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Reykjavík 25. maí 2018 

 
 

Varðar: Frakkastígur – Skúlagata, breyting á deiliskipulagi. 
 
Lagt er fram bréf Skipulagsstofnunar dags. 16. apríl 2018 þar sem gerð er athugasemd við að 
deiliskipulagsbreytingin verði birt í B-deild Stjórnartíðinda með vísan íathugasemdir sem fram 
koma fram í bréfi stofnunarinnar. Tillagan var auglýst frá 1. nóvember 2017 til og með 13. 
desember 2017.  Tillaga var afgreidd með umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 14. febrúar 2018 á fundi 
umhverfis- og skipulagsráðs 28.febrúar 2018.    
 
 
Athugasemdir og ábendingar frá Skipulagsstofnun eru eftirfarandi: 
 

1. Að það gæti ósamræmis í tillögunni við heimildir um hæðir húsa í gildandi aðalskipulagi.. 
2. Að í aðalskipulagi komi fram að að miklvægt sé að rjúfa ekki sjónása að Esjunni frá 
fjölförnum stöðum við þróun eða uppbyggingu borgarinnar. 
3. Að í aðalskipulagi komi fram að í grónum hverfum verði nýbyggingar ekki heimilaðar, nema 
sýnt sé fram að það sé til bóta fyrir heildarsvip byggðarinnar. 
4. Að stofnunin telji að afmörkun skipulagssvæðisins  eigi að sýna lóð Lindargötu 51 á 
breytingaruppdrætti og byggðina við Lindargötu þar fyrir ofan, sem einnig er á áhrifasvæði 
breytingarinnar. 
5. Að tillagan taki ekki nægjanlega tillit til þeirra markmiða og umhverfisþátta, sem voru m.a. 
tilgreind í skipulagslýsingunni fyrir svæðið sem var sett fram árið 2014. 
6. Að umhverfismat deiliskipulagsbreytingarinnar og svör við framkomnum athugasemdum 
sýni ekki fram á með trúverðugum hætti að fyrirhuguð nýbygging stuðli að jafnvægi í 
byggðamynstri og sé til bóta fyrir heildarsvip byggðarinnar. 
7. Að ekki sé lagt mat á útsýnisskerðingu frá íbúðum á aðliggjandi svæði. 
8. Að ekki sé fjallað um vindaáhrif í umhverfismati deiliskipulagsbreytingarinnar.  
9. Að í umhverifsmati og tillögu sé ekki lagt nægjanlegt mat á áhrif uppbyggingarinnar á 
sjónásinn niður Frakkastíg10. Að í umfjöllun um nýbyggingu er vísað í skilmálateikningar, hvað 
varðar úfærslur svala – þær teikningar vantar í gögnin. 
11. Að í svörum við athugasemd varðandi grenndarstöð sé lagt til að aðkoma að henni verði að 
norðan til en í skilmálum deiliskipulagsin komi fram að eingöngu sé mælst til þess að aðkoma 
verði norðan til.   
12. Að Skipulagsstofnun telur jafnframt ástæðu til að leita umsagnar Minjastofnunar um 
skipulagsáformin í nálægð við friðlýstan Lindargötuskóla. 
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Svör við athugasemdum. 
 

1. Ósamræmi við aðalskipulag vegna húshæða  
Auglýst tillaga gerði ráð fyrir að á reitnum mætti koma fyrir allt að átta hæða byggingu.  
Heimildir fyrir þeirri hæð er ekki nægjanlega skýr í aðalskipulagi og því er gerð ívilnandi 
breyting á auglýstri tillögu og umrædd nýbyggingin  lækkuð um eina hæð og uppdr. uppfærður 
dags. 25. maí 2018 í því ljósi..Almennar heimildir um húshæðir innan hringbrautar í 
aðalskipulagi gera ráð fyrir 5 hæða byggingum +/- tvær hæðir þ.e. 3-7 hæða byggingum. 
 

2. Sjónás 
Við gerð tillögunnar  voru áhrif fyrirhugaðrar uppbyggingar á mögulega útsýnisskerðingar eftir 
sjónásnum  upp og niður Frakkastíg skoðuð gaumgæfilega.    Niðurstaðan úr því mati var að 
ekki væri verið að rjúfa neina grundvallar sjónása eða fjallasýn og tillagan væri að því leyti í 
fullu samræmi við ákvæði um umrædda sjónaása í aðalskipulagi.   . Vissulega er hægt að finna 
sjónarhorn þar sem útsýni minnkar lítilega en almennt er fyrirhugaðri uppbyggingunni þannig 
hátttað að þau áhrif séu óveruleg.   

 
3. Heildarsvipur byggðar 

Um er að ræða nýbyggingu á hornlóð sem nýtt hefur verið  undir grenndargáma og/eða 
vinnusvæði vegna uppbyggingar í Skuggahverfinu. Um er að ræða blandaða miðborgarbyggð, 
íbúðarbyggð þar sem lögð er áhersla á að vernda, og styrkja byggðina og efla verslunar- atvinnu 
og þjónustustarfsemi sem fellur að íbúðarbyggð. Ekki er tekið undir athugsemdir 
Skipulagsstofnunar um að fyrirhuguð uppbygging sé í einhverju ósamræmi við byggðamynstur 
en nýbyggingin fellur nokkuð vel að núverandi háýsabyggð við Skúlagötu.   

 
4. Afmörkun svæðis  

Skúlagötusvæðið hefur tekið talsverðum breytingum frá upphaflegu skipulagi frá árinu 1986 og 
hefur afmörkun einstakra deiliskipulagsbreytinga verið margvísleg.   Við kynningu á fyrri stigum 
þ.e skipulagslýsingu fyrir svæðið,  var ekki gerð athugasemd af hálfu Skipulagsstofnunar við 
umrædda afmörkun.   Skipulagsvæðið er afmarkað utan um þær megin breytingar sem gert er 
ráð fyrir að verði á svæðinu þ.e. um nýbyggingu á horni Frakkastígs og Skúlagötu og ný 
gatnamót Frakkastígs og Sæbrautar sem auðvelda aðgengi gangandi vegfaranda að Sólfarinu 
og upp Frakkastíg að Hallgrímskirkju samhliða því að  styrkja enn frekar sjónásinn eftir 
Frakkastíg.     
 

5. Markmið og áherslur skipulagslýsingar og umhverfismats 
Komið hefur verið til móts við athugasemd Skipulagsstofnunar og skerpt hefur verið á 
umhverfismati tillögunnar  og bætt inn töflu á skipulagsuppdrátt sem sýnir öll helstu 
umhverfisáhrif umræddra breytinga á nærliggjandi svæði og umhverfi.   . Greinargerð 
tillögunnar hefur  verður uppfærð í samræmi og skerpt á umfjöllun um umhverfisþætti 
tillögunnarSjá uppdr. uppfærður dags. 25. maí 2018. 
 

 
 
 
 
 



  

             bls. 3 

6. Jafnvægi í byggðamynstri 
Ekki er fallist á það sjónarmið að tillagan sé í ósamræmi eð ójafnvægi við byggðamynstur á 
svæðinu.Fyrirhuguð nýbyggingin er  í fullu samræmi við núverandi byggðamynstur og ef 
eitthvað er til  bóta fyrir heildarsvip og ásýnd Skúlagötu án þess að skerða að nokkru leiti gæði 
núverandi byggðar sunnan skipulagssvæðisins.  . 

 
7. Útsýnisskerðing frá íbúðum 

Ekki er hægt að meta útsýnisskerðingu frá öllum íbúðum á aðliggjandi svæði, en í heild þá mun 
útsýni í ekki takmarkast þannig  að nærliggjandi íbúðir missi sjávar- eða fjallasýn að öllu leyti. 
Vísað er til svars skipulagsfulltrúa í umsögn við afgreiðslu málsins, þar sem íbúar geta alltaf átt 
von á breytingum (td. varðandi útsýni) og sá réttur til óbreytts útsýnis er ekki bundinn í lög. 

 
8. Skilmálar varðandi vindáhrif nýbyggingar 

Almennt eru ekki sett ákvæði um vindáhrif í skipulag, enda töluvert erfitt að meta þau áhrif fyrr 
en komin er hönnun á húsið. Hins vegar hefur verið  gert grein fyrir líklegum vindáhrifum í 
umhverfismati tillögu og uppdr. uppfærður í samræmi. Skilmálar halda síðan varðandi hönnun 
húss, þá skuli skoða vindáhrif á nálæga byggð. 

 
9. Sjónás 

Sjá svar nr. 2 að ofan. 
 

10. Skilmálateikningar og svalir 
Gögn hafa verið uppfærð og þær skilmálateikningar komnar inn á uppdrátt. 

 
11. Grenndarstöð 

Uppdráttur hefur verið uppfærður og skilyrt er aðkoma verði norðanmegin, sbr. umsögn 
skipulagasfulltrúa. 
 

12. Minjastofnun Ísland. 
Að mati skipulagsfulltrúa þykir ekki ástæða til að leita umsagnar Minjastofnunar, enda 
Lindargötuskóli á annarri lóð og tengist ekki þessu skipulagi. 

 
 
Niðurstaða 
Lagt er til að auglýst tillaga verði samþykkt með þeim breytingum sem koma fram hér að ofan. 
Skipulagsstofnun er þakkað allar athugasemdir og ábendingar og gerðar hafa verið breytingar á 
uppdrætti og greinargerð í samræmi við svar hér að ofan.   
 
Tillagan verður auglýst í B-deild Stjórnartíðinda í kjölfarið á samþykkt Borgarráðs. 
 

 

f.h umhverfis- og skipulagssviðs 
skipulagsfulltrúa, /Björn I. Edvardsson 





Stærð lóðar 
Hámarks 
byggingarmagn A, 
B og C 

Byggingarmagn ‐ 
samtals á lóð 

Nýtingarhlutfall  
lóðar A+B+C rými Hæðir 

Mögulegur fjöldi 
íbúða

Skúlagata 11 1767,0 0,0 0,0 0,00 0 0
Skúlagata 11 a 587,0 0,0 0,0 0,00 0 0
Lóð C ‐ Frakkastígur 1 741,0 1700,0 1700,0 2,29 7 20
Lóð C ‐ neðanjarðar 675,0 675,0 1,10 1K

Samtals: 3095,0 2375,0 2375,0 0,77 20
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