


















2303-FRUMDRÖG    05.12.2024    1

ÞINGHOLTSSTRÆTI 21  STÆKKUN GRENNDARKYNNINGARGÖGN ÚTG.-12



2303-FRUMDRÖG    05.12.2024    2

NÚVERANDI ÁSÝND FRÁ INGÓLFSSTRÆTIÚR AÐALSKIULAGI REYKJAVÍKUR

ÚR BORGARVEFSJÁ NÚVERANDI BYGGINGAR MATSHLUTI 01 OG 02  - ÁSÝND FRÁ ÞINGHOLTSSTRÆTI



2303-FRUMDRÖG    05.12.2024    3

3 STÓR TRÉ HAFA ÁHRIF Á DVALARSVÆÐI ÞINGHOLTSSTRÆTIS 21.

1. Ösp stendur í norðvesturhorni lóðar Ingólfsstrætis 20.
2. Gráreynir stendur á lóð Þingholtsstrætis 21 nálægt   
 gangstétt Ingólfsstrætis.
3. Gráreynir stendur í suðausturhorni lóðar Ingólfsstrætis 18.
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SKUGGAVARP
 

                       

   
              

   

 

  

             

 

  

  

   

 

   

  

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 1300 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 1300 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 1300 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 930 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 930 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 930 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 1600 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 1600 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 1600 eftir breytingu

 

         
        

            
       

    
   

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 930 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 1300 eftir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 des kl 1600 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 930 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 1300 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 júní kl 1600 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 930 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 1300 fyrir breytingu

 1 : 500
Skuggavarp 21 mars / sept kl 1600 fyrir breytingu
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GARÐRÝMI HORFT TIL NORÐURS











Helga Rún Guðmundsdó�r 

Umsögn birt 10.02.2025 

Fyrir hönd Veitna 
 
Veitur benda á tæknilega tengiskilmála sem �alla um staðsetningu inntaksrýma og heimlagna og 
benda á að nauðsynlegt er að aðkoma lagna sé tryggð. Samkvæmt skilmálunum eiga inntaksstaðir að 
vera staðse�r við útvegg í götu þar sem dreifilagnir liggja. Nauðsynlegt er að skilgreina staðsetningu 
inntaksstaða á hönnunars�gi og í samstarfi við Veitur.  htps://www.veitur.is/skilmalar-heimlagna 
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Einar Sigurjónsson 

Umsögn birt 24.02.2025 

Sendum umsögn okkar í viðhengi vegna grendarkynningar Þingholtsstræ�s 21. 
Óskum e�ir staðfes�ngu á mótöku umsagnar okkar. 
Fyrir hönd okkar hjóna, íbúa í Þinghotsstræ� 22. 
Einar Sigurjónsson 

• PDF 

Grendarkynning Þingholtsstæ� 21.r.pdf 
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Elísabet Þorgeirsdó�r 

Umsögn birt 27.02.2025 

 

Við undirritaðar höfum farið yfir gögn sem okkur voru send �l grenndarkynningar vegna 
byggingaframkvæmda á Þingholtsstræ� 21. Okkur hugnast ekki sú framkvæmd og viljum taka undir 
andmæli nágranna okkar í Þingholtsstræ� 17, 2. hæð, og Þingholtsstræ� 22.  
  
Fyrirhugaðar byggingaframkvæmdir falla ekki að hinni heildstæðu og einstöku 
götumynd Þingholtsstræ�s og Ingólfsstræ�s. Einkum á það við um nýbygginguna á matshluta 03 sem 
verður í hrópandi ósamræmi við �mburhúsin �l beggja hliða í Ingólfsstræ�.  
  
Á svæðinu eru mikil þrengsli fyrir og því ótækt að auka á þau með þessum hæ�. Má þar vísa �l 
ákvörðunar stjórnvalda um að vinna gegn skamm�ma útleigu húsnæðis. Í grenndarkynningunni 
kemur ekki fram �l hvers á að nýta hið nýja húsnæði. Miðað við reynslu okkar af núverandi eiganda 
teljum við miklar líkur á að það verði áfram í útleigu sem okkur hugnast ekki. Við lýsum eindregið yfir 
andstöðu við framkvæmdirnar.  
  
Elísabet Þorgeirsdó�r, Þingholtsstræ� 17, 3. hæð. 
Auður Eir Vilhjálmsdó�r og Yrsa Ingibjörg Vilhjálmsdó�r, Þingholtsstræ� 17, jarðhæð.  

 



Gyða Sigurlaug Haraldsdó�r 

Umsögn birt 26.02.2025 

Til Skipulagsstjóra 
Efni: Grenndarkynning vegna Þingholtsstræ�s 21 – mál USK24070192 
  
E�ir að hafa skoðað gögn tengd yfirhuguðum framkvæmdum á lóðinni Þingholtsstræ� 21 höfum við 
e�irfarandi athugasemdir: 

1. Fyrirhugaðar byggingar, annars vegar stækkun á einnar hæðar húsi við hlið aðalhúss 
lóðarinnar (mhl. 02), og hins vegar nýt hús á bílastæði þess í Ingólfsstræ� (mhl. 03), eru skv. 
byggingar- og útlitsteikningum mjög á skjön við götumyndir bæði Ingólfsstræ�s og 
Þingholtsstræ�s. Þessar götur báðar eru með elstu götum Reykjavíkur og flest hús í nágrenni 
við fyrirhugað byggingarsvæði eru friðuð. Í Þingholtsstræ� er ein heillegasta götumynd 
gamalla �mburhúsa í borginni og þar hafa eigendur margra húseigna kostað miklu �l við 
lagfæringar og fegrun eigna sinna og hafa hlo�ð sérstakar viðurkenningar borgarstjórnar fyrir 
vel heppnaðar endurbætur.  Þeir sem taka ákvarðanir um brey�ngar á svæðinu bera því mikla 
ábyrgð. Má í því sambandi benda á eit stórslys við götuna þegar gömul hús voru rifin í lok 7. 
áratugarins og stórt steypu- og glerhús var reist í staðinn, sem nú hýsir hluta af starfsemi 
Menntaskólans í Reykjavík. 

2. Húsið við Þingoltsstræ� 21 hefur um árabil verið notað �l útleigu fyrir ferðamenn og er því í 
raun hótel í dulargervi. Við teljum mjög líklegt að hugmynd framkvæmdaaðila sé að búa �l 
aukið rými sem þeir geta notað �l þess hátar útleigu. Fyrirhugaðar framkvæmdir miða því 
ekki að þé�ngu byggðar, �l hagsbóta fyrir íbúa borgarinnar, heldur eru fyrst og fremst í 
ágóðaskyni fyrir eigendur hússins sem hafa nær aldrei búið í því og búa ekki einu sinni í 
sveitarfélaginu. 

3. Það er augljóst að enn mun þrengja að íbúum þessara tveggja gatna ef af 
byggingarframkvæmdum verður. Nú þegar er mikill skortur á bílastæðum og aukið 
byggingarmagn mun óhjákvæmilega þrengja að íbúum hvað það varðar, hvort sem þessi nýju 
rými verða leigð ferðamönnum eða verða seld eða leigð �l fastrar búsetu. 

4. Þót þessar fyrirhuguðu nýbyggingar séu ekki beintengdar okkar húsi, Þingholtsstræ� 17, er 
nálægð, sérstaklega hússins við Ingólfsstræ�, mjög mikil og mun m.a. hafa verulega neikvæð 
áhrif á núverandi útsýni og sólskin á ú�svæði. Með hliðsjón af öllu framansögðu teljum við að 
aukin þrengsli við báðar göturnar, �ölgun íbúða fyrir ferðamenn og aðra ge� ha� neikvæð 
áhrif á verðgildi húseignar okkar. Líklegt má telja að aukin umferð fólks og farartækja muni 
gera íbúðir í götunum minna e�irsóknarverðar og afleiðingar þessara framkvæmda muni því 
verða �l þess að rýra verðgildi þeirra.  

 
Að öllu þessu framansögðu leggjumst við því alfarið gegn fyrirhuguðum áformum og óskum e�ir því 
að þær verði ekki heimilaðar. 
  
Virðingarfyllst 
Gyða Haraldsdó�r 
Steingrímur Steinþórsson 
Eigendur og íbúar í Þingholtsstræ� 17, 2 hæð. 
 



Hanna Guðmundsdó�r 

Umsögn birt 27.02.2025 

 

Við, Sigríður Gunnarsdó�r, Hanna Guðmundsdó�r og Ívar Karl Bjarnason, eigandi og íbúar í 
Ingólfsstræ� 20 sendum hjálagt inn umsögn og andmæli við umsókn um byggingarleyfi á lóðinni að 
Þingholtsstræ� 20, USK 24070192. 
 
Við viljum leiðréta e�irfarandi atriði í umsögn og andmælum okkar vegna USK 24070192: 
 
Mænir hússins að Ingólfsstræ� 20 er sagður á teikningum með grenndarkynningu vera 11,9 metrar að 
hæð, en ekki 10,54 metrar eins og �lgreint var í umsögn okkar. Hæðartalan 10,54 metrar á þar við 
fyrirhugaða byggingu mhl.03, en á sömu síðu kynningarinnar er hæð þeirrar byggingar �lgreind sem 
7,7 metrar.  
 
Samkvæmt teikningum á vef Reykjavíkurborgar er mænishæð hússins að Ingólfsstræ� 20 sagður vera 
9,06 metrar sem mun vera rét.  

• PDF 

USK 24070192 ANDMÆLI.pdf 
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Sigríður Gunnarsdóttir og fjölskylda          Reykjavíkurborg 

Ingólfsstræti 20            Skipulagsfulltrúi 
101 Reykjavík                                                                         Valný Aðalsteinsdóttir verkefnastjóri 
 
                   Reykjavík 27. febrúar 2025 
 
 

Varðar: Þingholtsstræti 21  
Umsókn um byggingarleyfi USK 24070192 

ANDMÆLI 
 

Við undirrituð, eigandi og íbúar hússins að Ingólfsstræti 20, viljum koma á framfæri 
eftirfarandi athugasemdum vegna fyrirliggjandi umsóknar um byggingarleyfi á lóðinni við 
Þingholtsstræti 21. 

1. Villandi upplýsingar um stærðir 

Í kynningunni er greint frá því að núverandi bygging MHL 02 sé 82 m², en samkvæmt 
raunmálum er hún 62,1 m² (6m × 10,35m) (sjá aðaluppdrætti í Skjalasafni Reykjavíkur). 
Raunveruleg stækkun yrði því úr 62,1 m² í 164,2 m², eða um 102,1 m², en ekki 72 m² eins og 
haldið er fram í aðaluppdrætti sem fylgir grenndarkynningu. Þetta gefur verulega ranga 
mynd af umfangi framkvæmdarinnar og virðist draga úr raunverulegri stærð hennar. 
 
Á teikningum sem fylgja umsókninni er mænir hússins að Ingólfsstræti 20 sagður 10,54m 
sem er rangt, samkvæmt teikningum er mænirinn 9,06m (sjá aðaluppdrætti í Skjalasafni 
Reykjavíkur). 
 
Tölur eru víða á reiki og upplýsingar misvísandi, en hvað sem því líður leggjumst við alfarið 
gegn fyrirhuguðum framkvæmdum með vísan til neðangreindra atriða. 
 

2. Rangur útreikningur á nýtingarhlutfalli lóðar 

Í gögnum (aðaluppdrætti sem fylgir grenndarkynningu) er nýtingarhlutfall lóðar sagt vera 
(154 m² + 80,8) / 380 m² = 0,62. Þessi útreikningur tekur ekki tillit til byggingar sem þegar 
stendur á lóðinni (MHL 01) sem er um 324,1 m² á fjórum hæðum. Þegar tekið er tillit til allra 
bygginga á lóðinni er raunverulegt nýtingarhlutfall mun hærra, eða um 1,5.  
 

Þetta þýðir að lítið verður eftir af lóðinni til dvalar og verulega þrengt að aðliggjandi lóðum. 
Reyndar er nýtingarhlutfall lóðar rétt tilgreint í kynningu á vefsíðu Batterísins arkitektastofu, 
sem er enn eitt dæmi um misvísandi upplýsingar í gögnunum. 
 

3. Áhyggjur af jarðraski og áhrifum á nærliggjandi byggingar 

Nefnt er í umsókninni að byggt yrði ofan á núverandi byggingu, en það virðist með öllu 
óraunhæft. Framkvæmdin felur ekki aðeins í sér að byggt yrði ofan á núverandi byggingu, 
heldur einnig að dýpka hana og bæta við fyrstu hæðina nærri 20 m². Útveggur sem snýr að 
Ingólfsstræti yrði færður innar á lóðina um 1,9 m., og líklegt að grafa þyrfti fyrir grunni og 



hugsanlega að brjóta klöpp, hallandi þak þyrfti einnig að rífa. Enda er í fyrri umsóknum farið 
fram á leyfi til að rífa skúr og byggja hús í hans stað. 
 
Þetta krefst umtalsverðs jarðrasks, en byggt er á klöpp sem gerir framkvæmdina erfiða. Slíkt 
umrót gæti haft alvarlegar afleiðingar fyrir undirstöður nærliggjandi húsa og trjágróður á 
svæðinu. 
 

4. Skuggavarp og áhrif á birtuskilyrði 

Fyrirhuguð stækkun myndi hafa veruleg áhrif á skuggavarp á lóð Ingólfsstrætis 20, 
sérstaklega seinni hluta dags þegar lóðin nýtur helst sólar. Bent er á ósamræmi milli 
skuggavarpsmynda í núverandi umsókn og kynningarpakka frá 18. mars 2024, þar sem seinni 
útgáfan sýnir minna skuggavarp þrátt fyrir óbreyttar forsendur. 
 

Byggingarnar munu einnig hafa veruleg áhrif á birtuskilyrði innanhúss í Ingólfsstræti 20, ekki 
aðeins með beinu skuggavarpi heldur einnig með því að takmarka annað endurvarp og 
almenn birtuskilyrði. 
 

5. Áhrif á trjágróður og umhverfisgæði 

Ösp á lóðinni okkar að Ingólfsstræti 20, sem samkvæmt úttekt skrifstofu umhverfisgæða er 
talin, miðað við vöxt og aldur, hafa töluvert gildi sem gott tré og sjaldgæft kvæmi, væri í 
hættu bæði vegna jarðrasks sem myndi hafa áhrif á rótarkerfi hennar og vegna breyttra 
birtuskilyrða. Einnig er hætta á að gráreynir á nærliggjandi lóðum Þingholtsstræti 21 og 
Ingólfstræti 18 yrðu fyrir verulegum áhrifum vegna byggingar MHL03. 
 

Þessi tré eru mikilvægur hluti götumyndar bæði Ingólfsstrætis og Þingholtsstrætis og gegna 
veigamiklu hlutverki í heilnæmi umhverfisins á svæðinu, þeim fylgir einnig fjörugt og 
skemmtilegt fuglalíf. 

 
6. Fjárhagslegir hagsmunir á kostnað búsetugæða 

Víst er að söluverðmæti húss okkar myndu minnka. Aftur á móti gæti fjárhagslegur ábati 
byggingaraðila orðið umtalsverður. Í gömlu húsunum eru nú um fimm eða sex leiguíbúðir og 
myndi fjölga um tvær yrðu þessi áform að veruleika, hvort sem ráðgert er að selja íbúðirnar 
eða leigja út til skamms eða langs tíma. Á það má einnig benda að gæði þeirra íbúða sem 
fyrir eru á lóðinni myndu skerðast yrði af þessum framkvæmdum, bæði með tilliti til 
dagsbirtu og vistrýmis. Að sama skapi má sjá að íbúðir á jarðhæð í MHL02 nytu aðeins birtu 
úr gluggum á vesturhluta íbúðanna fjærst svefnherbergjum. 
 
Í húsinu að Þingholtsstræti 21 var um tíma rekið gistiheimili, en á tímum covid voru 
íbúðirnar leigðar út í langtímaleigu, en tíð skipti urðu á leigjendum. Ljóst er að viðbætur 
þessar eru ekki ætlaðar til þess að bæta byggð eða lífsgæði þeirra sem þar búa fyrir - þvert á 
móti myndu þær skerða þau svo um munar - heldur til aukins fjárhagslegs ávinnings 
húseiganda og framkvæmdaraðila. 
 
 
 



 
Með hliðsjón af ofangreindum athugasemdum varðandi stærð og umfang fyrirhugaðra 
framkvæmda, áhrif á nærliggjandi eignir, skuggavarp, birtuskilyrði og verndun mikilvægs 
trjágróðurs, auk áhrifa á lífsgæði og velferð íbúa sem búið hafa þar í marga áratugi, förum 
við þess á leit að umsókninni verði hafnað og ekki verði af þessum framkvæmdum. 
 
 
____________________________________ 

Sigríður Gunnarsdóttir 
 
____________________________________ 

Ívar Karl Bjarnason 

 
____________________________________ 

Hanna Guðmundsdóttir 
 

 
Núverandi ásýnd frá Þingholtsstræti ljósmynd frá kynningu. 
 

 
 
Ásýnd frá Þingholtsstræti samkvæmt kynningu. 
 
Samanburður á núverandi mynd og hugmynd samkvæmt uppdráttum sýnir ljóslega hve 
mikið fyrirhuguð framkvæmd myndi skyggja á útsýni og birtu í Ingólfsstræti 20. 



Sigurður Björnsson 

Umsögn birt 27.02.2025 

 

Við undirrituð, eigendur og íbúar Þingholtsstræ�s 15a, gerum hér með e�irfarandi athugasemdir 
varðandi viðbyggingu ofan á skúr við Þingholtsstræ� 21, skúr sem var skipulagður sem bílskúr en er 
nú búið að breyta í smákytrur �l útleigu. 
 
Varðandi viðbygginguna bendum við á að hönnun/útlit samrýmist alls ekki götumyndinni, sérstaklega 
s�nga gluggar í stúf við hús í næsta nágrenni (hús MR auðvitað undanskilið). Þá er það greinilegt að 
hér er verið að byggja smáíbúðir (3 á tæplega 170 fm) �l útleigu. Matshlu� 01 hefur verið rekinn sem 
hótel (airbnb) með bílastæði að ofan með innkeyrslu frá Ingólfsstræ�. Með nýrri byggingu í það pláss 
hverfa bílastæðin og flytjast væntanlega niður í Þingholtsstræ�. Áhrifin eru þau að bílaumferð eykst 
mjög og þolir gatan það ekki og augljóslega mun bílastæðum ekki �ölga. Við erum algjörlega andvíg 
þessum hugmyndum, sérstaklega að hér sé verið að bæta við nýju hóteli (smáíbúðir �l útleigu eru 
ekkert annað en hótel) sem þeta hverfi hefur ekkert með að gera. 
 
Sigurður Björnsson 
Hildur Sigurbjörnsdó�r 
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Reykjavík, 10. apríl 2025 
USK24070192 

 
Þingholtsstræti 21 – Byggingarleyfisumsókn, grenndarkynning  
 
Að lokinni grenndarkynningu er lagt fram að nýju erindi frá afgreiðslufundi 
byggingarfulltrúa frá 26. nóvember 2024 þar sem sótt er um leyfi til að breyta, 
endurgera og byggja ofaná mhl. 02 og innrétta þar þrjár íbúðir og til að byggja 
einbýlishús á tveimur hæðum, mhl. 03 á lóð nr. 21 við Þingholtsstræti. Einnig eru 
lagðar fram umsagnir Minjastofnunar Íslands, dags. 19. ágúst 2024 og 16. desember 
2024. 
 
Erindið var grenndarkynnt frá 30. janúar 2025 til og með 27. febrúar 2025.  
 
Athugasemdir bárust frá Einari Sigurjónssyni, Þingholtsstræti 22, Gyðu Sigurlaugu 
Haraldsdóttur, Þingholtsstræti 17 (2 hæð), Sigurði Björnssyni og Hildi Sigurbjörnsd, 
Þingholtsstræti 15A, Elísabeti Þorgeirsd., Auði Eir Vilhjálmsd. og Yrsu Ingibj. 
Vilhjálmsd, Þingholtsstræti 17 (3 hæð) og  Hönnu Guðmundsd. og Sigríðar Gunnarsd. 
og Ívars Karls Bjarnas, Ingólfsstræti 20 ásamt ábendingum frá Veitum.  
 

Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 /  Kort úr borgarvefsjá    / Séð frá Ingólfsstræti       / Séð frá  Þingholtsstræti  
 

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 Þingholt, íbúðarbyggð. 
Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: Ekki er í gildi deiliskipulag né Hverfisskipulag fyrir lóðina.  
Athugasemdir 
Athugasemdir bárust úr nágrenninu. Athugasemdaraðilar 
benda á að fyrirhugaðar byggingaframkvæmdir á 
Þingholtsstræti og Ingólfsstræti samræmast illa götumynd 
svæðisins, auk þess sem þrengsli eru mikil. Bent er á að 
ekki er útskýrt hvernig nýja húsnæðið verður notað, en 
andmælt er útleigu þess. 
Athugasemdir eru gerðar við viðbyggingu ofan á skúr við 
Þingholtsstræti 21, sem var breytt í smáíbúðir til útleigu. 
Hönnun og útlit viðbyggingar samrýmast ekki götumyndinni, 
og það er ljóst að verið er að bæta við smáíbúðum til útleigu 
sem munu auka bílaumferð og þrengja á bílastæði. 



 

 

 

Athugasemdaaðilar andmæla hugmyndum um að bæta við nýju hóteli (smáíbúðum) í 
þetta hverfi. 
Athugasemdaaðilar andmæla fyrirhuguðum byggingum á Ingólfsstræti og 
Þingholtsstræti, sem passa illa við götumyndina og munu þrengja að svæðinu. 
Framkvæmdirnar eru taldar miða að útleigu fyrir ferðamenn og hafa neikvæð áhrif á 
útsýni, sólskin, verðgildi húseigna og muni leiða til skorts á bílastæðum. Þeir telja að 
framkvæmdirnar muni rýra gildi eignanna og óska eftir að þær verði ekki heimilaðar. 

Athugasemdaraðilar andmæla fyrirhuguðum framkvæmdum vegna þess að þær byggja 
á villandi upplýsingum um stærðir bygginganna og rangt útreiknuðu nýtingarhlutfalli 
lóðar. Bent er á að stækkun á byggingunum mun hafa áhrif á nærliggjandi hús, bæði 
hvað varðar jarðrask, sem getur skaðað undirstöður og trjágróður, og einnig með 
breytu skuggavarpi og birtuskilyrðum, sem mun draga úr gæðum innanhúss og útsýnis. 
Bent er á að aukin byggð kemur til með að þrengja að lóðunum og rýra verðgildi og 
lífsgæði íbúa í nágrenninu. Framkvæmdin er talin miða fyrst og fremst að 
fjárhagslegum ávinningi framkvæmdaraðila, en ekki að bæta lífskjör íbúa.  

Athugasemdaraðilar benda á að um er að ræða breytingu á götumynd sem hefur verið 
óbreytt lengi, skuggamyndun og aukna umferð sem þeir telja að muni hafa áhrif á  
öryggismál og almenna velferða íbúa og leiða til lakari lífsgæða. 

Umsögn 
Þar sem húsið að Þingholtsstræti 21 er aldursfriðað, uppbyggingin er á stað sem nýtur 
hverfisverndar og götumynd Þingholtsstrætis er vernduð - var óskað eftir umsögn 
Minjastofnunar um breytingarnar og gerði Minjastofnun ekki athugasemdir við 
nýbygginguna né hæð ofan á einlyfta steinsteyptu bygginguna við Þingholtsstræti 21.  
 
Yfirbragð byggðarinnar og svæðið innan Hringbrautar er sérstakt hverfisverndarsvæði. 
Uppbygging svæðisins spannar langt tímabil í sögu borgarinnar en hverfið var að 
mestu fullbyggt fyrir miðja síðustu öld. Þó má víða finna nýrra húsnæði sem fellt er inn í 
ríkjandi byggðamynstur. Einkenni svæðisins er fjölbreytni í húsagerðum og 
byggingarstíl enda byggðist stór hluti svæðisins upp fyrir tíma nútíma skipulagsgerðar. 
Þá eru gömul og virðuleg tré sem eru víða áberandi í byggðinni. Byggð við 
Þingholtsstræti hófst þó þegar í byrjun 19. aldar.  
Það er mat skipulagsfulltrúa að hinnar umsóttu breytingar eru í samræmi við það sem 
gengur og gerist í nágrenninu og falla vel að umhverfinu og götumynd. Í hverfum 
borgarinnar má alltaf gera ráð fyrir að umhverfi í þéttbýli geti tekið einhverjum 
breytingum sem geti haft í för með sér einhverja skerðingu á hagsmunum, s.s. útsýni, 
skuggvarpi o.s.frv.  
 
Varðandi skuggavarp þá er húsið að Ingólfsstræti nánast lægsta húsið í götunni og 
grunnflötur hússins er í takt við það sem gerist í götunni. Skuggavarp er ekki mikið 
enda er skuggi frá núverandi húsi og trjágróðri á lóðunum verulegur.  
 
Athugasemd varðandi vitlausar stærðir á teikningum eru réttar. Hönnuðir teiknuðu 
bílskúrinn eftir samþykktum teikningum en í raun var hann byggður minni en samþykktar 
teikningar heimiluðu. Tekið er undir þær athugasemdir hvað varðar nýtingarhlutfall, nhl 
er vitlaust reiknað hjá hönnuðum. Það gleymdist að reikna inn húsið sem stendur á 
lóðinni í dag. Leiðrétt nýtingarhlutfall er: Nýuppbygging og ofaná bygging matshluti, 02 



 

 

 

og 03 = 154 + 80,8 m2 og stærð núverandi húss samkv. fmr er 320 m2. Samtals: 554,8 
m2. Lóðarstærð: 380 m2, Nýtingarhlutfall lóðar er 1,46. Hönnuðir þurfa að leiðrétta 
stærðir á aðaluppdráttum.  Eins má benda á að þrívíddarmyndirnar eru gerðar í öðru 
forriti en aðaluppdrættirnir og þess vegna er mismunur á milli teikninganna og 
skuggvarps. Aðaluppdrættirnir, tvívíðu teikningarnar eru gerðar í Revit sem er töluvert 
nákvæmara forrit.  
 
Athugasemdirnar snúast að einhverju leyti um útleigu íbúðir til túrista. Lóðin er 
samkvæmt Aðalskipulagi á íbúðarsvæði svo það er eingöngu heimilt að vera með 
heimagistingu. Gistiheimili og hótel eru óheimil á lóðinni.  
 
Við hönnun var sérstaklega passað upp á fjarlægðir við mikilvæg tré. Við tökum undir 
með athugasemdaraðila að trén eru mikilvægur hluti af götumynd. Farið var í 
gróðurfarsúttekt sem sýnir að gildi og gæði trjáa á lóðinni eru mikil. Trén á lóðinni eru 
mikilvægur hluti götumyndar og borgarumhverfisins. Passa þarf sérstaklega upp á trén 
á byggingartíma, bæði stofn og burðargreinar sem og rótarkerfi. Lagt er til að teikna þarf 
sérstaklega frágang trjánna á lóðinni.  
 
Ekki er dregið í efa að byggingaframkvæmdirnar koma til með að valda raski í þessu 
þéttbyggða umhverfi. Mælt er með að tekið verði sérstakt tillit til nágranna og gróðurs á 
framkvæmdatíma.  
 
 

- nýtingarhlutfall er hóflegt og í í samræmi við grenndina og ríkjandi 
byggðamynstur. 

- Minjastofnun hefur veitt jákvæða umsögn. 
- Við fyrirhugaða uppbyggingu verða gömul tré sem eru mikilvægur hluti 

götumyndarinnar varðveitt 
- byggingarmagnið er hóflegt, einungis 3 íbúðir  

Breytingar hafa ávalt einhver áhrif en að mati skipulagsfulltrúa eru grenndaráhrif 
þessarar framkvæmdar ekki mikil. 

Niðurstaða 

• Passa þarf sérstaklega upp á tréð á byggingartíma, bæði stofn og burðargreinar 
sem og rótarkerfi. Lagt er til að teikna þarf sérstaklega frágang trjánna á lóðinni. 

• Hönnuðir þurfa að leiðrétta stærðir á aðaluppdráttum. 
• Að öðru leyti er lagt til að erindið verði samþykkt.  

 
f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Valný Aðalsteinsdóttir 

verkefnastjóri 




