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 Tillaga að breytingu á deiliskipulagi Borgartúnsteitur 1.220.0  vegna Bríetartúns 3-5 (Skúlagata 53-55)
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Heimilt er að byggja við núverandi hús til austurs meðfram Bríetartúni. Heimiluð verður tveggja hæða inndregin tengibygging
sem skal aðgreina Regluheimili frá nýbyggingu. Fyrsta og fjórða hæð nýbyggingar er snúa að Bríetartúni skulu vera inndregnar.
Heimilt verður að byggja 5 hæðir að viðbættri inndregni þakhæð á norðausturhluta lóðar. Lyftu-/stiga- og tæknirými mega standa
1,5m upp fyrir uppgefinn efsta hæðarkóta nýbyggingar. Heimilt verður að fara 0,4m uppfyrir uppgefin hæðarkóta vegna frágang
á þakgörðum.  Kvöð er lögð á um að þakfletir annarrar, þriðju og fjórðu hæðar verði að hluta til nýttir sem þakgarðar, þar sem
fólk getur notið útiveru og útsýnis. Bílastæði verða í kjallara með aðkomu frá Bríetartúni. Leyfilegt er að bílakjallari nái að
lóðarmörkum. Samnýting bílastæða verður með núverandi byggingu og Regluheimili. Kvöð er sett á um 4 metra breiða
samnýtta leið fyrir slökkvilið, gangandi og akandi vegfarendur. Tveggja metra breiður göngustígur heldur svo áfram gegnum
reitinn að Borgartúni og Þórunnartúni. .
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Bríetartún 3-5

Heimilt er að stækka núverandi hús til austurs meðfram Skúlagötu, í sömu hæð og núverandi hús. Einnig er heimiluð þriggja hæða nýbygging með
inndreginni þakhæð á austurhluta lóðar. Tengja má byggingarnar með inndreginni tengibyggingu á efri hæðum en kvöð um göngustíg í götuhæð undir
tengibygginguna. Bílastæði mega vera á fyrstu hæð nýbyggingar, með aðkeyrslu frá garði, með því skilyrði að húsið hafi nokkuð “Lokaða“ hlið að götu,
þannig að götumyndi verði heildstæð. Verði bílastæði opin inn að garði, gerð á fyrstu hæð verður ekki hægt að fullnýta leyfilegt hámarks byggingarmagn á
lóðinni, því ekki verður leyft að auka byggingarmagn sem nemur opnum bílastæðum á neðstu hæð. Heimilt er einnig að gera bílastæði á baklóð og í kjallara
hússins. Aðkoma að bílastæðum verði frá Skúlagötu. Verndun götumyndar. Kvöð er sett um tveggja metra breiða gönguleið yfir lóðina og þriggja metra
breiða akstursleið við vesturmmörk lóðar og gagnkvæman umferðarétt með Skúlagötu 51 frá borgartúni.
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- Skúlagata 53-55
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Gildandi deiliskipulag "Borgartúnsreitur 1.220.0 Deiliskipulag", samþykkt í borgarráði 25.11.2004, með nýjustu breytingu vegna Þórunnartúns 4 sem samþykkt var 03.07.2014
mkv.1:500

Tillaga að breytingu á deiliskipulagi "Borgartúnsteitur 1.220.0 Deiliskipulag"
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Gildandi skilmálatafla skv. deiliskipulagi.

Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstétt bundnar. Fyrir hverja 50m2 nýbyggingar skal gera eitt bílastæði,
sjá einnig greingargerð

1.220.0
Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstétt bundnar. Fyrir hverja 50m2 nýbyggingar skal gera eitt bílastæði,
sjá einnig greingargerð.

1.220.0

Breyttir sérskilmálar.

Hluti gildandi skilmála deiliskipulags 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 breytingarinnar var birt í B-deild Stjórnartíðinda
þann __________ 20_

_____________________________________

Greinargerð
Bríetartún 3-5 (áður Skúlagata 53-55) er hluti deiliskipulags Borgartúnreits 1.220.0
er afmarkast af Bríetartúni, Borgartúni og Þórunnartúni, og var samþykkt
25.11.2004. með breytingum 30. nóvember 2005,15. nóvember 2006 og 3 júlí
2014.

Markmið deiliskipulagsbreytingarinnar er að aðlaga uppbyggingu á lóðinni enn
frekar að megin markmiðum deiliskipulagsins sem eru m.a. að stuðla að þéttingu
byggðar til styrkingar miðborginni og veita fyrirtækjum og stofnunum á svæðinu
svigrúm til aukinnar uppbyggingar og stækkunar. Einnig er lögð rík áhersla á að
auka umhverfisleg gæði svæðisins með metnaðarfullum byggingum og útirýmum
með tilliti til bættra umhverfislegra gæða á svæðinu, sérstaklega merktum
göngusvæðum og bílastæðum neðan jarðar.

Lýsing á breytingunni:
Byggingareitur er stækkaður til norðurs og nýtingarhlutfall aukið. Hæðarheimildum
er breytt þannig að þær verða allt að 5 hæðir og inndregin hæð á hluta reitsins í
stað 3 hæðir og inndregin hæð. Bílastæðaskilmálum er breytt m.a. þannig að 1 bst
skuli vera pr 130 m2 gististarfsemi, skilyrt er að öll bílastæði, utan 6 bst á baklóð
og 5 bst við Borgartún, verði í kjallara og göngustígur er færður frá miðju lóðar að
lóðarmörkum Bríetartúns 3-5 og 7.

Lýsing á nýbyggingunni og umhverfisfrágangi/sérskilmálar
Áætlað er að nýbygging muni hýsa starfsemi hótels og þjónustu tengda því.
Byggingin skal greinilega aðgreind frá Regluheimili með inndreginni tveggja hæða
tengibyggingubyggingu.

Umhverfisfrágangur
Á austurhlið lóðar skal vera gönguleið frá Bríetartúni um inngarð að Borgartúni.
Yfirborð göngustígs skal vera þannig að það gefi til kynna að um
almenningsgöngustíg sé að ræða.Um stíginn verður einnig heimil akstursleið að
bílastæðum í bakgarði og aðkoma slökkviliðs sem mun samnýtast með göngustíg.

Bílakjallari, bílastæðaskilmálar og hjólageymslur
Aðkoma í bílastæðakjallara verður frá Bríetartúni og leyfilegt verður að byggja
hann að lóðarmörkum. Mögulegt er að koma fyrir 66 bílastæðum í kjallara ( þar af
4 stæðum fyrir hreyfihamlaða) og samnýtast þau með Regluheimili/eldri
byggingum. Hjólageymsla verður einnig staðsett í kjallara fyrir að lágmarki 10 hjól.
Heimild er fyrir að hámarki 6 bílastæðum í bakgarði, þó aðeins fyrir bíla tengda
starfsemi Regluheimils og nýbyggingar.

Bílastæða skilmálar:
Fyrir byggingar annað en gististarfsemi, lager og tæknirými skal
reikna með 1 bst/pr 50 m2.
Fyrir gististarfsemi skal reikna með 1 bst/pr 130 m2.
Fyrir lager og tæknirými skal reikna með 1 bst/pr 300 m2.
Fyrir starfsemi Regluheimilis 40 bst.

Samanlagður fjöldi bílastæða að Bríetartún 3-5 = 77 bílastæði.
Bílastæðakjallari = 66 bst. ( 4 bst. ætluð hreyfihömluðum)
Bílastæði á lóð = 11 bst.

Heimilt er að greiða sig frá þörf umfram 77 bílastæði í samræmi við reglur
Reykjavíkurborgar.

Að öðru leyti gilda áður samþykktir skilmálar

P

Bríetartún 3-5

Starfsemi/notkun
Á fyrstu hæð, í rýmum sem snúa að götu skal vera starfsemi svo sem þjónustu og
veitingarekstur, mögulegt er að hafa gistiherbergi í rýmum sem snúa alfarið að
bakgarði. Á hæðunum fyrir ofan verður gistirými hótels.
Jarðhæðin skal vera opin þannig að notendur hafi útsýni út í göturýmið og
gangandi vegfarendum innsýn inn í bygginguna. Þannig skal stuðlað að sterkari
tengingu milli byggingar og göturýmis.

Hæðarheimildir
Hæð húshluta er 1-5 hæðir ásamt inndreginni hæð á húshlutum til suðausturs og -
vesturs. Hæsti hluti byggingarinnar má vera fimm hæðir ásamt inndreginni þakhæð á
norðurhluta byggingareits. Fyrsta og fjórða hæð að Bríetartúni skulu vera inndregnar.
Á annarri til fjórðu hæð skulu hlutar þakflata nýttir sem þakgarðar. Með því gefst
notendum byggingarinnar kostur á að njóta útveru og útsýnis, enn einnig mun það
bæta umhverfisleg gæði byggingar og nánasta umhverfis ásamt því að gera
fólk/mannlíf sýnilegra í göturýminu. Lyftu/stiga- og  tæknirými mega að hámarki
standa 1,5 m upp yfir uppgefinn hæsta hæðarkóta.

Þakgerð
Þak byggingar skal vera með lágmarks vatnshalla. Heimildir eru fyrir að nýta alla
þakfleti undir þakgarða á annarri til fjórðu hæð. Þeir hlutar þaks sem ekki verða
nýtir undir þakgarða skal þakpappi/dúkur hulinn með skolaðri möl, torfi eða
steyptum hellum. Heimilt verður að fara 0,4 m upp fyrir leyfða salarhæð vegna
frágangs á þakgörðum.

Efnisval
Við efnisval á hjúpfleti byggingar skal takið tillit til nágranna bygginga. Ekki er
leyfilegt að nota klæðningarefni með speglunareiginleikum. Yfirborð nýbyggingar
skal greinilega aðgreind frá byggingu Regluheimilis þannig að byggingar renni ekki
saman í eitt.

hámarks
nýtingarhlutfall

(nhl með
bílageymslu og B-

rýma.)

2,92

hámarks
nýtingarhlutfall

(nhl án bílageymslu
og B-rýma.)

2,41

hámarks
byggingarmagn með
B-rýmum og kjallara

(m2) HB

12.382

34,0m

7,6m

22
,0

m

16
,0

m

9,
9m

9,
9m

m
in

. 6
,0

m

m
in

.
0,

9m

min.1,2m

m
in

.1
,6

m

4,0 m
min.

2,0 m

min. 4,0 m

min.1,2m



Faxafen 9   108, Reykjavík    kt: 440703 - 2590
sími: 545 1600        thg@thg.is        www.thg.is

Dagsetning:

Verknúmer Númer Útgáfa

Mælikvarði:Yfirfarið af:
Teiknað af:

Halldór Guðmundsson 140548-2439Freyr Frostason 170470-4869Oddur Kr Finnbjarnarson 280259 -3229Ragnar Auðunn Birgisson 230160-4499Samúel Guðmundsson 011063-4039

THG ARKITEKTAR

BRÍETARTÚN 3-5
TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI

gvm 22.08.2018

17-025 04-03

hg

Halldór Guðmundsson 140548-2439
Freyr Frostason 170470-4869
Oddur Kr Finnbjarnarson 280259-3229
Ragnar Auðunn Birgisson 230160-4499
Samúel Guðmundsson 011063-4039

lóðarmörk

aðkoma slökkvilið/ aðföng

aðkoma aðföng

Gönguleið

Gönguleið

Gönguleið

lóðarmörk

Skuggavarp 21. júní kl. 09:00

Skuggavarp 21. júní kl. 13:00

Skuggavarp 21. júní kl. 17:00

Skuggavarp 21. mars/sept kl. 09:00

Skuggavarp 21. mars/sept í kl.13:00

Skuggavarp 21.mars/sept í kl. 13:00

Skuggavarp 21. júní og 21 mars/sept.
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Skýringarmynd, horft til norðausturs úr lofti að Bríetartúni 3-5

Skýringarmynd, horft til norð-austurs úr lofti að Bríetartúni 3-5 Skýringarmynd, séð inn að bakgarði.
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P
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Gönguleið yfir í Borgartún

Aðkoma bílastæðakjallari.

Stæði rútur

Gönguleið frá Borgartúni yfir til Bríetartún

Gönguleið frá Þórunnartúni

Akstursleið og ðkoma slökkvilið
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Göngu-askstursleið og  aðkoma
slökkvilið

Bílageymsla 66 stæði

Innkeyrsla bílageymsla

Rútu stæði

Lóðarmörklína bílakjallari
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Lóðarmörk

Lóðarmörk
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Skýringarmynd sneiðmynd A-A:
Byggingin trappast niður að inngarði til að minnka skuggavarp, þar með er haldið opnum möguleika á að skapa grænt svæði á
Borgartúnsreit á náinni framtíð. Öll bílastæði verða í kjallara. Heimild verður fyrir 6 bst. í bakgarði. Stæðin verða ætluð fyrir
starfsemi nýbyggingar og Regluheimilis. Þakgarðar munu gefa gestum möguleika á að njóta útiveru og útsýnis frá byggingu.
Einnig styrkja tengingu byggingar við nánasta umhverfi og bæta.
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Sneiðing A-A

Skýringarmynd bílastæðakjallari:
Innkeyrsla í bílastæðakjallara verður frá Bríetartúni. Mögulegt verður að koma a.m.k. 66 bílastæðum fyrir. Stærð kjallara á
skýringarmynd er 1898,0m2 .  Leyfilegt verður að bílastæðakjallari nái að lóðarmörkum að stæreð 1976,0 m2

Skýringarmynd sneiðmynd B-B:
Leyfð salarhæð fyrstu hæðar verður 4,5m.  Leyfilegt verður að fara 0,4m upp fyrir leyfða salarhæð vegna frágangs á
þakgörðum ef þörf krefur. Einnig verður leyfilegt að fara allt að 1,5m upp fyrir leyfða salarhæð vegna lyftu-/stigahúss eða
mögulegs tæknirýmis.

Afstöðumynd: Tillaga að breyttu deiliskipulagi Borgartúnsreitur vegna Bríetartúns 3-5. Aðalinngangur byggingar verður frá Bríetartúni. Ekið verður inn í bílastæðakjallara frá Bríetartúni.
Gönguleið verður frá austurhlið byggingar að Borgartúni, sú leið skal að hluta til nýtast sem aðkomuleið fyrir slökkvilið og aðföng. Heimilt verður að gera alltað 6 bílastæði í bakgarði.
Sólstaða:  21.júní Kl: 12:30
mkv: 1:1000
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