
16

01.242.205703 m²103034

Tr
að

ar
ho

lt

Brautarholt

Skipholt
Nó

at
ún

11-13

10-14

15

17 19

20

18

16
a

Lóðarmörk

Bakhúsmhl 02

mhl 01

So
rp

u.
þ.

b 
3,

7m

10000

60
00

Körfubíll SHS

Kvöð um aðkomu 
slökkviliðs, sjúkraflutninga 

og að jarðstrenjum og 

spennistöð O.R.

Inndæling stigleiðsla

Stjórnbúnaður 
"residential" vatnúðakerfis í 

upphituðum skáp

79
2

13
00

4

49
68

20
16

70
00

N

Lóðarmörk

Ló
ða

rm
ör

k

Öll mál takist/staðfærist á staðnum áður en smíði hefst.
Misræmi í teikningum skal tafarlaust tilkynna hönnuðum.
Teikningar arkitekta skal lesa með teikningum meðhönnuða.

HÖ
NN
UÐ
UR
 Á
SK
ILU
R 
SÉ
R 
AL
LA
N 
RÉ
TT
 Á
 T
EI
KN
IN
GU
M 
  -
   F
JÖ
LF
ÖL
DU
N 
ER
 H
ÁÐ
 S
KR
IF
LE
GU
 S
AM
ÞY
KK
I

BL
AÐ
ST
Æ
RÐ
: A
1

Mælikvarði:

Matshluti:

Teiknað af:

Aðalhönnuður:

Samþykkt:

Skrá:

Pr
en

ta
ð:

Útgáfa:

Dagsetning:

Landnúmer:

Verknúmer:

Teikninganúmer:

Verkheiti:

Verkhluti:

Staðgreinir:

Hönnunarstjóri:

HALLARMÚLI 4   /   REYKJAVÍK    /    ARKTHING@ARKTHING.IS    /    WWW.NORDICARCH.COM

 1 : 500

C:\Norconsult\Autodesk\Revit\24006 - Brautarholt 16 - 2024_heisam.rvt

4.
9.

20
24

 1
7:

22
:5

7

L103034

01/02

Byggingarlýsing

0.00.001

Brautarholt 16

105 Reykjavik
Gistiheimili

24006

0-1- 1242205

22.3.2024

Hjalti Brynjarsson 

Birkir Árnason 

Heiðar Samúelsson

a.

BYGGINGALÝSING OG GREINARGERÐ HÖNNUÐA

Almennt:
Brautarholt 16
Landnr.: 103034 
Staðgr.:  0-1- 1242205
Mhl: 01,02 og 03

b. Notkun:
Sótt er um breytingar á húsinu Brautarholti 16. Húsið við Brautarholt 16 er þriggja hæða steinsteypt hús auk ris og kjallara byggt árið 1953 
hannað af Herði Björnssyni og Guðmundi Kr. Kristinssyni. Bakhús er á lóðinni og er á einni hæð byggt árið 1954. Tveggja hæða 
viðbyggingin var byggð við húsið að Traðarholt árið 1965. Nú er sótt um að hækka ris í hefbundna hæð.

Til stendur að breyta notkun húsins í gistiheimili með 32 herbergjum og atvinnustarfsemi á 1.hæð að Brautarholti og Traðarholti. Í bakhúsi á 
að innrétta vinnustofur fyrir t.d listamenn. 

Í húsinu verður starfrækt gistiheimili í flokki 2 (gististaður án veitinga) tegund B (stærra gistiheimili). Ekki er gert ráð fyrir móttöku og 
starfmanni með fasta viðveru í móttöku. Heldur verður öll móttaka gesta gerð fyrir komu og opnað fyrir gestum með talnalás. Í öllum 
herbergjum er gistipláss fyrir amk tvo en í stærriherbergjum er einnig möguleiki að koma fyrir svefnsófa. Er hámarks gestafjöldi 70.

Í hverju herbergi er lítil eldunaraðstaða þar sem gestir geta eldað sér mat. 

Herbergi eru þrifin milli gesta og ef gestir óska eftir auka þrifum. Starfsmenn eru 1-2 eftir þörfum, í kjallara er starfsmannaaðastaða þar sem 
starfsmenn hafi aðgang að salerni og búningsherbergi. Lín verður ekki þvegið  á staðnum heldur sent úr húsi og glös ofl. úr herbergjum 
verður þvegið í uppþvottarými á 1.hæð. Á hverri hæð er lítl ræsting þar með ræstivaski. 

c. Helstu stærðir: 
Húsið er 4.hæðir og skiptist svona og skiptist í tvo matshluta (matshluti 02 og 03 eru sameinaðir í einn). 

Stærðir samkvæmt skráningartöflu:

mhl 01

Kjallari 56,0 m2 123,2 m3

1.hæð 361,1 m2 1.391,9 m3

2.hæð 345,4 m2 1113,2 m3

3.hæð 277,8 m2 921,0 m3

4.hæð 277,8 m2 964,9 m3

1.318,1 m2 4.587,0 m3

mhl 02
 
1.hæð 160,6 m2 610,4 m3

Samtals
1.478,7 m2 5.197,4 m3

Stækkun samkvæmt skráningartöflu frá 8.10.2007

Fyrir breytingar Eftir breytingar Mismunur
1.331,4 m2  1.478,7 m2  +147,3 m2  
4.515,2 m3 5.197,4 m3 +682,2 m3

d. Stærð lóðar, nýtingarhlutfalli: 
Stærð lóðar er 703,0 m2, og nýtingarhlutfall samkvæmt skráningartöflu A rými + B rými 1.563,4 (1.402,8 m2 mhl 01 + 160,6 m2 mhl 02) / 
703,0 = 2,22

e. Burðarvirki: 
Núverandi burðarkerfi veggja er úr járnbentri steinsteypu.
Gólfplötur, útveggir og berandi innveggir eru úr járnbentri steinsteypu sem flytur lóðrétta krafta frá plötu niður í undirstöður byggingar. 
Botnplata, veggir, súlur og bitar eru staðsteypt. Plötur og stigar eru staðsteyptar.
Nýjir burðarveggir og þakplata 4.hæðar úr járnbentri steinsteypu ofan á núverandi burðarkerfi. 

f. Utanhússfrágangur og litaval: 
Útveggir:
Múrkerfi utan á húsinu verður lagað og málað í ljósum lit. Fyrsta hæð og tveggjahæða hús verður klætt með álklæðningu í ljósum lit. 
Útveggir eru einangraðir með 100mm steinull að innan.

Þak:
Þök eru ýmist staðsteypt eða holplötur með ásteypulagi. Ofan á þakplötu er ásoðinn tvöfaldur pappi, einangrað er með XPS vatnsþolnri 
einangrun þar sem þörf er á. Ofan á þakplötur kemur 100-200 mm farg. Ofan á þakplötu yfir kjallara er 200-300mm jarðvegslag ýmist gras, 
eða hellur

Gluggar og hurðir eru ál-tré gluggar nema í inngöngum en þar eru gluggar og hurðir úr áli. Allt gler sem nær niður að gólfi eða minna en 
600mm uppí gler skal vera  öryggisgler og uppbygging (Hert og/eða samlímt) aðlöguð aðstæðum.

Útihurðir í anddyri er með rafrænum opnunarbúnaði. 
Átak til opnunar þeirra má ekki vera meira en 25N á handfangi og max 40N á þrýsting eða tog.

Svalir eru forsteyptar og er yfirborð haft 3cm fyrir neðan gólfkóta inni til að minnka hættu á leka. Verður hæðarmunur aðlagaður með ramp 
við hurðir þar sem það gerist þörf vegna aðgengismála.

g. Handrið: 
Við allar tröppur, stiga, svalir og aðrar mishæðir verða stál- og glerhandrið í þeirri hæð sem kveður á í byggingareglugerð.
Öll handrið skulu uppfylla gr. 6.5.3 í BR 112/2012.

h. Einangrun:
heildarleiðnitap og heildarorkuþörf: 
U-gildi einstakra byggingarhluta skal uppfylla ÍST 66:
Einangrun allra byggingarhluta, þ.e. gerð hennar og þykkt svo og reiknað einangrunargildi hvers einstaks byggingarhluta

i. Innanhússfrágangur:
Léttir innveggir eru almennt málaðir og eru 122 mm gipsveggir með tvöföldu 13 mm gipslagi hvoru megin á 70 mm blikkstoðum og með 
steinullareinangrun. Veggir milli gistirýma eru 200 mm gipsveggir með hljóðstoðum. Lóðréttir lagnastokkar er lokað með gipsi. Allar innihurðir 
verða timburhurðir með timburkörmum með þeim bruna- og hljóðkröfum sem tilheyra hverri og einni.

Baðherbergisveggir eru flísalagðir í gistirýmum.
Loft eru almennt sandspörtluð og máluð, niðurtekin kerfisloft eru í göngum svo og hljóðflekar í almenningsrými á 1. hæð.
Gólf í gestaherbergjum eru parkettlögð með flísum á salernum. Teppi er á öllum göngum og stigahúsum. Gert er ráð fyrir gólfflísum og/eða 
steyptum, lökkuðum gólfum í almenningsrýmum á 1. hæð og kjallara.

Allt parkett á gestaherbergjum verður er með hljóðdempandi undirlagsdúk. Öll lokuð rými eru loftræst og með vélrænni loftræstingu þar sem 
það á við.

Hljóðvist hússins er í samræmi við ákvæði 11.1kafla í byggingarreglugerð og skv. meðfylgjandi greinargerð vegna hljóðvistar.

j. Kerfisloft:
Kerfisloft eru á gögnum.

k. Lagnir: 
Frárennslislagnir í jörð verða plastlagnir sér styrktar á umferðarsvæðum. Frárennslislagnir innanhúss verða hljóðeinangrandi plastlagnir í 
lagnastokkum og léttum veggjum. Hliðargreinar innanhúss verða hefðbundnar PP lagnir. Niðurföll verða sett í öll votrými í samræmi við 
teikningar aðalhönnuðar. Heitt neysluvatn verður upphitað kalt vatn hitað í varmaskipti og hitastigi þess stýrt í 60-65°C. Hitastýrð tæki verða á 
öllum töppunarstöðum sem gestir hafa aðgang að. 

Stofnlagnir fyrir neysluvatnslagnir verða álplastlagnir í lagnastokkum og léttum veggjum að tengistútum. Lagnir einangrast á hefðbundinn 
hátt. Lagnir að brunaslöngum verða óeinangraðar stállagnir. 

Hitakerfi er hefðbundið ofnakerfi. Stofnlagnir verða svartar stálpípur í lagnastokkum, einangrun útveggja og léttum veggjum. Stofnlagnir 
verða einangraðar á hefðbundinn hátt

l. Brunavarnir: 
Sjá í texta hér til hliðar.

m. Hljóðvist:
Við hönnun endurbótum á Brautarholti 16 munu kröfur til hljóðvistar skv. gæðaflokki C í staðlinum ÍST45:2016, Hljóðvist – Flokkun íbúðar- 
og atvinnuhúsnæðis, vera uppfylltar. Horft er til kafla 10, 12, 11, 13, 14 og 15 í staðlinum, en í þeim eru skilgreindar sérstaklega kröfur sem 
eiga við í verkefninu. Fullnægjandi hljóðeinangrun verður tryggð með því að beita þekktum lausnum og útreikningum. Gólfefni verða valin 
m.a. með högghljóðstig í nálægum rýmum í huga. Frágangur tæknibúnaðar í byggingunni verður með þeim hætti að kröfur til hljóðvistar 
verða uppfylltar, jafnt til lofthljóðeinangrunar milli rýma sem og hljóðstigs frá tæknibúnaði. Hljóðeinangrunargildi glerja verður áætlað til þess 
að hljóðstig innandyra uppfylli kröfur reglugerðar vegna utanaðkomandi hávaða. 

n. Öryggisbúnaður:
Gestir hafa aðgengi að síma þar sem neyðarnúmer er vel sýnilegt. Nánar er fjallað um brunavarnir í texta hér til hliðar.

o. Tæknibúnaður:
Komið verður fyrir lyftu í húsinu. Innanmál lyftu minnst 1,1m x 2,1m, burðargeta amk.1000kg. Aðgengi er frá aðalinngangi gistiheimilis og er 
aðgegengi að öllum herbergjum gistiheimilis. Lyfta verður með reyklosun og loftun sbr. BR. 

p. Aðgengi og algild hönnun.
Aðgengismál. Gert er ráð fyrir að gistirými verði með aðgengi fyrir alla skv. 6.10.3.gr. byggingarreglugerðar

- Af 32 herbergjum eru 4 innréttað fyrir hreyfihamlaða og eru aðgengilegt beint frá lyftu gistiheimilis. 
- Gangar eru hannaðir með athafnarými hjólastóla í huga.
- Hámarks hæðarmunur að meðtöldum þröskuldi verði mest 2,5 cm. 
- Á inngangs-/úti-/svalahurðum og brunahólfandi hurðum á pumpum skal
  hámarks átak við opnun verða 25 N á handfangi og hámarks þrýstingur/tog vera 40 N
- Snúningsradíus gistiheimilis skal vera 750 mm eða 1300 x 1800.
- Umferðarmál hurða verður amk 830mm
- Hindrunarlaus leið skal vera frá bílastæðum hreyfihamlaðra að aðalinngangi byggingar.
- Snjóbræðsla verður skv. algildri hönnun.
- Yfirgangur milli svalagólfa og milligólfa verður aðlagaður hæðarmismuninum.
- Gert skal ráð fyrir sjálfvirkum opnunarbúnaði fyrir inngangsdyr/útidyr í aðalumferðarleiðum.   
- Þar sem rofi er fyrir opnunarbúnað skal hann vera í u.þ.b. 1,0 m hæð.

q. Frágangur lóðar.
Lóð er almennt hellulögð eða steypt gangstétt að borgarlandi. Bakvið hús er lóð hellulögð. Ekki eru bílastæði á lóðinni heldur eru öll 
bílastæðin í borgarlandi. Í dag eru 9 bílastæði sem eru í borgarlandi. 1 stæði af þeim 9 er fyrir hreyfihamlaða.

r. Sorp
Sameiginleg sorpgeymsla verður í bakhúsi 0103 mhl 02 fyrir starfsemina. Þá er gert ráð fyrir sorpflokkun samkvæmt leiðbeiningum sorphirðu 
Reykjavíkurborgar hverju sinni í kerjum og tíðni sorplosunar í samráði við rekstraraðila. Öllum spilliefnum sem má falla frá starfseminni er 
fargað á viðeigandi hátt.
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BRUNAVARNIR
Eftirfarandi brunahönnun og brunavarnalýsing er gerð af Brunahönnun slf (mál nr. 24-027) í mars 2024 fyrir gistiheimili í Brautarholti 16, 
Reykjavík. Til grundvallar lausnum brunavarna er byggingarreglugerð nr. 112/2012 og 350/2013 með síðari breytingum, grein 9.2.2. liður b. 
Um er að ræða eldra hús sem verið er að breyta mikið og endurbyggja að hluta og bæta við einni hæð.  
Ekki er um að ræða frekari brunavarnaskýrslu. 

Flokkun og notkun byggingar
Byggingin er að stærstum hluta í notkunarflokki 4 skv. byggingarreglugerð en um er að ræða gistiheimili á fjórum hæðum en auk þess 
verslun á fyrstu hæð. Gert er ráð fyrir léttri eldun í gistiherbergjum. Gert er ráð fyrir allt að 70 gestum í gistiheimilinu. Verslun á fyrstu hæð er í 
notkunarflokki 1. Bakhús er í notkunarflokki 1 en þar er verslun, vinnurými og sorp.     

Sérstök áhætta 
Létt eldun er í hverju gistiherbergi sem er aukin áhætta miðað við hefðbundin gistiherbergi.  
Tækniskipti: Vegna aukinnar áhættu er komið fyrir „residential“ vatnsúðakerfi í hvert gistiherbergi og ganga. Auk þess eru svalir á hverju 
gistiherbergi sem flóttaleið nr. 2.  

Brunahólfun
Bakhús: 
Bakhús (þegar samþykkt) er á lóðarmörkum og því eldvarnarveggur (AREI-M120) á lóðarmörkum. 
Verslun er sér brunahólf. 
Vinnustofa er sér brunahólf. 
Sorpgeymsla er sér brunahólf. 
Gistiheimilið:  
Hver hæð í gistiheimilinu er sér meginbrunahólf. 
Verslun á fyrstu hæð er sér meginbrunahólf. 
Gistiherbergi eru sér brunahólf með a.m.k. EI60 milli íbúða og EI60 fram í gang eða stigahús. 
Frávik og rökstuðningur: Á milli gistiherbergja er um 45 sm milli glerja með útkragandi steinsteyptum bita sem telst ásættanleg með tilkomu 
„residential“ vatnsúðakerfis í öll gistiherbergi og ganga. 
Gangar eru sér brunahólf. 
Stigahús og lyfta er sér brunahólf.
Stigahús er af gerðinni „stigahús 2“ skv. byggingarreglugerð.    
Tæknirými í kjallara er sér brunahólf.
Lóðrétt lagnaskökt fyrir loftræsilagnir eru a.m.k. EI60.
Brunalokað er með öðrum lögnum en loftræsilögnum í láréttum skilum, a.m.k. EI90.   

Burðarvirki 
Hæðaskil eru talin vera a.m.k. REI90. 
Brunamótstaða aðalburðarvirkja er talin vera a.m.k. R90 .
Brunamótstaða aðalburðarvirkis þaks er a.m.k. R60.
Svalir eru a.m.k. REI90. 

Klæðningar
Klæðningar eru skv. ÍST EN 13501.
Innanhúsklæðningar eru í flokki 1 (K10 B,s1-dO).
Gólfefni í göngum og stigahúsi eru í flokki G (Dfl-s1).
Utanhúsklæðningar eru í flokki 1 (K10 B,s1-dO).
Veðurkápa er í flokki A2,s1-dO. 
Frágangur þakplötu er með viðsnúnu þaki með rakavarinni pappalögn og einangruð með plasteinangrun sem er varin með dúk og þakmöl. 
Frágangur uppfyllir grein 9.6.10 í byggingarreglugerð.  
Þakklæðningar eru í flokki B(roof) (t2).  

Flóttaleiðir
Frá verslun og vinnustofu í bakhúsi er ein flóttaleið beint út. Þetta uppfyllir gr. 9.5.4 í byggingarreglugerð og samsvarandi leiðbeiningu. 
Reiknast lengst um 30 m (2x15 m). 
Frá engum stað í gistiheimilinu er lengra en 30 m í næsta útgang eða annað brunahólf.  
Tvær óháðar flóttaleiðir eru frá hverju gistiherbergi.  
Önnur flóttaleiðin frá hverju gistiherbergi er út á svalir.
Frávik og tækniskipti: Svalir eru minni en skv. viðmiðunarreglum byggingarreglugerðar sem telst ásættanleg m.t.t. fjölda (mest 3 í 
gistiherbergi). Þá er dýpt svala um 1 metri í staðinn fyrir 1,6 m sem telst ásættanlegt með tilkomu „residential“ úðakerfis í öll gistiherbergi.
Allt að 62 manns hafa flóttaleið nr. 2 út á svalir. Gera má ráð fyrir að ein hæð þurfi að flýja út á svalir eða samtals 24 manns sem telst 
ásættanlegt með tilkomu „residential“ vatnsúðakerfis. Auk þess er aðkoma góð að öllum svölum fyrir körfubíl SHS.   
Flóttahurðir inn í stigahús og frá stigahúsi skulu búnar neyðarhúnum skv. ÍST EN 179.  
Í hverju gistiherbergi skal vera flóttaleiðauppdráttur sem tilgreinir flóttaleiðir og helstu viðbrögð við bruna. 
Biðsvæði fyrir fatlaða ásamt neyðarsíma er í stigahúsi og móttökustöð SHS í anddyri.  

Brunaviðvörunarkerfi
Viðurkennt númerað brunaviðvörunarkerfi er í öllu gistihúsinu skv. ÍST EN 54 og reglum HMS. Stjórnstöð og yfirlitsmynd er við aðainngang. 
Kerfið verður tengt viðurkenndri vaktstöð.
Ljósmerki skulu vera í göngum, gistiherbergjum fatlaðra og stigahúsi sbr. kröfur um algilda hönnun.
Í verslun, vinnustofu og sorpgeymslu verða reykskynjarar sem tengjast kerfinu, a.m.k. einn fyrir hverja 80 m2.   

Stigleiðsla
Sett er upp stigleiðsla með 80 mm innanmáli við stigahús. Inntak stigleiðslu verður á útvegg á fyrstu hæð og úttak í stigahúsi á hverri hæð 
fyrir ofan fyrstu hæð.

Loftræsikerfi
Settar eru brunalokur (a.m.k. E30-CS) í brunaskil. Þær skulu lokast við staðfest boð frá brunaviðvörunarkerfi. Þær skulu tengdar við 
viðurkennda prófunarstöð. 

Slökkvikerfi  
Sett er upp „residential“ vatnsúðakerfi í öll gistiherbergi og ganga skv. ÍST EN 16925:2018, flokkur 3. Kerfið verður tengt brunaviðvörunarkerfi 
hússins. Stjórnbúnaður er við stigahús. Kerfið tengist viðurkenndri stjórnstöð brunaviðvörunarkefis.  

Reyklosun
Reykræsing frá stigahúsi er um reyklúgu á efstu hæð sem er a.m.k. 1 m2 sem opnast með hnappi frá fyrstu hæð. Reyklúga skal vera með 
vararafmagni. 
Reyklúga (a.m.k. 0,5 m2) verður í lyftustokk sem opnast við staðfest brunaboð en er einnig opnanleg með hnappi frá fyrstu hæð. 
Reykræsing að öðru leyti er almennt um glugga og hurðir.

Slökkvitæki
Handslökkvitæki eru sett upp skv. teikningum, t.d. 6 L léttvatn en 5 kg kolsýra við aðalrafmagnstöflu. Slökkvitæki skulu vera skv. ÍST EN 3. 
Staðsetning slökkvitækja skal merkt með til þess gerðum skiltum. 
 
Leiðar- og neyðarlýsing
Leiðar- og neyðarlýsing er í allri byggingunni skv. byggingarreglugerð, ÍST EN 1838, ÍST EN 50172 og öðrum tengdum stöðlum.
Neyðarlýsing er 5 lux yfir slökkvitækjum, handboðum, í stigahúsi og tæknirými.  
Neyðarlýsing skv. „flóttaleiðum“ (1 lux) er í flóttaleiðum og göngum.  
Neyðarlýsing skv. “opnum svæðum” (0,5 lux) er salernum fatlaðra. 
Leiðarljós verða við alla útganga hússins.

Brunaþéttingar 
Brunaþéttingar skulu uppfylla sömu kröfur og viðkomandi brunahólfandi veggir og hæðaskil og vinnast af viðurkenndum aðilum.  

Aðkoma slökkviliðs og slökkvivatn
Aðkoma slökkviliðs er frá Brautarholti og Traðarholti. Gert er ráð fyrir björgun af svölum með körfubílum SHS. Slökkvivatnsþörf hefur verið 
metin skv. leiðbeiningum HMS og er um 1.000 l/mín. 

Eftirlit og viðhald brunavarnakerfa
Þjónustusamningur verður gerður um eftirlit og viðhald á brunavarnakerfum hússins
(reyklúgur, brunaviðvörunarkerfi, handvirkum slökkvibúnaði, leiðar- og neyðarlýsingu og neyðarsímar). Sett skal upp eigið eftirlitskerfi 
brunavarna gistiheimili í  Brautarholti 16, Reykjavík.  

Útg. Dags. Skýring Br.af:
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Jón Þorsteinn Gunnarsson 

Umsögn birt 22.03.2025 

 

Fyrir hönd Húsfélagsins Skiphol� 11-13 mótmælum við allt of fáum bílastæðum við Brautarhol� 16, 
miðað við væntanlegan �ölda íbúða sem fyrirhugaðar eru í húsinu. Samkvæmt upplýsingum verða sex 
bílastæði fyrir utan húsið og dugar það hvergi nærri fyrir marga tugi ferðamanna, sem búast má við 
að dvelji í húsinu. Stór hlu� ferðamanna ferðast um landið á bílaleigubílum og eru slíkir bílar áberandi 
á þessu svæði fyrir utan önnur hús, meðal annars á bílastæðum við Skipholt 11-13. 
 
Virðingarfyllst, 
F.h. Húsfélagsins Skiphol� 11-13, 
Jón Þorsteinn Gunnarsson. 
 

 

# 2 

 



Rakel Tara Þórarinsdó�r 

Umsögn birt 11.03.2025 

 

Frábært væri ef farið yrði í framkvæmdir á umræddri lóð en þar sem að allt of mörg skamm�ma 
gis�rými eru í götunni og nærumhverfi tel ég að fráleit sé að nýta húsnæðið undir slíka starfsemi. 
Einnig er mikill skortur á bílastæðum í götunni og umferðarþungi ferðabifreiða nú þegar mikill. 
Fyrirhugaðar brey�ngar og framkvæmdir á húsnæðinu og lóðinni hljóma vel, en ekki notkun 
húsnæðisins. 

# 1 

 



Monika Agnieszka Wyrzykowska 

Umsögn birt 30.10.2024 

Andmæli gegn byggingu nýrra íbúða án bílastæða fyrir íbúa í hverfinu 

 

Við mótmælum harðlega áformum um að reisa nýjar íbúðir án þess að tryggja næg bílastæði fyrir íbúa 
á svæðinu. Slíkar framkvæmdir myndu valda umtalsverðum erfiðleikum fyrir núverandi íbúa og skapa 
vandamál sem hafa áhrif á lífsgæði þeirra. 
 
Í dag er þegar mikil skortur á bílastæðum í hverfinu, sem veldur íbúum verulegum óþægindum. Þegar 
nýjum íbúðum er bæt við án viðeigandi aðstöðu fyrir bílastæði eykst álagið á núverandi bílastæði enn 
frekar. Það getur leit �l aukinnar umferðar og pirrings þar sem fólk er að leita að bílastæðum, og 
jafnvel ha� áhrif á öryggi gangandi vegfarenda. 
 
Ábyrgð sveitarfélaga er að tryggja að innviðir hvers hverfis séu viðeigandi fyrir þá íbúa�ölgun sem á 
sér stað. Að leyfa byggingu íbúða án bílastæða sýnir skort á lang�mahugsun og virðingu fyrir 
núverandi íbúum. 
 
Við hvetjum yfirvöld �l að endurskoða þessar áætlanir og tryggja að næg bílastæði séu í boði fyrir 
íbúa hverfisins. 

 



 
 

 

   
 

Reykjavík, 27. mars 2025 / IJBG 

 

 

 

 

UMSÖGN skipulagsfulltrúa 

Brautarholt 16 

 

 

Varðar: 

Grenndarkynnt byggingarleyfi - Athugasemdir og svör 

 

Byggingarleyfisuppdrættir Brautarholts 16, USK24030336, nr. 217/2025, voru grenndarkynntir hagaðilum frá 

25. febrúar 2025 til og með 25. mars 2025. 

Eftirtaldir  sendu athugasemdir / andmæli: 

Jón Þorsteinn Gunnarsson, dags. 22. mars 2025 og 
Rakel Tara Þórarinsdóttir, dags. 11. mars 2025 
 

Byggingarleyfisuppdrættir Brautarholts 16, nr. 1255/2024, voru grenndarkynntir hagaðilum frá 22. október 

2024 til og með 19. nóvember 2024. 

Eftirtaldir  sendu athugasemdir / andmæli: 

Monika Agnieszka Wyrzykowska, dags. 30. október 2024 

 

 

Almennt ganga athugasemdir hagaðila út á: 

 

• Fækkun bílastæða í borgarlandi / skortur á bílastæðum innan sem utan lóða í umhverfinu 

• Efasemdir um að notkun húsnæðisins undir gististarfsemi henti reitnum / nágrenninu 
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Efnislegar athugasemdir sem bárust eru í meginatriðum eftirfarandi: 

 
Athugasemdir Jóns Þorsteins Gunnarssonar, dags. 22. mars 2025 
 

1 

 

Svör: Í greinargerð byggingarlýsingar kemur fram að engin bílastæði séu innan lóðar en að bílastæðin verði 

staðsett í borgarlandi. Það þýðir ekki að öll sex bílastæðin komist fyrir fyrir utan húsið eins og stendur í 

athugasemdinni ef frá er talið eitt bílastæði fyrir hreyfihamlaða. Almenn bílastæði í borgarlandi eru öllum opin 

burt séð frá því hvert eða hvar erindið er. 

Umbreyting byggingarinnar á lóð nr. 16 eins og á nokkrum öðrum 

lóðum innan þróunarsvæðis Brautarholts- og Skipholtsreita er 

hluti af stærri borgarþróun sem á sér stað í Reykjavik líkt og í 

öðrum borgum þegar eldri hverfi ganga í endurnýjun lífdaga, 

t.a.m. þegar ákveðin þjónusta og hrjúfari iðnaður færist fjær 

miðborgarkjarna og annarskonar fínni þjónusta, t.a.m. 

gististarfsemi, og íbúðahúsnæði kemur í staðinn. Samfara slíkri 

borgarþróun er mjög mikilvægt: 

• Að byggja undir mannvænlegra umhverfi sbr. kafla II Sjálfbær, lífvænleg og kolefnishlutlaus borg 

• Að gera ráð fyrir mikilvægum þjónustuinnviðum sem flytja fólk á milli staða samfara því að borgar- og 

nærsveitarmönnun fjölgar 

• Að skapa bæði vistvænlegt umhverfi sem byggja undir breyttar ferðavenjur en þar er: 

o fólki er í öndvegi í 1. sæti 

o almenningssamgöngur í 3. sæti en 

o einkabílar í neðsta sæti / 6 sæti 

• Að brjóta upp ríkjandi samgöngutækni sem var lengi afgerandi mótunarafl borgarrýmisins. 

Þessi atriði eru ávörpuð í gildandi Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 en þangað sækja eða uppbygging og 

breytingar gegnum deiliskipulagsáætlanir, eða grenndarkynnt byggingarleyfi skv. 2. mgr. 44. gr. skipulagslaga 

innan einstakra lóða eins og tilfellið er innan lóðar nr. 16. 

Umbreytingar og uppbygging gegnum borgarþróun innan lóða á þróunarsvæði Brautarholts- og Skipholtsreita 

(skilmálaeining 3.1.12, sjá hluta úr korti hverfisskipulags 3.1, Háteigshverfi, að neðan) þar sem tekið er tillit til 

víðari umhverfisþátta sem raktir eru að ofan, hófst um 2018 og stendur enn yfir: 

• Gert er ráð fyrir að bílastæðum skv. núverandi horfi verði fækkað í fyllingu tímans þegar Borgarlína 

hefur starfsemi um 2031 

• Að því leiðir að bílastæðum hefur ekki verið fækkað í samræmi við samþykkta 

byggingarleyfisuppdrætti í Brautarholti og Skipholti vestan Nóatúns eða í samræmi við breytt 

deiliskipulag einstakra lóða við sömu götur austan Nóatúns þar sem sú framkvæmd, fækkun bílastæða, 

bíður seinni tíma þegar Hlemmtorg verður fullgert og Borgarlínan hafið þjónustuakstur 

o Vert er að taka fram í þessu samhengi að sú framkvæmd mun byggja á sérstöku deiliskipulagi 

göturýma milli bygginga en er ekki byrjað á en þá fyrst verður gengið út frá því að almennum 

bílastæðum fækki og gangstétt breikki samhliða auknum gróðri sbr. meginmarkmið um þróun 

byggðar, landnotkun, byggingarmagn, þéttleika og yfirbragð byggðar skv. AR2040. 
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Ef reyndin er sú að allflestir hótelgestir / ferðamenn verði á bílaleigubíl á meðan dvöl stendur á hótelinu og 

muni leggja í borgarlandi þar sem aðgengið er auðvelt, áður en eða eftir að þeir ferðist um landið á 

bílaleigubílunum, þá er nauðsynlegt að taka upp gjaldskyldu á báðum reitunum í samræmi við ásókn því almenn 

bílastæði í borgarlandi verða æ takmarkaðri gæði og kostir sem ber að stýra. Sama á við um bílastæði innan 

einkalóða: með aukinni ásókn og eftirspurn væri tækifæri á að t.d. aðgangsstýra aðgengi gegn gjaldi. 

 

 

 

 

Athugasemdir Rakelar Töru Þórarinsdóttur, dags. 11. mars 2025 
 

2 

 
 

Svör: Tekið er að hluta undir áhyggjur varðandi hliðaráhrif sem geta skapast við það að koma fyrir 

gistirýmum í stækkaðri byggingu. Umbreyting húsnæðis á lóðinni í hótelrými eða íbúðir, líkt og orðið hefur á 

nokkrum öðrum lóðum á Brautarholts- og Skipholtsreitum, er hluti af stærri borgarþróun eins og kemur fram í 

svörum við athugasemd nr. 1 að ofan. Verkefnið snýst ekki aðeins um það hvernig brugðist verður við heldur 

eins hvaða valmöguleikar koma til greina umfram þann valmöguleika að fjölgun stæðum undir einkabíla. Fyrst 

má álykta að svokölluðum sleppistæðum ætluð undir rútur sem þjónusta ferðafólk muni fjölga og teygja sig frá 

Snorrabraut upp í Holtin og eins Múla í fyllingu tímans eftir því sem gistirýmum fjölgar. 

Að því sögðu, og eins því sem kemur að hluta til fram í svörum við fyrri athugasemd að ofan, er þetta í raun 

flókið skilgreiningaratriði hvort eða hvenær skortur er á bílastæðum sem helgast af ólíkum breytum m.a. hvort 

aðgengi að bílastæðum sé ávalt fyrst í öndvegi eða byggt sé undir fjölbreyttari ferðarvenjur með annarskonar 

innviðum en bílastæðum, þá sér í lagi almenningssamgöngum, þ.m.t. Borgarlínu. 
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Athugasemdir Monika Agnieszka Wyrzykowska, dags. 30. október 2024 
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Andmæli gegn byggingu nýrra íbúða án bílastæða fyrir íbúa í hverfinu 

 

Við mótmælum harðlega áformum um að reisa nýjar íbúðir án þess að tryggja næg bílastæði fyrir íbúa 

á svæðinu. Slíkar framkvæmdir myndu valda umtalsverðum erfiðleikum fyrir núverandi íbúa og skapa 

vandamál sem hafa áhrif á lífsgæði þeirra. 

 

Í dag er þegar mikil skortur á bílastæðum í hverfinu, sem veldur íbúum verulegum óþægindum. Þegar 

nýjum íbúðum er bætt við án viðeigandi aðstöðu fyrir bílastæði eykst álagið á núverandi bílastæði enn 

frekar. Það getur leitt til aukinnar umferðar og pirrings þar sem fólk er að leita að bílastæðum, og 

jafnvel haft áhrif á öryggi gangandi vegfarenda. 

 

Ábyrgð sveitarfélaga er að tryggja að innviðir hvers hverfis séu viðeigandi fyrir þá íbúafjölgun sem á 

sér stað. Að leyfa byggingu íbúða án bílastæða sýnir skort á langtímahugsun og virðingu fyrir 

núverandi íbúum. 

 

Við hvetjum yfirvöld til að endurskoða þessar áætlanir og tryggja að næg bílastæði séu í boði fyrir íbúa 

hverfisins. 

 

Svör: Eins og má skynja í athugasemdum að ofan er það persónubundið og tilfinningalegt mál hvernig 

fólk upplifir nýtingu bílastæða og skal ekki gert lítið úr þeim tilfinningum. Skoðanir á nýtingu plássins og 

borgarrýmisins eru mismunandi. Eins og rakið er í fyrri svörum við athugasemdum að ofan er það mat 

skipulagsfulltrúa að með bættri nýtingu lóðarinnar undir þjónustustarfsemi, og eins samgöngustjóra er beitir 

reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í borginni með skörpum hætti á þessu þétta þróunarsvæði í miðborginni, 

að framtíðar uppbygging sú sem áformuð er í grenndarkynntum byggingarleyfisuppdráttum muni bæði byggja 

undir og auka aðgengi að öðrum samgöngumátum og þar með bæta umhverfið í heild sinni. Þetta er einnig í 

samræmi við stefnu um samgönguáætlun borgarinnar sem leggur áherslu á sjálfbærar og fjölbreyttar 

samgönguleiðir. 

Almennt, með fækkun bílastæða í miðborginni, er verið að byggja undir notkunar annarra samgöngumáta en 

einkabíls sem er í senn öruggari, sjálfbærari og heilsusamlegri. Bílastæði taka almennt dýrmætt pláss sem gæti 

verið nýtt í annan tilgang, í tilfelli Brautar- og Skipholtsreita í framtíðar endurbyggingu göturýmis Skipholts og 

Brautarholts. Eins og sjá má á frágangi götu og gangstéttar Brautarholts við lóðamörk nr. 18-20 fyrir fjórum 

árum, þá hefur bílastæðum EKKI verið fækkað í samræmi við samþykkta byggingarleyfisuppdrætti sem voru 

grenndarkynntir 2018-2019 og samþykktir í framhaldinu. Eins og lýst að framan er beðið með að fækka 

bílastæðum í Brautarholti og Skipholti allt þar til deiliskipulagsgerð gatnanna hefst eftir að fyrsta lota 

Borgarlínu er tilbúin til notkunar 2031. Þá er hinsvegar viðbúið að bílastæðum muni fækka og gangstéttar 

breikka í samræmi við áður samþykkta byggingarleyfisuppdrætti sem hafa verið grenndarkynntir eða 

samþykktar deiliskipulagsbreytingar. 

Bílastæðafjöldi og auðfengið aðgengi að þeim er ekki og getur ekki verið leiðandi stef innan borgarþróunar 

Reykjavíkur, nú eða til framtíðar! 

 

Niðurstaða: 

• Lagt er til að byggingarleyfisuppdrættir verði samþykktir óbreyttir 

 
 
 

Skipulagsfulltrúinn Reykjavík 
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