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Tillaga að breyttu deiliskipulagi. Breyting á Nýlendugötu 34. Mkv. 1:500                                             

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í 
samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 
var samþykkt í __________________________þann 
__________ 20_____ og í  ____________________________   
þann __________________________20______.

Tillagan var auglýst frá ____________20______  með 
athugasemdafresti til _____________ 20______. 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í 
B-deild Stjórnartíðinda þann  ___________20______.

SKÝRINGAR:

BREYTING Á DEILISKIPULAGI. NÝLENDUGATA 34

verkefni:

Breytingar á deiliskipulagi Nýlendureits 
Nýlendugata 34.

teikning:   
Deiliskipulagsuppdráttur
                                  
unnið:         

HÝO/HSS
                               
mkv: 

1:1000, 1:500@A2

dags:   
9. júní.2017
                                  
breyting:

x
                      
númer: 

x / x

Ydda arkitektar
Ydda arkitektar ehf       Seljavegur 2       101 Reykjavík       kt: 680113 08       www.ydda.is

kt: 300876-5019 gsm 696 0126 hildur@ydda.is

kt: 220376-3389 gsm 820 4197 hjordis@ydda.is

Hildur Ýr Ottósdóttir arkitekt EPF - FAÍ

Hjördís Sóley Sigurðardóttir arkitekt FAÍ

Skipulagsstofnun hefur fengið þessi gögn til yfirferðar skv. 
lögum 123/2010. 
Deiliskipulagsbreyting þessi öðlast gildi þann: 
___________________________________________________
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Gildandi deiliskipulag Nýlendugata 34. Birt í b - deild 03.02.2013. Mkv. 1:500

Gildandi deiliskipulag Nýlendureitur. Mkv. 1:1000 

N N

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030
Staðsetning svæðisins
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Stækkun á byggingarreit 
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Gildandi skilmálar:
Ný lóð verður til á suðvesturhorni Nýlendugötu og Seljavegar. Á þessari lóð skal koma fyrir aðfluttu húsi eða 
nýbyggingu innan byggingarreits skv. deiliskipulagsuppdrætti. Hámarkshæð húss skal vera tvær hæðir og ris. Taka 
skal tillit til þess við val á húsi eða hönnun nýbyggingar að lóðin er hornlóð. Athygli er vakin á að það virðist vera 
ósamræmi í deiliskipulagi milli byggingarmagns og stærð lóðar.  Byggingarreitur er um 100 m2 og gert er ráð fyrir 
tveimur hæðum og risi, en byggingarmagn er uppgefið sem 400 m2. Lóðin er 321 m2. Byggingarmagn 400 m2. 
Nýtingarhlutfall 1,25

Tillaga að breyttu deiliskipulagi. 
Horft er annars vegar til Aðalskipulags Reykjavíkur 2010–2030 sem gerir ráð fyrir þéttingu byggðar í borginni. Hins 
vegar er rýnt í hverfið, nærliggjandi hús, hlutföll þess byggða og rýma þar á milli.  Horft er einnig til að nýbygging á 
þessum sama reit, sem er á horni Seljarvegar og Mýrargötu þar sem nýtingarhlutfall er 1,74.

Tillagan gerir ráð fyrir nýbyggingu á lóðinni, timburhúsi með allt að sex íbúðum. Byggingin er tvær hæðir og ris, þar 
sem rishæðin brotnar upp í þrjú sjálfstæð form með halla uppá 40-45 gráður, með möguleika á kvistum sem sitja á 
milli þakforma, en vísa ekki út í götu. Þakformin og mælikvarði þeirra er  sóttur í byggingar við Nýlendugötu. Lengd 
byggingarreits Nýlendugötu megin fer úr 9m í 15m og var þar horft til bygginga nærliggjandi húsa í götunni sem fara 
upp í 15m lengd. Lengd byggingarreits Seljavegs megin fer úr 11,5m í 16m þar sem horft er til uppbrots og lengd 
nýbyggingar í þeirri götumynd. Gert er ráð fyrir tveimur íbúðum á fyrstu hæð, á horni Seljarvegar og Nýlendugötu er 
gert ráð fyrir íbúð sem getur einnig verið vinnustofa eða þjónustustarfsemi sem gefur líf út á Seljaveg. Á annarri 
hæð eru fjórar- íbúðir, þrjár af þeim ganga  upp á rishæð og fá þar þakgarða. Ekki er heimilt að reka gistiheimili í 
byggingunni.

Áhersla er á hagkvæmar og bjartar íbúðir þar sem unnið er með staðhætti, skjól, þakgarða og svalir. Samnýtingu á 
þvottahúsi og góðu aðgengi að hjóla og vagnageymslu. Áherlsa verður á hvata til vistvænnar búsetu í borginni. 
Unnið verður með vistvæn byggingarefni og uppbrot í formum til að samræmast eldri byggð, timbur í samspili við 
annað efni. Áhersla á stuttan byggingartíma. Tillagan hljóðar upp á auka byggingarmagni um 125 m2, þar sem 
heildar byggingarmagn fer úr 400 m2 í 525 m2 og nýtingarhlutfall fer úr 1,25 í 1,64. 
Bílastæði: „Greiða þarf fyrir bílastæði, eitt stæði á íbúð skv. verðskrá byggingarfulltrúa“
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Helena Stefánsdóttir

Frá: Saemundur Benediktsson <saemiben@me.com>

Sent: 17. september 2017 23:20

Til: USK Skipulag

Efni: Nýlendugata 34   

Nýlendugata 34 
Breyting á deiliskipulagi 
Í samræmi við 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, er hér með auglýst tillaga að breytingu á 
deiliskipulagi í Reykjavík. 

 
Geri eftirfarandi athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi við Nýlendugötu 34 

1. Að það skuli ekki vera aðflutt hús eins og alltaf hefur verið talað um. 

2. Að gamla götumyndin verði ekki varðveitt.  Þetta nýja hús sem búið er að byggja við Seljaveg er ekki í 
takt við núverandi götumynd. 

3. Engin bílastæði – Af hverju er ekki gert  ráð fyrir bílastæðum á lóðinni? 

4. Af hverju þarf að auka byggingarmagnið frá fyrri hugmyndum? 
 
5. Að Borginn skuli alltaf vera að þjóna hagsmunum verktaka eða byggingaraðila, ekki þeim sem búa í 
götunni eða hverfinu.  Af hverju þarf að troðfylla reitinn af byggingarmagni? 

 6. Af hverju er verið að lengja húsin úr 9 metrum í 15 metra og úr 11,5 metrum í 16 metra frá upphaflegu 
hugmyndum?  Hvaða nærliggjandi hús eru það sem eru svona löng? 

7. Hvernig væri að Borgin stæði einusinni með íbúum eða þeim sem búa í hverfinu ekki alltaf tala máli 
verktaka. 
 
Virðingarfyllst 
Sæmundur Benediktsson 
Nýlendugötu 30 
s 863 3085 

   

  



From: Olafur [mailto:nylo@simnet.is]  

Sent: 14. september 2017 10:08 

To: USK Skipulag 

Subject: Nýlendureitur nr. 34 

 

Góðan daginn 

Tillaga að breytingu á deiliskipulagi Nýlendureits veldur okkur verulegum vonbrigðum. Stærð og 
sérstaklega hæð þeirrar byggingar sem tillagan gerir ráð fyrir er algj?rlega út úr kortinu. Hæðin fer 
samkvæmt samkvæmt fyrirliggjandi upplýsingum upp fyrir ?ll nærliggjandi hús og mun þannig skyggja á 
gamla nærliggjandi íbúðarbyggð, auk þess sem enn frekari takm?rkun verður á útsýni frá þessum húsum. 
Í suðri frá þessum g?mlu íbúðarhúsum er blokkin við Vesturg?tu, sem er því miður gamalt skipulagsslys. 
Þessi blokk er það há að hún veldur skugga á g?mlu byggðina stóran hluta af árinu. Að fá síðan annað 
hús norðan megin, sem einnig verður upp fyrir núverandi hús, er eins og að grafa hluta g?mlu 
byggðarinnar. Á Nýlendureitnum hefur mikið verið byggt undanfarið. Þar hefur tekist nokkuð vel til og 
kj?rið tækifæri að hafa vítt og fallegt aðgengi að opnu svæði sem myndast í skjóli þeirrar byggingar, með 
útsýni þaðan einnig til nýlendug?tunnar. Ef ekki verður hjá því komist að byggja á lóð númer 34 er 
mikilvægt að sú bygging verði lægri en tillaga er um nú og ennfremur að hún verði ekki breiðari meðfram 
Nýlendug?tu en nýja byggingin á Nýlendureytnum. Þannig verði hægt verði að líta á bygginguna eins og 
framhald af þeirri byggingu að horninu á Seljavegi og Nýlendug?tu. 

Bestu kveður 

Ólafur Pétursson k.t. 2005434919 

Guðbj?rg Guðmundsdóttir 1802433729 
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Helena Stefánsdóttir

Frá: Vésteinn Ólason <vesteinn@hi.is>
Sent: 21. ágúst 2017 21:39
Til: USK Skipulag
Efni: Nýlendugötureitur

Athugasemdir í tilefni af bréfi um tillögu að breytingu á deiliskipulagi Nýlendugötureits vegna lóðarinnar nr 34 við 
Nýlendugötu 
 

Ég þakka fyrir tilboð um að gera athugsemdir við þessa tillögu, sem reyndar er þegar búið að segja frá sem 
gerðum hlut í fjölmiðli, eins og ég geri ráð fyrir að hún sé. Ég nota þó tækifærið til að gera nokkrar 
athugsemdir, líklega einkum til að þjóna lund minni en ekki af því að eg búist við að mark verði á þeim tekið. 

1. Aðferð borgaryfirvalda í samspili við verktaka er orðin kunnugleg á þessum slóðum: fyrst er gerð tillaga um 
eitthvað sem gert er ráð fyrir að muni gleðja nágranna—eða amk. ergja þá lítið-- eins og að flytja gömul 
einbýlishús á reitinn, sem hefði verið í stíl við umhverfið. Þegar til kasta kemur og verktakar eru komnir í 
málið reynist allt annað uppi á teningnum, þriggja hæða hús, eins konar hornblokk, og óvenulega hátt undir 
loft, sem hækkar húsin dálítið. 

2. Eftir að þetta deiliskipulag lá fyrir heyrðist áfram talað um flutningshús (eina íbúð væntanlega) á Nýlg 34, en 
nú er sem sagt komin tillaga um 3ja hæða hús í staðinn með 6-7 íbúðum, þótt efsti hlutinn eigi að vera 
„staðstæður“ (orð sem ég hef ekki heyrt og skil ekki, sýnist á mynd að þarna eigi að vera 3 ris sem snúa hvert 
í sína áttina, ef því verður þá ekki breytt í einfaldara og „hagkvæmara“ form á síðara stigi). 

3. Þrátt fyrir stækkun byggingarreits virðist eiga að varðveita hið glæsilega almenningsrými eða garðblett og 
stíg milli Nýlendugötu og Mýrargötu, sem áður var gert ráð fyrir og hefur náttúrlega átt að mýkja lund 
nágrannanna. Ef umhirða þess svæðis og stígs (sem engin raunveruleg þörf er fyrir) hefur átt að vera með 
svipuðum hætti og í hinum glæsilega kerfilsgarði á hornlóðinni sunnan Nýlendugötu væri bættur skaðinn, 
þótt lóðir beggja vegna yrðu hreinlega stækkaðar, svo að eigendur geti sjálfir annast umhirðuna. 

4. Það skal viðurkennt að 3ja hæða húsin eru í sjálfu sér snotur og hafa líka þann kost frá okkur séð að skyggja á 
skipulagsslysið á Mýrargötu 26. 

5. Þessari nýju byggð fylgja nánast engin bílastæði (fá ein meðfram Seljavegi, vitaskuld engin meðfram 
Mýrargötu). Það mun auðvitað auka vanda íbúa við Nýlendugötu, sem er ærinn fyrir, og íbúðirnar 7  í nýja 
húsinu bæta enn þar við. Sögusagnir um bílahús neðan Mýrargötu munu ekki leysa úr því. Bílaumferð vegna 
íbúðanna sem þegar eru komnar í sölu mun ekki verða minni fyrir þá sök að heimilt verður að leigja út hluta 
hverrar íbúðar og skipulag þeirra við það miðað (airbnbn vafalaust). 

6. Það er leitt að ágætir skipulagsfræðingar og hugsjónamenn í stjórnmálum virðast aldrei ráða neitt við 
verktakana. Þétting byggðar er fögur og góð stefna, en hóf verður að hafa í hverjum hlut. Um bílastæði gildir 
að einhvers staðar verða vondir að vera. 

7. Svo að ég endi á jákvæðari nótum, þá þarf ekki að búast við fleiri orðsendingum frá mér um þetta svæði, því 
að ég er nú að fara að flytja þaðan eftir 45 ár í sama húsi. 

 
Með kveðjum og góðum óskum, 
Vésteinn Ólason, íbúi á Nýlendugötu 43 
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Reykjavík 16.10. 2017 (BSS) 
      

 
 

Varðar: Nýlendugata 34 – athugasemdir og svör 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Ydda arkitekta ehf., mótt. 9. júní 2017, varðandi breytingu á 
deiliskipulagi Nýlendureits vegna lóðarinnar nr. 34 við Nýlendugötu. Í breytingunni felst stækkun á 
byggingarreit og aukning á byggingarmagni vegna byggingu nýbyggingar á lóðinni, timburhús með allt að 6-7 
íbúðum. Byggingin er tvær hæðir og ris þar sem rishæðin brotnar upp í þrjú staðstæð form, samkvæmt uppdr. 
Ydda arkitekta ehf., dags. 9. júní 2017.  
 
 
 

   
auglýstur uppdráttur       horft austur frá Seljavegi 
 
Tillagan var auglýst frá 4. ágúst 2017 til og með 15. september 2017.  
 
Eftirtaldir aðilar sendu inn athugasemdir:  
Vésteinn Ólason, dags. 21. ágúst 2017,  
Ólafur Pétursson og Guðbjörg Guðmundsdóttir, dags. 14. september 2017 og 
Sæmundur Benediktsson, dags. 17. september 2017.  
 
Efnislegar athugasemdir sem bárust eru í meginatriðum eftirfarandi: 
 

1. Athugasemdir við fyrirhugaða nýbyggingu á lóðinni; aukið byggingarmagn, aukið nýtingarhlutfall og 
að borgin sé að þjóna hagsmunum verktaka. 

 
svar: Í A-hluta Aðalskipulags Reykjavíkur 2010 – 20130 kemur fram bindandi stefna og markmið um 
landnotkun, byggingarmagn, þéttleika, yfirbragð byggðar og samgöngur sbr. skipulagsreglugerð nr. 
90/2013. Í fyrsta stefnuatriði aðalskipulagsins „Borgin við Sundin“ segir að þrjú svæði gegni lykilhlutverki í 
þróun Reykjavíkur á næstu áratugum, Vatnsmýri, Elliðaárvogur og Miðborgin/Gamla höfnin. Gert sé ráð 
fyrir að á þessum svæðum rísi þétt blönduð byggð sem falli að markmiðum aðalskipulagsins um sjálfbæra 
og hagkvæma borgarþróun. Snúið verði við áratugalangri útþenslu Reykjavíkur og vexti borgarinnar beint 
inn á við. 
 
Stefnuatriði aðalskipulagsins, sem segir að miðborgin/gamla höfnin gegni lykilhlutverki í þróun 
Reykjavíkur, er fylgt eftir með því að skilgreina svæðið sem umrædd skipulagstillaga nær yfir sem 
þróunarsvæði Þ1: Mýrargata-Slippasvæði-Héðinsreitur-Nýlendureitur en um það svæði segir: „Blönduð 
byggð á nokkrum reitum meðfram Mýrargötu. Gert ráð fyrir um 600 íbúðum í bland við atvinnuhúsnæði. 
Áhersla á fjölbreytta byggð 1-5 hæða, randbyggð og borgargötur.“ 
 
Í gildi er deiliskipulag fyrir Nýlendureit –deiliskipulag, birt í B-deild Stjórnartíðinda 3.febrúar 2014. Þar 
kemur fram að „ný lóð verður til á suðvesturhorni Nýlendugötu og Seljavegar. Á þessari lóð skal koma fyrir 
aðfluttu húsi eða nýbyggingu innan byggingarreits skv. deiliskipulagsuppdrætti. Hámarkshæða húss skal 
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vera tvær hæðir og ris. Taka skal tillit til þess að við val á húsi og hönnun nýbyggingar að lóðin er hornlóð.“ 
Enn fremur kemur fram í töflu að lóðin sé 321m² að stærð og að heimilt byggingarmagn á lóðinni sé 
400m². Nýtingarhlutfall á lóðinni skv. gildandi deiliskipulagi er 1,25. 
 
Í tillögu Yddu arkitekta dags. 09.06.2017 eru gerðar þær breytingar á lóðinni að húsið teygir sig meðfram 
horninu, byggingarmagnið er aukið um 125 m² og gert er ráð fyrir 6 íbúðum. Byggingin er tvær hæðir og ris 
– líkt og kveðið var á um í gildandi deiliskipulagi. Rishæðin brotnar upp í þrjú sjálfstæð form með halla 
uppá 40-45 gráður. Þakform og mælikvarði er sóttur í byggingar við Nýlendugötu. 
 
Frekari rökstuðningur fyrir breyting á byggingarmagni, nýtingarhlutfalli og fyrirkomulagi lóðarinnar birtist 
enn fremur í landnotkunar skilgreiningunni Þróunarsvæði Þ1 en með þeirri skilgreiningu hefur sveitarfélag, 
á aðalskipulagsstigi, opnað á möguleika á að lóðir þar fyrir innan fari í enduruppbyggingu og/eða taki 
breytingum og þar af leiðandi að skipulagsáætlun taki breytingum og/eða þurfi að aðlaga í samræmi við 
áherslu og stefnu aðalskipulagsins. Sem þróunarsvæði og lykil uppbyggingarsvæði á áætlunum borgarinnar 
má vera ljóst að ónýtt 
 
Nýtingarhlutfall er aukið frá 1,25 í 1,64. Nýtingarhlutfall nærliggjandi lóða fer frá 0,53 (Nýlendugata 32) í 
1,74 (Mýrargata 31). 
 
Því er vísað á bug fullyrðingum um að borgin sé að gera verktaka hátt undir höfði – heimildir í 
Aðalskipulagi Reykjavíkur kveða á um að þarna sé um lykil uppbyggingarsvæði um að ræða, lóðin er á 
horni og verið sé að auka byggingarmagn hóflega til að kom fyrir 6 íbúðum. 

 
 

2. Athugasemd vegna fjöldi bílastæða – skortur á þeim miðað við magn íbúða. 
 

svar: Húsbyggjandi þarf að greiða sig frá stæðum skv. 19. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.  
Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er stefnt að því að auka hlutdeild almenningssamganga, gangandi og 
hjólandi innan borgarinnar. Til þess að ná markmiðum um fækkun bílferða er nauðsynlegt að fylgja þeim 
eftir með sérstökum samstilltum aðgerðum tengdum samgöngukerfinu. Helstu aðgerðir felast í forgangi 
almenningssamgangna í umferðinni, sérstöku hjólastígakerfi, gjaldtöku fyrir almenn bílastæði sem víðast 
nærri atvinnusvæðum og takmörkunum á framboði bílastæða í nýju skipulagi. 
Annars þurfa íbúar, atvinnurekendur og aðrir gestir sem hyggjast kom að lóðinni að nýta sér fleiri 
samgöngumöguleika en einkabifreið, enda er lóðin vel tengd inn á göngustígakerfi borgarinnar og 
strætósamgöngur. Samkvæmt aðalskipulagi er gert ráð fyrir hjólreiðaakreinum meðfram Mýrargötu sem 
eykur enn frekar á valkosti í samgöngum við lóðina. 
  
 
3. Athugasemd um að þarna hafi átt að koma flutningshús og hæð hússins skv. auglýstri tillögu 

 
svar: á núverandi uppdrætti segir að „Á þessari lóð skal koma fyrir aðfluttu húsi eða nýbyggingu innan 
byggingarreits skv. deiliskipulagsuppdrætti.“ Skv. þessari grein getur komið aðflutt hús eða nýbygging og 
því er þetta í raun í samræmi við skilmála deiliskipulagsins. Hæð hússins er sú sama og er á núverandi 
uppdrætti, vegghæð 7 metrar og heildarhæð hússins 10 metrar. 
 

                           
 hæð hússins skv gildandi deiliskipulagi   sama hæð auglýst – 7 m og 10 m uppá þakbrún 
 
 
 

4. Athugasemd um götumyndina - að gamla götumyndin verði ekki varðveitt.  
 
svar: Vegghæð og þakform tekur ekki breytingum frá gildandi deiliskipulagi. Sannanlega er verið að 
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stækka byggingarreitinn til norðurs og til austurs. Götumynd Nýlendugötu er margbreytileg en þetta 
horn snýr einnig upp að Seljavegi 2 og að Seljavegi 1a og 1b þar sem að um mun samfelldari byggð er 
að ræða. Það er mat skipulagsfulltrúa að hér eigi sér stað hönnun á horni þar sem að hlutföll 
nærliggjandi byggðar hafa tekið stökkbreytingum – hér er hinsvegar verið að skoða lítið fjölbýlishús – 
úr timbri og með vegghæð og þakform og hlutföll sótt í nærliggjandi byggð. 

 

 
götuásýnd frá Seljavegi 2 –  Nýlendugata 34 – Nýlendugata 32 og  Bakkastíg 3 
 

 
 
götuásýnd frá Mýragötu 1a og 1b    Nýlendugata 34 og Nýlendugata 45 
 
 
 
 
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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