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Efni: Umsögn um leyfisbeiðni til breytinga á notkunarflokki húseignarinnar  

Bergstaðastræti 33B  í Reykjavík  

 

Breytingin fellur í sér að breyta venjulegu íbúðarhúsi í notkunarflokk 4 ,,mannvirki eða rými 

þar sem gert er ráð fyrir að fólk gisti“ (Byggingarreglugerð 2018, bls 86) þ.e. gistiheimili í 

flokki II. 

Ég felst ekki á þessa breytingu vegna nálægðar við Bergstaðarstræti 33B og vegna fenginnar 

reynslu af óskráðri heimagistingu sem hefur verið þar undanfarin ár. Reynsla af hávaða bæði 

loft- og byggingabornum sem skapar ónæði og óöryggi að næturlagi (sjá innsenda 

afstöðumynd). Hver vill hafa gistiheimili í bakgarðinum? 

Varðandi fyrirhugaðrar breytingar má nefna að í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er hert 

á reglum um gistiheimili á íbúðarsvæðum frá fyrra Aðalskipulagi 2001-2024. En áður voru 

gistiheimili í flokki II heimil alls staðar á íbúðarsvæðum en svo er ekki í dag. 

Hvað umrædda viðbyggingu og aðrar breytingar á húsnæði snertir þá var aldrei gerð 

grendarkynning á sínum tíma og tel ég ekki rétt stjórnsýslulega að sækja um samþykkt á þann 

hátt sem gert er í þessu erindi. Slík breyting á  að fara till umfjöllunar og samþykktar hjá 

embætti Byggingarfulltrúa Reykjavíkur ef gildandi byggingarreglugerð kveður svo á um. Það 

er þá embætti byggingafulltrúa sem sendir gögn til þeirra er málið snertir. 

 

Ólína Salome Torfadóttir, Óðinsgötu 24a, 101 Reykjavík 

Netfang:olina.torfadottir@gmail.com 
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USK Skipulag

Efni: FS: v Bergtaðstrætis 33 B / bt. skipulagsfulltrúa

 
Umsögn íbúa Óðinsgötu 24a kjallara við tillögu kynntri í bréfi skipulagsfulltrúa dags. 23.7.2018 
 
Vegna innanhúsbreytinga og leyfislausrar viðbyggingar.  
 
Ég hef enga skoðun á innanhúsbreytingum í umræddri fasteign. Varðandi heimildarlausa viðbyggingu 
andyris fyrir geymslu og þvotthús á þeiri hlið sem er fjær mér, þá tel ég að slæmt fordæmi skapist ef 
heimildaleysisviðbyggingar fái eftirásamþykki og tel að viðurlög eða niðurrif sé viðeigandi.  
 
 
Vegna eldri breytinga á húshlið er snýr að Óðinsgötu 24 a 
 
Árið 2005 var gerð umtalsverð breyting á fasteigninni Bergstaðastræti 33 B, hélt þáverandi eigandi því fram 
að framkvæmdirnar væru til framtíðar fyrir fjölskyldu hans, en var þá með áform um nýbyggingu í 
Leirvogstungu. Sú breyting og þá aðalega hurð útá verönd á þeirri hlið er snýr að eldhúsbyggingu hótel 
Holts gerbreytti allri umferð og nýtingu á þeim hluta lóðar Bergstaðastrætis 33 B er næst snýr að lóð 
Óðinsgötu 24A. Með tröppum og palli/verönd og verandarhurð úr stofu fluttu íbúar Bergstaðastrætis 33 B 
nánast inn á lóð Óðinsgötu 24 a einnig og ítrekað færðust sólböð, mottu og tjaldviðringar og gleðskapur 
uppá þakbrún eldhúsbyggingar hótels Holts. Ég vil fara frammá að verönd verði minnkuð, lækkuð og færð 
frá vegg hótels vegna ónæðis sem skapast hefur og ágangs á friðhelgi íbúðarglugga og lóðarrýmis 
Óðinsgötu 24 a er snýr að Bergstaðastræti 33 B. 
 
 
Vegna tillögu á breytingu á notkunarflokki. 
 
Gott hefði verið að hafa skilgreiningar notkunarflokka útskýrða. Þar sem ég kemst næst er verið að sækja 
um að breyta fasteigninni á Bergstaðastræti 33 B úr íbúðarhúsnæði sem er heimili í að verða gististaður í 
flokki sem er viðvarandi íbúðargistirými án veitinga. Þessi nýting hefur átt sér stað undanfarin ár án leyfis 
undir hatti gistiíbúða fyrirtækis sem nú kallar sig A part of Reykjavik, undanfarið hefur ehf. fyrirtæki 
sennilega verið með gistingu þarna undir sýslumannsleyfi fyrir tímabundna gistingu. Þessi rekstur hefur að 
hluta þá átt sér stað án leyfis greinilega og er kannski þakkarvert að það eigi að reyna að fá eftirásamþykki 
eins og fyrir ólöglegri viðbyggingu. Tvívegis var ónæði og ágangur gesta svo mikill að kvöldlagi vegna 
skemmtanahalds gesta á verönd og í stofu að ég hafði samband við lögreglu. Tvívegis hef ég haft samband 
við starfsmann fyrirtækisins sem rekur þarna íbúðargistingu vegna þess að hurð útá verönd var skilin eftir 
galopin eða illa lokuð þannig að hurðin fauk upp og inn rigndi og blés. Gluggar hafa verið skildir eftir opnir 
í illviðrum. Veltir maður fyrir sér ástetningi til skemmdar fasteignar því þarna er fýsileg byggingalóð. 
Tvívegis veitti ég eftirtekt að stórt kerti hefur verið látið loga í glugga við hurð útá verönd innanvið 
rúllugardínu nánast næturlangt, og gardínuefni þá trúlega eldheftandi fyrst ekki varð íkveikja.  
 
Það er vítavert að endurskilgreina aðrar fasteignir á viðkomandi svæði sem part af frístundabyggð, en það 
þykir mér gert er annarsvegar tímabundnar gistingar eru leyfðar en þó sérlega ef bæta á við íbúðarhóteli í 
nánasta bakgarði. Ég vil hérmeð upplýsa að stöku útleigur en þó fyrirferðalitlar hafa átt sér stað í 
Bergstaðastræti 33B þrátt fyrir að notkunin sem varanleg íbúðagisting sé í umsóknarferli. Ég bjó fyrst um 
sinn í íbúðarhverfi er ég flutti í íbúðina að Óðinsgötu 24 a kjallara en þó með rekstur hótel Holts sem næsta 
nágranna, þar sem gisting hefur verið án truflunar í 21 ár nema eitt eða tvö skipti vegna herbegisfyllerís 
gesta hótelsins snemmkvölds. Rekstur eldhúss hótelsins hefur verið nokkuð truflandi vegna leyfislauss 
viftukerfis sem skellt var upp um 2009 allveg við aðalinngang og glugga íbúðarrýmis kjallara Óðinsgötu 24 
a. Töluverð bræla úr ofnum eða grilli ásamt yfirgengilegum hávaða frá stærsta viftukerfinu oft sólahringum 
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saman á árunum frá uppsetningu til nýlega hefur breytt íbúðinn sem er heimili mitt í vistaveru er líkist 
vélarsal og grillhúsreykháf og garðshornið er ónothæft til dvalar. Einnig hér er til eftirtektar vítavert 
virðingaleysi gagnvart lögum og regluverki samfélagsins sem álitin eru athafnaheftandi. 
 
Ég er alfarið á móti breytingu húsnæðisins að Bergstaðastræti 33 B úr heimili í varanlega íbúðagistingu með 
tilheyrandi umsjónastarfsemi og ónæði og endurskilgreiningu á mínum bústað sem part af frístundabyggð 
eða íbúðagistingasvæði. 
 
Kristín Cecilsdóttir  
Óðinsgötu 24a, kjallaraíbúð 
 
;  
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Reykjavík, 22. október 2018 

 

Bergstaðastræti 33B – Athugasemdir og svör 

Að lokinni grenndarkynningu er lagt fram að nýju erindi frá afgreiðslufundi byggingarfulltrúa frá 12. júní 2018 
þar sem sótt er um leyfi til að breyta notkunarflokki húss í flokk 4 og flokki gististað í flokki II G og fyrir áður 
gerðum breytingum og viðbyggingu og innra skipulagi rishæðar í húsinu á lóð nr. 33B við Bergstaðastræti.  
 
Erindið var grenndarkynnt frá 25. júlí 2018 til og með 22. ágúst 2018.  
 
Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: Ólína Salome Torfadóttir, dags. 2. ágúst 2018, og Kristín Cecilsdóttir, 
dags. 21. ágúst 2018. 
   

     
 
Umsögn  

Grenndarkynning þessi varðar áður gerða viðbyggingu á norðausturhlið hússins, við lóðarmörk að Óðinsgötu 
22 og 22A. 
 
Sótt er um samþykki reyndarteikninga af viðbyggingunni sem er úr timbri að framanverðu en liggur upp að 
húsinu á tvær hliðar. Þriðja hliðin leggst upp að steyptum vegg á lóðarmörkum. Þakið er klætt báru og hallast 
að framhliðinni. Byggingin er anddyri fyrir þvottahús og geymsla fyrir garðverkfæri.  Hæð viðbyggingarinnar er 
u.þ.b. 2 m. 
 
Einnig er sótt um leyfi fyrir gististað í flokki II, tegund G (íbúðir til skammtímaleigu) í húsinu. 
 
Hér á eftir fylgja svör við athugasemdum Ólínu Salóme Torfadóttur og Kristínar Cecilsdóttur, en þær eru báðar 
búsettar að Óðinsgötu 24A. 
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ATHUGASEMDIR VARÐANDI VIÐBYGGINGU 
Báðir aðilar gera athugasemdir varðandi viðbygginguna: 
 
Athugasemd Ólínu Salome Torfadóttur varðandi viðbyggingu: 
„Hvað umrædda viðbyggingu og aðrar breytingar á húsnæði snertir þá var aldrei gerð grenndarkynning á 
sínum tíma og tel ég ekki rétt stjórnsýslulega að sækja um samþykkt á þann hátt sem gert er í þessu erindi. Slík 
breyting á að fara til umfjöllunar og samþykktar hjá embætti Byggingarfulltrúa Reykjavíkur ef gildandi 
byggingarreglugerð kveður svo á um. Það er þá embætti byggingafulltrúa sem sendir gögn til þeirra er málið 
snertir.“ 
 
Athugasemd Kristínar Cecilsdóttur varðandi viðbyggingu:  
„Varðandi heimildarlausa viðbyggingu anddyris fyrir geymslu og þvotthús á þeirri hlið sem er fjær mér, þá tel 
ég að slæmt fordæmi skapist ef heimildaleysisviðbyggingar fái eftirásamþykki og tel að viðurlög eða niðurrif sé 
viðeigandi.“ 
 
Svar: 
Erindi þetta er umsókn til byggingarfulltrúa um breytingu húss í notkunarflokk II samkvæmt 
byggingarreglugerð, ásamt leyfi fyrir áður gerðri viðbyggingu við húsið.  
Ekki er sjálfsagt að fá leyfi fyrir áður gerðum ósamþykktum breytingum og í umsókn þessari er viðbyggingin 
metin sérstaklega m.t.t. byggðamynsturs o.fl., eins og gert væri ef um nýja breytingu væri að ræða.    
 
Mörg fordæmi eru fyrir byggð á lóðarmörkum baklóðanna við Óðinsgötu og Bergstaðastræti, m.a. á aðliggjandi 
lóð (Óðinsgötu 22A) þar sem geymsla er á lóðarmörkum að Bergstaðastræti 33B. Þannig fellur viðbyggingin inn 
í það byggðamynstur sem fyrir er og nokkuð einkennandi fyrir þessar lóðir. Steyptur veggur er ennfremur á 
lóðarmörkunum milli Bergstaðastrætis 33B og Óðinsgötu 22 og leggst viðbyggingin upp að þessum vegg.  
 
Þess skal geta að þær breytingar á húsinu sem samþykktar voru árið 2005 (m.a. hækkun húss og nýjar svalir) 
voru grenndarkynntar fyrir hagsmunaaðilum að Bergstaðastræti 31A, 33A, og 37 ásamt Óðinsgötu 22, 22A og 
24A á sínum tíma.  
 
 
ATHUGASEMDIR VARÐANDI GISTISTARFSEMI 
Báðir aðilar gera ennfremur athugasemdir varðandi umsókn um breytingu á notkun bakhúss í gististað í flokki 
II, tegund G (íbúðir til skammtímaleigu). 
 
Í athugasemdum kemur m.a. fram að gististarfsemi hefur verið í húsinu nr. 33B við Bergstaðastræti undanfarin 
ár, án tilskilins leyfis. Vegna fenginnar reynslu af þessari óskráðu heimagistingu með tilheyrandi hávaða, ónæði 
og óöryggi að næturlagi, er alfarið lagst gegn breytingu á húsnæðinu í gistiheimili í flokki II og þannig 
endurskilgreiningu á svæðinu sem frístundabyggð eða íbúðagistingasvæði. 
 
Einnig er í athugasemdum tekið fram að hert hefur verið á reglum um gistiheimili í Aðalskipulagi Reykjavíkur 
2010-2030, að gistiheimili í flokki II hafi áður verið heimil í íbúðarbyggð en að svo sé ekki í dag. 
 
Svar: 
Skv. Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er Bergstaðastræti skilgreint sem aðalgata. Rýmri heimildir um 
landnotkun gilda fyrir þau hús sem standa við aðalgötu, en í þessum húsum getur gististarfsemi í flokkum II-III 
verið heimil. 
 
Breyting á aðalskipulagi varðandi heimildir um veitinga- og gististaði ásamt skilgreiningu aðalgatna tók gildi í 
mars 2018. Í breytingunni var skerpt á og skýrt betur hvað átt er við með hugtakinu „aðalgata“ og hvað það 
felur í sér að hús „standi við aðalgötu“. Hér kemur m.a. fram að rýmri heimildir um landnotkun eigi ekki við um 
stakstæð bakhús (nema gerð sé grein fyrir þeim í deiliskipulagi). 
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Húsið að Bergstaðastræti 33B er stakstætt bakhús og lóðin stendur ekki upp við götuna og því er ljóst að rýmri 
landnotkunarheimildir gilda ekki hér. 
 
Niðurstaða 
 
Neikvætt er tekið í að heimila gististað í flokki II að Bergstaðastræti 33B þar sem húsið er bakhús og stendur 
ekki við aðalgötu. Landnotkun samræmist því ekki aðalskipulagi. 
 
Ekki er gerð skipulagsleg athugasemd við að samþykkja áður ósamþykkta viðbyggingu.  
 
 
F.h. Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
 
Sólveig Sigurðardóttir 
arkitekt / verkefnastjóri 
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