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Hvað er kjarnasamfélag?



Grelutótt (Landnámsöld)
Miðaldabærinn, langhúsið - alþýðuarkitektúr

<ÀUOLW

Staður: Arnarfjörður, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Fornleifar
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 1
Fermetrar: ?
Stærð lóðar: ?
Nýtingarhlutfall: ?
Hæðir: 1

8PJM|Uê

Kveikja: Frumkvæði íbúa
Hönnun: Íbúar, án aðkomu arkitekta
Framkvæmd: Íbúar, án aðkomu verktaka

Fjármögnun: Húsbyggjandi, eigandi
(LJQDUKDOG��+~VE\JJMDQGL��\ÀUOHLWW�EyQGL
ÌE~DVNLSWL��(UIêLU�LQQDQ�IM|OVN\OGQD

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Langhúsið var aðalíveruhús bænda þar sem 
hugmyndin um aðskilnað vinnu og heimilis var ekki fædd. Innan 
langhússins fóru fram helstu störf heimilisins, t.a.m. matseld, 
handavinna og innanhúsiðnaður, en þar sátu einnig og sváfu 
heimamenn.

Sveigjanleiki: Langhúsið var kjarni bæjarins og út frá því 
bættust við rými fyrir sérhæfða notkun eftir þörfum og 
tE~DVDPVHWQLQJXP��7DOLê�HU�Dê�YLêEyW�YLê�QRUêXUKOXWD�K~VV�KDÀ�
verið ætluð til svefns, eða notuð sem búr.

Hagkvæmni: Byggt eftir efnum og þörfum, byggingarefni 
HUX�VyWW�i�Oyê�VHP�E\JJW�HU�i�RJ�YLQQXDÁ�EXQGLê�YLê�IUDPODJ�
iE~HQGD��6W Uê�UìPD�HUX�EXQGQDU�YLê�OiJPDUNVîDUÀU�RJ�
viðbætur fylgja sama lögmáli.

8PKYHUÀViKULI

-DUêK ê��,QQUL�UìPL�HUX�Dê�PHVWX�QLêXUJUDÀQ�RJ�t�WDNP|UNXêX�
VDPWDOL�YLê�~WLUìPL��+HOVWD�WHQJLQJ�E MDULQV�YLê�XPKYHUÀ�VLWW�
er hlaðið eða bæjarhellan, sem afmarkar rými fyrir framan 
bæjardyrnar og brúar bilið milli anddyris og garðs.

.ROHIQLVIyWVSRU��1RWDVW�HU�YLê�VWDêEXQGLQ�RJ�QiWW~UXOHJ�
byggingarefni. Byggingaraðferðir byggja á handverki og ekki 
þörf á stórum vinnuvélum við framkvæmd. Við lok líftíma 
byggingar brotnar hús niður og verður aftur hluti af landslagi 
lóðar.



Verkamannabústaðir við Hringbraut (1935)
Einar Erlendsson, Guðjón Samúelsson og Gunnlaugur Halldórsson + 
Byggingarfélag alþýðu
<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 172
Fermetrar: 
Stærð lóðar: 
Nýtingarhlutfall: 
Hæðir: 2

8PJM|Uê

Kveikja: Lög um verkamannabústaði 1929
Hönnun: Arkitektar, án aðkomu íbúa
Framkvæmd: Án aðkomu íbúa

Fjármögnun: Lánveitingar komu úr Byggingarsjóði verkamanna 
sem fjármagnaður var sameiginlega af ríki og sveitarfélögum.
Eignarhald: Íbúðirnar voru seldar félagsmönnun fyrir það verð 
sem þær kostuðu byggingarfélagið, gegn a.m.k. 15°/ útborgun, 
RJ�PHê�V|PX�OiQVNM|UXP�i�HIWLUVW|êYXP�NDXSYHUêVLQV�VHP�
félagið naut hjá Byggingarsjóði.
ÌE~DVNLSWL��ÌE~DU�JiWX�VHOW�tE~êLU�VtQDU�KYHUMXP�VHP�HU��Dê�îYt�
JHIQX�Dê�VWMyUQ�E\JJLQJDUIpODJVLQV�KDÀ�KDIQDê�IRUNDXSVUpWWL�
félagsins vegna. Söluverð íbúðar mátti ekki vera hærra en 
VtêDVWD�NDXSYHUê�KHQQDU��Dê�YLêE WWX�YLUêL�HQGXUEyWD�RJ�
IUiGUHJLQQL�K ÀOHJUL�I\UQLQJX��KYRUW�WYHJJMD�VDPNY PW�PDWL�
dómkvaddra manna.

ERUJDUODQG

ERU
JDU
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+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Hverjar fjórar íbúðir hafa sameiginlegt þvottahús 
og þurrkhús í kjallara, ásamt hjóla- og vagnageymslu. Úr 
kjallara er beint aðgengi í sameiginlegan inngarð með leiksvæði, 
U NWXQDUN|VVXP��R�Á��

Sveigjanleiki: Íbúðir hafa fasta afmörkun og því takmarkaðir 
möguleikar á að bæta við eða fækka herbergjum. Hins vegar 
hefur hver íbúð sína geymslu í kjallara og hafa margar þeirra 
verið nýttar sem gestaherbergi eða vinnuherbergi íbúa. 

+DJNY PQL��6NLSXODJ�KYHUUDU�tE~êDU�EìêXU�XSS�i�PLNOD�QìWLQJX�
og gert er ráð fyrir að 57 fermetra íbúð geti rúmað allt að þrjú 
svefnherbergi ásamt aðskildu eldhúsi og stofu.

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Inngangar í hús eru á jarðhæð og þjóna hverjum 
fjórum íbúðum. Norðan húss liggja inngangar beint við götu 
en sunnan megin skilja litlir framgarðar á milli gangstéttar 
og inngangs, sem grænka ásýnd götunnar. Á milli húsanna 
HU�LQQJDUêXU�PHê�EHLQX�DêJHQJL�YLê�J|QJXOHLêLU�KYHUÀVLQV��
Inngarðurinn er að stærstu leyti í borgarlandi sem tryggir 
DêJHQJL�DOPHQQLQJV�Dê�VDPHLJLQOHJX�~WLUìPL�LQQDQ�KYHUÀV��

.ROHIQLVIyWVSRU��íDU�VHP�K~VLê�HU�VWDêVWH\SW��YHJJLU�NO GGLU�
með múr og steiningu, og þak klætt með bárujárni er ekki 
hægt að segja að byggingar- efni og aðferð stuðli að lágu 
NROHIQLVIyWVSRUL��+LQV�YHJDU�Pi�I UD�U|N�I\ULU�îYt�Dê�J êL�
t�K|QQXQ�RJ�IUDPNY PG�KDÀ�VWXêODê�Dê�O|QJXP�OtIWtPD�
húsanna. Húsin hafa reynst vel í nær heila öld og eru enn í dag 
eftirsóknarverður húsnæðiskostur í Reykjavík. 



Bríetartún 20-36 (1947)
Einar Sveinsson og Ágúst Pálsson + Reykjavíkurbær

<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 72
Fermetrar: 4.890 m2

Stærð lóðar: 2.527 m2

Nýtingarhlutfall: 1,93
Hæðir: 4

8PJM|Uê

.YHLNMD��íUìVWLQJXU�i�E MDU\ÀUY|OG�Dê�EUHJêDVW�YLê�
húsnæðiseklu í Reykjavík
Hönnun: Arkitektar, án aðkomu íbúa
Framkvæmd: Án aðkomu íbúa

)MiUP|JQXQ��2SLQEHU�IMiUP|JQXQ
(LJQDUKDOG��2SLQEHUW�HLJQDUKDOG��tE~DU�OHLJMD�tE~êLU�VtQDU
ÌE~DVNLSWL��ÌE~êLU�YRUX�E\JJêDU�I\ULU�5H\NYtNLQJD�XQGLU�
IiW NUDP|UNXP�RJ�YDU�~WKOXWDê�WLO�WDNPDUNDêV�KySV

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Í kjallara hvers húss (fyrir hverjar 6 íbúðir) var 
sameiginlegt þvotta- og þurrkhús sem hafði beint aðgengi út í 
sameiginlegan garð. Handan garðsins var stór almenningsgarður, 
PHê�J VOXYHOOL�îDU�VHP�E|UQ�YRUX�YLVWXê�WLO�VNDPPV�WtPD�\ÀU�
daginn.

Sveigjanleiki: Ekki er gert ráð fyrir að hæglega megi breyta 
KHUEHUJMDI\ULUNRPXODJL�HêD�Dê�VW UêLU�tE~êD�YD[L�HêD�VNUHSSL�
saman með breyttum þörfum. 

Hagkvæmni: Á þeim tíma sem húsin voru reist, var gerð 
DWKXJXQ�i�îYt�Dê�XSSE\JJLQJ�WtPDEXQGLQV�K~VQ êLV�I\ULU�
WHNMXO JUL�KySD�Q PL�PHLULKOXWD�îHVV�NRVWQDêDU�VHP�I UL�t�
hefðbundna húsbyggingu. Var því talið hagkvæmara að fjárfesta 
í vönduðu húsi sem hefði lengri líftíma, en að verja fé í hús sem 
væri aðeins ætlað til notkunar í skemmri tíma. 

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Inngangar í hús standa beint við gangstétt og þjóna 
hverjum fjórum íbúðum. Engin sameiginleg rými snúa að götu 
en beint aðgengi er úr sameignarþvottahúsum að bakgarði.

.ROHIQLVIyWVSRU��/tNW�RJ�t�YHUNDPDQQDE~VW|êXP�YLê�+ULQJEUDXW�
er takmörkuð áhersla á val á byggingarefnum með tilliti til 
NROHIQLVVSRUV��t�VDPU PL�YLê�E\JJLQJDUDêIHUêLU�îHVV�WtPD��(Q�
DIWXU�Pi�I UD�U|N�I\ULU�îYt�Dê�J êL�t�K|QQXQ�RJ�IUDPNY PG�KDÀ�
stuðlað að löngum líftíma húsanna. 



Sólheimablokkirnar (1959)
Einar Sveinsson, Guðmundur Kr. Kristinsson og Gunnlaugur 
Halldórsson + Byggingarsamvinnufélagið Framtak
<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê��"�
Fjöldi íbúða: 
Fermetrar: 
Stærð lóðar: 
Nýtingarhlutfall: 
Hæðir: 10-11

8PJM|Uê

Aðgengi: Félagar, oft úr sömu atvinnugrein, koma sér saman um 
stofnun byggingarsamvinnufélags
Hönnun: Arkitektar, án aðkomu íbúa
)UDPNY PG��*HUW�Uiê�I\ULU�YLUNUL�îiWW|NX�tE~D�YLê�XSSE\JJLQJX

Fjármögnun: Bankalán (sennilega frá Samvinnubankanum) til 
viðbótar við stofnframlög og vinnuframlag íbúa 
(LJQDUKDOG��ÌE~DU�YHUêD�VMiOÀU�HLJHQGXU�tE~êa sinna
ÌE~DVNLSWL��DWK��yOMyVW�QiNY POHJD�KYHUQLJ�V|OXIHUOL�YDU�KiWWDê

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Á efstu hæðum húsanna voru sameiginleg 
þvottahús, saumastofa, leikherbergi og þakgarður.

Sveigjanleiki: Ekki er gert ráð fyrir að hæglega megi breyta 
KHUEHUJMDI\ULUNRPXODJL�HêD�Dê�VW UêLU�tE~êD�YD[L�HêD�VNUHSSL�
saman með breyttum þörfum. 

Hagkvæmni: Félagið gaf húsbyggjendum sínum kost á að greiða 
sem stærstan hluta byggingarkostnaðarins með vinnuframlagi. 
Notast var við tækni sem var nýjung á þeim tíma: skriðmót, sem 
HLQIDOGXêX�RJ�KU|êXêX�XSSVWH\SXIHUOLQX�

8PKYHUÀViKULI

-DUêK ê��7DNP|UNXê�WHQJVO�YLê�XPKYHUÀ�îDU�VHP�VWyU�KOXWL�
OyêDU�IHU�XQGLU�EtODVW êL�RJ�yPyWDêDU�JUDVÁDWLU��6W UVWXU�KOXWL�
jarðhæðar/kjallara er frátekinn fyrir geymslur og þjónusturými 
þar sem sameiginleg rými eru staðsett á efstu hæð. Þó var um 
þriðjungi úthlutað fyrir leik- og föndurherbergi, ásamt rúmgóðri 
geymslu fyrir hjól og barnavagna.

.ROHIQLVIyWVSRU��7DNP|UNXê�iKHUVOD�i�YDO�i�E\JJLQJDUHIQXP�
PHê�WLOOLWL�WLO�NROHIQLVVSRUV��t�VDPU PL�YLê�E\JJLQJDUDêIHUêLU�
þess tíma. 



Frostafold 20 (1988)
Valdimar Harðarson + Búseti

<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 46
Fermetrar: 4.590 m2

Stærð lóðar: 2.830 m2

Nýtingarhlutfall: 1,6
Hæðir: 9

8PJM|Uê

.YHLNMD��*UDVUyWDUKySXU�VWRIQDU�K~VQ êLVVDPYLQQXIpODJ
Hönnun: Arkitekt, tillaga valin af félagsmönnum 
Framkvæmd: Verktaki, án aðkomu íbúa

Fjármögnun: Lánveitingar frá Húsnæðisstofnun Ríkisins í bland 
við stofnframlög íbúa
Eignarhald: Íbúðir voru í eigu félagsins en íbúar greiddu fyrir 
E~VHWXUpWW�YLê�LQQÁXWQLQJ�iVDPW�PiQDêDUOHJX�E~VHWXJMDOGL�
ÌE~DVNLSWL��)pODJVPHQQ�%~VHWD�JHWD�îi�VyWW�XP�tE~êLQD�RJ�Vi�
umsækjandi sem hefur lægsta félagsnúmerið fær úthlutun. Verð 
á búseturétti hækkar ekki umfram vísitölu neysluverðs.

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Samkomusalur á efstu hæð fyrir 50 manns. Salurinn 
er til afnota fyrir íbúa hússins endurgjaldslaust einu sinni á ári. 
Sameiginlegt þvottahús með öllum tækjum er á efstu hæðinni. 
Bílageymsla er undir bílastæðunum fyrir framan húsið og gefst 
íbúum kostur á að fá afnot af henni gegn gjaldi.

6YHLJMDQOHLNL��6W UêLU�tE~êD�HUX�IDVWVNRUêDêDU�YLê�XSSKDÁHJD�
K|QQXQ��,QQUD�VNLSXODJ�HU�KLQV�YHJDU�VYHLJMDQOHJW�PHê�WLOOLWL�
WLO�KHUEHUJMDQìWLQJDU��îDU�VHP�JOXJJDVHWQLQJ�EìêXU�XSS�i�
IUHNDU�DIP|UNXQ�HOGK~VV�RJ�VWRIX��VHP�VNDSDU�P|JXOHLND�i�
aukaherbergi.

Hagkvæmni: Húsið er 9 hæðir, sem telst há bygging í Reykvísu 
VDPKHQJL��RJ�EìêXU�XSS�i�iNYHêQD�VW UêDUKDJNY PQL��íi�HUX���
íbúðir á hæð sem má teljast góð nýting á lyftu- og stigakjarna.

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Stærstur hluti jarðhæðar er tileinkaður geymslum og 
tæknirýmum - lítil áhersla er lögð á tengsl milli innri rýma húss 
RJ�XPKYHUÀV�

.ROHIQLVIyWVSRU��7DNP|UNXê�iKHUVOD�i�YDO�i�E\JJLQJDUHIQXP�
PHê�WLOOLWL�WLO�NROHIQLVVSRUV��t�VDPU PL�YLê�E\JJLQJDUDêIHUêLU�
þess tíma. 



Smiðjuholt (2016)
Storð teiknistofa + Búseti

<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 203
Fermetrar: 22.397 m2

Stærð lóðar: 10.010 m2

Nýtingarhlutfall: 2,24
Hæðir: 3-5

8PJM|Uê

Kveikja: Þegar stofnað félag hefur þróunarverkefni
Hönnun: Arkitektar, án samráðs við íbúa
Framkvæmd: Án aðkomu íbúa 

)MiUP|JQXQ��)UDPNY PGDOiQ�t�XSSKDÀ��íHJDU�E\JJLQJDUIHUOL�
HU�KDÀê�HU�HQGXUIMiUPDJQDê�t�JHJQXP�tVOHQVND�OtIH\ULVVMyêL�VHP�
veita hagstæð kjör á grundvelli sjálfbærnigreiningar.
Eignarhald: Félagið er eigandi allra íbúða. Íbúar greiða fyrir 
E~VHWXUpWW�YLê�LQQÁXWQLQJ�VHP�YHLWLU�YDUDQOHJDQ�UpWW�WLO�Dê�
hafa búsetu í íbúðinni, til viðbótar við mánaðarlegt gjald sem 
samsvarar rekstrar- og viðhaldskostnaði. 
ÌE~DVNLSWL��.RPL�WLO�îHVV�Dê�tE~L�YLOML�VHOMD�E~VHWXUpWW�VLQQ��
HU�YHUê�UpWWDULQV�XSSUHLNQDê�VDPNY PW�YtVLW|OX�QH\VOXYHUêV��
Félagsmenn Búseta geta þá sótt um íbúðina og sá umsækjandi 
sem hefur lægsta félagsnúmerið fær úthlutun.

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Inngarðarnir tveir og garðrýmið er að mestu 
leyti sameign allra. Til viðbótar er sameiginlegt þvottahús og 
samkomusalur til afnota fyrir alla íbúa í húsunum.

Sveigjanleiki: Ekki er gert ráð fyrir að stærðir íbúða vaxi eða 
VNUHSSL�VDPDQ�PHê�EUH\WWXP�î|UIXP��*HUW�HU�Uiê�I\ULU�Dê�tE~DU�
HLJL�DXêYHOW�PHê�Dê�Á\WMD�VLJ�PLOOL�tE~êD�LQQDQ�IpODJVLQV�HIWLU�
breyttum þörfum og væntingum.

Hagkvæmni: Notast var við hefðbundnar byggingaraðferðir en 
YHUNHIQLQX�YDU�iIDQJDVNLSW�WLO�Dê�WU\JJMD�Dê�HI�LOOD�JHQJL�P WWL�
selja hluta verkefnisins áfram. 

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Á jarðhæð eða næst aðkomuhæðum frá götum eru 
VNLOJUHLQGLU�VpUQRWDÁHWLU�VHP�HUX�DOOLU�HUX�PHê�EHLQW�DêJHQJL�Dê�
stofu/eldhúsi íbúða. Inngangar í hús eru sýnilegir frá götum og 
skreyttir með ljósmyndum og umfjöllun um sögu lóðarinnar.

.ROHIQLVIyWVSRU��(NNL�YDU�O|Jê�VpUVW|N�iKHUVOD�i�Dê�GUDJD�~U�
útlosun við val á byggingar- efnum eða aðferðum. Bílakjallari 
er undir stærstum hluta inngarðs sem dregur úr möguleikum á 
trjágróðri og líffræðilegum fjölbreytileika.



Bátavogur 1-7
T.ark arkitektar + Bjarg íbúðafélag

<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 74
Fermetrar: 5.211 m2

Stærð lóðar: 4.477 m2

Nýtingarhlutfall: 1,16
Hæðir: 2-4

8PJM|Uê

Kveikja: Lög um almennar íbúðir
Hönnun: Arkitektar, án aðkomu íbúa
Framkvæmd: Án aðkomu íbúa

)MiUP|JQXQ��6WRIQIUDPO|J�~U�DOPHQQD�tE~êDNHUÀQX��t�EODQG�YLê�
markaðsfjármögnun
Eignarhald: Íbúðir eru í eigu félags, sem er sjálfseignarstofnun 
rekin án hagnaðarsjónarmiða, og íbúar leigja af félagi
ÌE~DVNLSWL��8PV NMHQGXU�îXUID�Dê�YHUD�DêLOGDUIpODJDU�
stéttarfélags sem er hluti af ASÍ, og vera undir gefnum tekju- og 
eignarmörkum.

+|QQXQDUiKHUVOXU

6DPQìWLQJ��<ÀUOìVW�PDUNPLê�IpODJVLQV�HU�Dê�GUDJD�~U�
allri sameign til að ná fram markmiðum um hagkvæmni í 
XSSE\JJLQJX��6DPHLJLQOHJ�UìPL�WDNPDUNDVW�îYt�YLê�LQQJDUê�RJ�
umferðarleiðir.

Sveigjanleiki: Ekki er gert ráð fyrir að hæglega megi breyta 
KHUEHUJMDI\ULUNRPXODJL�HêD�Dê�VW UêLU�tE~êD�YD[L�HêD�VNUHSSL�
saman með breyttum þörfum. 

Hagkvæmni: Unnið er eftir ströngum viðmiðum um 
lágmarksstærðir þar sem íbúðir eru almennt minni en íbúðir 
á almennum markaði, til að draga úr byggingarkostnaði á 
hverja íbúð. Þar að auki er nánast engin sameign innanhúss, að 
frátöldum umferðarrýmum, sem lækkar einnig kostnað fyrir 
hverja einingu.

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Íbúðir á jarðhæð hafa beint aðgengi út þar sem íbúðir 
snúa að garði eða bílastæði. Húshlið sem snýr að götu er 
dregin aftur en ekki lögð áhersla á að mynda rými sem virkjar 
göturými.

.ROHIQLVIyWVSRU��(NNL�HU�XQQLê�VpUVWDNOHJD�PHê�
byggingaraðferðir eða efnisval sem stuðlar að minni útlosun. 
Hins vegar má færa rök fyrir að smærri íbúðir og ákvörðun um 
Dê�VWH\SD�HNNL�EtODNMDOODUD�GUDJL�~U�ORVXQ�i�tE~D�HI�K~VLê�HU�ERULê�
saman við nágranna sína.



Jöfursbás (2021)
<UNL�DUNLWHNWDU���íRUSLê�YLVWIpODJ

<ÀUOLW

Staður: Reykjavík, Ísland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
Rekstrarmódel: Takmarkaður hagnaður
Fjöldi íbúða: 
Fermetrar: 8.200 m2

Stærð lóðar: 5.650 m2

Nýtingarhlutfall: 1,45
Hæðir: 3-5

8PJM|Uê

$êJHQJL��7DNPDUNDê�DêJHQJL��������iUD�RJ�I\UVWX�NDXSHQGXU
Hönnun: Arkitektar, án aðkomu íbúa
Framkvæmd: Verktaki, án aðkomu íbúa

Fjármögnun: Hefðbundin markaðsfjármögnun
Eignarhald: �ÌE~DU�YHUêD�VMiOÀU�HLJHQGXU�tE~êD�VLQQD
ÌE~DVNLSWL��ÌE~DU�VHOMD�tE~êLU�VtQDU�i�DOPHQQXP�PDUNDêL��HQ�
KiPDUNVYHUê�HU�EXQGLê�YLê�NYDêLU�i�Oyê�RJ�NDXSHQGDKySXU�HU�
takmarkaður við fólk á aldrinum 18-40 ára.

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Húsunum fylgir vinnuaðstaða, veislusalur, 
VDPHLJLQOHJW�îYRWWDK~V�RJ�VPiKìVL�I\ULU�SyVW�RJ�DêNH\SWDU�
vörur/mat úr netverslunum, ásamt grænmetisgörðum og aðgengi 
að deilibílum (?).

Sveigjanleiki: Ekki er gert ráð fyrir að hæglega megi breyta 
KHUEHUJMDI\ULUNRPXODJL�HêD�Dê�VW UêLU�tE~êD�YD[L�HêD�VNUHSSL�
saman með breyttum þörfum.  

+DJNY PQL��ÌE~êLU�HUX�KXJVDêDU�VHP�VW|NNSDOOXU�LQQ�i�
IDVWHLJQDPDUNDê�I\ULU�I\UVWX�NDXSHQGXU��.RVWQDêL�HU�KDOGLê�
í lágmarki og skorið við nögl í rýmisstærðum, efnisvali og 
lóðarfrágangi.

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Íbúðir á neðstu hæðum hafa beint aðgengi að 
sameiginlegum inngarði. Þá er hluti jarðhæðar nýttur fyrir 
sameiginlega aðstöðu íbúa með þvottahúsi, eldhúsi og veislusal.

.ROHIQLVIyWVSRU��íDU�VHP�VW Uê�KYHUUDU�tE~êDU�HU�WDOVYHUW�PLQQL�
en það sem má teljast hefðbundin stærð fyrir tveggja herbergja 
íbúð, má færa rök fyrir að efnisnotkun og útlosun á hvern íbúa 
sé lægri en í samanburðaríbúð.



byggingarsamvinnufélagbyggingarsamvinnufélag
hámarkssöluverðhámarkssöluverð

tenging sameignar og göturýmistenging sameignar og göturýmis
hagkvæm hönnunhagkvæm hönnun

inngarður í borgarlandiinngarður í borgarlandi
langur líftímilangur líftími

RSLQEHUW�K~VQ êLRSLQEHUW�K~VQ êL
tenging sameignar og garðstenging sameignar og garðs

inngarður í borgarlandiinngarður í borgarlandi
langur líftímilangur líftími

tE~DU�KOXWL�DI�XSSE\JJLQJXtE~DU�KOXWL�DI�XSSE\JJLQJX
heimili og vinnustaðurheimili og vinnustaður

staðbundið efnisvalstaðbundið efnisval
náttúruleg byggingarefnináttúruleg byggingarefni

byggingarsamvinnufélag byggingarsamvinnufélag 
sameign á efstu hæðsameign á efstu hæð

tE~DU�KOXWL�DI�XSSE\JJLQJXtE~DU�KOXWL�DI�XSSE\JJLQJX

húsnæðissamvinnufélaghúsnæðissamvinnufélag
sameign á efstu hæðsameign á efstu hæð

FROSTAFOLD

SÓLHEIMAR BÁTAVOGUR

SMIÐJUHOLTSKÚLAGATA

HRINGBRAUT

GRELUTÓTT

sjálfseignarstofnun sjálfseignarstofnun 
engin sameign innanhússengin sameign innanhúss

inngarður innan lóðarinngarður innan lóðar

húsnæðissamvinnufélaghúsnæðissamvinnufélag
tenging sameignar og garðstenging sameignar og garðs

inngarður innan lóðarinngarður innan lóðar

hagkvæmt húsnæði
hámarkssöluverð

tenging sameignar og inngarðs
inngarður innan lóðar

heimili og vinnustaður (?)

vísir að kjarnasamfélagi?

JÖFURSBÁS



10 Houses on Cairns Street (2015)
Assemble Architects + Granby Four Streets CLT

<ÀUOLW

6WDêXU��/LYHUSRRO��(QJODQG
Tegund: Umbreyting
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 10
Fermetrar: 750 m2

Stærð lóðar: 900 m2

Nýtingarhlutfall: 0,83
Hæðir: 2

8PJM|Uê

Kveikja: Íbúar stofna félag (community land trust) með 
sameiginlega hagsmuni
Hönnun: Náið samstarf milli íbúa og arkitekta 
Framkvæmd: Íbúar virkir þátttakendur í byggingarvinnu

)MiUP|JQXQ��2SLQEHULU�VW\UNLU�IUi�UtNL�RJ�VYHLWDUIpODJL��OiQ�i�
hagstæðum kjörum frá Triodos bankanum (ethical bank)
Eignarhald: Land og hús eru í eigu félags (Community Land 
Trust), þar íbúar eiga annað hvort hlut í félaginu og eru þá 
eiginlegir eigendur húsa sinna, eða borga mánaðarlegt gjald fyrir 
lágmarksleigu til félagsins.
ÌE~DVNLSWL��(I�tE~L�HU�HLJDQGL�Dê�KOXW�t�IpODJLQX�JHWXU�YLêNRPDQGL�
VHOW�KOXW�VLQQ��HQ�DêHLQV�WLO�NDXSHQGD�~U�Q UVDPIpODJLQX�RJ�i�
takmörkuðu verði sem byggir á meðaltekjum í borginni, ekki 
almennu markaðsverði.

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Helsta samverurými samstæðunnar er gatan sjálf. 
ÌE~DU�KDID�~WE~Lê�JUyêXUEHê��VHWW�XSS�EHNNL�RJ�ODJW�KHOOXU�RJ�
mósaíkverk á götuna. Þannig hefur hlutverk götunnar vaxið 
út fyrir hinn hefðbundna ramma og myndar óformlegan 
sameiginlegan framgarð fyrir samfélagið. Þar að auki var eitt 
húsanna endurnýtt sem vetrargarður, með sameiginlegu innirými 
fyrir fundi, vinnustofur og viðburði

Sveigjanleiki: Fyrirkomulag hvers húss er hið sama í grunninn, 
en húsin geta tekið talsverðum breytingum innan hverrar lóðar. 
Viðbyggingar á baklóð, á borð við verkfæraskúra, gróðurhús og 
sólstofur hafa komið í kjölfar þarfa og áhuga íbúa.

Hagkvæmni: Þar sem íbúar höfðu mismikið fjármagn í 
endurbæturnar gera hönnunarútfærslur hvers hús ráð fyrir að 
framkvæmdir eigi sér stað í skrefum eftir efnum og umfangi. Þá 
er gert ráð fyrir virkri þátttöku íbúa í byggingarvinnu. 

8PKYHUÀViKULI

-DUêK ê��+~VLQ�KpOGX�VtQX�XSSUXQDOHJD�VNLSXODJL�îDU�
sem tveggja hæða raðhús mynda heild, þar sem stofur og 
samverurými eru á jarðhæðum en svefnherbergi og einkarými á 
efri hæðum. Verkefnið teygir sig hins vegar út fyrir lóðarmörk 
húsanna og lítur á göturýmið sem framlengingu af stofunni.

.ROHIQLVIyWVSRU��9HUNHIQLê�E\JJLU�i�HQGXUQìWLQJX�HOGUL�
mannvirkja og er efnisnotkun haldið í lágmarki. Ekki var ráðist 
í framkvæmdir sem teljast of orkufrekar og eða eru nær því 
að vera endurbygging en viðhald. Dæmi um slíka ákvörðun er 
vetrargarðurinn, þar sem hús í niðurníðslu var hreinsað að innan 
RJ�DêHLQV�~WYHJJLU�OiWQLU�VWDQGD�HIWLU��íDNL�YDU�VNLSW�~W�I\ULU�
JUyêXUK~VDJOHU�RJ�JUXQQXU�RSQDêXU�WLO�Dê�SO|QWXU�RJ�WUp�J WX�
fest rætur í jarðveg. Þannig var orku- og efnisnotkun lágmörkuð 
og rýmismyndun hámörkuð.



Görzer128 (2024)
etal. + Mietshäuser Syndikat

<ÀUOLW

Staður: München, Þýskaland
Tegund: Nýbygging
Staða: Byggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 3
Fermetrar: 930 m2

Stærð lóðar: 720 m2

Nýtingarhlutfall: 1,29
Hæðir: 3

8PJM|Uê

Aðgengi: Íbúar sem koma að stofnun félags
Hönnun: Arkitektar í samráði við íbúa
Framkvæmd: Íbúar þátttakendur í byggingarferli

Fjármögnun: Framkvæmdin var að stærstum hluta 
IMiUP|JQXê�PHê�EDQNDOiQXP��+OXWD�IMiUP|JQXQDU�YDU�DÁDê�
með beinum lágvaxta lánum frá einstaklingum (fjölskyldu, 
vinum, aðgerðasinnum, stuðningsmönnum...), ásamt því að 
E\JJLQJDUUpWWXU�RJ�NRVWQDêXU�YHJQD�VNLSXODJV�YDU�ERêLQQ�i�
lægra verði frá sveitarfélagi. 
Eignarhald: 51% á höndum húsfélagsins, 49% á höndum 
móðurfélags (Mietshäuser Syndikat). Móðurfélagið hefur 
neitunarvald gagnvart endursölu eða einkavæðingu, til að koma 
t�YHJ�I\ULU�VSiNDXSPHQQVNX�PHê�Oyê�RJ�IDVWHLJQ�
ÌE~DVNLSWL��ÌE~DU�HUX�OHLJMHQGXU�RJ�îXUID�îYt�HNNL�Dê�VHOMD�NDXSD�
KOXW�YLê�tE~DVNLSWL��ÉNYDUêDQLU�XP�QìMD�OHLJMHQGXU�HUX�WHNQDU�i�
OìêU êLVOHJXP�YHWWYDQJL�tE~DKySVLQV�Dê�KYHUMX�VLQQL��

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Hver hæð stendur sem sjálfstæð eining, þar sem 
möguleiki er á einni stórri sameignaríbúð eða tveimur smærri. Á 
MDUêK ê�HU�VDPQRWDVDOXU�I\ULU�tE~D�K~VVLQV�RJ�Q UXPKYHUÀVLQV��Ì�
kjallara eru önnur sameiginleg rými - þar á meðal hjólageymsla, 
trésmíðaverkstæði og þvottahús.

Sveigjanleiki: Á hverri hæð eru sjö herbergi, hvert um það bil 
18 fermetrar að stærð, sem raðast í kringum miðlægan gang og 
EDêNMDUQD��/DJQLU�HUX�VWDêVHWWDU�îDQQLJ�Dê�K JW�HU�Dê�VHWMD�XSS�
eldhús í hverju herbergi og samræming herbergjastærða ýtir enn 
frekar undir sveigjanleika í notkun. 

Hagkvæmni: Hönnun hússins gerir ráð fyrir að einstaklingar 
geti átt rúmgóð einkarými en um leið deilt eldhúsum og 
baðherbergjum, sem lækkar kostnað hvers íbúa í samanburði við 
hefðbundnar einstaklingsíbúðir. Einnig var horft til kostnaðar 
við val á byggingarefnum og fyrirkomulag lagna.

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Á jarðhæð er sameiginlegt svæði íbúanna - fjölnota 
UìPL�PHê�HOGK~VL�RJ�RSQXP�VDO��VHP�QìWLVW�I\ULU�YLêEXUêL��
vinnustofur eða samkomur með nágrönnum.

.ROHIQLVIyWVSRU��1RWDVW�YDU�YLê�WLPEXU�t�EXUêDUYLUNL�RJ�
sólarsellum var komið fyrir á þaki. Hér er þó sérstaklega 
áhugavert að skoða hvernig húsið er hannað með klasaíbúðum 
sem hægt er að aðlaga mismunandi fjölskyldum og lífsháttum 
í tímans rás. Þessi fyrirhyggja lengir líftíma byggingarinnar og 
minnkar þörf fyrir stórtækar breytingar til að svara ófyrirséðum 
þarfabreytingum. 



Do you hear me when you sleep? (2019)
'RJPD�$UFKLWHFWV���6XQ�&R�RS

<ÀUOLW

Staður: London, England
Tegund: Nýbygging 
Staða: Óbyggt
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê
Fjöldi íbúða: 3-12
Fermetrar: 
Stærð lóðar: 
Nýtingarhlutfall: 
Hæðir: 3

8PJM|Uê

.YHLNMD��9LQDKySXU���IM|OVN\OGQD�VWRIQDU�K~VQ êLVIpODJ
Hönnun: Arkitektar vinna hönnun í beinu samráði við íbúa 
)UDPNY PG��*HUW�Uiê�I\ULU�îiWW|NX�tE~D�YLê�XSSE\JJLQJX

)MiUP|JQXQ��6W\UNLU�IUi�RSLQEHUXP�DêLOXP��OiQWDND�RJ�VDOD�
eignarhluta til íbúa
Eignarhald: Húsið sjálft og lóðin sem það stendur á haldast 
í eigu félagsins. Félagsmenn greiða fyrir búseturétt og 
mánaðarlegt afnotagjald til félagsins. 
ÌE~DVNLSWL��(LJQDUKOXWLU�HUX�VHOGLU�iIUDP�WLO�QìV�IpODJVPDQQV�HQ�
YHUê�K NNDU�DOGUHL�IUDP�\ÀU�YtVLW|OX�QH\VOXYHUêV�

+|QQXQDUiKHUVOXU

Samnýting: Íbúar hafa sameiginlega vinnuaðstöðu sem felur í 
sér aðgang að sameiginlegum skrifstofurýmum, verkstæðum og 
fundarherbergjum. Samnýting á eldunarrýmum er sveigjanleg 
eftir útfærslum íbúða hverju sinni.

Sveigjanleiki: Sama bygging getur rúmað mismunandi 
búsetuform, allt frá sameiginlegum lausnum þar sem margir 
deila stórum sameiginlegum rýmum, til hefðbundinna íbúða 
PHê�VMiOIVW êX�VNLSXODJL��íi�HU�JHUW�Uiê�I\ULU�Dê�tE~êLU�JHWL�E WW�
við sig eða fækkað herbergjum með einföldu móti eftir áhuga og 
aðstæðna íbúanna sjálfra.

Hagkvæmni: Burðarvirkið er samsett úr einföldum módúl sem 
er endurtekinn og notast er við algeng byggingarefni sem eru 
\ÀUOHLWW�IiDQOHJ�i�YLêUiêDQOHJX�YHUêL��íi�HU�E\JJLQJLQ�K|QQXê�
PHê�îHLP�K WWL�Dê�tE~DU�JHWL�ODJW�WLO�YLQQX�YLê�XSSE\JJLQJX�iQ�
sérþekkingar eða reynslu, til að draga úr byggingarkostnaði.

P\QGLU��KWWSV���ZZZ�GRJPD�QDPH�SURMHFW�SURSRVDO�IRU�D�FRRSHUD-
tive-house-in-london/

8PKYHUÀViKULI

Jarðhæð: Sameiginleg rými á öllum hæðum snúa að götu og 
P\QGD�YLUND�IUDPKOLê�VHP�J êLU�J|WXQD�OtÀ�

.ROHIQLVIyWVSRU��+|QQXQ�EXUêDUYLUNLV�PLêDU�Dê�îYt�Dê�OiJPDUND�
HIQLVQRWNXQ�RJ�îDU�PHê�NROHIQLVIyWVSRU��iVDPW�îYt�Dê�EMyêD�XSS�
á byggingaraðferð sem takmarkar aðkomu stórra vinnuvéla. 



SAMFÉLAG UMHVERFI

hvernig ýtir samnýting rýma undir 
VDPVNLSWL�PLOOL�tE~D"

hvernig er tryggt að samfélagslegar áherslur 
KDOGLVW�YLê�tE~êDVNLSWL"

hvernig er hönnun húss/húsa innan 
ERUJDUXPKYHUÀV�|UYDQGL�I\ULU�PDQQOtI�PLOOL�

húsa?

hvernig miðar hönnun húss/húsa að því að 
GUDJD�~U�NROHIQLVIyWVSRUL�îHVV�IUi�XSSKDÀ�WLO�

enda líftíma?

hvernig eykur verkefnið gæði í 
ERUJDUXPKYHUÀQX�t�~WI UVOX�RSLQQD�JU QQD�

svæða?

HAGKVÆMNI SVEIGJANLEIKI (SEIGLA)

JHWXU�LQQUD�VNLSXODJ�K~VD�îUyDVW�PHê�
breytttum þörfum og íbúasamsetningum?

eru hús byggð af gæðum sem stuðla að 
löngum líftíma þeirra? (grunngæði á borð 

við birtu, loft og fegurð)

hvaða aðferðir er notast við til að lágmarka 
byggingarkostnað? (taka íbúar þátt í 

byggingarvinnu, er notast við fyrirfram 
framleiddar byggingareiningar, sjá íbúar 

VMiOÀU�XP�Dê�LQQUpWWD�tE~êLU"�

hvernig er tryggt að íbúðir haldist utan við 
IHUOL�VSiNDXSPHQQVNX�i�IDVWHLJQDPDUNDêL�

YLê�tE~DVNLSWL"



SJÁLFSEIGNARSTOFNUN

BJARG

styrkt með framlögum samkvæmt 
lögum um almennar íbúðir í bland við 

markaðslán

RSLQEHUW�IMiUPDJQ�QìWW�WLO�
XSSE\JJLQJDU�RJ�NDXSD�i�K~VQ êL

BRYNJA

ÍBÚAR LEIGJA AF FÉLAGI

OPINBERT EIGNARHALD

FÉLAGSBÚSTAÐIR

ÍBÚAR LEIGJA AF FÉLAGI

áskoranir: strangar kröfur um rýmisstærðir, 
E\JJLQJDUNRVWQDê��WHNMXU�RJ�KDJ�tE~D��RÁ�

áskoranir: strangar kröfur um tekjur og hag 
íbúa

HÚSNÆÐISSAMVINNUFÉLAG

framlög félagsmanna í bland við 
markaðslán hefðbundin markaðsfjármögnun

BÚSETI ÞORPIÐ?

BÚMENN

BÚFESTI

ÍBÚAR KAUPA BÚSETURÉTT OG GREIÐA 
BÚSETUGJALD TIL FÉLAGS

ÍBÚAR KAUPA SÍNAR ÍBÚÐIR

EINKAEIGN

áskoranir: aðgengi að fjármagni áskoranir: að tryggja að samfélagsleg 
gildi viðhaldist, að koma í veg fyrir 

VSáNDXSPHQQVNX 



Hvað er húsnæðissamvinnufélag?

Dæmi um húsnæðissamvinnufélög á Íslandi: Búseti (aðeins 
með starfsemi á höfuðborgarsvæðinu, engar takmarkanir fyrir 
inngöngu), búmenn (með starfsemi á öllu landinu, aðeins fyrir 
50 ára og eldri), og búfesti (aðeins með starfsemi á akureyri eða 
húsavík, engar takmarkanir fyrir inngöngu)



ÖNNUR 
TILRAUNAVERKEFNI

GRÆNT HÚSNÆÐI FRAMTÍÐARINNAR

C40 - GRÆNAR ÞRÓUNARLÓÐIR

HAGKVÆMT HÚSNÆÐI

��

�
�VNULIVWRID�ERUJDUVWMyUD�RJ�ERUJDUULWDUD Reykjavík, 12. apríl 2021

R21030008
632

Borgarráð

       

5|NNYDWM|UQ�����KDJNY PW�K~VQ èL���~WKOXWXQ�OyèDU�RJ�VDOD�E\JJLQJDUUpWWDU

Óskað er eftir að borgarráð samþykki að úthluta Urðarsel ehf. kt. 671113-0390,um 2740 m
2
 lóð og 

byggingarrétti fyrir um 52 íbúðir við Rökkvatjörn 2 í Úlfarsárdal. Hámarks byggingarmagn er samtals 
4.130 m2

 ofanjarðar auk 1.350 m2
 neðanjarðar. 

Gatnagerðargjald, miðað við 4.130 m2
 fjölbýlishús auk 1.350 m2

 neðanjarðar er 55.170.050 kr.  

Greitt er fyrir byggingarréttinn 45.000 kr. pr. m2
. Alls greiðast 185.850.000 kr. fyrir byggingarréttinn 

miðað við 4.130 m2
 byggingarmagn ofanjarðar. 

Heildargreiðsla fyrir byggingarrétt lóðarinnar, að meðtöldum gatnagerðargjöldum er 241.167.050 kr. 

Úthlutun þessi byggir á lóðarvilyrði til Urðarsel ehf. sem borgarráð staðfesti þann 16. maí 2019.

Hefji lóðarhafi ekki framkvæmdir innan tveggja ára frá úthlutunardegi fellur lóðarúthlutun þessi niður 
án sérstakrar tilkynningar borgarráðs um afturköllun lóðarúthlutunarinnar.

Gjalddagi gatnagerðargjalda er 45 dögum frá samþykki borgarráðs. 

Gjalddagar byggingarréttar eru eftirfarandi:

1. Innan 90 daga frá samþykki borgarráðs greiðast 18.585.000 kr.

2. Við innlögn byggingarnefndarteikninga greiðast 167.265.000 kr., þó eigi síðar en 31.apríl 
2022

Lóðarhafi á ekki rétt á því að skila umræddri lóð aftur til Reykjavíkurborgar gegn endurgreiðslu  
lóðarverðsins sbr. lokamálslið greinar 1.14. í almennum lóða- og framkvæmdaskilmálum frá júní 
2013. Lóðarhafa er óheimilt að framselja rétt sinn nema með heimild borgarráðs þar til 
lóðarleigusamningur hefur verið gefinn út. Eftir að lóðarleigusamningur hefur verið gefinn út er 
framsal lóðarinnar frjálst. 

Ef samþykktar verða stærri byggingar á lóðinni en sem nemur viðmiðunarstærð gatnagerðargjalds á 
lóðinni skulu byggingarleyfishafar greiða auk viðbótargatnagerðargjalds, uppreiknað kaupverð 
byggingarréttarins fyrir þá fermetra sem bætast við núverandi byggingarheimildir skv. samþykktu 
deiliskipulagi sem gildir í dag. Skipulagsbreyting að ósk lóðarhafa leiðir aldrei til lækkunar söluverðs 
byggingarréttar. 

Tengigjöld fráveitu og önnur heimlagnagjöld eru innheimt af Veitum ohf. skv. gjaldskrá.

Ef vanskil verða á greiðslu kaupverðs, fellur úthlutun lóðarinnar úr gildi, án sérstakrar samþykktar 
borgarráðs og án sérstakrar tilkynningar þar um, sbr. grein númer 1.14 í almennum lóða- og 
framkvæmdaskilmálum, útgefnum í júní 2013.

Uppbyggingaraðili mun byggja á lóðinni hagkvæmar íbúðir fyrir ungt fólk og fyrstu kaupendur . 
Söluverð íbúðanna mun verða eftirfarandi: 

��

�
�skrifstofa borgarstjóra og borgarritara Reykjavík, 2. desember 2019

R19050044
645

Borgarráð

Jöfursbás 11, hagkvæmt húsnæði - úthlutun lóðar og sala byggingarréttar

Óskað er eftir að borgarráð samþykki að úthluta Þorpinu – Vistfélagi ehf., kt. 641018-0230, um 5.641 
m

2
 lóð og byggingarrétti fyrir 130 íbúðir við Jöfursbás 11 í Gufunesi. Hámarks byggingarmagn er 

samtals 9.138 m
2
 ofanjarðar. 

Gatnagerðargjald, miðað við 9.138 m
2

fjölbýlishús er 112.963.956 kr. Fyrirvari er um endanlega 
upphæð gatnagerðargjalds sem getur tekið breytingum þegar aðaluppdrættir verða samþykktir hjá 
byggingafulltrúanum í Reykjavík. 

Greitt er fyrir byggingarréttinn 45.000 kr. pr. m
2
. Alls greiðast 411.210.000 kr. fyrir byggingarréttinn 

miðað við 9.138 m
2
 byggingarmagn ofanjarðar. 

Heildargreiðsla fyrir byggingarrétt lóðarinnar, að meðtöldum gatnagerðargjöldum er 524.173.956 kr. 

Úthlutun þessi byggir á lóðarvilyrði sem borgarráð staðfesti þann 16. maí 2019.

Hefji lóðarhafi ekki framkvæmdir innan tveggja ára frá úthlutunardegi fellur lóðarúthlutun þessi niður 
án sérstakrar tilkynningar borgarráðs um afturköllun lóðarúthlutunarinnar.

Gjalddagi gatnagerðargjalda er 45 dögum frá samþykki borgarráðs. 

Gjalddagar byggingarréttar eru eftirfarandi:

1. Innan 90 daga frá samþykki borgarráðs greiðast 41.121.000 kr.

2. Við innlögn byggingarnefndarteikninga vegna áfanga tvö greiðst 185.044.500 kr., þó eigi 
síðar en 31. desember 2020.

3. Við innlögn byggingarnefndarteikninga vegna áfanga þrjú greiðast 185.044.500 kr., þó eigi 
síðar en 31. desember 2021. 

Lóðarhafi á ekki rétt á því að skila umræddri lóð aftur til Reykjavíkurborgar gegn endurgreiðslu 
lóðarverðsins sbr. lokamálslið greinar 1.14. í almennum lóða- og framkvæmdaskilmálum frá júní 
2013. Lóðarhafa er óheimilt að framselja rétt sinn nema með heimild borgarráðs þar til 
lóðarleigusamningur hefur verið gefinn út. Eftir að lóðarleigusamningur hefur verið gefinn út er 
framsal lóðarinnar frjálst. 

Ef samþykktar verða stærri byggingar á lóðinni en sem nemur viðmiðunarstærð gatnagerðargjalds á 
lóðinni skulu byggingarleyfishafar greiða auk viðbótargatnagerðargjalds, uppreiknað kaupverð 
byggingarréttarins fyrir þá fermetra sem bætast við núverandi byggingarheimildir skv. samþykktu 
deiliskipulagi sem gildir í dag. Skipulagsbreyting að ósk lóðarhafa leiðir aldrei til lækkunar söluverðs 
byggingarréttar. 

Tengigjöld fráveitu og önnur heimlagnagjöld eru innheimt af Veitum ohf. skv. gjaldskrá.

Ef vanskil verða á greiðslu kaupverðs, fellur úthlutun lóðarinnar úr gildi, án sérstakrar samþykktar 

 
 

Reykjavík, 5. desember 2023 
MSS23110023 

 
 
 
Borgarráð  
 
 
Gufunesbryggja – Lóðarvilyrði – Re-Inventing Cities– Þorpið vistfélag ehf.  
 
Óskað er eftir að borgarráð samþykki hjálagt lóðarvilyrði til Þorpsins vistfélags ehf., kt. 641018-
0230, vegna uppbyggingar á umhverfisvænu húsnæði á lóðinni hafnarhverfi E 
Gufunesbryggja. Afmörkun lóðarinnar er að finna í fylgiskjali 1 með hjálögðum drögum að 
lóðarvilyrði en hún er til viðmiðunar og er ekki bindandi fyrir endanlega útfærslu lóðarinnar.  
 
Greinargerð:   
Á grundvelli niðurstöðu dómnefndar í samkeppninni Re-inventing Cities var teyminu Þorpið 
boðið til viðræðna um uppbyggingu á umhverfisvænu húsnæði á lóðinni hafnarhverfi E 
Gufunesbryggja. Um er að ræða lóðarvilyrði til Þorpsins vistfélags ehf., kt. 641018-0230, vegna 
uppbyggingar á umhverfisvænu húsnæði á lóðinni Gufunesbryggja. Framsal samkvæmt 
lóðarvilyrðinu er óheimilt nema með samþykki borgarráðs. Lóðarvilyrði er háð því skilyrði að 
uppbygging á lóðinni verði unnin í samræmi við tillögu og gögn sem teymið sendi inn í 
samkeppnina. Komi til úthlutunar er verð byggingaréttar 45.000 kr. fyrir hvern heimilaðan 
fermetra af íbúðarhúsnæði og 20.000 kr. fyrir hvern heimilaðan fermetra af atvinnuhúsnæði, 
enda sé uppbygging á lóðinni í samræmi við markmið um umhverfisgæði. Framangreint 
fermetraverð er bundið byggingarvísitölu desembermánaðar 2020 (149,2 stig) og skal það 
framreiknað í samræmi við þróun vísitölunnar til greiðsludags. Lóðarhafi mun greiða 
gatnagerðargjald skv. gildandi samþykkt um gatnagerðargjald í Reykjavíkurborg. Standist 
uppbygging á lóðinni ekki markmið um umhverfisgæði á byggingartíma greiðist 
viðbótargreiðsla fyrir byggingarétt í samræmi við kafla 4 í lóðarvilyrðinu. Hafi breytt 
deiliskipulag fyrir lóðina ekki verið samþykkt innan tveggja ára frá gildistöku þessa lóðarvilyrðis 
vegna atvika sem rekja til lóðarhafa fellur lóðarvilyrðið niður. Sama gildir ef ekki er óskað eftir 
úthlutun lóðarinnar innan eins árs frá staðfestingu deiliskipulags fyrir lóðina með auglýsingu í 
B-deild Stjórnartíðinda.  
 

 
Ívar Örn Ívarsson 

Skrifstofa borgarstjóra og borgarritara 
 
 
Hjálagt:  
Drög að lóðarvilyrði fyrir lóðina hafnarhverfi E Gufunesbryggja ásamt fylgiskjölum.  
 

 

 
 

 
Borgarráð 
 
 
 

Reykjavík, 18. nóvember 2024 
MSS22100205 

 
 
 
Lágmúli 2, Re-Inventing Cities C40 - framlenging á lóðarvilyrði 
 
 
Óskað er eftir að borgarráð heimili framlengingu á lóðarvilyrði til ÞR Lágmúli 2 ehf., á 
lóðinni Lágmúla 2. Lagt er til að vilyrði verði framlengt um tvö ár eða til 10. desember 
2026. 
 
Greinagerð: 

Á fundi borgarráðs þann 10. desember 2020 var samþykkt lóðarvilyrði til Regins hf. til 
uppbyggingarumhverfisvænnar byggingar á lóðinni að Lágmúla 2. Reginn hf. var hluti af 
teymi Fabric en tillaga þerra varð hlutskörpust í verkefninu Re-Inventing Cities á vegum 
C40, samtaka yfir 90 stórborga sem vinna saman í baráttunni gegn loftlagsbreytingum. Í 
byggingunni á að nota lágkolefnabyggingarefni, þ.m.t. timbur,  til þess að draga úr 
kolefnisspori og stuðla að hringrásarhagkerfi þannig að úrgangur verði minni en annars. 
Þann 7. nóvember 2022 samþykkti borgarráð framlengingu á lóðarvilyrði þessu til 
tveggja ára og 28. nóvember 2023 samþykkt borgarráð aðilaskipti á vilyrðinu milli Regins 
hf. og ÞR Lágmúli 2 ehf. og í kjölfarið var skrifað undir viðauka við lóðarvilyrðið. 

Í vilyrðinu kemur fram að það falli niður verði deiliskipulag ekki samþykkt innan tveggja 
ára frá samþykkt vilyrðisins. Deiliskipulagsvinna hefur tafist, m.a. því færa þarf lögn undir 
lóðinni í samstarfi við Veitur ohf.  

Í ljósi tafa sem orðið hafa er nauðsynlegt að framlengja lóðarvilyrðinu til 10. desember 
2026. 

 
 
 
 
 

Þorsteinn Gunnarsson 
borgarritari 

 
 
 

 
Hjálagt:  
Framlenging á lóðarvilyrði dags. 7. nóvember 2022. 
Aðilaskipti dags. 28. nóvember 2023 ásamt lóðavilyrði vegna Lágmúla 2, dags. 7. júní 2021. 
Viðauki við lóðarvilyrði vegna aðilaskipta dags. 6. desember 2023. 
 

 
Reykjavík, 24. október 2022 

MSS22100143 
 

 
Borgarráð 
 
  
 
 
Frakkastígur 1 - Grænt húsnæði, úthlutun lóðar og sala byggingarréttar 

Óskað er eftir að borgarráð samþykki að úthluta IÐA ehf., kt. 451020-0800, 741 m2 lóð og 
byggingarrétti fyrir íbúðarhúsnæði við Frakkastíg 1 í Reykjavík í samræmi við hjálagða 
úthlutunarskilmála, ásamt fylgisgögnum. Hámarks byggingarmagn er samtals 1.557 m2 (A+B 
rými) ofanjarðar og 675 m2 neðanjarðar. Heildargreiðsla fyrir byggingarrétt miðað við 
framangreint er 141.687.000 kr. Gatnagerðargjald, miðað við 1.557 m2 húsnæði ofanjarðar og 
675 m2 neðanjarðar og byggingarvísitölu október 2022 er 23.874.604 kr. Heildargreiðsla fyrir 
byggingarrétt lóðarinnar, að meðtöldum gatnagerðargjöldum, m.v. ofangreint er 165.561.604 
kr. Fyrirvari er um endanlega upphæð gatnagerðargjalds sem getur tekið breytingum þegar 
aðaluppdrættir verða samþykktir hjá byggingarfulltrúanum í Reykjavík. 

 

 

Ívar Örn Ívarsson 
Skrifstofa borgarstjóra og borgarritara 

 

 

Hjálagt:  

Úthlutunarskilmálar fyrir lóðina Frakkastíg 1, ásamt fylgiskjölum. 

  



TVÆR LÓÐIR

Laugavegur 159

Yrsufell 2a-i



YRSUFELL 2A-I



Ný lóð, Yrsufell 2a-i







skipulagt í samhengi við nýjan hverfiskjarna



Ný lóð: Yrsufell 2a-i



bíla-
stæði

kvöð um aðgengi fyrir slökkvilið, sjúkraflutninga og sorphirðu

Yrsufell 2-14

Yrsufell 2a-i

staðsetning lóðar, núverandi ástand ásamt nýju deiliskipulagi



lóðin, Yrsufell 2a-i

ljósmynd tekin w gatnamót frá suðurfelli til breiðholtsbrautar 
sterkur áhrifaþáttur við mótun jaðars á lóð. 



nágranni til norðurs, Yrsufell 2-14

einlyft raðhús, aðkoma frá norðri og garður til suðurs. 
hverju húsi fylgir hólf í bílskúralengju (til vinstri á ljósmynd)



dæmi um aðkomu frá norðurhlið yrsufells 2-14. allir íbúar 
hafa útbúið innkeyrslur fyrir bifreiðar (sem stangast á við 
upprunalegt skipulag)

afmörkun raðhúsalóða við Yrsufell, 
“forgarðar”



nýting innan lóða

allt frá matjurtagörðum með fjölbreytta ræktun til hins 
hefðbundna íslenska garðs; trépallur, grasflöt og trampólín

*borgarbúskapur



afmörkun raðhúsalóða við Yrsufell
húsgarðar

algengasta afmörkun húsgarða er með háum skjólveggjum sem 
mynda skörp skil milli almenningsrýmis og einkarýmis



aðskilnaður ferðamáta

aðeins akstur / aðeins gangandi

skiptir götumynd ekki máli á 
götum sem ekki er gengið um?



götumynd án gangstéttar



vinnustofa? verkstæði? nuddstofa? gestaherbergi? íbúð? tækifæri?



Byggðamynstur við Fell, raðhús og bílgeymslur



Nýtt samþykkt deiliskipulag, raðhús og bílaplön



bíla-
stæði

kvöð um aðgengi fyrir slökkvilið, sjúkraflutninga og sorphirðu

A

B

A

svipmyndir af lóð

B

lóðin og nánasta umhverfi 
hennar (rétt eins og jaðarinn 
allur meðfram suðurfelli) er 
vel gróin trjám og gróðri sem 
draga úr hljóð- og loftmengun 
frá akbrautum. 

*varðveita og styrkja flóru sem 
er þegar til staðar



Úr hverfisskipulagi efra breiðholts: Stefnt er að 
mótvægisaðgerðum gegn náttúruvá með aukinni trjá- og 

gróðurrækt til þess að binda jarðveg, tempra vind og auka 
skjól. Stefnt er að því að meðhöndla ofanvatn með blágrænum 
ofanvatnslausnum. Rask á gróðri verður ekki heimilað án 

rökstuðnings og mótvægisaðgerða.



Skörun milli nýs skipulags og landtöku í Yrsufelli 2-14





vísar úr greiningu // þrjú lykilatriði:
1. Frágangur lóðarmarka, tækifæri til að skapa 
áhugaverð tengsl milli lóðar og borgarlands
2. Vísun í byggðamynstur, tækifæri í bílgeymslum
3. Afstaða gagnvart gatnamótum og misræmi í 
lóðarmörkum, tilefni til endurskoðunar?

yrsufell 2a-i

tækifæri fyrir sameign:
- innan íbúða
- jarðhæð
- þakpallur
- garður
- stök hús

hugmyndir að sameign
- þvottahús
- vinnustofur
- hjóla- og vagnageymsla
- samkomusalur/eldhús
- garðrækt
- gróðurhús

gæði til staðar í nærumhverfi:
- opin svæði (mörg þó óskilgreind)
- aðskilnaður gangandi og akandi
- leikskóli
- grunnskóli
- grunnskólalóð
- útivistarsvæði
- íþróttafélag
- sundlaug
- hverfisverslun
- lágvöruverðsverslun

Sameign

Einkarými



LAUGAVEGUR 159



1922 / 1943 

1922: Fjós og hlaða
1943: Vélsmiðjan Neisti - vinnustofur



Gæsluvöllur

L159

Almenningsgarður

1965

Laugavegur 159 enn sýnilegur á loftmynd frá 1965 en virðist 
KDID�YHULê�ULÀê�HêD�ÁXWW�i�Q VWX�ÀPP�iUXP��/yêLQ�KHIXU�VWDêLê�
DXê�VtêDQ�îi�

1971



Texti úr húsakönnun;

ÉULê������YDU�I\UVWD�KHLOGDUVNLSXODJ�I\ULU�5H\NMDYtN�VDPî\NNW��6NLSXODJLê��VHP�QiêL�WLO�
VY êLVLQV�LQQDQ�+ULQJEUDXWDU�RJ�6QRUUDEUDXWDU��QiêL�îy�DOGUHL�IUDP�Dê�JDQJD�t�KHLOG�VLQQL��íDê�
iWWL�PHêDO�DQQDUV�Dê�IXOOQ JMD�î|UIXP�XP�tE~êDE\JJê�t�5H\NMDYtN�I\ULU�Q VWX�iUDWXJL��íHWWD�
VY êL�YDUê�îy�IXOOE\JJW�i�IMyUêD�iUDWXJQXP�RJ�WyN�îi�E\JJêLQ�Dê�I UDVW�VXêXU�~W�i�0HODQD�RJ�t�
DXVWXUiWW�Dê�1RUêXUPìUL�RJ�5DXêDUiUKROWL��íi�YDU�t�I\UVWD�VLQQ�E\JJW�t�5H\NMDYtN�PHê�I\ULUIUDP�
iNYHêQD�~WNRPX�t�KXJD�RJ�i�iUXQXP�XP�RJ�HIWLU�VHLQQL�KHLPVVW\UM|OG�YDU�IDULê�Dê�JUHLQD�i�PLOOL�
DWYLQQXVY êD�RJ�tE~êDVY êD�t�VNLSXODJL��6NLSXODJLê�IUi������YDU�IHOOW�~U�JLOGL�iULê������

Í skipulaginu frá 1927 komu glögglega fram hugmyndir manna 
um hagkvæmni þess að byggja hús í samfelldum röðum.�íHVV�ODJV�
VNLSXODJVJHUê�HU�QHIQG�EORNNE\JJLQJ�HêD�UDQGE\JJê�RJ�HU�HLQNXP�Dê�ÀQQD�t�.DXSPDQQDK|IQ�
RJ�%HUOtQ��íHWWD�K~VQ êL�îyWWL�WLOYDOLê�I\ULU�HIQDOtWLê�IyON��íHVVL�K~V�XUêX�HLQV�NRQDU�IRUYHUL�
EORNNDUtE~êD�VHP�VtêDU�OLWX�GDJVLQV�OMyV��)M|OEìOLVK~VLQ�YLê�6N~ODJ|WX�RJ�5DXêDUiUVWtJ�HUX�E\JJê�t�
DQGD�VNLSXODJVLQV�IUi������XP�UDQGE\JJê�K~V�

0LNLO�VNRUWXU�YDU�i�tE~êDUK~VQ êL�t�5H\NMDYtN�VQHPPD�i�iUXP�VtêDUL�KHLPVVW\UMDOGDULQQDU��
ÉVW êXU�K~VQ êLVHNOXQQDU�PiWWL�UHNMD�WLO�îHVV�Dê�i�VDPD�WtPD�RJ�VDPGUiWWXU�YDU�t�K~VE\JJLQJXP�

Oi�VWUDXPXU�DêNRPXIyONV�t�E LQQ��Bærinn reisti bráðabirgðahús úr timbri 
við Höfðatún til að koma til móts við þá bráðu vöntun sem var á 
húsnæði í bænum en kostnaður þeirra reyndist vera um 60% af 
verði varanlegra bygginga. Ráðamönnum var ljóst að til að leysa 
íbúðarvandann hentaði betur að byggja stór fjölbýlishús með 
vönduðum íbúðum. Húsin við Skúlagötu 64-80 voru annar áfangi 
E MDU\ÀUYDOGD�t�YLêOHLWQL�îHLUUD�WLO�Dê�OH\VD�~U�K~VQ êLVPiOXP�
bæjarins. íDX�YRUX�WHLNQXê�DI�(LQDUL�6YHLQVV\QL�DUNLWHNW�HQ�KDQQ�YDU�Dê�V|QQX�EUDXWU\êMDQGL�
t�K|QQXQ�IM|OEìOLVK~VD�PHê�Q~WtPDVQLêL��ÉJ~VW�3iOVVRQ�DUNLWHNW�VNULIDU�HLQQLJ�XQGLU�WHLNQLQJDUQDU�
DI�K~VXQXP��9Lê�K|QQXQLQD�i�tE~êDUK~VXP�5H\NMDYtNXUE MDU�YLê�6N~ODJ|WX��+ULQJEUDXW�RJ�
/|QJXKOtê�IyU�(LQDU�LQQ�i�QìMDU�EUDXWLU�t�~UODXVQ�K~VQ êLVPiOD��E êL�KYDê�YDUêDêL�LQQUL�WLOK|JXQ�
RJ�\WUD�VNLSXODJ�E\JJLQJD��6DPWDOV�YRUX����tE~êLU�t�VDPE\JJLQJXQQL�YLê�6N~ODJ|WX��ÌE~êLUQDU�
YRUX�OHLJêDU�~W�RJ�YHLWWL�UtNLVVMyêXU�OiQ�~W�i�IUDPNY PGLQD�i�JUXQGYHOOL�ODJD�XP�~WUìPLQJX�
KHLOVXVSLOODQGL�K~VQ êLV��%\JJLQJ�K~VDQQD�KyIVW�VQHPPD�iUV������HQ�ÁXWW�YDU�t�I\UVWX�tE~êLUQDU�
W SXP�WYHLPXU�iUXP�VtêDU��8P�����tE~êDQQD�YDU�~WKOXWDê�WLO�IM|OVN\OGQD�VHP�iêXU�EMXJJX�t�
KHUPDQQDVNiOXP�

Helga Maureen Gylfadóttir 
Guðný Gerður Gunnarsdóttir 

Húsakönnun
Hverfisgata – Laugavegur – Rauðarárstígur – Skúlagata 

Reykjavík 2005 

Minjasafn Reykjavíkur 
Skýrsla nr. 128 



Skúlagötuvöllur 1954

* VOXY|OOXU��VDPE ULOHJ�K|QQXQ�RJ�+pêLQVY|OOXU�YLê�
+ULQJEUDXW��* VOXK~V�ULÀê�t�VHLQQL�Wtê�
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Hreystigarður við 
Bríetartún

Leiksvæði

Nefna má að húsin við Skúlagötu 64 – 
80, nú Bríetartún, voru annar áfangi 
bæjar yfir valda í viðleitni þeirra til að 
leysa úr húsnæðismálum bæjarins. Þau 
voru teiknuð af Einari Sveinssyni arkitekt 
en hann var brautryðjandi í hönnun 
fjöl býlis húsa með nútímasniði. Samtals 
voru 72 íbúðir í 9 sambyggingunni 
við Skúla götu. Bygging húsanna 
hófst snemma árs 1945 en flutt var í 
fyrstu íbúðirnar tæpum tveimur árum 
síðar. Blokkin telst merkur áfangi í 
húsnæðissögu eftirstríðsáranna í 
Reykja vík og er nú hluti af heilsteyptri 
götu mynd Skúlagötu. Hún er fjölbýlis-
hús í fúnkísstíl með sterkum höfundar-
einkennum.

Víðs vegar í borginni eru ágæt leiksvæði 
sem gefa rými til ýmiss konar sam-
veru. Leikgarðurinn við Bríetartún eitt af 
þeim svæðum og hefur hann nú verið 
endurgerður. Svæðið var leikmynd í 
kvik myndinni Benjamín Dúfa fyrir tuttugu 
árum.

Markmið leiksvæðastefnu Reykjavíkur-
borgar gerir ráð fyrir að leikumhverfi 
borgar innar uppfylli þarfir og óskir barna 
í Reykjavík, og ekki aðeins þeirra heldur 
einnig fullorðinna. Möguleikarnir eru 
margir í borginni þar sem hver garður 
hefur sína sérstöðu sem byggir á 
hefðum og sögu.

Í leiksvæðastefnunni kemur fram að 
endur skoða skuli mörg opin svæði í 
borg inni og er leiksvæði sem myndað er 
af Hverfisgötu, Laugavegi, Rauðarárstíg 
og Skúlagötu eitt þeirra. Það var áður 
kallað Skúlagarður en nú má kalla 
svæðið heilsugarð eða hreystigarð.

Fjölbýlishúsin Skúlagötu 64-80
Þessi garður er markaður af fjöl býlis-
húsum en í aðalskipulagi Reykja víkur-
borgar frá 1927 komu fram hugmyndir 
um hagkvæmni þess að byggja hús í 
samfelldum röðum. Þess lags skipu-
lags gerð var nefnd blokkbygging eða 
rand byggð. Þetta húsnæði þótti til valið 
fyrir efnalítið fólk og urðu þau ein skonar 
for veri blokkaríbúða sem síðar litu 
dags ins ljós. Fjölbýlishúsin við Skúla-
götu og Rauðarárstíg eru byggð í anda 
skipulagsins frá 1927 um rand byggð hús.

Benjamín Dúfa
Leiksvæðið sem þarna myndaðist varð 
víðfrægt sem söguvettvangur í kvik mynd 
Gísla Snæs Erlingssonar um Benjamín 
Dúfu sem gerð var eftir barna bók Frið-
riks Erlingssonar. Hún var endur sýnd á 
RÚV sunnudaginn 16. ágúst sl. Skúla-
gata var kennd við Skúla Magnús son 
landfógeta. Gatan fékk nýlega nýtt nafn 
og heitir nú Bríetartún og er kennt við 
Bríeti Bjarnhéðinsdóttur.

Hreystigarðurinn við Bríetartún
Hreystigarðurinn við Bríetartún er opið 
leik svæði, þar má finna hefðbundið 
leik svæði fyrir börn, körfuboltavöll, 
kastala, rólu, gormatæki, klifurgrind, 
bekki, leiksvæði fyrir fullorðna og gróður. 
Ólafur Melsted landslags arkitekt hann-
aði svæðið í samstarfi við Reykja víkur-
borg.

„Sú hugmynd kom fram að leggja 
áherslu á leik svæði fyrir fullorðna og 
af því til efni skoðuðum við viður kennd 
dönsk tæki og festum kaup á fjórum 
þeirra,“ segir Ólafur Ólafs son deildar-

Hreystigarðurinn við Bríetartún er opið 
leiksvæði, þar má finna hefð bundið leik-
svæði fyrir börn, körfuboltavöll, kastala, 
rólu, gorma tæki, klifur grind, bekki, leik-
svæði fyrir full orðna og gróður  

Leiksvæðið í gamla daga 
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stjóri opinna svæða hjá umhverfis- og 
skipu lags sviði Reykja víkur borgar og að 
ákveðið hafi verið að fjar lægja mölina og 
reisa þau á gervi grasi.

Staðsetningin þessara tækja fyrir full-
orðna er valin út frá því að garðurinn er í 
almanna leið og stutt er á næsta kaffihús. 
Þannig geti fólk í heilsubótargöngu 
komið þarna við og gert ákveðnar 
æfing ar og farið svo á kaffihús eða veit-
inga stað í miðborginni og nágrenni á 
eftir. Frést hefur af eldri borgurum sem 
koma við í hreystigarðinum til að gera 
æfingar á heilsubótargöngu sinni.

Framhald á hreystigörðum
Allar líkur eru á að framhald verði á upp-
setningum á slíkum tækjum og mættu 
þau gjarnan vera í hverju hverfi, að mati 
Ólafs sem segir að svipuð tæki sé að 
finna meðfram stígum í Laugardalnum. 
Líkamsræktartækin eiga að hjálpa fólki 
að efla styrk sinn, jafnvægi og liðleikni, 

þau eru af gerðinni NORWELL og eru 
fyrir þrettán ára og eldri. Einnig er hægt 
að fá tæki fyrir hreyfihamlaða og segir 
Ólafur að það standi til að bæta við 
slíkum tækjum í borginni en um þessar 

mundir er verið að endurgera með 
ýmsum hætti níu leiksvæði út um alla 
borg og verkið heldur svo áfram árið 
2016.

Hreystigarðurinn í dag

Umhverfið

Fegrunarviðurkenningar

Mokka kaffi við Skólavörðustíg 3a fékk 
sérstaka viðurkenningu fyrir aðstöðu 
við sumargötu. Húsin sem fengu 
viðurkenningu voru Grettisgata 35B, 
Hringbraut 109–115 og Framnesvegur 
55-57 og Láland 22.
Umhverfis- og skipulagsráð Reykjavíkur 
veitir viðurkenningarnar eftir tilnefningar 

Dagur B. Eggertsson borgarstjóri og 
Hjálmar Sveinsson formaður umhverfis-
og skipulagsráðs afhentu fegrunar-
viður kenn ingarnar þann 26.ágúst sl. fyrir 
fegurstu lóðir fjölbýlishúsa og fyrirtækja, 
fallega útiaðstöðu við sumargötur og 
endur bætur á eldri húsum. Árið 2015 
hljóta fjórar lóðir, kaffihús við sum ar götur 
og fjögur hús viðurkenningar. Þjón ustu- 
og stofnanalóðir sem fengu viður kenn-
ingu voru Suðurlandsbraut 58–64 og 
66 – Mörkin þjónustuíbúðir og hjúkr-
unar heimili og Engjateigur 11. Fjöl býlis-
húsa lóðirnar Maríubakki 2-16 og Hæðar-
garður 31–35 fengu viðurkenningu og 

frá vinnuhópum sem í sátu: Björn Ingi 
Edvardsson, landslagsarkitekt hjá 
skipulagsfulltrúa og Valný Aðal steins-
dóttir verkefnisstjóri á Umhverfis- og 
skipu lagssviði, Drífa Kristín Þrastardóttir, 
safn vörður, Borgarsögusafni Reykjavíkur 
og Margrét Þormar, arkitekt hjá skipu-
lagsfulltrúa.

Viðurkenningarhafar við HöfðaÁrlega veitir 
Reykjavíkurborg 
fegrunarviður-
kenningar við 
hátíðlega athöfn
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´6N~ODJDUêXU�HU�IULêV O�YLQ�t�ERUJLQQL�RJ�HU�
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DOPHQQUL�XPKYHUÀVOHJUL�IHJUXQ�µ

´*|QJXVWtJDU�IUi�6N~ODJDUêL�HUX�ODJêLU�WLO�i�Oyê�
/DXJDYHJL�����RJ�DXVWDQ�YLê�6N~ODJ|WX����µ







+OHPPWRUJ 6N~ODJDUêXU BorgarlínaAðkoma í garð

6N~ODJDUêXU�HU�HLQVW|N�YLQ�t�ERUJLQQL�îDU�VHP�HU�Dê�ÀQQD�RSLQ�
JU Q�VY êL�PHê�IM|OEUH\WWXP�WUMiJUyêUL��OHLNW NMXP�I\ULU�E|UQ��
DêVW|êX�I\ULU�~WLOtNDPVU NW��EROWDYHOOL�R�Á��t�EHLQX�IUDPKDOGL�
DI�LêDQGL�ERUJDUOtÀ�i�/DXJDYHJL�RJ�+OHPPWRUJL��1ìE\JJLQJDU�

(einkum Laugavegur 159) sem koma til með að fylla inn í eyður 
UDQGE\JJêDULQQDU�KDID�PLNLOY JX�KOXWYHUNL�Dê�JHJQD�YDUêDQGL�
rýmismótun inngarðsins og tengslum gangandi vegfarenda við 

JU Q�VY êL�t�PLêERUJLQQL�
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/DXJDYHJXU������PLOOL�WYHJJMD�KHLPD



<ÀUOLW

6WDêXU��/DXJDYHJXU����
7HJXQG��1ìE\JJLQJ
6WDêD��ÐE\JJW
5HNVWUDUPyGHO��ÐKDJQDêDUGULÀê"
)M|OGL�tE~êD���"
)HUPHWUDU��+iPDUN�����P2

6W Uê�OyêDU������P2

1ìWLQJDUKOXWIDOO������
+ êLU���K���NMDOODUL�RJ�ULV

19m

17m

18m

Lóð: 333 m2

Byggingarmagn: 650 m2

Nýtingarhlutfall=1,95



lóð, séð frá Laugavegi

séð frá Bríetartúni



 

 
 

Reykjavík, 3. apríl 2025 
USK25030227 

 
 
Laugavegur 157 – Fyrirspurn til skipulagsfulltrúa / SM 
 
Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 27. mars 2025 var lögð fram fyrirspurn Jóns 
Davíðs Ásgeirssonar, dags. 18. mars 2025, um uppbyggingu 6 íbúða fjölbýlishúss á lóð 
nr. 157 við Laugaveg, samkvæmt uppdr. Joda arkitekta, dags. 14. mars 2025. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aðalskipulag Reykjavíkur 2040        Skúlagarðsreitur                        Gildandi deiliskipulag lóðar 

Skipulag í gildi 
Aðalskipulag: Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2040, samþykkt í borgarstjórn 
Reykjavíkur þann 19. október 2021 og birt í B-deild stjórnartíðinda þann 18. janúar 
2022. Skv. aðalskipulaginu tilheyrir lóðin borgarhluta 4 - Laugardal, og er hluti af 
íbúðarsvæði / ÍB20. 
Deiliskipulag: Í gildi er deiliskipulag fyrir Hlemm + / Skúlagarðsreit austari, samþykkt í 
borgarráði 20.07.2006, með síðari breytingum, þ.á.m. breytingum fyrir Laugaveg 157, 
dags. 12.01.2023. 

Umsögn 
Fyrirspurnartillaga sýnir 3ja hæða fjölbýlishús með 6 íbúðum, ásamt kjallara og 
utanáliggjandi stigahúsi. Í kjallara er gert ráð fyrir 3 bílastæðum með aðkomu frá 
inngarði, líkt og er í aðliggjandi fjölbýlishúsi á lóð nr. 151-155. 

 Laugavegur 157
��tE~êLU�����EtODVW êL�t�NMDOODUD

götumynd

Laugavegur 159A
��tE~êLU�����K ê�YDU�VNLSW�XSS�t�WY U�tE~êLU��



HIQL��OLWLU��IRUP�RJ�iIHUêLU�t�XPYKHUÀ



opnanir - kvöð um gönguleið



opnanir - valkvæðar



skúlagarður austur

YLQVWUL��JU Q�VY êL�LQQDQ�OyêDU���OtWLO�PHUNL�XP�QRWNXQ��EHLQW�DêJHQJL�IUi�K~VXP�WDNPDUNDê
K JUL��ERUJDUODQG���yIUiJHQJLQQ�VWtJXU��t�QRWNXQ�I\ULU�EtOD



bakvegur - kvöð um akstur



16m

19m



útsýni frá lóð - norður, esja og haf



útsýni frá lóð - suður



Afstaða

VyOVNLQVVWXQGLU�i�\ÀUERUêL

Skýring

P OW�I\ULU�MDIQG JXU�i�PLOOL������



massi A

alveg eftir fyrirmynd í deiliskipulagi

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi C

DIWXU�t�VDPU PL�YLê�E\JJLQJDU�EHJJMD�PHJLQ�HQ�EUìWXU�XSS�
JDUêUìPL�QRUêDQ�K~VV

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi D

t�VDPU PL�YLê�Y QWDQOHJW�K~V�YHVWDQ�OyêDU�HQ�OtWLê�XSSEURW�t�
VDPVNH\WXP�YLê�K~V�DXVWDQ�OyêDU��VNDSDU�NDQW]RQH�PLOOL�K~VV�RJ�

J|WXUìPLV

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi B

|OO�J|WXKOLê�GUHJLQ�DIWXU��P\QGDU�UìPL�PLOOL�J|WX�RJ�K~VV��VWHIQXU�
VyWWDU�t�K~V�EHJJMD�PHJLQ�YLê�Oyê

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



PDVVL�(

PDVVL�I\OOLU�OyêDUP|UN�IUi�VXêUL�WLO�QRUêXUV�HQ�VNDSDU�UDXVQDUOHJD�
RSQXQ�YHVWDQ�YLê�K~V��VNDSDU�W NLI UL�I\ULU�J|QJXOHLê�LQQ�t�

VN~ODJDUê�WLO�Dê�YHUêD�GYDODUUìPL�t�VMiOIX�VpU

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi F

VDPD�KXJP\QG�RJ�iêXU��WLOUDXQ�WLO�Dê�V NMD�OMyV�~WVìQL�~U�yOtNXP�
áttum

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi I

DIWXU�VDPD�KXJP\QG�RJ�iêXU��GìSUL�PDVVL�VHP�JHIXU�HIWLU�
VDPIHOOW�JDUêUìPL��Q U�PHLUD�VyODUOMyVL�HQ�WLOODJD�(

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



PDVVL�+

PDVVL�EURWLQQ�XSS�t�WYHQQW��UDPPDU�LQQ�yOtN�~WLUìPL��DQQDUV�
YHJDU�YLê�J|WX�RJ�KLQV�YHJDU�YLê�LQQJDUê

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



PDVVL�0

VDPD�KXJP\QG�RJ�iêXU��VSHJODê��V NLU�PHLUL�ELUWX�i�IUDPKOLêDU�
K~VD�HQ�OHQGLU�t�VNXJJD�DI�K~VL�DXVWDQ�OyêDU

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������



massi J

DOOXU�PDVVL�GUHJLQQ�DIWXU�i�Oyê��UDXVQDUOHJW�UìPL�IUDPDQ�YLê�
K~V�HQ�VLWXU�îpWW�YLê�LQQJDUê�RJ�WDNP|UNXê�UìPLVPyWXQ�I\ULU�

J|QJXVWtJ��DIWXU�YDUDQOHJXU�VNXJJL�DI�K~VL�DXVWDQ�OyêDU

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������



massi L

PDVVL�P\QGDU�YLQNLO�i�QRUêYHVWXU�KRUQL�OyêDU��YtNXU�IUi�K~VL�
DXVWDQ�OyêDU�RJ�V NLU�PLNOD�ELUWX��PyWDU�RSLê�VY êL�PyW�J|WX�RJ�

VNìU�RSQXQ�I\ULU�J|QJXOHLê�LQQ�t�VN~ODJDUê

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi O

PDVVL�VSUHQJGXU�t�IMyUDU�VP UUL�HLQLQJDU��J WX�WHQJVW�PHê�
VDPE ULOHJXP�K WWL�RJ�WXUQDU�VXQQDQ�OyêDU���PyWDU�PDUJYtVOHJ�
UìPL�PLOOL�K~VD��RSQDU�J|QJXOHLê�PyW�VN~ODJDUêL��yVNìU�P|UN�

milli lóðar og inngarðs

VyOVNLQVVWXQGLU�MDIQG JXU�NO������

séð frá laugavegi / suðvestur

Vpê�IUi�VN~ODJDUêL���QRUêDXVWXU



massi A

alveg eftir fyrirmynd í deiliskipulagi

massi J

DOOXU�PDVVL�GUHJLQQ�DIWXU�i�Oyê��UDXVQDUOHJW�UìPL�IUDPDQ�YLê�
K~V�HQ�VLWXU�îpWW�YLê�LQQJDUê�RJ�WDNP|UNXê�UìPLVPyWXQ�I\ULU�

J|QJXVWtJ��DIWXU�YDUDQOHJXU�VNXJJL�DI�K~VL�DXVWDQ�OyêDU

PDVVL�(

PDVVL�I\OOLU�OyêDUP|UN�IUi�VXêUL�WLO�QRUêXUV�HQ�VNDSDU�UDXVQDUOHJD�
RSQXQ�YHVWDQ�YLê�K~V��VNDSDU�W NLI UL�I\ULU�J|QJXOHLê�LQQ�t�

VN~ODJDUê�WLO�Dê�YHUêD�GYDODUUìPL�t�VMiOIX�VpU��yYHQMXOHJD�GM~SXU�
E\JJLQJDUNURSSXU�VHP�î\UIWL�Dê�KXJVD�VpUVWDNOHJD�PHê�WLOOLWL�WLO�

ELUWXVNLO\UêD�t�tE~êXP

massi O

PDVVL�VSUHQJGXU�t�IMyUDU�VP UUL�HLQLQJDU��J WX�WHQJVW�PHê�
VDPE ULOHJXP�K WWL�RJ�WXUQDU�VXQQDQ�OyêDU���PyWDU�PDUJYtVOHJ�
UìPL�PLOOL�K~VD��RSQDU�J|QJXOHLê�PyW�VN~ODJDUêL��yVNìU�P|UN�

milli lóðar og inngarðs

PDVVL�0

PDVVL�EURWLQQ�XSS�t�WYHQQW��UDPPDU�LQQ�yOtN�~WLUìPL��DQQDUV�
YHJDU�YLê�J|WX�RJ�KLQV�YHJDU�YLê�LQQJDUê��V NLU�ELUWX�i�
IUDPKOLêDU�K~VD�HQ�OHQGLU�t�VNXJJD�DI�K~VL�DXVWDQ�YLê�Oyê
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PDVVDVW~GtD�0��VDPHLJLQOHJW�
UìPL�PyWDQGL�DÁ�t�DIVW|êX�K~VD

6DPHLJQ

(LQNDUìPL
J êL�WLO�VWDêDU�t�Q UXPKYHUÀ�
��OHLNY|OOXU
��~WL�OtNDPVU NWDUW NL
- hlemmtorg
��W~Q
��VWHUNDU�DOPHQQLQJVVDPJ|QJXU
��N|UIXEROWDY|OOXU

hugmyndir að sameign
��îYRWWDK~V
- vinnustofa
- hjóla- og vagnageymsla
- samkomusalur
��HOGK~V
��NDIÀK~V

W NLI UL�I\ULU�VDPHLJQ�
��LQQDQ�tE~êDUK êD
��MDUêK ê
- þakpallur
- svalagangar
- garður
- kjallari

vísar úr greiningu // þrjú lykilatriði:
���(UÀê�DêNRPD�OMyVV�i�Oyê��WLOHIQL�WLO�Dê�EUMyWD�XSS�
PDVVD�RJ�V NMD�ELUWX�~U�yOtNXP�iWWXP
���0LNLOY JL�îHVV�Dê�YLUNMD�J|WXUìPL�YLê�/DXJDYHJ�
RJ�JDUêUìPL�t�6N~ODJDUêL
���.Y|ê�XP�J|QJXOHLê�JHJQXP�Oyê���iVNRUXQ�YHJQD�
K êDUPLVPXQV�HQ�W NLI UL�WLO�Dê�YLQQD�PHê�WY|�
ofangreind atriði
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PDVVDVW~GtD�0��VyOVNLQVVWXQGLU�
i�MDIQG JUL�NO�������



(1) matsblað
- unnið út frá gildum sem hafa verið 
skilgreind í rannsóknar- og greiningarvinnu
- byggt á fyrri tilraunaverkefnum, notast við 
reynslu og lærdóm

NÆSTU SKREF

(2) skilagögn
skilgreing á hvaða stig hugmynd þarf að vera 
komin til að hægt sé að meta verkefni

- hver er kjarni félagsins? hver er 
KXJP\QGDIU êLQ�RJ�KYHUQLJ�HQGXUVSHJODVW�
hún í hönnunartillögu? 
��NRQVHSW�K|QQXQ��NUDID�XP�JUyID�
massastúdíu? hvernig verður unnið með lóð, 
W�G��PHê�WLOOLWL�WLO�VDPVSLOV�PLOOL�VDPHLJLQOHJUD�
UìPD�RJ�ERUJDUXPKYHUÀV"
- hverjir eru þátttakendur í verkefni? er gerð 
krafa um skilgreiningu á teymi? (arkitekt, 
verktaki, félag, íbúar, ....)

(4) tímalína
��VNLOJUHLQD�WtPDSXQNWD�t�IHUOL�WLO�Dê�PHWD�
stöðuna hverju sinni
- helst í hendur við matsblað, mælanleg gildi 
VHP�HUX�VNLOJUHLQG�t�XSSKDÀ
- eftirfylgni, þess sé gætt að skilyrði fyrir 
OyêDU~WKOXWXQ�VpX�XSSI\OOW�t�E\JJLQJX
- eftirfylgni einnig lykilatriði til að hægt sé  
að draga lærdóm af tilraunaverkefni

(3) samráð
- skoða samstarf við önnur sveitarfélög?
- skoða stefnu erlendra borga um 
kjarnasamfélög?
- áframhaldandi samtal við Kjarnasamfélag 
Reykjavíkur, Búseta, ...




