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Breyting á deiliskipulagi „Barónsreits”   Skipulagsuppdráttur

GILDANDI DEILISKIPULÖG „Barónsreits” 1.154.3 fyrir vesturhluta reitsins, samþykkt 17.02.2017 ö.g. 23.3.2017 og fyrir eystri hluta reitsins 
samþykkt í borgarráði 20.10.2005 ö.g. 6.3.2006.  1:500                           

TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAGI - 1:500

1.  Samantekt

1.1. Afmörkun deiliskipulagssvæðisins:
Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta staðgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af  Hverfisgötu, 
Barónsstíg, Skúlagötu og lóðarmörkum Hverfisgötu 85-93/Skúlagötu 32-4. Í gildi eru tvær 
deiliskipulagsáætlanir  fyrir reitinn í heild, sú eldri dags. 20.10.2005 og yngri dags 04.03.2016. 
Breytingartillagan nær til lóðanna Barónstígur 2-4 og Skúlagötu 36 sem falla undir eldra 
skipulagið.

1.2. Lýsing á breytingunni
Skilgreindir eru  uppbyggingarmöguleikar á austurhluta reitsins  sem ekki hafði verið tekin afstaða 
til áður. Tvær samtengdar nýbyggingar 4 og 5 hæða eru byggðar í suð-vestururmörk lóðar 
við Hverfisgötu og þvert yfir hana miðja og afmarka þannig ásamt Barónsfjósi og Hverfisgötu 
torg á miðjum sunnanverðum reitnum. Einnig kemur einnar hæðar tengibygging áfram niður 
vesturmörk lóðar frá byggingu á miðjum reitnum að vesturenda Barónstíg 2.  
Barónstígur 4 “Barónsfjós” er friðuð bygging og mun hún verða gerð upp. Norðan við hana, 
aðliggjandi Barónstíg 2 er viðbygging frá 1925. Lagt er til að viðbyggingin sé rifin og í staðinn 
nái 5 hæða nýbygging á miðri lóð út á milli Barónsstígs 2 og 4, með flóttaleið fyrir nr.2 og 
innakstursleið fyrir bílakjallara.
Stafsemi: Nýbyggingar skiptast í íbúðir, gistingu og atvinnurými. Aukning gistingar felst 
stækkun núverandi hótels að Barónsstíg 2 inn í miðbygginguna. Breytingar á atvinnurými 
felast í möguleikum á auknum veitinga- og þjónusturýmum umhverfis skjólsælt og sólríkt torg 
aðliggjandi Hverfisgötu. Íbúðir verða á efri hæðum vestan við torgið, að Hverfisgötu. Stefnt er 
á að gisting víki úr Barónsfjósinu og útgangur til vesturs verði opnaður út á torgið. Lagt er til að 
spennistöð á miðri lóðinni sé færð út í lóðarmörk Lóðin Barónsreitur 2-4 var í skipulaginu frá 
2005 sýnd í þáverandi ástandi/-mynd og ekki lögð til þróunaruppbygging hennar, því þykir 
tímabært að horfa til mögulegra uppbyggingar hennar m.t.t. þéttingar byggðar og húsverndar, 
og þá sérstaklega tryggja Barónstíg 4 “Barónsfjósi” umhverfi við hæfi. 

2.  Núverandi ástand/gildandi skilmálar:
Yfirbragð bygginga á lóðinni einkennist af randbyggð tveggja bygginga; Barónsfjósi byggðu 
1895, með viðbyggingu frá 1925 og Barónsstígs 2, upprunalega frá 1933, en stækkað í áföngum 
1968 og 2002. Miðbik lóðarinnar að vestari mörkum er óbyggt að undanskildri spennistöð á 
miðjum reitnum. Ekki er kunnugt um fornminjar á svæðinu.
Að vesturmörkum lóðar, bæði við Hverfisgötu og Skúlagötu liggja gluggalausir gaflar aðliggjandi 
bygginga. Í gildandi deiliskipulagi frá 2005 var lóðarmörkum við Hverfisgötu breytt, en þær 
komust ekki til framkvæmda og voru dregnar til baka með breyttu skipulagi aðliggjandi lóða 
vestanmegin, 4.3.2016.

2.1. Barónsstígur 2
Núverandi ástand:
Núverandi hús er steinsteypt hús upprunalega byggt 1933 sem verksmiðja. Húsið var stækkað 
í áföngum 1968 og 2002. 
Deiliskipulag í gildi:
Hús stendur óbreytt, 3604,4 m2 á óbreyttri sameiginlegri lóð með Barónsstíg 2 og 4a sem er 3921 
m2. Gildandi deiliskipulag heimilar tvær hæðir ofan á Barónsstíg 2 (þegar reistar) og heimilar 
250 bíla bílakjallara á þremur hæðum á lóðinni, auk friðun Barónsfjóssins. Sömuleiðis er gert ráð 
fyrir neðanjarðartengingu milli bílakjallara undir Hverfisgötu yfir á lóð Laugavegar 77 en vegna 
breytingar á deiliskipulagi staðgreinireits 1.173.0 hefur það enga merkingu lengur. Að öðru leiti 
vísar skipulagið frá 2005 í heildardeiliskipulag “Skúlagötusvæðisins” frá 1986. Samkvæmt því 
má nýting lóðar vera 1,5. 

2.2. Barónstígur 4 
Núverandi ástand:Núverandi hús sem byggt er 1895 er friðað.. Það er fyrsta steinsteypta húsið í 
Reykjavík, byggt fyrir tilstilli barón Charles Gouldrée-Boilleau sem fjós í mjólkurbúi. Um tíma var 
lóð nr.4 afgirt með vegg, sem sjá má leyfar af á horni Hverfisgötu og Barónsstígs og friðaður er 
með húsinu. Um 1950 var lóðin stækkuð til vesturs og veggurinn rifinn, en við Hverfisgötuna stóð 
hann fram yfir 1990.
Deiliskipulag í gildi:
Hús stendur óbreytt, 913,8 m2 á óbreyttri sameiginlegri lóð með Barónsstíg 2 og 4a sem er 3921 
m2, sjá umfjöllun um deiliskipulag í gildi undir Barónstígur 2. Ekki er gert ráð fyrir stækkun á 
Barónsfjósinu í því skipulagi.

2.3. Barónstígur 4a
Núverandi staða:
Núverandi hús er spennistöð, byggð 1934. Smærri byggingar hafa komið og farið innan afmarka 
Barónsstígs 4, en lengi stóðu byggingar við norðurmörk lóðar Barónsstígs 4, sem spennistöðin er 
síðustu minjar um. Kvöð er um aðgengi Veita/OR að spennistöðinni.
Deiliskipulag í gildi:
Hús stendur óbreytt, 45 m2 á óbreyttri sameiginlegri lóð með Barónsstíg 2 og 4a sem er 3921 m2. 

2.3. Skúlagata 36
Núverandi ástand/deiliskipulag í gildi:
Ekki er byggingaheimild á lóðinni og eru á henni ýmsar kvaðir um lagnir. Á henni eru bílastæði.
Deiliskipulag í gildi:
Ekki er fjallað um lóðina á deiliskipulaginu frá 2005. Því gildir fyrir hana heildardeiliskipulag 
“Skúlagötusvæðisins” frá 1986, en umrædd lóð er skyggð með öðrum lóðum á staðgreinireitnum. 
Þar er staðgreinireit 1.154.3 lýst þannig:
“Á reitnum er m.a. athafnasvæði Nóa, Hreins, og Síríusar, önnur iðnaðarstarfsemi, skrifstofur, 
verslanir og íbúðir, þ.á.m. Bjarnarborg. Skv. aðalskipulagi ‘83 er landnotkun áætluð iðnaður 
og miðbæjarstarfsemi, með nýtingu lóða 1.5. Lagt er til að landnotkun verði iðnaður á nyrðri 
helming reitsins.

3.  Breyting á gildandi deiliskipulagi/nýir sérskilmálar 

3.1. Nýtingarheimildir og starfsemi
Á svæðinu verður heimil blönduð byggð íbúðarhúsnæðis, hótel- og gististarfsemi auk verslunar-, 
atvinnu-, og þjónustuhúsnæðis. Gert er ráð fyrir 17-21 íbúðum. Sjá einnig kafla 1 hér á undan. 
Stærðir íbúða og fjöldi herbergja skal vera fjölbreytilegur, íbúðirnar skulu vera 1-4 herbergja. 
Engin ein íbúðarstærð má vera meira en 35% af íbúðafjölda og hlutfall 1-2 herbergja íbúða má 
ekki vera hærra en 60%.
Áhersla er lögð á nýtt almenningstorg á sunnanverðri lóðinni, með verslun og þjónustu 
umhverfis. Möguleiki er á því að flytja aðkomu hótels að torginu og nýta þá núverandi aðkomu 
hótels við Skúlagötu undir verslunar og/eða þjónustustarfsemi. Varðandi nýbyggingar er vísað 
í sérskilmála í skilmálatöflu.
3.2. Nýir almennir skilmálar
Spurning hvort það eigi að setja inn eitthvað um efnisáferðir???

Undir allri lóð utan núverandi bygginga er heimild fyrir bílakjallara neðanjarðar á einni hæð, út 
í lóðarmörk lóðar. 
Heimilt er að víkja lítillega frá hámarkshæðum nýbygginga vegna umfangslítilla húshluta, án 
þess að gera þurfi breytingu á deiliskipulagi, þessir húshlutar eru til að mynda lyftu- og stigahús 
og mega þeir fara allt að 2,0m upp fyrir hámarkshæðir.

Breyttir sérskilmálar
Engir sérskilmálar eru í gildi á umræddum lóðum og/eða húsum.

Barónsstígur 2
Heimilt er að stækka húsið með því að framlengja 1.hæð til suðurs undir inngarð, að nýjum 
bílakjallara, og lyfta lóð sunnan við hús sem því nemur.  Heimilaður er inngangur á jarðhæð 
frá Barónsstíg inn á 1.hæð, sbr. Uppdrátt. Heimild er fyrir verslun, veitingum eða gistiþjónustu á 
þeirri hæð. Gert er ráð fyrir sorpgeymslum fyrir reitinn í NV horni hússins að Skúlagötu. Ekki er 
um bindandi staðsetningu að ræða. Barónsstígur 2 er á svæði M1b skv. gildandi aðalskipulagi 
og eru allir flokkar gististaða leyfðir. Húsnúmer spennistöðvar er fellt niður og hún færð, t.d í 
suðurenda núv. byggingar, með aðgengi frá Barónsstíg. Gerð er krafa um samráð og samþykki 
OR vegna flutningsins. Fellt verður niður sértakt húsnúmer spennistöðvar við flutninginn.                                                                                                                                     
Nýbyggingar: Heimilt er að byggja L-laga byggingu á mið- og SV hluta lóðarinnar og fellur 
sú nýbygging undir svæði M1c, miðhluti  skv. gildandi aðalskipulagi. Gerð er krafa um að útlit 
bygginga taki tillit til Barónsstígs 4 sem lykilhúss við torgið. Á fyrstu hæðinni, frá Hverfisgötu 
er heimild fyrir verslun / þjónustu- og veitingahald í flokki I og II.  Að lágmarki 50% úthliðar 1. 
hæðar sem sem snýr að torgi við Hverfisgötu skulu vera gegnsæjar. Ekki er heimilt að loka þeim 
með filmum. Ofan á 1, hæð, á miðjum reitnum, er heimild fyrir þremur hæðum af gististarfsemi 
sambyggðri Barónstíg 2 og 4. Á Suð-vestur horni reitsins er heimild fyrir 4 hæðum ofan á 1. 
hæðina (2-5. hæð frá Hverfisgötu) sem íbúðum til lang- eða skammtímaleigu. Á þaki 1. hæðar er 
heimild fyrir þakgörðum. Handrið svala ofan á þaki 1. hæðar að torgi skulu vera heil og lokuð ef 
þau eru við brún 1. hæðar.  Heimilt er að tengja nýbyggingu með einnar hæðar tengibyggingu 
aftan til vestast á reitnum í núverandi hótel. Hámarkshæð hennar er á uppdráttum. Bílakjallari 
er sameiginlegur og er heimild um bílakjallara að lóðamörkum nema að núv. byggingum á 
lóð. Aðkoma bílakjallarans skal vera frá Barónsstíg sbr. uppdrátt. Um jarðhæðir almennt gilda 
ákvæði R2010-2030 um götuhliðar. Aðgengi er frá Hverfisgötu og um torg. Notkun torgsins fyrir 
Barónstíg 2 er hliðstæð og hér að neðan fyrir Barónsstíg 4. Nýtingarhlutfall Barónsstígs 2 hækkar 
til að gera ráð fyrir stækkaðri 1. hæð undir inngarði neðanjarðar, að bílakjallara.

Barónsstígur 4
Heimilt er að rífa viðbyggingu frá 1925 nyrst við húsið og byggja nýbyggingu Barónsstígs 2 í 
staðinn. Starfssemin má teygja sig út á aðliggjandi torg. Heimildin takmarkast við veitingaheimildir 
í flokk I og II en Barónsstígur 4 er á svæði M1c skv. gildandi aðalskipulagi. Notkun starfssemi 
Barónsstígs 4 á torginu er 10 m út frá virkri húshlið, þó ekki nær næstu starfsemi en 3m. Um 
skilmála sem gilda fyrir torgið er fjallað í 3.4. 

GREINAGERÐ OG DEILISKIPULAGSSKILMÁLAR FYRIR STAÐGREINIREIT 1.154.3

síða 1af2 

Barónsstígur 4a
Lóðarnúmerið er fellt niður. 

Skúlagata 36
Skilmálar eru óbreyttir. Kvaðir um lagnir vegna veitu. Lóðin er bílastæðalóð og enginn 
byggingarreitur. Kvaðir eru á lóð um legu jarðsímastrengi og gröft, lagnir og gröft Veitna (OR). 
Bílastæði koma til frádráttar bílastæðakröfum á lóðinni Barónstígur 2-4. 

3.3. Skilmálatafla
Skilmálatafla er sett upp eins og í skipulagi vestari hluta reitarins, frá 2016, varðandi skiptingu 
nýtingarhlutfalls í A og B nýtingarhlutfall/rými. Bílageymslur eru skráðar undir ,Bílgeymsla/
stoðrými neðanjarðar“ ásamt þeim geymslum, tæknrýmum og öðrum stoðrýmum sem eru 
undir yfirborði.

3.4. Torg við Hverfisgötu
Gerð er krafa um torg á miðbiki sunnanverðs reitsins til almenningsnota. Ekki má girða torgið af, 
eða takmarka almenna umgengni að öðru leiti en umlykjandi byggingingar gera. Almennur 
hæðakóti torgsins skal grundvallast á gólfkóta Barónsstígs 4 og aðgengi út um dyr þess húss til 
vesturs og suðurs. Torg má halla upp að Hverfisgötu og upp að nýbyggingu vestanmegin, en 
tröppustöllun er óheimil. Halli torgs má hvergi vera meiri en 1:20. Tryggja skal hjólastólaaðgengi 
inn á torgið frá Hverfisgötu og skulu 60% af hlið torgsins sem snýr að Hverfisgötu skal vera 
tröppur, mælt frá nýbyggingu í vestri að horni Barónsstígs/ Hverfisgötu í austri. Torg skal vera 
hellulagt og stoðveggir hlaðnir úr steini. Áhersla er lögð á gróður til fegrunar sem hámarkar 
sólargæði notanda. 
Veitinga- og þjónusturými umhverfis torgið mega nýta torgið undir starfssemi sína, og er því 
verslunar- og veitingastarfssemi leyfð á torginu 10 m út frá virkri húshlið, þó ekki nær næstu 
starfsemi en 3m. Útimarkaðir og útiveitingar eru leyfðar skv. Aðalskipulagi. Óheimilt er að 
hindra aðgengi almennings um torgið. 

3.5. Inngarður sunnan við Barónsstíg 2
Heimilt er að framlengja 1.hæð Barónsstígs 2 inn að bílakjallara og lyfta lóð sunnan við hús sem 
því nemur ofar. Heimilt að setja stæði eða vörumóttöku í inngarðinn.

3.10. Brunahönnun
Aðkoma slökkviliðs er frá götum umhverfis. Ekki er gert ráð fyrir akstri þess inn á reitinn, en góð 
aðkoma að byggingunum er frá aðliggjandi götum og um innaksturskvöð á vestanverðum 
reitnum inn á baklóð Skúlagötu 32-4.  Bílageymslur skulu vera með flóttaleiðum um innkeyrslu 
og um stigahús í gagnstæðum endum.

3.11.   Bílastæðaskilmálar: 
Eftirfarandi kröfur gilda um nýbyggingar.
Gera skal ráð fyrir að lágmarki:
·         1 bst/almenna íbúð. 
·         1 bst/100 m2 verslunar- og þjónusturýmis að lágmarki, 1 bst/50 m2 að hámarki.
·         1 bst/300 m2 lager- og tæknirýmis.
·         1 bst/200 m2 fyrir hótelstarfsemi.
·         Stæðum fyrir reiðhjól eða hjólageymslu; 1,25 reiðhjólastæðum fyrir hverja íbúð. 
·         Stæðum fyrir reiðhjól, 8 reiðhjólastæði á hverja 1000 m2 atvinnuhúsnæðis og skulu þau 
vera sem næst 		  inngangi.
Þar sem bílstæðum verður ekki komið fyrir innan lóða getur Reykjavíkurborg ákveðið að 
innheimta bílastæðagjald sbr. gjaldskrá um bílastæðagjöld, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjöldi 
bílastæði fyrir fatlaða skal reikna út skv. byggingarreglugerð.



SKÝRINGAR:

TEIKNISTOFAN   ARKITEKTAR ehf.
BRAUTARHOLTI 6  105 REYKJAVÍK

T.ark

VERKHEITI

DEILISKIPULAG
STAÐGREINIREITUR 1.154.3
VERK
BREYTING Á DEILISKIPULAGI
LÓÐIN BARÓNSSTÍGUR 2-4

MÁL: 1:500/A1	        DAGS. 14.02.2018

Borgarvefsjá

mars 18, 2015

Notist ekki sem heimild til graftar

0 0,085 0,170,0425 mi

0 125 25062,5 metrar

1:5.000

Borgarvefsjá: Kort úr LUKR

  Staðsetning reits 1.154.3			         1:5000

 Yfirlitsmynd úr Aðalskipulagi 2010-2030 	      1:10000

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð 
í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga 
nr. 123/2010 var samþykkt í ________________________ 
þann __________ 20__ og í  ________________________   
þann __________       20__.

Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með 
athugasemdafresti til _________   20__ . 
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Núverandi ástand Tillaga að nýju deiliskipulagi                                       

GÖTUHEITI OG NR. LÓÐAR 
STÆRÐ ÍBÚÐIR BÍLAST. 

FJ
LÓÐAR 
STÆRÐ

A og B   
HEILD    

A og B   
HEILD   

BÍLAST. 
KRAFA

BÍLA 
STÆÐA 
ÞÖRF

BÍLAGEYMSLA
/ STOÐRÝMI 
neðanjarðar

ÍBÚÐIR  
lágmark/   

allt að
SKILMÁLAR

m2 núv. 
NHLF m2      stk m2/stk

núv. 
NHLF m2      m2 NHLF m2 NHLF m2 m2 NHLF m2/stæði m2 m2  

Barónsstígur 2         
núverandi hótel og 
nýbyggingar

3649 0 1,5 10040 252 10292 2.62

1/130m2 
gisting    

1/120m2 
íbúðir

56 2200 17-21 Sjá skilmála undir 3.1 í greinargerð á blaði 1

Barónsstígur 4 
"Barónsfjós" (F) 1031 0 1,5 1031 20 1051 0.27 100 5 0 0 Sjá skilmála undir 3.1 í greinargerð á blaði 1

Samantekt:                
Barónsstígur 2 og 4 1.2 4680 0 0 1.5 5885 2.82 11071 0.07 272 11343 2.89 mism. 61 2200 17-21

Um er að ræða tvö húsnúmer á einni lóð. 
Nýtingarhlutfall er gefið af öllum fermetrum 
ofanjarðar á lóðinni.

Skúlagata 36 764 0 0 0 24 0 0 764 0 0 0 0 0 0.00 0 0 24 0 Sjá skilmála undir 3.1 í greinargerð á blaði 1

SAMTÖLUR 4,687   1.00 4,680    0 0 1.5 7,031   4,687    2.36  11,071    0.06 272   11,343  2.42  2,200           17-21

NÚVERANDI 
BYGGINGAR

A           
ofanjarðar

B        

3923.0 3923.0

NÚVERANDI 
HEIMILDIR
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