


 
 
 

 
Hafnarstræti 18, Reykjavík 
Breyting á deiliskipulagi. 

Útskýringar. 
 

 
 
"Umhverfis og skipulagsráð óskar eftir hugmyndum uppbyggjenda / arkitekta um útlit og áherslur á 
bakbyggingar á lóðinni við Hafnarstræti 18. 
Um er að ræða viðkvæma lóð á mikilvægum stað í borginni og því mikilvægt að kynntar séu ásýndir 
og útfærslur á nýbyggingu á þessari lóð". 

 
Í húsinu verður verslun og þjónusta í kjallara og 1. hæð og skrifstofur á 2. hæð. 
 
Fyrirhugað er að rífa ónýta skúra á baklóð eða sunnanverðri lóð Hafnarstrætis 18 og byggja í 
stað þeirra tveggja hæða viðbyggingu við framhúsið með lítilli verönd í miðju. Veggur sem er 
í lóðarmörkum að sunnan verður steinsteyptur og leggst upp að steyptum gluggalausum gafli 
Lækjartorgs 1 (Héraðsdóms). Þar sem viðbyggingin nær út fyrir gafl Héraðsdóms verður 
klætt með bárujárni eins og allt húsið nr. 18. Verönd á 2. hæð verður með tveggja metra 
háum skjólvegg í lóðarmörkum Lækjargötu 1. 
 
Á byggingartíma: 
 
Við uppgröft á nýjum kjallara er ekki þörf á neinum sprengingum eða fleygunum, þar sem 
húsið stendur á sjávarmöl eins og mest öll Kvosin. Uppgröfturinn krefst þess að sett verði 
upp stálþil utan við kjallarann til þess að tryggja að gröfturinn nái ekki langt út á götu. 
 
Nauðsynlegt er að tryggja að Kolasund verði áfram opið fyrir bílaumferð fyrir aðkomu að 
Héraðsdómi Reykjavíkur og verslun 10-11 við Austurstræti. Eins er nauðsynlegt að gera 
ráðstafanir vegna bílastæða á lóð Lækjargötu 1 sem augljóst er að þurfi að skerða á meðan 
grafið er fyrir kjallara Hafnarstrætis 18. 
 
Húsið er bárujárnsklætt timburhús og viðbygging verður eins uppbyggð nema kjallari og 
veggur í suðurlóðarmörkum sem eru steinsteypt. 
 
Því er ljóst að ekki verður um mikla truflun vegna hávaða að ræða, en einhver truflun er 
óhjákvæmileg vegna uppgraftar, þá aðallega hvað varðar aðkomu um Kolasund og 
bílastæða á lóð. 
 
 
Reykjavík, 4. September 2017, 
 
 
Páll V. Bjarnason arkitekt. 
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STAÐSETNING
HLUTI YFIRLITSMYNDAR ÚR AÐALSKIPULAGI REYKJAVÍKUR 2010-2030

GREINARGERÐ

Yfirlit – núverandi lóð að Hafnarstræti 18:
Deiliskipulagsbreytingin afmarkast af lóð Hafnarstrætis 18.

Skipulagssvæðið er í Kvosinni og svæðið er skilgreint í
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024 sem Miðborg M1a, og fellur
undir Þróunaráætlun miðborgarinnar.

Gildandi deiliskipulag er Kvosarskipulagið sem var samþykkt
1.10.1987. Samkvæmt Húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur nr. 132
frá 2006 er húsið Hafnarstræti 18 litað í dökkbláum lit: Hús sem
þegar hafa verið friðuð. Húsið var friðað í A-flokki árið 1973 og er
því friðlýst bygging skv. 18. gr. laga um menningarminjar nr.
80/2012. Húsið hefur mikið varðveislugildi vegna menningarsögu
og mikilvægis í götumynd.

Lóðin afmarkast af Kolasundi að vestan, Hafnarstræti að norðan,
Lækjartorgi að austan og lóð og byggingum Lækjartorgs 1 og
Austurstrætis 19 að sunnan. Lóðin er rúmlega fullbyggð og hefur
skúr verið byggður út fyrir lóðarmörk að austanverðu. Húsin á
lóðinni voru byggð á löngu tímabili. Árið 1795 flutti Jacobæus
kaupmaður í Keflavík hús á lóðina og fjórum árum síðar annað
vestan við hitt og bil á milli þeirra. Þau voru sameinuð árið 1852 í
eitt langt hús. Árið 1896 var viðbyggingin við Kolasund byggð í
þeirri mynd sem hún er í dag. Árið 1924 var risið á aðalhúsinu rifið
og byggt Mansard- eða brotþak með kvistum og er húsið enn í því
formi 2017. Á baklóð hússins, sem er fullbyggð, standa skúrar sem
byggðir voru á mismunandi tímum á 20. öld. Enginn þeirra er
friðaður.

Samkvæmt gildandi deiliskipulagi Kvosin bls. 29 og 30 skal vera
verslun eða þjónusta á 1.hæð. og skrifstofur á 2. hæð.

Lýsing á breytingum:

Byggingarreitur afmarkast af lóðarmörkum Hafnarstrætis 18.
Deiliskipulagsbreytingin felst í því að lyfta núverandi húsi upp 
um 90 cm eða úr 7,5 m í 8,4 m, hækka núverandi 94 m2 kjallara
sem því nemur og byggja nýjan kjallara undir restina af húsinu, þ.e.
núverandi hús og viðbyggingu aftan við hana samtals 258,0 m2.
Kjallari verður þá samtals 352 m2 undir núverandi húsi og
viðbyggingu. Viðbygging verður byggð sunnan við núverandi hús,
kjallari og tvær hæðir. Báðar hæðirnar í viðbyggingunni verða
samtals 204,2 m2. Heildar byggingarmagn eykst um 325,8 m2 eða
úr 680,3 m2 (skv fasteignaskrá þjóðskrár Íslands) í 1006,1 m2.
Gert er ráð fyrir að húsið verði fært aftur í lóðina á meðan
framkjallarinn er byggður eða því lyft upp. Samkvæmt gildandi
skilmálum Kvosarinnar mun á jarðhæð verða fyrirhuguð starfsemi
sem glæðir mannlíf í miðbænum og laðar fólk að miðbænum svo
sem verslun eða veitingastaðir. Verlsunar eða veitingarými verður á
jarðhæð og í kjallara. Á 2. hæð eru fyrirhugaðar íbúðir, skrifstofur
eða þjónusta. Einnig mun nýbygging/viðbygging vera í samræmi
við núverandi byggingu til að halda sem heillegustu útliti.
Samkvæmt bréfi dags. 04.01.2017 heimilar Minjastofnun Íslands
að tillaga P ark teiknistofu um hækkun hússins verði unnin áfram
með fyrirvara um endanlega aðaluppdrætti sem stofnunin þarf að
fjalla um og samþykkja, að fengnu áliti Húsafriðunarnefndar.

STAÐSETNING KVOSARSKIPULAG, Samþykkt í Borgarráði 01.10.1987 

HEILDARSKIPULAG KVOSARINNAR SAMÞYKKT 01.10.1987

VERNDUN BYGGINGA / NIÐURRIF, sjá skýringar

MÆNISSTEFNA

BYGGINGAR RIFNAR

LÓÐAMÖRK

SKÝRINGAR:

FRIÐLÝST

Gildandi deiliskipulag Heiti Stgr. Lóð Byggingarmagn Nýtingarhlutfall

Hafnarstræti 18 0-1- 1140303 357,5 m2 680,3 m2 1.9

Breytt deiliskipulag Heiti Stgr. Lóð Byggingarmagn Nýtingarhlutfall

Hafnarstræti 18 0-1- 1140303 357,5 m2 1010,8 m2 2.8

Þá felst breytingin einnig í því að skúrar sem nú standa á baklóð
verði rifnir alls 131,7 m2. Hluti skúranna er byggður út fyrir
lóðarmörk og verður hann einnig rifinn og ekki byggt þar aftur skv.
teikningu Magnúsar Þórðarsonar sem samþykkt var af
byggingarfulltrúa 3.10.2006 og mæliblaði 1.140.303. Mun því
byggingarreitur breytast í samræmi við það eða minnka því sem
nemur (18,6 m2). Samkvæmt áliti frá Minjastofnun Íslands dags.
18.01.2017 heimilar stofnunin að skúrar við suðurhlið hússins
Hafnarstræti 18 verði rifnir með þeim skilyrðum að
fornleifafræðingur hafi eftirlit með jarðraski framkvæmdanna og
komi fornleifar í ljós þarf að rannsaka þær áður en framkvæmdir
halda áfram.

Að öðru leiti gilda eldri skipulagsskilmálar.

Nokkrar ástæður sem mæla með hækkun:

Húsið er áberandi lægst í umhverfinu og myndi sóma sér mun
betur ef því væri lyft. Hafnarstræti 16 er nokkuð hærra eða tvær
hæðir og ris. Enn meira áberandi er hæðarmunur þegar horft er frá
Lækjartorgi við hlið húss Héraðsdóms.Húsin norðan við götuna,
þ.e. Hafnarstræti 17 og 19 eru einnig umtalsvert hærri.

Mörg fordæmi eru um að friðuð hús séu hækkuð og stækkuð á
ýmsan máta og nægir þar að nefna hús í nánasta umhverfi,þ.e.
Lækjargötu 2, sem upphaflega var byggt sem einlyft hús með risi
og hefur verið stækkað og hækkað í áföngum frá byggingu þess
árið 1852.

Fornminjar:

Engar skráðar fornminjar eru á lóðinni að undanskildum hlöðnum
kjallara undir eystra húsinu en ætla má að hann sé upphaflegur frá
1795.

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi
við 1.mgr. 43.gr Skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í
________________________ þann _____________ 20____
og _________________________ þann _____________20____ .

Tillagan var auglýst frá ___________ 20____ með
Athugasemdafresti til ___________ 20____ .

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild
Stjórnartíðinda þann ____________ 20____ .

 _______________________________

SKÝRINGARMYND

XX HÆÐIR / KJALLARI

Niðurrif skúra 136,1 m2

Aukning byggingarmagns 325,8 m2
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Reykjavík 20.11. 2017 (BSS) 
      

Varðar: Hafnarstræti 18 _ athugasemdir og svör 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Ólafar Pálsdóttur, mótt. 18. maí 2017, varðandi breytingu á 
deiliskipulagi Kvosarinnar vegna lóðarinnar nr. 18 við Hafnarstræti. Í breytingunni felst aukning á 
byggingarmagni sem felst í að lyfta núverandi húsi upp um 90 cm, byggja kjallara undir það og nýja viðbyggingu 
sunnan við húsið, kjallari og tvær hæðir. Þá fellst breytingin einnig í því að skúrar sem byggðir eru á baklóð 
verði rifnir, samkvæmt uppdr. P ARK teiknistofu sf., dags. 12. maí 2017. Einnig er lögð fram greinargerð P Ark 
teiknistofu sf., dags. 4. september 2017 og uppdrættir, dags. 1. september 2017. Jafnframt er lögð fram 
umsögn Minjastofnunar Íslands, dags. 20. september 2017.  
 
Tillagan var auglýst frá 27. september til og með 8. nóvember 2017. 
  
Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:  
LEX lögmannsstofa f.h. Reginn hf., dags. 7. nóvember 2017.  
 
 

 
auglýstur deiliskipulagsuppdráttur 

 
inntak athugasemda og ábendinga og svör við þeim: 
 

1) um umsögn Minjastofnunar og samþykki þeirra. 
 

svar: Minjastofnun hefur gefið samþykki sitt fyrir deiliskipulagsbreytingunni – og lagt mat sitt á áætlanirnar 
bæði vegna breytinga á húsinu sem og niðurrif á skúrunum. Hinsvegar þarf formlega umsögn Minjastofnunar 
alltaf að liggja fyrir þegar að byggingarleyfisumsókn berst byggingarfulltrúa. 
 

2) varðandi stærðir á kjallara 
 

svar:  í samþykktri skráningartöflu frá 2003 er kjallarinn skráður 97,9 m2 – eftir uppmælingu arkitekta kemur í 
ljós að hann 94,2. Verður þetta leiðrétt – og þjóðskrá látin vita. 
 
 

3) varðandi þróunaráætlun / ákvæði í Aðalskipulagi Reykjavíkur og kvótum framhliðar 
 

svar: Enn sem komið er þá rúmast starfsemi hússins innan kvótans, verður breyting mun vera tekið á því við 
byggingarleyfisumsókn. 
 

4) um nýtingarhlutfall og hvar það komi fram 
 

svar: á uppdrætti deiliskipulagsbreytingarinnar kemur fram að nýtingarhlutfall var 1,9 en verður 2,8. 
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5) um íbúðarhúsnæði skv. þróunaráætlun 
 

svar: tillagan fjallar ekki um íbúðarhúsnæði á efri hæðum – um er að ræða gamalt verslunarhúsnæði sem verið 
er að endurnýja 
 
 
Deiliskipulag hefur ekki áhrif á tímasetningu uppbyggingar skv. heimildum í  skipulagi og því ekki hægt að verða 
við beiðni um að fresta framkvæmdum til vorsins 2019.  
 
 
 
niðurstaða:  
Lagt er til að deiliskipulagstillagan verði samþykkt óbreytt. 
 
 
 
f.h. skipulagsfulltrúans í Reykjavík.  
Borghildur Sölvey Sturludóttir arkitekt 
 
Vakin er athygli á Gjaldskrá vegna kostnaðar við skipulagsvinnu og útgáfu framkvæmdaleyfis í Reykjavíkurborg 
nr. 1193/2016.  
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