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Heér med sendist utskrift tir gerdabok skipulags- og samgongurads fra 27. juni 2018
vardandi eftirfarandi mal.

Baronsstigur 2-4 og Skulagata 36

L6gd fram umsokn Teiknistofu Arkitekta ehf. dags. 5. mars 2018 4samt bréfi dags. 6.
mars 2018 vardandi breytingu 4 deiliskipulagi Barénsreits vegna 168anna nr. 2-4 vid
Barénsstig og 36 vid Skulagstu. I breytingunni felst heildar endurskodun 4 préun
uppbyggingar 4 reitnum. Medal annars er 16g3 til L laga nybygging a 1-6 h&dum fra
Hverfisg6tu inn { reitinn sem verSur med til ad mynda torg ad gétu og samtenging allra
bygginga 4 reitnum, samkveemt uppdr. Teiknistofu Arkitekta ehf. dags. 14. februar 2018,
sidast breytt 21. juni 2018.

Sampykkt ad auglysa framlagoa tillogu, skv. 1. mgr. 41. gr. sbr. 1. mgr. 43.gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.
Visad til borgarrdds.

F.h. umhverfis- og skipulagssvids
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Erna Hronn Geirsdéttir

Fylgiskjal: uppdr. Teiknistofu Arkitekta ehf. dags. 14. febraar 2018, breytt 21. juni 2018.
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Hverfisgata

GILDANDI DEILISKIPULOG ,,Bardnsreits” 1.154.3 fyrir vesturhluta reitsins, sampykkt 17.02.2017 6.9. 23.3.2017 og fyrir eystri hluta reitsins

sampykkt i borgarrddi 20.10.2005 6.g. 6.3.2006. 1:500

GREINAGERD OG DEILISKIPULAGSSKILMALAR FYRIR STADGREINIREIT 1.154.3

1. Samantekt

1.1. Afmorkun deiliskipulagssvcedisins:

Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta stadgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af Hverfisgotu,
Barénsstig, Skilagétu og 168armérkum Hverfisgotu 85-93/Skilagotu 32-4. i gildi eru tveer
deiliskipulagsacetlanir fyrir reitinn i heild, s0 eldri dags. 20.10.2005 og yngri dags 04.03.2016.
Breytingartilagan ncer til 168anna Barénstigur 2-4 og Skulagoétu 36 sem falla undir eldra
skipulagid.

1.2. Lysing & breytingunni

Skilgreindir eru uppbyggingarméguleikar a austurhlutareitsins sem ekki hafdi verid tekin afstada
til adur. Tveer samtengdar nybyggingar 4 og 5 hceda eru byggdar i sud-vestururmork 16éar
vid Hverfisg6tu og pvert yfir hana midja og afmarka pannig dsamt Barénsfjési og Hverfisgétu
torg @ midjum sunnanverdum reitnum. Einnig kemur einnar hcedar tengibygging afram nidur
vesturmork 168ar frd byggingu a midjum reithum ad vesturenda Bardénstig 2.

Baronstigur 4 “Bardnsfjés” er fridud bygging og mun hin verda gerd upp. Nordan vid hana,
adliggjandi Bardnstig 2 er vidbygging frd 1925. Lagt er til ad vidbyggingin sé rifin og i stadinn
ndi 5 hceda nybygging @ midri 168 0t & milli Baronsstigs 2 og 4, med fiéttaleid fyrir nr.2 og
innakstursleid fyrir bilakjallara.

Stafsemi: Nybyggingar skiptast i ibUdir, gistingu og atvinnurymi. Aukning gistingar felst
stcekkun nUverandi hétels ad Bardnsstig 2 inn i midbygginguna. Breytingar & atvinnurymi
felast i moguleikum & auknum veitinga- og pjonusturymum umhverfis skjolscelt og solrikt torg
adliggjandi Hverfisgotu. ib(dir verda & efri hcedum vestan vid torgid, ad Hverfisgotu. Stefnt er
& ad gisting viki Ur Barénsfjosinu og Utgangur til vesturs verdi opnadur 0t & torgid. Lagt er til ad
spennistdd @ midri 168inni sé fcerd Ut i I66armork L6din Bardnsreitur 2-4 var i skipulaginu fra
2005 synd i paverandi astandi/-mynd og ekki 16gd til préounaruppbygging hennar, pvi pykir
timabcert ad horfa til mégulegra uppbyggingar hennar m.t.t. péttingar byggdar og hisverndar,
og bd sérstaklega tryggja Baronstig 4 “Barénsfjési” umhverfi vid hcefi.

2. NoUverandi dstand/gildandi skilmalar:

Yfirbragd bygginga a 168inni einkennist af randbyggd tveggja bygginga; Baronsfjési byggdu
1895, med vidbyggingu frd 1925 og Bardnsstigs 2, upprunalega frd 1933, en stcekkad i aféngum
1968 og 2002. Midbik I68arinnar ad vestari mérkum er 6byggt ad undanskildri spennistéd a
midjum reitnum. Ekki er kunnugt um fornminjar & svaedinu.

Ad vesturmorkum 168ar, baedi vid Hverfisgotu og Skulagoétu liggja gluggalausir gaflar adliggjandi
bygginga. i gildandi deiliskipulagi frd 2005 var 168darmérkum vid Hverfisgotu breytt, en pcer
komust ekki til framkveemda og voru dregnar til baka med breyttu skipulagi adliggjandi 168a
vestanmegin, 4.3.2016.

2.1. Barénsstigur 2

NUverandi dstand:

NUverandi hUs er steinsteypt his upprunalega byggt 1933 sem verksmidja. HUsid var steekkad
i aféngum 1968 og 2002.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur Obreytt, 3604,4 m2 & Sbreyttri sameiginlegri 168 med Bardnsstig 2 og 4a sem er 3921
m2. Gildandi deiliskipulag heimilar tvcer hcedir ofan & Bardnsstig 2 (pegar reistar) og heimilar
250 bila bilakjallara & premur hcedum & 168inni, auk fridun Bardnsfjéssins. Somuleidis er gert rad
fyrir nedanjardartengingu milli bilakjallara undir Hverfisgotu yfir a 166 Laugavegar 77 en vegna
breytingar a deiliskipulagi stadgreinireits 1.173.0 hefur pad enga merkingu lengur. Ad 68ru leiti
visar skipulagid fra 2005 i heildardeiliskipulag “Skilagoétusveedisins” fra 1986. Samkvcemt pvi
md nyting 16dar vera 1,5.

2.2. Bardnstigur 4

NUverandi dstand:NUverandi hUs sem byggt er 1895 er fridad.. bad er fyrsta steinsteypta hisid i
Reykjavik, byggt fyrir tilstilli barén Charles Gouldrée-Boilleau sem fjés i mjolkurbUi. Um tima var
168 nr.4 afgirt med vegg, sem sja ma leyfar af G horni Hverfisgétu og Barénsstigs og fridadur er
med hUsinu. Um 1950 var 168in stcekkud til vesturs og veggurinn rifinn, en vid Hverfisgétuna st6d
hann fram yfir 1990.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 913,8 m2 & dbreyttri sameiginlegri 1686 med Bardnsstig 2 og 4a sem er 3921
m2, sja@ umfjéllun um deiliskipulag i gildi undir Baronstigur 2. Ekki er gert rad fyrir stcekkun @
Bardnsfjosinu i pvi skipulagi.

2.3. Bardnstigur 4a

NUverandi stada:

NUverandi his er spennist6d, byggd 1934. Smcerri byggingar hafa komid og farid innan afmarka
Bardnsstigs 4, en lengi st6du byggingar vid nordurmoérk 168ar Barénsstigs 4, sem spennistédin er
sidustu minjar um. Kvéd er um adgengi Veita/OR ad spennistddinni.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 45 m2 G dbreyttri sameiginlegri 168 med Bardnsstig 2 og 4a sem er 3921 m2.

2.3. Skolagata 36

NUverandi dstand/deiliskipulag i gildi:

Ekki er byggingaheimild & 168inni og eru & henni ymsar kvadir um lagnir. A henni eru bilastcedi.
Deiliskipulag i gildi:

Ekki er fijallad um 16dina & deiliskipulaginu frd 2005. bvi gildir fyrir hana heildardeiliskipulag
“Skulagotusveedisins” fra 1986, en umrcedd 168 er skyggd med 63rum [68um a stadgreinireitnum.
bar er stadgreinireit 1.154.3 lyst pannig:

“A reitnum er m.a. athafnasveedi Néa, Hreins, og Siriusar, 6nnur idnadarstarfsemi, skrifstofur,
verslanir og ib0dir, b.a.m. Bjarnarborg. Skv. adalskipulagi ‘83 er landnotkun dacetlud idnadur
og midbcejarstarfsemi, med nytingu 168a 1.5. Lagt er til ad landnotkun verdi idnadur a nyrdri
helming reitsins.
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TILLAGA AD BREYTINGU A DEILISKIPULAGI - 1:500

3. Breyting a gildandi deiliskipulagi/nyir sérskilmalar

3.1. Nytingarheimildir og starfsemi

A svcedinu verdur heimil blondud byggd ibudarhUsncedis, hétel- og gististarfsemi auk verslunar-,
atvinnu-, og pjonustuhUsncedis. Gert er rad fyrir 17-21 ibddum. Sja einnig kafla 1 hér a undan.
Stcerdir ibuda og fjoldi herbergja skal vera fjolbreytilegur, ibudirnar skulu vera 1-4 herbergja.
Engin ein ibUdarstcerd mda vera meira en 35% af ibudafjélda og hlutfall 1-2 herbergja ib0da ma
ekki vera hecerra en 60%.

Ahersla er 16gd & nytt almenningstorg @ sunnanverdri 168inni, med verslun og pjénustu
umbhverfis. Méguleiki er a pvi ad flytja adkomu hétels ad torginu og nyta pa ndverandi adkomu
hétels vid Skiulagdtu undir verslunar og/eda pjénustustarfsemi. Vardandi nybyggingar er visad
i sérskilmala i skilmalatoflu.

3.2. Nyir almennir skilmdalar

Spurning hvort bad eigi ad setja inn eitthvad um efnisaferdir???

Undir allri 168 utan ndverandi bygginga er heimild fyrir bilakjallara nedanjardar & einni heed, ot
i 166armork 16dar.

Heimilt er ad vikja litilega frd hdmarkshcedum nybygginga vegna umfangslitilla hUshluta, dan
bess ad gera purfi breytingu a deiliskipulagi, pessir hushlutar eru til ad mynda lyftu- og stigahus
og mega peir fara allt ad 2,0m upp fyrir hdmarkshcedir.

Breyttir sérskilmalar
Engir sérskilmdlar eru i gildi @ umrceddum 168um og/eda hidsum.

Barénsstigur 2

Heimilt er ad stoekka hUsi® med pvi ad framlengja 1.hced til sudurs undir inngard, ad nyjum
bilakjallara, og lyfta 168 sunnan vid his sem pvi nemur. Heimiladur er inngangur @ jardhced
frd Bardnsstig inn & 1.hced, sbr. Uppdratt. Heimild er fyrir verslun, veitingum eda gistipjonustu &
peirri haed. Gert er rdd fyrir sorpgeymslum fyrir reitinn i NV horni hussins ad Skdlagétu. Ekki er
um bindandi stadsetningu ad rceda. Barénsstigur 2 er a svaedi M1b skv. gildandi adalskipulagi
og eru allir flokkar gististada leyfdir. HGsnOmer spennistédvar er fellt nidur og hon feerd, t.d i
sudurenda niUv. byggingar, med adgengi frd Barénsstig. Gerd er krafa um samrdd og sampykki
OR vegna flutningsins. Fellt verdur nidur sértakt hisnimer spennistédvar vid flutninginn.
Nybyggingar: Heimilt er ad byggja L-laga byggingu @ mid- og SV hluta 16darinnar og fellur
sU nybygging undir svcedi M1c, midhluti skv. gildandi adalskipulagi. Gerd er krafa um ad 0tlit
bygginga taki tillit til Bardnsstigs 4 sem lykilhUss vid torgid. A fyrstu hcedinni, frd Hverfisgotu
er heimild fyrir verslun / pjénustu- og veitingahald i flokki | og Il. Ad lagmarki 50% Gthlidar 1.
hcedar sem sem snyr ad torgi vid Hverfisgotu skulu vera gegnscejar. Ekki er heimilt ad loka peim
med filmum. Ofan & 1, hced, @ midjum reitnum, er heimild fyrir premur hcedum af gististarfsemi
sambygg®dri Barénstig 2 og 4. A Sud-vestur horni reitsins er heimild fyrir 4 hcedum ofan & 1.
heedina (2-5. hced frd Hverfisg6tu) sem ib0dum til lang- eda skammtimaleigu. A paki 1. hcedar er
heimild fyrir pakgérdum. Handrid svala ofan a paki 1. hcedar ad torgi skulu vera heil og lokud ef
bau eru vid brdn 1. hcedar. Heimilt er ad tengja nybyggingu med einnar hcedar tengibyggingu
aftan til vestast @ reitnum i noverandi hétel. Hdmarkshced hennar er @ uppdrattum. Bilakjallari
er sameiginlegur og er heimild um bilakjallara ad 168amérkum nema ad niv. byggingum &
168. Adkoma bilakjallarans skal vera fra Barénsstig sbr. uppdratt. Um jardhcedir aimennt gilda
akvcedi R2010-2030 um gotuhlidar. Adgengi er frd Hverfisgétu og um torg. Notkun torgsins fyrir
Bardnstig 2 er hlidstced og hér ad nedan fyrir Baronsstig 4. Nytingarhlutfall Baronsstigs 2 hcekkar
fil ad gera rdd fyrir staekkadri 1. hced undir inngardi nedanjardar, ad bilakjallara.

Barénsstigur 4

Heimilt er ad rifa vidbyggingu fra 1925 nyrst vid husid og byggja nybyggingu Baronsstigs 2 i
stadinn. Starfssemin mateygja sig Ut d adliggjanditorg. Heimildin takmarkast vid veitingaheimildir
i flokk | og Il en Bardnsstigur 4 er & sveedi M1c skv. gildandi adalskipulagi. Notkun starfssemi
Bardnsstigs 4 & torginu er 10 m 0t fra virkri hUshlid, b6 ekki ncer ncestu starfsemi en 3m. Um
skilmdla sem gilda fyrir torgid er fjallad i 3.4.
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Barénsstigur 4a
Lédarnumerid er fellt nidur.

Skulagata 36

Skilmdlar eru dbreyttir. Kvadir um lagnir vegna veitu. L6din er bilastcedaléd og enginn
byggingarreitur. Kvadir eru a 168 um legu jardsimasirengi og gréft, lagnir og groft Veitna (OR).
Bilastcedi koma fil fradrattar bilastcedakréfum a 168inni Bardnstigur 2-4.

3.3. Skilmalatafla

Skilmdlatafla er sett upp eins og i skipulagi vestari hluta reitarins, frd 2016, vardandi skiptingu
nytingarhlutfalls i A og B nytingarhlutfall/rymi. Bilageymslur eru skradar undir ,Bilgeymsla/
stodrymi nedanjardar” dsamt peim geymslum, tceknrymum og 68rum stodrymum sem eru
undir yfirboréi.

3.4. Torg vid Hverfisgotu

Gerd er krafa um torg @ midbiki sunnanverds reitsins til almenningsnota. Ekki ma girda torgid df,
eda takmarka almenna umgengni ad 6dru leiti en umlykjandi byggingingar gera. Aimennur
hcedakéti torgsins skal grundvallast a goélfkéta Bardnsstigs 4 og adgengi 0t um dyr pess huss il
vesturs og sudurs. Torg md halla upp ad Hverfisgétu og upp ad nybyggingu vestanmegin, en
troppustollun er 6heimil. Halli torgs ma hvergi vera meiri en 1:20. Tryggja skal hjélastélaadgengi
inn & torgid frd Hverfisgétu og skulu 60% af hlid torgsins sem snyr ad Hverfisgétu skal vera
troppur, mceelt frd nybyggingu i vestri ad horni Barénsstigs/ Hverfisgotu i austri. Torg skal vera
hellulagt og stodveggir hladnir r steini. Ahersla er 16gd & grédur til fegrunar sem hdmarkar
solargcedi notanda.

Veitinga- og pjénusturymi umhverfis torgi® mega nyta torgid undir starfssemi sina, og er pvi
verslunar- og veitingastarfssemi leyfd a torginu 10 m 0t fra virkri hoshlid, b6 ekki ncer ncestu
starfsemi en 3m. Utimarkadir og Utiveitingar eru leyfdar skv. Adalskipulagi. Oheimilt er ad
hindra adgengi almennings um torgid.

3.5. Inngardur sunnan vid Baronsstig 2
Heimilt er ad framlengja 1.hced Bardnsstigs 2 inn ad bilakjallara og lyfta 168 sunnan vid his sem
bvi nemur ofar. Heimilt ad setja stcedi eda vérumottéku i inngardinn.

3.10. Brunah6nnun

Adkoma slokkvilids er frd gotum umhverfis. Ekki er gert rad fyrir akstri pess inn a reitinn, en géd
adkoma ad byggingunum er fra adliggjandi gétum og um innaksturskv6d & vestanverdum
reitnum inn & bakl6d Skulagétu 32-4. Bilageymslur skulu vera med fléttaleidum um innkeyrslu
og um stigahUs i gagnstcedum endum.

3.11. Bilastcedaskilmalar:
Eftifarandi kréfur gilda um nybyggingar.
Gera skal rad fyrir ad lagmarki:
. 1 bst/almenna ibwGé.
1 bst/100 m2 verslunar- og pjéonusturymis ad lagmarki, 1 bst/50 m2 ad hamarki.
1 bst/300 m2 lager- og tceknirymis.
1 bst/200 m2 fyrir hételstarfsemi.
Stcedum fyrir reidhjol eda hjdlageymslu; 1,25 reidhjdlastcedum fyrir hverja ibud.
Stcedum fyrir reidhjol, 8 reidhjolastcedi & hverja 1000 m2 atvinnuhisncedis og skulu pau
vera sem ncest inngangi.
bar sem bilstctedum verdur ekki komid fyrir innan 168a getur Reykjavikurborg dkvedid ad
innheimta bilastcedagjald sbr. gjaldskra um bilastcedagjold, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjoldi
bilastcedi fyrir fatlada skal reikna Ut skv. byggingarreglugerd.
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