
Norðurstígsreitur - Ægisgata 7 
Tillaga að breytingu á deiliskipulagi

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Orra Árnasonar, dags. 26. september 2024, um breytingu á 
deiliskipulagi Norðurstígsreits vegna lóðarinnar nr. 7 við Ægisgötu. 
Tillagan var auglýst frá 28. nóvember 2024 til og með 15. janúar 2025. Athugasemdir og umsögn bárust. 
Erindinu var vísað til umsagnar verkefnastjóra á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 23. janúar 2025 og er 
nú lagt fram að nýju til auglýsingar á nýjan leik. 

Umhverfis- og skipulagsráð
júní 2026



Kynning 

• Staðsetning

• Breytingar auglýstar 28. nóv - 15.  jan 2025

• Athugasemdir eftir auglýsingu 

• Ósamræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 (AR2040)

• Breyting á skráningu hússins

• Tillagan auglýst á nýjan leik í samræmi við AR2040 

• Áhrif á umhverfið – bygging 

• Áhrif á umhverfið – starfsemi / samgöngumat



Staðsetning



Staðsetning



• Heimilt verði að nýta húsið fyrir 
gististarfsemi (33 herb. og 40 
gistiklefarými) í stað fjölbýlishúss (15 
íbúðir) af tegundinni hótel eða stærra 
gistiheimili, í flokki IV.

• Fallið er frá því breyta kjallara í 
bílageymslu, en þar er nú gert ráð fyrir 
hótelherbergjum og stoðrýmum.

Auglýst 28. nóv - 15.  jan 2025



• Fallið er frá að byggja inndregna hæð 
ofan á húsið, en heimilt verður að 
útbúa þakverönd sem fella skal inn í 
uppstólað þakið. 

• Ístað svalagangs á bakhlið framhúss 
er heimilt að byggja dýpri viðbyggingu, 
svo framarlega sem hluti jarðhæðar og 
kjallara bakbyggingar verði rifinn.

Auglýst 28. nóv - 15.  jan 2025



• Lyftu-og stigahús skal ná upp á áður 
nefnda þakverönd og fallið er frá að 
byggja svalir á götuhlið byggingarinnar, 
m.a. til að varðveita upprunalegt 
yfirbragð hennar. 

• Lóðirnar að Nýlendugötu 9 og 
Ægisgötu 7 sameinaðar í eina lóð. 

Auglýst 28. nóv - 15.  jan 2025







24 athugasemdir bárust 

Jákvæðar umsagnir 
• Því er fagnað að ráðast eigi í endurbætur á Ægisgötu 7 

og að útlit hússins að Ægisgötu verði nánast óbreytt að 
götu. 

• Fagnað því að búið er að draga til baka þær 
útlitsbreytingar sem eldra skipulag innifól. 

Megininntak umsagna og sameiginleg áhersluatriði 
• Deiliskipulagstillagan er í ósamræmi við AR2040 
• Tillagan í ósamræmi við markmið hverfisverndar á M1C
• Skortur á mati á umhverfisáhrifum tillögunnar 
• Lélegt samgöngumat 
• Villandi framsetning deiliskipulagstillögu og samráð 

ábótavant 
• Offramboð á hótelum á svæðinu og brottflutningi 

listamanna í húsinu við Ægisgötu 7 mótmælt harðlega 



Ósamræmi við AR2040 

• Ægisgata 7 er á svæði M1c Blönduð miðborgarbyggð. 
Á því svæði er óheimilt að breyta núverandi húsnæði s.s. 
íbúðum, skrifstofuhúsnæði og verslunarhúsnæði í 
gististarfsemi.

• Aðalgötuheimildir íbúðarbyggðar villandi þar sem má 
vera með gististað með takmarkaða þjónustu þar sem 
leigð eru út 5 herbergi eða færri.

• Ekki er tekin afstaða til breytingar á iðnaðarhúsnæði í 
gististarfsemi í AR2040. Verður því að líta svo á að ekki 
séu settar hömlur á slíka breytingu og lóðarhafa því 
heimilt að breyta þegar skilgreindu iðnaðarhúsnæði í 
gististarfsemi.



Skráning Ægisgötu 7 í fasteignaskrá 

• Samkvæmt fasteignaskrá skiptist Ægisgata 7 í 
matseiningarnar verslun-skrifstofa að flatarmáli 973 m2 
og iðnaðarhús að flatarmáli 456 m2 



Breyting á skráningu hússins

• Húsið var áður skráð að mestu sem verslunarhúsnæði en að hluta sem iðnaðarhúsnæði, sem leiddi til þess að 
erfiðara reyndist að breyta því í gististað. 

• Við endurskoðun kom í ljós að skráningin var ekki í samræmi við raunverulega notkun hússins, þar sem húsið var 
byggt sem stáltunnugerð og hefur aldrei verið verslunarhúsnæði. 

• Í samræmi við umsögn, dags. 15. sept. 2025, var skráningin leiðrétt og er húsið nú að mestu skrásett sem 
iðnaðarhúsnæði.

• Af þeim sökum á ákvæði um bann við breytingu verslunarhúsnæðis í gististað ekki lengur við.



Tillagan auglýst á nýjan leik í samræmi við AR2040 

Breytingar á tillögunni, m.t.t. athugasemda eru eftirfarandi:

1. Uppdráttur er stækkaður í A1 og inn á hann er bætt teikningum af núverandi stöðu á skipulagsreitnum auk annarra 
upplýsinga til þess að auka skýrleika tillögu.

2. Hætt er við sameiningu lóðanna Ægisgötu 7 og Nýlendugötu 9, en lóðarmörkum breytt í staðinn.
3. Fallið er frá því að vera með 40 gistiklefarými í kjallara og hámarksfjöldi gesta er lækkaður úr 100 í 64, eða um 36%. 

Hótelherbergi verða 32. 
4. Sá hluti jarðhæðar sem snýr að Ægisgötu verður opinn almenningi með lifandi jarðhæð. Þar verða ekki hótelherbergi 

líkt og gert var ráð fyrir í fyrri tillögu.
5. Greinargerð er ítarlegri og þar er tekið á flestum athugasemdum nágranna, sem snérust um ósamræmi við 

aðalskipulag, skort á mati á umhverfisáhrifum, ófullnægjandi samgöngumat og villandi framsetningu 
deiliskipulagstillögu.

6. Málsmeðferðarkafla bætt við sem fylgigagn.
7. Umhverfismatskafla bætt við greinargerð.
8. Samgöngumat uppfært m.t.t. breytinga á herbergjafjölda.







Skuggavarp af húsinu við Ægisgötu 7 til austurs verður nánast hið sama og í núgildandi skipulagi, en minna til 
vesturs, á morgnana, þar sem fallið hefur verið frá því að hækka húsið eins og heimilt er samkvæmt gildandi 
deiliskipulagi.

Áhrif á umhverfið – bygging 



Með því að rífa ónýta skúrbyggingu við gamla steinbæinn á Nýlendugötu 9 má útbúa gróðurreit á milli húsanna, 
upp við lóðamörkin að Nýlendugötu 7.

Áhrif á umhverfið – bygging 



Í tillögunni er gætt að hverfisvernd á Mc1 með því að halda götuhliðinni á Ægisgötu 7 nánast óbreyttri og 
varðveita og styrkja þannig heildaryfirbragð gamla bæjarins. 

Áhrif á umhverfið – bygging 



Við það að útbúið er bílastæði á stækkaðri lóð nr. 7 við Ægisgötu, er komið í veg fyrir að 
sendibílar loki á umferð um sundið á milli Ægisgötu 5 og 7.
Aðkoma að hótelinu verður frá Ægisgötu, í suðvesturhorni byggingarinnar, í stað sundsins 
á milli Ægisgötu 5 og 7.

Áhrif á umhverfið – bygging 



Af þakverönd verður útsýni yfir borgina. Veröndin verður mörkuð til austurs og norðurs með handriðum sem 
verða um 4 metrum frá þakbrúnum. Með þessu móti er reynt að draga úr áhrifum þakverandar á íbúa í 
nærliggjandi húsum.

Áhrif á umhverfið – bygging 



Áhrif á umhverfið – breyting á starfsemi  

Breytt notkun á byggingunni við Ægisgötu 7 mun óhjákvæmilega hafa nokkur áhrif á næsta umhverfi.  Ferðamönnum 
fylgir alla jafna eitthvert ónæði og er þá helst talað um umferð í því samhengi. Efla verkfræðistofa vann umferðarmat
þar sem áhrif umferðar voru metin. Með nýrri tillögu var matið endurunnið.
• Ægisgata 7 er staðsett á Svæði 1 samkvæmt bíla- og hjólastæðareglum með mjög gott aðgengi að 

almenningssamgöngum og gjaldskyldum stæðum í borgarlandi/bílastæðahúsum í grennd. 
• Með hliðsjón af reglum um bíla- og hjólastæði, samnýtingu, samgöngustefnu og staðsetningu er gert ráð fyrir samtals 

4 bílastæðum, þar af a.m.k. einu stæði fyrir hreyfihamlaða á lóð. 
• Af þessum fjórum stæðum eru tvö stæði innan lóðar og er tveimur stæðum mætt með gjaldskyldum stæðum í 

borgarlandi í grennd.
• Lágmarksfjöldi hjólastæða fyrir hótelhluta er 14 hjólastæði (13 í læstu rými og 1 gestastæði nálægt inngangi).
• Verði jarðhæð nýtt sem verslun fer hjólastæðafjöldi fyrir þann hluta eftir viðeigandi viðmiðum/reglum og bætist við 

ofangreint lágmark.



Auka gögn 

Umhverfis- og skipulagsráð
júní 2026









Markmið hverfisverndar á M1C

Svæðið innan Hringbrautar er sérstakt hverfisverndarsvæði. Markmið og ákvæði um hverfisvernd á svæðinu 
eru þessi:
• Að varðveita og styrkja þau einkenni og það heildaryfirbragð gamla bæjarins sem gera hann einstakan og 

eftirsóknarverðan stað í alþjóðlegu samhengi – varðveita og styrkja söguleg og fagurfræðileg og 
byggingarlistarleg einkenni.

• Að við þróun byggðar innan svæðisins verði gætt ítrustu varúðar og meginmarkmiðum 
borgarverndarstefnu fylgt í hvívetna.

• Ekki skal raska hinu sögulega gatnaskipulagi, skipan byggingarreita og opinna rýma né lóðaskipan. Ef 
breyta á grunnmynstri byggðarinnar og sögulegu skipulagi skal færa fyrir því sterk rök í tillögu að 
deili og/eða hverfisskipulagi og gera grein fyrir því hvernig það samræmist markmiðum 
borgarverndarstefnu og með hvaða hætti ný byggð bætir þá byggð sem fyrir er...“



Rangfærslur í samgöngumati 

Rangfærslur í samgöngumati 
Í matinu kemur fram m.a. að samkvæmt gildandi deiliskipulagi sé heimilt að breyta núverandi húsi í 15 íbúða 
fjölbýlishús með 5 bílastæðum í kjallara. Tekið er fram að ekki sé gert ráð fyrir öðrum bílastæðum á lóð.
• Í umræddu samgöngumati er talið að aðeins sé um að ræða þriggja herbergja íbúðir í gildandi 

deiliskipulagi og þess vegna skráð í allt 11 bílastæði á lóð, 5 stæði innan lóðar og 6 stæði utan lóðar.
• Miðað við töflu 1 (sjá fylgiskjal 3 um kröfur um bílastæði)  sem gerir ráð fyrir 0.25 til 0.75 stæðum á íbúð 

eftir herbergjafjölda  má  í gildandi skipulagi reikna með 8 bílastæðum á lóð, þar af 3 stæði utan lóðar. 
(0.5 stæði pr. íbúð)

Ekki er unnið með rétt viðmið við útreikninga á fjölda bílastæða í gildandi deiliskipulagi – ofmat? 



Rangfærslur í samgöngumati 

Í samgöngumati er tekið fram að um sé að ræða 32 gistirými (33 í tillögunni) og 40 svefnpláss. Það er mat 
höfundar samgöngumatsins að aðeins skuli reikna með að 5-10% þeirra sem búi á hótelherbergjum 
noti bílaleigubíla en aðrir gestir noti ekki bíla og er vísað í mat fyrirhugaðs rekstraraðila. Komist er 
að þeirri niðurstöðu að einungs þurfi 2 bílastæði á lóð, þar af eitt í bílageymslu fyrir fatlaða.
• Samkvæmt könnun Ferðamálastofu (birt á heimasíðu) er aðalferðamáti ferðamannsins 

bílaleigubíll eða 60,9%, 23% skipulögð rútuferð, 3,8% almenningssamgöngur og 12% annað.
• Ósamræmi í gögnum rekstraraðila (engin gögn lögð fram) og niðurstöðu ferðamálastofu. 
Með vísan í töflu 1 hér að neðan í umræddu samgöngumati er ekki lagt rétt mat á fjölda bíla þar sem 
ekki er metin bílastæðaþörf 40 gesta í gestaklefum (hostel), atvinnufermetrum í Nýlendugötu 9 eða 
starfsfólks.


	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	Slide Number 7
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	Slide Number 10
	Slide Number 11
	Slide Number 12
	Slide Number 13
	Slide Number 14
	Slide Number 15
	Slide Number 16
	Slide Number 17
	Slide Number 18
	Slide Number 19
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	Slide Number 22
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29

