsetjast í samræmi við uppdrátt.

Gera skal ráð fyrir að hægt verði að hlaða rafmagnsbíla á 
öllum stæðum sem tilheyra íbúðum og á a.m.k. 40% annarra 
bílastæða, óháð staðsetningu þeirra. Gera skal ráð fyrir að hægt 
sé að tengja hleðslu á bílastæðum íbúða við notkun viðkomandi 
íbúðar. Bílastæði fyrir rafbílahleðslu skal merkja í samræmi við 
kröfur Reykjavíkurborgar.

Gera skal ráð fyrir a.m.k. einu hjólastæði á hverja íbúð og 6 á 
hverja 1000 m2 atvinnuhúsnæðis. Helmingur stæða á reitnum 

skal vera á yfirborði og helmingur í bílageymslu. Hjólastæði á 
yfirborði skulu vera sem næst inngöngum. Heimilt er að hanna 
hjólageymslur sem hluta byggingar.

SKILTI
Skilti eru aðeins leyfð á jarðhæðum. Óheimilt er innan svæðis 
að vera með skilti sem eru truflandi vegna stærðar, lýsingar eða 
ásýndar. Skilti skulu vera í samræmi við „Samþykkt um skilti í 
lögsögu Reykjavíkur“.

HLJÓÐVIST
Tryggja skal að hljóðvist verði innan þeirra marka sem reglugerð 
um hávaða kveður á um. Hljóðvist þarf að uppfylla staðl ÍST 
45:2016 Hljóðvist – Flokkun íbúðar- og atvinnuhúsnæðis. Húsnæði 
skal skipulagt á þann hátt að svefnherbergi og aðrar vistarverur 
þar sem fólk þarfnast næðis snúi frá umferðargötum sé því komið 
við. Gera þarf ráð fyrir því uppfylla hljóðvist í tengslum við efnisvali 
og byggingatæknilegum lausnum við hönnun húsanna. 

SORPHIRÐA
Djúpgámar eru staðsettir á tveimur stöðum á reitnum. Tryggja þarf 
aðkomu sorpbíla að djúpgámum og að tæming djúpgáma valdi 
ekki töfum á umferð. Staðsetning á uppdrætti er leiðbeinandi.

MINNIHÁTTAR FRAMKVÆMDIR
Minniháttar framkvæmdir, aðrar en gert er grein fyrir í þessari 
deiliskipulagstillögu, og eru undanþegnar byggingarleyfi skv. 
byggingarreglugerð eru ekki heimilar, s.s. smáhýsi, skjólveggir eða 
svalaskýli.
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