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Reykjavík, 8. mars 2019  

 
Holtsgata 10-12 – Fyrirspurn um deiliskipulagsgerð 
 
Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 7. desember 2018 var lögð fram fyrirspurn Páls Kristjáns 
Svanssonar dags. 23. nóvember 2018 um gerð nýs deiliskipulags á reit sem afmarkast af Holtsgötu, Brekkustíg, 
Framnesvegi og Öldugötu. Markmið fyrirhugaðrar deiliskipulagsgerðar er að byggja á lóðunum nr. 10 og 12 við 
Holtsgötu og 16 við Brekkustíg vegleg borgarhús, samkvæmt tillögu Birkis Ingibjartssonar arkitekts ódags.  
 

    
Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030                  Lóðirnar þrjár: Holtsgata 10-12 og Brekkustígur 16 
 
Skipulag í gildi 
 
Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 26. nóvember 2013 og birt í 
B-deild stjórnartíðinda 26. febrúar 2014. Samkvæmt aðalskipulaginu eru lóðirnar Holtsgata 10 og 12 og 
Brekkustígur 16 í íbúðarbyggð (ÍB1) en um svæðið segir:  
 
Gróið íbúðarhverfi sem var fullbyggt að mestu fyrir 1950. Heilsteypt byggð sem að hluta nýtur verndar vegna 
byggðamynsturs. Þróunarsvæði 1, 8 og 9 eru í jaðri svæðisins. 
 
Sögulegt byggðamynstur og einkenni borga grundvallast að miklu leyti á gatnaskipulaginu og stærð 
byggingarreitanna. Hin sögulega gatnaskipan, lögun byggingarreita, lega opinna rýma og sjónása og 
lóðarstærð eru þau grunnatriði sem fyrst ber að huga að viðmótun heildrænnar stefnu um borgarvernd. 
 
Mælikvarði byggðarinnar og heildaryfirbragð ræðst að miklu leyti af þessum grunni. Sé grunnmynstur 
byggðarinnar verndað og ekki hægt að sameina lóðir nema með ákveðnum skilyrðum, þá eru minni líkur á að 
byggð verði stórkarlaleg mannvirki sem raska hinu fíngerða sögulega mynstri. Markviss stefna um hæðir húsa 
og um gæði í hönnun hins manngerða umhverfis stuðlar enn frekar að því að ný og eldri byggð haldist í hendur. 
 
Ekkert deiliskipulag er í gildi fyrir reitinn sem afmarkast af Holtsgötu, Brekkustíg, Framnesvegi og Öldugötu. 
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Umsögn  
 
Óskað er eftir afstöðu skipulagsfulltrúa til gerðar nýs deiliskipulags fyrir lóðirnar þrjár að Holtsgötu 10, 
Holtsgötu 12 og Brekkustíg 16. 
Reiturinn sem afmarkast af Holtsgötu, Brekkustíg, Framnesvegi og Öldugötu er að mestu fullmótaður og 
einkennist helst af 2½-4 hæða randbyggð sem rís hæst næst Framnesvegi. Ekki er gert ráð fyrir miklum 
breytingum á byggingarmagni eða byggðarmynstri innan reitsins. 
Lóðirnar þrjár á horni Holtsgötu og Brekkustígs skera sig úr að þessu leyti þar sem randbyggðin brotnar þar upp 
og húsin að Holtsgötu 10 og Brekkustíg 16 standa stakstæð á lóðunum.  
 
Lóðirnar þrjár eru samtals 861.4 m2 að stærð og standa þar eftirfarandi hús: 
 
Holtsgata 10 
Húsið að Holtsgötu 10 telur eina hæð, kjallara og ris. Það er byggt árið 1904 (skv. fasteignaskrá) og er því friðað 
vegna aldurs með lögum um menningarminjar sem tóku gildi 1. janúar 2013. Húsið er skráð sem einbýlishús. 
Skv. fyrirspurn kom í ljós upp úr aldamótum að veggjatítla var farin að herja á húsið og var það síðar dæmt 
ónýtt vegna þessa. 
 
Holtsgata 12 
Núverandi hús að Holtsgötu 12 er byggt árið 1926 (skv. fasteignaskrá) og telur 2 hæðir, kjallara og ris. Í húsinu 
eru skráðar 2 íbúðir. 
 
Brekkustígur 16 
Núverandi hús að Brekkustíg 16 er byggt árið 1948 (skv. fasteignaskrá) og telur 2 hæðir. Húsið er skráð sem 
einbýlishús. 
 
Tillagan 
Fyrirspurninni fylgir tillaga að uppbyggingu á lóðunum þremur.  
 
Að Holtsgötu 12 er gert ráð fyrir að byggja við núverandi íbúðarhús eins og upphaflega var gert ráð fyrir (sbr. 
eldri uppdrætti) og tekur stærð og lögun fyrirhugaðrar viðbyggingar mið af þessum eldri áformum.  
 
Tillagan gerir ráð fyrir því að húsin að Holtsgötu 10 (hornhús) og Brekkustíg 16 víki fyrir nýjum byggingum. Sem 
fyrr segir er húsið að Holtsgötu 10 friðað vegna aldurs með lögum um menningarminjar og niðurrif þess því háð 
samþykki Minjastofnunar.  
Í umsögn frá Húsafriðunarnefnd Ríkisins, dags. 20. júní 2006, er ekki gerð athugasemd við niðurrif hússins nr. 
10 við Holtsgötu. Húsið hafi lágt varðveislugildi út frá sjónarmiði byggingarlistar, menningarsögu og umhverfis 
auk þess sem það sé undirlagt af veggjatítlum og fúa skv. framlögðum gögnum. 
Óskað hefur verið eftir nýrri umsögn frá Minjastofnun til staðfestingar þessarar umsagnar frá 2006. Svar liggur 
ekki enn fyrir.  
 
Í stað núverandi húsa að Holtsgötu 10 og Brekkustíg 16 er í tillögunni gert ráð fyrir nýju 4. hæða fjölbýlishúsi á 
þessum tveimur lóðum. Einnig er gert ráð fyrir að minni hús og garðhýsi víki fyrir nýrri uppbyggingu. 
Markmiðið með fyrirhugaðri uppbyggingu er að loka reitnum með nýjum byggingum á horninu og gefa því 
sterkan borgarkarakter. 
Á reitnum í heild sinni er gert ráð fyrir um 2500 m2 heildarbyggingarmagns (Nhl. ca. 2,94) Tillagan sýnir alls 28 
íbúðir á deiliskipulagssvæðinu.  
 
Sem fyrr segir telst sá reitur sem afmarkast af af Holtsgötu, Brekkustíg, Framnesvegi og Öldugötu að mestu 
fullmótaður og aðeins er gert ráð fyrir minni háttar breytingum innan hans. Því telst ekki ástæða til að 
deiliskipuleggja hann í heild sinni. Hins vegar býður suðurhorn reitsins (lóðirnar þrjár sem um ræðir) upp á  
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möguleika til frekari þéttingar, enda ekki um sömu fullmótuðu randbyggðina að ræða og á öðrum lóðum innan 
reitsins. 
 
Í ljósi þessa er ekki gerð skipulagsleg athugasemd við að unnin verði tillaga að deiliskipulagi sem afmarkast af 
þessum þremur lóðum. Í deiliskipulaginu verði skilgreindar frekari uppbyggingarheimildir sem taki mið af 
mælikvarða og þéttleika þeirrar randbyggðar sem fyrir er á reitnum. Byggingarnar verði í anda hverfisins og 
skapi heildstæða götumynd.  
 
Við  deiliskipulagsgerð er bent á eftirfarandi atriði: 
 

 Skriflegt samþykki allra lóðarhafa lóðanna þriggja skal liggja fyrir. 
 Deiliskipulag reitsins kallar á að unnin verði húsakönnun þar sem saga lóðanna og fortíð er greind auk 

þess sem umsögn Minjastofnunar ríksins þarf að liggja fyrir varðandi öll friðuð og varðveisluverð hús. 
 Ekki er heimilt að sameina lóðirnar. 
 Byggingarmagn og hæðarsetning skal taka mið af byggðarmynstri og þéttleika reitsins að öðru leyti. 
 Endurskoða skal umfang og hæð fjölbýlishússins sem gert er ráð fyrir á lóðunum Holtsgötu 10 og 

Brekkustíg 16. Mælt er með að byggðin fari ekki yfir 3 hæðir nema mögulega á horni en þessi atriði 
skal skoða nánar í samráði við skipulagsfulltrúa. 

 Forðast skal langar og einsleitar húshliðar við götu. Taka skal mið af mælikvarða bygginganna í kring 
og vinna með lóðrétt uppbrot. 

 Skuggavarpsmyndir skulu fylgja tillögu að deiliskipulagsáætlun. Gera skal grein fyrir skuggamyndun 
fyrir og eftir til að hægt sé að meta grenndaráhrif fyrirhugaðra breytinga. 

 Fara skal eftir bíla- og hjólastæðastefnu borgarinnar við deiliskipulagsgerð á lóðunum.  
 Lögð er áhersla á fjölbreyttar stærðir íbúða og forðast skal einsleitar íbúðargerðir. Miða skal við að 

engin íbúðargerð verði umfram 35% nýrra íbúða á reitnum og að samanlagður fjöldi eins og tveggja 
herbergja íbúða fari ekki yfir 60%. Ákvæði um fjölbreyttar íbúðargerðir skal koma fram í skilmálum 
deiliskipulagsins. 

 Skoða þarf sorpmál, hljóðvist, landnotkun, aðgengi og gróður/frágang yfirborðs. 
 Vakin er athygli á að fyrirhuguð uppbygging gæti flokkast undir samningsmarkmið borgarinnar 

 

   
Meðfylgjandi tillaga að uppbyggingu 
 
Niðurstaða 
 
Ekki er gerð skipulagsleg athugasemd við að lóðarhafar láti vinna tillögu að deiliskipulagsáætlun fyrir lóðirnar 
Holtsgötu 10, Holtsgötu 12 og Brekkustíg 16 á eigin kostnað enda sé tekið tillit til athugasemda í 
framangreindri umsögn.  
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Staðfesting Minjastofnunar á því að rífa megi húsið nr. 10 við Holtsgötu (sbr. fyrri umsögn Húsafriðunarnefndar 
Ríkisins, dags. 20. júní 2006) liggur ekki enn fyrir og er niðurstaða þessi með fyrirvara um að það sé enn heimilt.  
 
Færslur á lögnum Veitna vegna framkvæmda eru á kostnað lóðarhafa. 
 
 
F.h. Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur  
 
Sólveig Sigurðardóttir  
arkitekt / verkefnastjóri  
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kvaðir þurfa líka að koma fram 
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