
 

 

  

 

   
 

 

 Reykjavík, 16. ágúst 2023 
  USK23070196 

 
Borgarráð Reykjavíkur 
Tjarnagötu 11 
101 Reykjavík 
  

 

Hér með sendist útskrift úr fundargerð umhverfis- og skipulagsráðs dags 16. ágúst 2023 varðandi 
eftirfarandi mál: 

 

Barónsreitur - breyting á deiliskipulagi - Skúlagata 30 

Lögð fram umsókn Rauðsvíkur, dags. 21. júlí 2023, ásamt bréfi T.ark arkitekta, dags. 21. júlí 2023, 
um breytingu á deiliskipulagi Barónsreits vegna lóðarinnar nr. 30 við Skúlagötu. Í breytingunni 
sem lögð er til felst að niðurrif framhúss að hluta eða heild verði heimilað með skilyrðum, heimilt 
verði að gera sameiginlegt útivistarsvæði gesta á þaki bakhús og að fyrirkomulagi sorps verði 
breytt ásamt þvi að heimilt verði að gera flóttastiga á bakhlið hússins, samkvæmt deiliskipulags- 
og skýringaruppdr. T.ark arkitekta, dags. 20. apríl 2023. Einnig er lagt fram minnisblað Tensio, 
dags. 4. maí 2023, vegna ástandsskoðunar að Skúlagötu 30. Lagt er til að tillagan verði afgreidd 
í auglýsingu. 
Samþykkt að auglýsa framlagða tillögu, skv. 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 
Vísað til borgarráðs. 
 
 
 

 

 

 

Glóey Helgudóttir Finnsdóttir 
Umhverfis- og skipulagssvið 

Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 
 
 
 
 
 
 
 
Fylgiskjöl: Deiliskipulags- og skýringaruppdr. T.ark arkitekta, dags. 20. apríl 2023 og minnisblað Tensio, 
dags. 4. maí 2023, vegna ástandsskoðunar að Skúlagötu 30. 





      
        

      
       

        

          
       
        

   

                 

        

             

 

  

          

  
      

  

     

      

     

        

         

        

   



Tensio  Dagsetning: 04-05-2022 
Minnisblað   Blaðsíða: 1 af 13
  

 

Höfundur: Davíð Arnar Baldursson 

Viðtakendur: Rauðsvík ehf.  

Dagsetning: 6.5.2022 

Verkheiti: 2032-03 Skúlagata 30 

Númer minnisblaðs: mb01  

Viðfangsefni: Ástandsskoðun á Skúlagötu 30, Reykjavík  

 
Minnisblað 
Eftirfarandi minnisblað fyrir Skúlagötu 30 er gert af Tensio verkfræðistofu í maí 2022. Kristinn 

Eiríksson og Davíð Arnar Baldursson skoðuðu húsið þann 02.05.2022, til þess að meta ástand þess. 

Myndir úr ástandsskoðuninni má finna á bls. 2-13 í minnisblaði þessu. 

Skúlagata 30 er steinsteypt með einnar hæðar léttri útibyggingu inn í portið á milli Skúlagötu og 

Hverfisgötu á annarri hæð m.v. að gengið sé inn á jarðhæð af Skúlagötu. Súlur á jarðhæð ná upp á 

aðra hæð en þriðja og fjórða hæð eru byggðar með strengjasteypu. Húsið er byggt á um miðja 

síðustu öld og er ástand þess eftir því. Húsið er byggt í mörgum bútum yfir langt tímabil og er afar 

óhentugt til breytinga. Notkun hússins hefur aðallega verið lagerrými og verslun.  

Víða eru komnar verulegar skemmdir í steypu og léttir veggir eru víða meira og minna ónýtir. 

Burðarvirki hússins, sem er mjög einhæft, er orðið gamalt og uppfyllir ekki kröfur staðla í dag. 

Steypuhula er sums staðar skemmd eða ónýt og komnar sprungur í steypuna.  

Steyptur stigi inn úr porti á suðurhlið er sprunginn/brotinn og telst ónýtur. Lyfta í stigahúsi uppfyllir 

ekki nútímakröfur og ljóst er að koma þarf fyrir nýrri lyftu og búnaði, sem þó er ekki hægt miðað við 

núverandi ástand; lyftugöng eru of lítil og burðarvirki lélegt.  

Þak hússins er orðið lélegt og hefur lekið um nokkurn tíma. Leki á steypuskilum og gluggum þar sem 

þéttingum er ábótavant. Líklegt þykir að mygla sé komin í þak og glugga, sem og der hússins að 

framanverðu, sem er að morkna niður. 

Rafmagnsstrengir eru lélegir eða ónýtir, frágangi þeirra ábótavant og töflur/öryggi eru mjög úrelt. 

Raflagnir standast ekki kröfur reglugerða/staðla sem eru gerðar. Það sama á við um aðrar lagnir í 

húsinu, sem annað hvort eru orðnar mjög lélegar eða ónýtar, og standast engar kröfur. 

Litlar eða engar þéttingar eru með pípulögnum og loftræsikerfum, og ljóst þykir að það, auk 

breytinga sem hafa verið gerðar á húsinu, valda því að brunahólfun milli hæða og rýma er engin. 

Flóttaleiðir á suðurhlið frá þriðju og fjórðu hæð, bæði um stálstiga og klifurstiga úr stáli eru ónýtar og 

algjörlega ónothæfar. Almenn lýsing á flóttaleiðum sem og neyðarlýsingu er ábótavant. Brunavarnir 

í húsinu eru fullkomlega óásættanlegar og ljóst þykir að markmiðum 9.1.1. í Byggingarreglugerð nr. 

112/2012 er engan veginn náð, þá sér í lagi að viðstaddir geti yfirgefið mannvirkið í eldsvoða eða 

bjargast eftir öðrum leiðum og að burðargeta mannvirkisins haldi í tiltekinn tíma. Þá er hætta á 

útbreiðslu elds til nálægra mannvirkja mun hærri miðað við núverandi ástand, en hún væri ef 

brunavarnir væru eitthvað nálægt því að vera í lagi. Flóttaleiðir eru ekki í samræmi við samþykktar 

teikningar, en víða er flóttaleið í eina átt langt yfir leyfðum gildum. Aðgengi að flóttaleiðum er 

ábótavant. Engin örugg svæði fyrir hreyfihamlaða eru til staðar og þá eru merkingar á flóttaleiðum 
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sums staðar rangar, flóttaleiðir merktar þar sem engin flóttaleið er. Þá er ljóst að núverandi ástand 

yrði verulega íþyngjandi fyrir störf slökkviliðs.  

 

Niðurstaða skoðunar leiðir í ljós að ástand hússins er afar slæmt og lagt er til að húsið verði rifið, 

enda uppfyllir það hvorki kröfur byggingarreglugerðar í dag né viðeigandi staðla. Burðarvirki og 

lagnir-/lagnaleiðir munu illa verða til þess fallnar að uppfylla körfur byggingarreglugerðar nema til 

nýbyggingar komi í heild sinni og tryggi þannig öryggi. 

 

Virðingarfyllst,  

Davíð Arnar Baldursson, brunahönnuður, david@tensio.is  

Kristinn Eiríksson, byggingarverkfræðingur, ke@tensio.is 
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