
Þingholtsstræti 21
Grenndarkynning:  

Að lokinni grenndarkynningu skipulagsfulltrúa er lagt fram að 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 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. 

Umhverfis - og skipulagsráð
USK24070192
30. apríl 2025 



Staðsetning,
Þingholtsstræti 21



• Samkvæmt AR er lóðin á íbúðarsvæði, Þingholt.
• Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir svæðið 

Skipulagsleg staða: 

Ásýnd Þingholtsstræti 

Ásýnd Ingólfsstræti  



Grenndarkynntir 
Aðaluppdrættir  



Skýringarmyndir 



Grenndarkynntir 
Aðaluppdrættir  

• Upphafleg stærð bílskúrs frá 
1920 sirka 80 m2.

• Stækkun, ein hæð og ris 72 m2
• 3 íbúðir eftir breytingu



Grenndarkynntir 
Aðaluppdrættir  

• Núverandi staða, malarplan 
• Nýtt einbýlishús á tveimur 

hæðum 
• Stærð hússins er tæplega 80 

m2 



21. mars

Fyrir breytingu  Eftir breytingu  

21. júní 

Fyrir breytingu  Eftir breytingu  Fyrir breytingu  Eftir breytingu  

21. des 



Eftirfarandi aðilar 
sendu inn athugasemdir

Athugasemdaraðilar 



Helstu athugasemdir:

• 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. 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 benda á að 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. Einnig er bent á að götumyndin hefur verið 
óbreytt lengi og að breytingin komi til með að skapa aukna umferð sem þeir telja að muni hafa áhrif á öryggismál og 
almenna velferða íbúa og leiða til lakari lífsgæða. 



Svör athugasemda: 

• 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 húsum og trjágróðri á lóðunum verulegur. 

• 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. 



Svör athugasemda: 
• 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. 

• 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 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 og einbýlishús. 

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. 



Umsögn Minjastofnunnar 
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