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Helena Stefánsdóttir

Frá: Pálmar Kristmundsson <palmar@pk.is>
Sent: mánudagur, 14. desember 2020 00:15
Til: Ingvar Jón Bates Gíslason; Helena Stefánsdóttir
Efni: Re: Ósk um framlengingu athugasemdafrests vegna grenndarkynningar á 

Brautarholt 4 og 4A

 
mán., 14. des. 2020 kl. 00:10 skrifaði Pálmar Kristmundsson <palmar@pk.is>: 
 
Ég undirritaður óska hér með eftir fresti um 2 vikur til að bregðast við grenndarkynningu vegna Brautarholt 
4 og 4A. 
 
Pálmar Kristmundsson 
kt  
 
með kveðju / kind regards, 
pálmar kristmundsson, arkitekt 
____________________________________________________________ 
 
PK ARKITEKTAR 
Facebook 
www.pk.is 
 

+354 551 8050  
palmar@pk.is 



 

Reykjavíkurborg 
Skipulagsfulltrúi 
 

 

UMHVERFIS- OG SKIPULAGSSVIÐ            

BORGARTÚN 12-14  105 REYKJAVÍK  

Netfang: skipulag@reykjavik.is 

  Reykjavík 30. apríl 2021 / IJBG 

 

 UMSÖGN 

Varðar: Brautarholt nr. 4-4A – GRENNDARKYNNT BYGGINGARLEYFI – Athugasemdir og svör 

Að lokinni grenndarkynningu er lagt fram að nýju erindi frá afgreiðslufundi byggingarfulltrúa frá 6. október 2020 
þar sem sótt er um leyfi til að byggja einnar hæðar viðbyggingu á bakhlið, stækka og síkka glugga og koma fyrir 
svölum á báðum hliðum, koma fyrir lyftu og innrétta 16 íbúðir á 2. - 4. hæð og verslun og sameiginlegt 
þvottahús á jarðhæð, einnig til að byggja einnar hæðar byggingu að lóðamörkum í austur og suður þar sem 
innréttuð verður hjólageymsla og geymslur íbúða með verönd á þaki á og við hús nr. 4, mhl. 01 á lóð nr. 4-4A 
við Brautarholt, samkvæmt uppdr. T.ark arkitekta ehf. dags. 21. febrúar 2017 síðast br. 18. febrúar 2021. 
Lagður fram tölvupóstur Pálmar Kristmundsson dags. 14. desember 2020 þar sem óskað er eftir framlengingu á 
athugasemdarfresti. Erindi var grenndarkynnt frá 18. nóvember 2020 til og með 8. janúar 2021. Eftirtaldir 
sendu athugasemdir: PK Arkitekta ehf., Pálmar Kristmundsson, dags. 27. nóvember 2020 og 7. janúar 2021 og 
Sigurður G Guðmundsson f.h. PKdM Arkitekta ehf. dags. 7. janúar 2021. Erindinu var vísað til umsagnar 
verkefnisstjóra á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 15. janúar 2021 og er nú lagt fram að nýju.  

 
Byggingarleyfið var grenndarkynnt frá 18. nóvember 2020 til og með 8. janúar 2021. 
 
Eftirtaldir sendu athugasemdir: 
PK Arkitekta ehf., Pálmar Kristmundsson, dags. 27. nóvember 2020 og 7. janúar 2021 og 
Sigurður G Guðmundsson f.h. PKdM Arkitekta ehf. dags. 7. janúar 2021. 

 

Almennt ganga athugasemdirnar út á: 
 

 Uppskipting lóðar er ekki samkvæmt samþykktum forsendum lóðahafa 

 Viðbótarbyggingarmagn er umfram samþykki meðlóðarhafa 

 Útfærsla bakhluta lóðar / bakgarðs er ekki í samræmi við samþykki meðlóðarhafa 

 Fjöldi bílastæða er ekki í samræmi við samþykki meðlóðarhafa 

 Lóð nr. 4A er minnkuð 

 Mótmælt er breytt notkun atvinnuhúsnæðis í íbúðarhúsnæði 

 Byggingarreitur / afnotareitur PKdM sem sjá má á skjali yfir lóðauppskiptingu er ekki tekinn 
fram á uppdráttum / nýju lóðarblaði 

 

Efnislega eru athugasemdir eftirfarandi: 
 

1. Athugasemdir PK Arkitekta ehf., Pálmars Kristmundssonar, dags. 27. nóvember 2020: 
 

1.1. 

 

 



  

bls. 2 

Svar: Samkvæmt bréfi lóðarhafa Brautarholts nr. 4 og 4A dags. 28. apríl 2020 þar sem sótt var 
um skiptingu lóðarinnar er vísað í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 22. nóvember 2019 þar sem vísað 
var í fordæmi á samskonar uppbyggingu á lóð nr. 18-20 í sömu götu, þ.e. Brautarholt. Þar kom fram 
að samgöngustjóri og skipulagsfulltrúi fóru fram á breytta tilhögun á lóðamörkum næst borgarlandi, 
þau færð að húshliðum og yfirráð borgarinnar yfir göturýminu fest í sessi ásamt nýrri tilhögun á 
hliðstæðum bílastæðum og auknu rými fyrir gangandi vegfarendur í borgarlandinu. Eingöngu var 
breytt lóðarafmörkun 

Á reitum sem þessum, þar sem ekki er í gildi deiliskipulag með tilheyrandi skilmálum og heimildum, 
tíðkast hvorki að sýna á lóðarblaði sérafnotarétt né byggingarreiti líkt og drög af lóðaruppskiptingu 
sem fylgdu samþykki lóðarhafa 4 og 4A sýndu. Lóðarskiptingin hefur nú þegar farið fram á grundvelli 
þessa samþykki lóðarhafa fyrir uppskiptingunni og til að sameina lóðirnar aftur þarf að fá samþykki 
beggja lóðarhafa fyrir þeirri breytingu.  
 

1.2. 
 

 
 

Svar: Í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 14. ágúst 2020 – umsókn um byggingarleyfi / íbúðir í 
stað skrifstofa og iðnaðar – kom fram að ekki var gerð skipulagsleg athugasemd við breytta notkun 
hússins. Hins vegar var farið fram á að gerð væri sannfærandi grein fyrir fyrirkomulagi lóðar svo sem 
vegna dvalarsvæða, og var vísað í 1.mgr. 44 gr. skipulagslaga sem opnar á að grenndarkynna 
byggingarleyfi á þeim stöðum / reitum þar sem ekki er í gildi deiliskipulag. 
 
Afstaða skipulagsfulltrúa til umbreytinga sem þessara í grónum hverfum á miðsvæðum, þar sem eldra 
húsnæði er breytt úr þjónustu og iðnaði í íbúðir, er að skoða hóflega aukningu á byggingarmagni ef 
uppbyggingaraðil sýnir fram á áþreifanlegan metnað varðandi gæði og vandvirkni við uppbyggingu, 
svo sem við útfærslu íbúða og blöndun mismunandi íbúðagerða, við útfærslu dvalar- og útisvæða 
tilvonandi íbúa í bakgarði / bakporti í stað bílastæða, auk þess ef sýnt er fram á að borgarrými til 
handa almenningi næst uppbyggingunni taki áþreifanlegum breytingum til batnaðar sbr. breytta 
tilhögun á lóðamörkum næst borgarlandi, bílastæði tekin burt úr bakportinu og portinu umbreytt í 
garð með geymslurýmum ásamt vistlegum dvalarsvæðum fyrir íbúa sem sjá má í fyrri umsögnum.  
 
Bent er á að þrátt fyrir að skipulagsfulltrúi hafi opnað á aukningu á byggingarmagni innan lóðar nr. 4A 
úr 74,9m2 miðað við aðaluppdrætti dags. 21.02.2017, útgáfu B dags. 16.06.2020 (Nýtt hjólaskýli) í 
208,7m2 sbr. grenndarkynnta uppdrætti, var íbúðum fækkað úr 18 í 16, og við staðfestingu 
byggingarleyfis sem lagt er til að verði samþykkt er íbúðafjöldi á lóð nr. 4A kominn niður í 14 íbúðir og 
aukning á byggingarmagni samtals 207.0m2 sbr. lagfæringar og aðlögun vega athugasemda hagaðila í 
kjölfar grenndarkynningar sbr. uppfærða byggingarlýsingu aðaluppdrátta, útgáfu I dags. 27. apríl 
2021: 
 

    
 
 



  

bls. 3 

1.3. 
 

 
 
Svar: Tekið er tillit til þessarar athugasemdar. Ein íbúð á jarðhæð næst lóðamörkum nr. 4 er 

fjarlægð og viðbyggingin er dregin 3m frá lóðamörkum. 
 
1.4. 

 

 
 

Svar: Ekki er með öllu ljóst hvað átt er við með að ekki hafi verið gert ráð fyrir svölum á 
norðurhlið byggingarinnar. Aðaluppdrættir dags. 21.02.2017 sem lágu til grundvallar uppskiptingu 
lóðar dags. 22.11.2019 (sjá uppdrátt í svari við athugasemd nr. 2 að neðan) og athugasemdaaðli er 
aðili að, sýndu svalir á norðurhlið hússins. 
 
Í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 16.10.2021 er fjallað um bílastæði: 

 



  

bls. 4 

1.5. 
 

 

 
 
Svar: Lóðarskiptingin er um garð gengin. Ekki er unnt að draga lóðarskiptinguna til baka nema 

til komi samþykki lóðarhafa beggja lóða fyrir því að sameina lóðina aftur. Reynt hefur verið að koma 
til móts við athugasemdir við athugasemdaraðila. Uppbyggingaraðili hefur fyrir sitt leyti fallist á að 
skilja lóðirnar að fullu með byggingu veggjar eða grindverks og komið fyrir fullu aðgengi að baklóð 
ásamt aðgengi að nýjum íbúðum á lóð nr. 4A með opnum portdyrum austast á jarðhæð innan sinnar 
lóðar svo falla megi niður samkomulag um samnýtingu kvaðar undir hús á lóð nr. 4. 
 
Það hefur reynst örðugt að ná endanlega samkomulagi. Uppbyggingaraðili hefur fallist á að halda 
nýjum portdyrum á uppdráttum svo auðveldlega megi skilja að lóðirnar að fullu í framtíðinni. Komist 
lóðarhafar nr. 4 og 4A að samkomulagi um einfalda girðingu eða vegg á lóðarmörkum má hæglega 
draga úr ánauð á lóð nr. 4, þ.e. gegnum portgang / undirgang þar sem íbúar munu þá nota eigin port-
dyr austan megin á eigin lóð. Lóðarhafar nr. 4 losna auk þess við gegnumkeyrslu bíla gegnum port-
ganginn og þar með lóð sína þar sem vistlegt dvalarsvæði í bakgarði kemur í staðinn fyrir bílastæði. 
 
 

2. Athugasemdir PK Arkitekta ehf., Pálmars Kristmundssonar, dags. 7. janúar: 
 

 
 

Svar: Bent á svör við athugasemdum nr. 1.1. að ofan. Nýtt lóðarblað fyrir lóð nr. 4A er byggt á 
grunni uppdráttar að lóðaruppskiptingu (sjá að neðan) og var grenndarkynnt samhliða 
aðaluppdráttum. Kvöð um vöruaðkomu er innan lóðar athugasemdaraðila fyrir hann sjálfan en ekki 
fyrir lóð 4A - kvaðir inni á lóðum eru yfirleitt gerðar með það í huga að tryggja rétt annarra lóðarhafa 
að aðgengi, sem á ekki við í þessu tilviki.  



  

bls. 5 

  
 
Uppdráttur að lóðaruppskiptingu dags. 22.11.2019 til vinstri. Nýtt lóðarblað / hluti úr lóða-
uppdrætti dags. 09.09.2020 fyrir lóð nr. 4A sem var grenndarkynnt með aðaluppdráttum til hægri. 
 

3. Athugasemdir Sigurðar G Guðmundssonar f.h. PKdM Arkitekta ehf. dags. 7. janúar 2021. 
 

 
 

Svar: Ekki er fallist á að gengið sé freklega á rétt eigenda Brautarholts nr. 4. Grenndarkynntir 
uppdrættir sýna í öllum aðalatriðum sama umfang uppbyggingar innan lóðar nr. 4A sbr. uppdrætti 
dags. 21.02.2017, þrátt fyrir að útfærsla á bæði stærðum og fjölda íbúða hafi verið endurmetin 
haustið 2020. 
 
Eins og kemur fram í svari við athugasemdum nr. 1.1. er ljóst af bréfi lóðarhafa Brautarholts nr. 4-4A 
dags. 28. apríl 2020 þar sem sótt var um skiptingu lóðarinnar (hvort Reykjavíkurborg sjái einhverja 
meinbugi á því að skipta upp lóðinni), er vísað í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 22. nóvember 2019. Í 
þeirri umsögn var farið fram á breytta tilhögun á lóðamörkum næst borgarlandi, þau færð að 
húshliðum og yfirráð borgarinnar yfir göturýminu fest í sessi ásamt nýrri tilhögun á hliðstæðum 



  

bls. 6 

bílastæðum og auknu rými fyrir gangandi vegfarendur í borgarlandinu. Lóðum 4 og 4A var skipt upp 
samkvæmt samningi beggja lóðarhafa þar um. Lóðarhafi 4A féllst svo á að færa lóðarmörkin að 
húshlið til að borgin gæti hannað bæði götu og gangstétt þegar þar að kemur. 

 
 
Niðurstaða: 
Ítrekað samtal hefur farið fram við hagaðila / lóðarhafa beggja lóða frá lokum grenndarkynningar. 
Málamiðlun úr því samtali er eftirfarandi fyrir lóð nr. 4A: 
 

 
 Samtals verða 14 íbúðir á lóð nr. 4A í stað 16 íbúða er uppdrættir voru grendarkynntir (sjá 

samantekt / töflu að ofan). 
Aukning á byggingarmagni minnkar úr 208,7m2 í 207,0m2. 
Nýtingarhlutfall minnkar úr N1,86 í N1,85. 

 
 Dregið er lítillega úr byggingarmagni sbr. lagfæringar og aðlögun vegna athugasemda 

hagaðila í kjölfar grenndarkynningar sem sjá má í töflu til vinstri, auk þess sem ein íbúð á 
jarðhæð næst lóðamörkum nr. 4 er fjarlægð og viðbyggingin er dregin 3m frá lóðamörkum.  
 

 Nýr inngangur / portdyr næst nágrannalóð nr. 6 við Brautarholt gegnum grunnhæð að 
bakgarði er færður inn í uppdrætti sem gerir íbúa í hinum nýju íbúðum óháða lóðarahöfum 
nr. 4 til langrar framtíðar. 

 
Veitur ohf. benda á heimlagnir sem liggja á baklóð Brautarholts 4 og 4A. Færsla á lögnum er á 
kostnað lóðarhafa. 
 
Lagt er til að byggingarleyfið verði samþykkt með breytingum sbr. umsögn að ofan. Jafnframt er 
legt til að nýtt lóðarblað sem var grenndarkynnt með uppdráttum verði samþykkt. 
 
 
 
 
f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Ingvar Jón Bates Gíslason, arkitekt 



  

bls. 7 

Viðauki: 
 

 
Grenndarkynntir uppdrættir dags. 21.02.2017, breytt 12.10.2020 (útgáfa E). 
 

 
Aðaluppdrættir dags. 21.02.2017, breytt 27.04.2020 (útgáfa H). 
 



  

bls. 8 

 
Aðaluppdrættir dags. 21.02.2017, breytt 16.06.2020 (útgáfa B). 
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