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Að öðru leyti gildir deiliskipulag Norðurstígsreits samþykkt í Borgarráði þann

14.janúar 2004, birt í Stjórnartíðundum þann 23.mars 2004. Með síðari

breytingum.

Breyting á deiliskipulagi Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur 1 af 6
Blaðstærð: A1
Dags: 23. júní 2026

Deiliskipulagsbreytingin er innan landnotkunarreits Miðborgar
(M1c).

Fyrir miðborgarkjarnann (M1c) eru skilgreindar eftirfarandi
áherslur:  Að vernda og styrkja íbúðarbyggð og hverfisanda
en um leið að efla verslunar- atvinnu og þjónustustarfsemi
sem fellur að íbúðarbyggð.

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur 2040
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MARKSÞAKUPPBYGGINGU:
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Minjavernd (MV)

Hverfisvernd (HV)

Önnur náttúruvernd (ÖN)

Friðlýst svæði (FS)

Vatnsvernd - fjarsvæði (VF)

Vatnsvernd - grannsvæði (VG)

Vatnsvernd - brunnsvæði (VB)

VERNDARSVÆÐI

Vatnsból (VB)

Strandsvæði (ST)

Sérstök not haf- og vatnssvæða (SN)

Vötn, ár og sjór (V)

Skógræktar- og landgræðslusvæði (SL)

Landbúnaðarsvæði (L)

Óbyggð svæði  (ÓB)

Kirkjugarðar og grafreitir  (K)

Íþróttasvæði  (ÍÞ)

Opin svæði (OP)

Vegir, götur og stígar (VE)

Efnistöku- og efnislosunarsvæði (E)

Veitur og helgunarsvæði (VH)

Flugvellir (FV) (sjá kafla 17.3)

Innri höfn

Hafnir (H) (sjá kafla 9 og mynd 11)

Iðnaðarsvæði (I) (sjá kafla 8 og mynd 10)

Athafnasvæði (AT) (sjá kafla 7 og mynd 10)

Verslun og þjónusta (VÞ)

Miðborg (M) (sjá kafla 6 og mynd 8)

Miðsvæði (M) (sjá kafla 6 og mynd 9)

Samfélagsþjónusta (S)

Íbúðarbyggð (ÍB)

LANDNOTKUN

Þéttbýlisuppdráttur
AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2040

Lega Borgarlínu (hágæðakerfi almenningsamgangna), sbr.
staðfest  breyting á Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðis
2040, árið 2018 og frumdrög að hönnun fyrstu lotu
framkvæmda, sjá Borgarlína - 1. lota, frumdrög og
forsendur (febrúar 2021).

**

Heimilt er að gera ráð fyrir undirgöngum á fleiri stöðum en
sýnd eru á uppdrætti enda er tilgangurinn að auka umferðar-
öryggi og/eða greiða fyrir vistvænum samgöngum.

1

Staðsetning tákns fyrir stíga á uppdrætti (punktalína), meðfram
stofn- og tengibrautum og öðrum götum er ekki ráðandi um
hvoru megin götu stígur liggur. Hjólastígar fylgja almennt stofn-
og tengistígum, sbr. skipulagsuppdráttur, en heimilt er að leggja
sérreinar hjólastíga víðar, sbr. samþykkt Hjólreiðaáætlun.

2

Aðrar götur en stofn- og tengibrautir. Hér undir eru safngötur,
húsagötur, vistgötur og göngugötur.

3

Heimilt er að leggja reiðstíga á fleiri leiðum en auðkenndar eru
sem reiðvegir á uppdrætti og þá samkvæmt ákvörðun í deiliskipulagi.

4

0 1 2 3 4 50,5 km

Sjá kafla 17.1 í greinargerð.*

Grænn trefill
Vaxtarmörk þéttbýlis

Mörk skipulagssvæðis

**Borgarlína

Jarðgöng/stokkar

Aðrir vegir³

Tengivegir

Stofnvegir

Reiðvegir⁴

Tengistígar²

Stofnstígar²

Göngubrú/undirgöng¹

Akstursbrú/undirgöng

Mislæg gatnamót*

SAMGÖNGUR

Uppfærð aðalskipulagsáætlun byggir á þeirri sýn og stefnumörkun
sem samþykkt var með AR 2010–2030 og tók gildi í febrúar 2014

Raflínur

d

Hæðarlínur (10 m)

Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 sem auglýst hefur verið skv. 31. gr. skipulagslaga  nr. 123/2010

Aðalskipulagið var staðfest af Skipulagsstofnun skv. 3. mgr. 32. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 þann

2021var samþykkt í borgarstjórn þann

Fyrir liggur samkomulag borgarstjóra og samgöngu- og sveitarstjórnarráðherra, dagsett 28. nóvember 2019, um að stefna beri að uppbyggingu  nýs innanlandsflugvallar í
Hvassahrauni, að undangengnum frekari rannsóknum á flugvallarstæðinu  á næstu árum. Í samkomulaginu segir  orðrétt: „Aðilar eru sammála um að stefnt skuli að því að
flytja núverandi flugstarfsemi  af Reykjavíkurflugvelli yfir á nýjan flugvöll í Hvassahrauni, reynist það vera vænlegur kostur…“ Uppbygging Vatnsmýrar og  tímasetning hennar
byggir á umræddu samkomulagi. Sjá nánar kafla 17.3. um tímabundnar heimildir flugvallarstarfsemi og samkomulag í Viðauka 4.

Aðalskipulag þetta er staðfest með fyrirvara um niðurstöður mats á umhverfisáhrifum þeirra framkvæmda sem falla undir lög nr. 111/2021.

sbr. einnig samþykkt borgarstjórnar 21. desember 2021

Samþykktar og staðfestingarferli

SKILMÁLATAFLA FYRIR ÆGISGÖTU 7 OG NÝLENDUGÖTU 9
HÁMARKS FJÖLDI HÁMARKS FJÖLDI HÁMARKS NHL. HÁMARKS NHL. HÁMARKS FJÖLDI FJÖLDI

LÓÐ LÓÐARSTÆKKUN NÚV. BYGG RIF NÝBYGG. STÆKKUN BÍLAKJALLARI FERMETRA MEÐ BÍLAKJ. FERMETRA ÁN BÍLAKJ. ÁN BÍLAKJALLARA MEÐ BÍLAKJALLARA  Á LÓÐ BÍLASTÆÐI
M2 M2 M2 M2 M2 M2 M2 M2 M2 STK. STK.

ÆGISGATA 7 481 -- 1434 -- -- -- -- 1434 2,98 -- 0
NÝLENDUGATA  9 122 -- 57 -- -- -- -- -- 57 0,47 -- -- 0

ÆGISGATA 7 481 -- 1434 137,2 210 72,8 195 1507 1312 2,73 3,13 15 ÍBÚÐIR 5

ÆGISGATA 7 525 44 1434 140 250 110 -- -- 1544 2,94 -- 32 HÓTELHERBERGI 4
NÝLENDUGATA 9 78 -44 57 20 0 -20 -- -- 37 0,47 -- 0

* Við uppmælingu reyndist lóð númer 7 við Ægisgötu vera 481 fermetrar að stærð brúttó, en ekki 526 fermetrar eins og gefið hefur verið upp í fasteignaskrá og í gildandi deiliskipulagi
* Við uppmælingu reyndist byggingin að Ægisgötu 7 vera 1434 fermetrar að stærð brúttó

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR NORÐURSTÍGSREIT

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR ÆGISGÖTU 7

DEILISKIPULAGSTILLAGA FYRIR ÆGISGÖTU 7 OG NÝLENDUGÖTU 9

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR NORÐURSTÍGSREIT, SAMÞYKKT 18.01.2006.
(Aðkomu að bílageymslu hefur verið bætt inn á uppdráttinn sem og réttri lóðarstærð og
leiðréttu nýtingarhlutfalli).

Mörk deiluskipulagsbreytingar

TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI:
GRUNNMYND MKV: 1:500

Lóðarmörk

Byggingarreitur ofanábyggingar

Byggingarreitur þaksvala

Núverandi byggingar

Niðurrif

Nýbyggingar í umhverfinu

Tillaga að friðun

Verndun götumyndar

Húsnúmer

Borgarland (Nýlendugata)

TILLAGA AÐ GÖTUSNIÐI FRÁ ÆGISGÖTU  MKV: 1:500GÖTUSNIÐ FRÁ ÆGISGÖTU  MKV: 1:500

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, DEILISKIPULAGSTILLAGA VEGNA  ÆGISGÖTU 7 OG NÝLENDUGÖTU 9

Gróðurblettur/garður

Bílastæði innan lóðar

Bílastæði fyrir fatlaða

GÖTUSNIÐ FRÁ ÆGISGÖTU  MKV: 1:500

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR ÆGISGÖTU 7GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR NORÐURSTÍGSREIT DEILISKIPULAGSTILLAGA

BREYTING Á DEILISKIPULAGI NORÐURSTÍGSREITS,
1.132.0,
ÆGISGATA 7 OG NÝLENDUVEGUR 9
ALMENNT
Deiliskipulagstillaga þessi tekur til lóðanna nr. 7 við Ægisgötu og aðliggjandi lóð nr. 9 við
Nýlendugötu. Gildandi deiliskipulag fyrir Norðurstígsreit var samþykkt 17.03.2004 og lýsir
núverandi ástandi reitsins og breyting á deiliskipulagi fyrir Ægisgötu 7 var samþykkt 18.01.2006
sem hefur ekki enn verið framkvæmt (sjá uppdrætti).

Í breytingunni sem nú er lögð til  og varðar Ægisgötu 7 felst að:
•	 Heimilt verði að nýta húsið fyrir gististarfsemi (allt að 32 herb.) í stað fjölbýlishúss (15

íbúðir) af tegundinni hótel eða stærra gistiheimil, í flokki II- IV.
•	 Fallið er frá því breyta kjallara í bílageymslu, en þar er nú gert ráð fyrir hótelherbergjum

og stoðrýmum.
•	 Fallið er frá að byggja inndregna hæð ofan á húsið, en heimilt verður að útbúa

þakverönd sem fella skal inn í uppstólað þakið.
•	 Í stað svalagangs á bakhlið framhúss er heimilt að byggja dýpri viðbyggingu, svo

framarlega sem hluti jarðhæðar og kjallara bakbyggingar verði rifinn.
•	 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.
•	 Byggingarmagn Ægisgötu 7 er aukið um 110 fermetra

Í breytingunni sem nú er lögð til  og varðar Nýlendugötu 9 felst að:
•	 Syðri viðbygging Nýlendugötu 9 verður rifin.
•	 Byggingarmagn Nýlendugötu 9 er minnkað um 20 fermetra

Auk þess eru  gerðar breytingar á lóðamörkum Ægisgötu 7 og Nýlendugötu 9. -

Áfram verður haldið í markmið gildandi deiliskipulags Norðurstígsreitar um að varðveita
sögulega- og merkilega byggð með því að halda í framhlið hússins og iðnaðaryfirbragð þess og
auka notagildi svæðisins almennt og stuðla að endurbótum á svæðinu í umhverfislegu tilliti.

FORSENDUR

Ægisgata 7
Húsið er steinsteypt, þriggja hæða með kjallara og áföstu einnar hæðar bakhýsi, sem einnig er
með kjallara. Húsið var byggt í nokkrum áföngum, á milli 1939 og 1950 og þar var rekin
Blikksmíðavinnustofa J.B. Péturssonar, oft kölluð Tunnuverksmiðjan.

Fyrsti áfangi hússins var byggður árið 1939, þá einlyft með kjallara.  Á byggingaruppdráttum er
húsið merkt sem Vinnustofur JB. Péturssonar.  Árið 1941 var heimilað að byggja tvær hæðir
ofan á húsið ásamt svalagangi norðan við það.  Árið 1946 var svo heimilað að byggja geymslu
með kjallara aftan við húsið ásamt gangi að geymslunni sunnan við það.  Að síðustu var byggt
ofan á ganginn.

Í fornleifaskráningu sem Minjastofnun Reykjavíkur lét vinna er húsið skilgreint sem síðfúnkis
verksmiðjuhús, sem tengist sögu atvinnu og iðnaðar í Reykjavík.
Þar sem hluti hússins var byggður fyrir 1940 og eigandi þess hyggst breyta því, var leitað álits
Minjastofnunar Íslands, en það skal gert þegar eigandi viðkomandi húss hyggst breyta því, flytja
eða rífa, samkvæmt 1.mgr. 30. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.  Minjastofnun Íslands
gerði ekki athugasemd við fyrirhugaðar breytingar með umsögn, dags. 17. október 2023.

Nýlendugata 9
Á aðliggjandi lóð, númer 9 við Nýlendugötu, stendur Hlíðarbær, sem er gamall steinbær byggður
árið 1898, upp úr torfbæ sem stóð þar áður.  Um 1970 voru byggðir geymsluskúrar sitt hvoru
megin við steinbæinn.  Syðri endi syðri viðbyggingarinnar stendur í innan við eins metra
fjarlægð frá byggingunni Ægisgötu 7.
Steinbærinn Hlíðarhús við Nýlendugötu 9 var friðaður af menntamálaráðherra 31. desember
2012.  Friðlýsingin nær til ytra borðs. Í 9. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 er áskilið að
húsfriðunarnefnd fjalli um breytingar á friðlýstum húsum

AÐALSKIPULAG

Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 er viðkomandi lóð á skilgreindu miðborgarsvæði
M1c. „Á svæðinu er lögð áhersla á að vernda og styrkja íbúðarbyggð og hverfisanda en um leið
að efla verslunar-, atvinnu- og þjónustustarfsemi sem fellur að íbúðarbyggð... ” Ægisgata 7
stendur við skilgreinda aðalgötu.  Meðfram aðalgötum er heimil fjölbreyttari landnotkun en á
íbúðasvæðum. Skýrt er tekið fram í aðalskipulagi að aðalgötuheimildir heimila þó ekki að eldra
verslunar- og þjónustuhúsnæði á jarðhæð sé breytt í gististað, en það er gert til að vernda
lifandi jarðhæðir.

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.

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.

TILLAGA AÐ BREYTINGU Á DEILISKIPULAGI

Breyting á lóðamörkum
Hús númer 7 við Ægisgötu er að hluta innan lóðar númer 9 við Nýlendugötu.  Til að færa þetta til
réttari vegar verða lóðamörk færð til og við þá breytingu mun lóð númer 7 við Ægisgötu stækka um
44 fermetra og verður 525 fermetrar og lóð númer 9 við Nýlendugötu minnka að sama skapi og
verður 78 m2. Einn eigandi er að Ægisgötu 7 og Nýlendugötu 9.

Nýlendugata 9
Syðri geymsluskúrinn við Hlíðarhús verður rifinn, að fengnu leyfi Minjastofnunar Íslands, til að rýma
fyrir gróðurreiti og áður nefndu bílastæði fyrir sendibíla.

Ægisgata 7
Fallið er frá því að breyta húsinu í fjölbýlishús, en í þess stað verður heimilt að nýta það fyrir
gististarfsemi af tegundinni hótel eða stærra gistiheimili eða gistiskála, í flokki II-IV, fyrir allt að
64 gesti. Fallið er frá því breyta kjallara í bílageymslu, en þar er nú gert ráð fyrir hótelherbergjum
og stoðrýmum. Fallið er frá að byggja inndregna hæð ofan á framhúsið og heimiluð þakverönd á
bakbyggingu í gildandi deiliskipulagi er flutt yfir á framhúsið, og skal fella skal inn í uppstólað
þakið.  Í stað svalagangs á bakhlið framhúss er heimilt að byggja dýpri viðbyggingu, svo
framarlega sem austurhluti jarðhæðar og kjallara bakbyggingar verði rifinn. Lyftu- og stigahús
skal ná upp á áður nefnda þakverönd.  Fallið er frá að byggja svalir á götuhlið byggingarinnar,
m.a. til að varðveita upprunalegt yfirbragð hennar.

SKILMÁLAR
Allir eldri skilmálar um nýlendugötu 9 og Ægisgötu 7 falla úr gildi

NÝLENDUGATA 9
Heimilt verður að vera með hreina atvinnustarfsemi sem almenningur hefur aðgang að, s.s.
kaffihús, vinnustofu lista- eða handverksmanns eða verslun. Húsið skal gert upp sem næst
upprunalegu formi í samráði við Minjastofnun Íslands.

ÆGISGATA 7

Menningarminjar
Niðurrif, breytingar, viðgerðir og stækkanir skulu unnar í samráði við Minjastofnun Íslands.  Verði
jarðrask gert undir húsin eða utan við það skal fenginn fornleifafræðingur/ar til að vaka þær
framkvæmdir.

Notkun
Heimilt verður að nýta bygginguna undir gististarfsemi í flokki II-IV, með allt að 32
hótelherbergjum, fyrir allt að 64 gesti.  Á þeim hluta jarðhæðar sem snýr að götu, verður ekki
heimilt að vera með hótelherbergi, heldur skal þar vera starfsemi sem opin verður gestum og
gangandi, t.d verslun, skrifstofur eða kaffi/veitingastaður.

Gististaður í flokki II er gististaður án veitinga.
Gististaður í flokki III er gististaður með veitingum, þó ekki áfengisveitingum.
Gististaður í flokki IV er gististaður með áfengisveitingum.
Afgreiðslutími áfengisveitinga skal vera í samræmi við málsmeðferðarreglur borgarráðs um
veitingastaði og gististaði sem og Aðalskipulag Reykjavíkur.

Rif bakbyggingar/Inngarður
Heimilt verður að rífa hluta kjallara og jarðhæðar bakbyggingarinnar og mynda tveggja hæða
inngarð sem afmarkaður verður með eftirstandandi útveggjum bakbyggingar.

Viðbygging
Heimilt verður að byggja tvær hæðir ofan á hluta bakbyggingar, svo framarlega sem hluti
kjallara og jarðhæðar bakbyggingar verði rifnir. Hæð viðbyggingar verður sú sama og þakplata
frambyggingarinnar, að viðbættum þakfrágangi.

Þakverönd
Eystri hluti uppstólaðs þaks verður fjarlægður og þakverönd byggð. Undir uppstóluðu þaki verða
geymslur fyrir ýmsan búnað tengdum þakveröndinni og tæknibúnað ýmiskonar. Þakverönd
verður í a.m.k. 4,5 metra innan við útbrún veggja til að tryggja að gestir verandarinnar trufli ekki
næstu nágranna.

Stigar og lyfta
Stiga- og lyftuhús skal vera í suðausturhorni frambyggingar og ná frá kjallara upp á þakverönd.
Hæð stigahúss skal að hámarki vera 3,3m yfir þakverönd og hæð lyftuhúss að hámarki 5,5m yfir
gólfkóta þakverandar. Heimilt er að koma fyrir opnum brunastiga í norðurenda byggingarinnar
og sem ná má allt að 1,3m útfyrir byggingarreit.

Gluggar
Heimilt verður að breyta gluggasetningu, svo framarlega sem breytingar að götu taki mið af
upprunalegum byggingarstíl hússins. Ekki er fjallað um breytingar á gluggasetningu í
Aðalskipulagi fyrir M1c.

Bíla- og hjólastæði
Eins og fram kom hér að framan verður syðri geymsluskúrinn á gamla steinbænum rifinn og í
hans stað verður útbúið eitt bílastæði fyrir vörumóttöku, sem einnig mun nýtast gestum yfir nótt.
Bílastæðið verður merkt og þar mun koma fram hvaða takmarkanir verða um notkun þess.  Í
kjallara verður útbúið eitt bílastæði fyrir hreyfihamlaða.  14 hjólastæði verða við bygginguna, þar
af 13 í læstu rými og eitt við aðalinngang. Sérstaklega er fjallað um bíla- og hjólastæði í
samgöngumati.

Sorp
Sorp verður geymt innanhúss, sjá uppdrátt. Losun sorps er á hendi rekstraraðila hússins.

ÁHRIF Á UMHVERFIÐ

Deiliskipulagstillagan fellur ekki undir lög um umhverfismat framkvæmda og áætlana nr.
111/2021.  Hér er gert grein fyrir áhrifum tillögunnar á umhverfið í samræmi við 12.gr.
skipulagslaga nr. 123/2110.

Nokkrar breytingar eru gerðar frá samþykktu deiliskipulagi dags. 18.01.2006. Í breytingunni felst
m.a. breyting á lóðamörkum. Hvað varðar Ægisgötu 7, verður niðurrif bakbyggingar með öðrum
hætti en í samþykktu deiliskipulagi. Þá verður uppbygging einnig með öðrum hætti, en fallið er
frá því að bæta við hæð ofan á framhúsið og það þykkt í staðinn. Heimild fyrir þakverönd
(þaksvölum) á bakbyggingu er felld út, en heimilt verður að byggja þakverönd á framhúsi.
Notkun er breytt úr íbúðarhúsnæði í gististarfsemi. Skúrbygging við húsið að Nýlendugötu 9
verður rifin til að koma fyrir garði og bílastæði fyrir vörumóttöku.

Áhrif ofangreindra breytinga verða annars vegar tengdar byggingunum sem slíkum, og hins
vegar þeim áhrifum sem verða af breyttri starfsemi í húsunum.

Áhrif af breyttum byggingum:
-	 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.

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

-	 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. Þar
sem fallið er frá mikilli útlitsbreytingu á húsinu mun heildaryfirbragð gamla bæjarins
breytast minna en heimilt er í gildandi deiliskipulagi.

-	 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.

       -     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.

       - 	 Aðkoma að hótelinu verður frá Ægisgötu, í suðvesturhorni byggingarinnar, í stað
sundsins á milli Ægisgötu 5 og 7.

Áhrif sem tengjast breyttri notkun:

Breytt notkun á byggingunni við Ægisgötu 7 mun óhjákvæmilega hafa nokkur áhrif á næsta
umhverfi. Í fyrri tillögu var hámarksfjöldi hundrað gestir, en í breyttri tillögu verður hámarksfjöldi
64 gestir í allt að 32 herbergjum. 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 og fylgir það með sem fylgigagn með
skipulagstillögu. þar kom m.a. fram eftirfarandi:

Deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir hóteli með 32 herbergjum og 200 m² opnu rými á jarðhæð
(verslun/skrifstofa/móttaka). 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/skrifstofa fer hjólastæðafjöldi fyrir þann hluta eftir
viðeigandi viðmiðum/reglum og bætist við ofangreint lágmark, 1-4 stæði. Heildarfjöldi
hjólastæða verður því 15 -18.

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR NORÐURSTÍGSREIT, SAMÞYKKT 17.03.2004
OG SÝNIR NÚVERANDI ÁSTAND Á REITNUM. (Upplýsingar um stærð lóða,
nýtingarhlutfall og hæð húsa á Ægisgötu 7 og Nýlendugötu 9 eru rangar á uppdrætti).

SKÝRINGAR:

Byggingarreitur stiga,lyftu og
útbygginga til austurs
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Samþykktir:
Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði
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Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann

_____________________20____.

Orri Árnason FAÍ Kt: 080864-5749 - www.zeppelin.is - tel 5533640 - zeppelin@zeppelin.is

Að öðru leyti gildir deiliskipulag Norðurstígsreits samþykkt í Borgarráði þann

14.janúar 2004, birt í Stjórnartíðundum þann 23.mars 2004. Með síðari

breytingum.

Breyting á deiliskipulagi Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur 1 af 6
Blaðstærð: A1
Dags: 23. júní 2026

Deiliskipulagsbreytingin er innan landnotkunarreits Miðborgar
(M1c).

Fyrir miðborgarkjarnann (M1c) eru skilgreindar eftirfarandi
áherslur:  Að vernda og styrkja íbúðarbyggð og hverfisanda
en um leið að efla verslunar- atvinnu og þjónustustarfsemi
sem fellur að íbúðarbyggð.

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur 2040
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Minjavernd (MV)

Hverfisvernd (HV)

Önnur náttúruvernd (ÖN)

Friðlýst svæði (FS)

Vatnsvernd - fjarsvæði (VF)

Vatnsvernd - grannsvæði (VG)

Vatnsvernd - brunnsvæði (VB)

VERNDARSVÆÐI

Vatnsból (VB)

Strandsvæði (ST)

Sérstök not haf- og vatnssvæða (SN)

Vötn, ár og sjór (V)

Skógræktar- og landgræðslusvæði (SL)

Landbúnaðarsvæði (L)

Óbyggð svæði  (ÓB)

Kirkjugarðar og grafreitir  (K)

Íþróttasvæði  (ÍÞ)

Opin svæði (OP)

Vegir, götur og stígar (VE)

Efnistöku- og efnislosunarsvæði (E)

Veitur og helgunarsvæði (VH)

Flugvellir (FV) (sjá kafla 17.3)

Innri höfn

Hafnir (H) (sjá kafla 9 og mynd 11)

Iðnaðarsvæði (I) (sjá kafla 8 og mynd 10)

Athafnasvæði (AT) (sjá kafla 7 og mynd 10)

Verslun og þjónusta (VÞ)

Miðborg (M) (sjá kafla 6 og mynd 8)

Miðsvæði (M) (sjá kafla 6 og mynd 9)

Samfélagsþjónusta (S)

Íbúðarbyggð (ÍB)

LANDNOTKUN

Þéttbýlisuppdráttur
AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2040

Lega Borgarlínu (hágæðakerfi almenningsamgangna), sbr.
staðfest  breyting á Svæðisskipulagi höfuðborgarsvæðis
2040, árið 2018 og frumdrög að hönnun fyrstu lotu
framkvæmda, sjá Borgarlína - 1. lota, frumdrög og
forsendur (febrúar 2021).

**

Heimilt er að gera ráð fyrir undirgöngum á fleiri stöðum en
sýnd eru á uppdrætti enda er tilgangurinn að auka umferðar-
öryggi og/eða greiða fyrir vistvænum samgöngum.

1

Staðsetning tákns fyrir stíga á uppdrætti (punktalína), meðfram
stofn- og tengibrautum og öðrum götum er ekki ráðandi um
hvoru megin götu stígur liggur. Hjólastígar fylgja almennt stofn-
og tengistígum, sbr. skipulagsuppdráttur, en heimilt er að leggja
sérreinar hjólastíga víðar, sbr. samþykkt Hjólreiðaáætlun.

2

Aðrar götur en stofn- og tengibrautir. Hér undir eru safngötur,
húsagötur, vistgötur og göngugötur.

3

Heimilt er að leggja reiðstíga á fleiri leiðum en auðkenndar eru
sem reiðvegir á uppdrætti og þá samkvæmt ákvörðun í deiliskipulagi.

4

0 1 2 3 4 50,5 km

Sjá kafla 17.1 í greinargerð.*

Grænn trefill
Vaxtarmörk þéttbýlis

Mörk skipulagssvæðis

**Borgarlína

Jarðgöng/stokkar

Aðrir vegir³

Tengivegir

Stofnvegir

Reiðvegir⁴

Tengistígar²

Stofnstígar²

Göngubrú/undirgöng¹

Akstursbrú/undirgöng

Mislæg gatnamót*

SAMGÖNGUR

Uppfærð aðalskipulagsáætlun byggir á þeirri sýn og stefnumörkun
sem samþykkt var með AR 2010–2030 og tók gildi í febrúar 2014

Raflínur

d

Hæðarlínur (10 m)

Aðalskipulag Reykjavíkur 2040 sem auglýst hefur verið skv. 31. gr. skipulagslaga  nr. 123/2010

Aðalskipulagið var staðfest af Skipulagsstofnun skv. 3. mgr. 32. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 þann

2021var samþykkt í borgarstjórn þann

Fyrir liggur samkomulag borgarstjóra og samgöngu- og sveitarstjórnarráðherra, dagsett 28. nóvember 2019, um að stefna beri að uppbyggingu  nýs innanlandsflugvallar í
Hvassahrauni, að undangengnum frekari rannsóknum á flugvallarstæðinu  á næstu árum. Í samkomulaginu segir  orðrétt: „Aðilar eru sammála um að stefnt skuli að því að
flytja núverandi flugstarfsemi  af Reykjavíkurflugvelli yfir á nýjan flugvöll í Hvassahrauni, reynist það vera vænlegur kostur…“ Uppbygging Vatnsmýrar og  tímasetning hennar
byggir á umræddu samkomulagi. Sjá nánar kafla 17.3. um tímabundnar heimildir flugvallarstarfsemi og samkomulag í Viðauka 4.

Aðalskipulag þetta er staðfest með fyrirvara um niðurstöður mats á umhverfisáhrifum þeirra framkvæmda sem falla undir lög nr. 111/2021.

sbr. einnig samþykkt borgarstjórnar 21. desember 2021

Samþykktar og staðfestingarferli

NÚVERANDI STAÐASKV. GILDANDI DEILISKIPULAGI SKV. DEILISKIPULAGSTILLÖGU

FRÁ SUÐAUSTUR HORNI (BAKLÓÐ VESTURGÖTU 26B)

FRÁ HÚSASUNDI AÐ NÝLENDUGÖTU 9 / ÆGISGÖTU 7

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, DEILISKIPULAGSTILLAGA VEGNA  ÆGISGÖTU 7 OG NÝLENDUGÖTU 9

FRÁ ÆGISGÖTU

FRÁ SVALAGANGI ÆGISGÖTU 5, AÐ NÝLENDUGÖTU 9 OG ÆGISGÖTU 7

Götuhlið hússins mun haldast nánast óbreytt

Byggt verður við bakhlið hússins og mun útlit
hliðarinnar breytast mikið frá núverandi útliti,
Hún verður með stílfærðu yfirbragði
iðnaðarbygginga

Byggt verður við bakhlið hússins og mun útlit
hliðarinnar breytast mikið frá núverandi útliti,
Hún verður með stílfærðu yfirbragði
iðnaðarbygginga. Efst verða þaksvalir eða
þakverönd.

2
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Orri Árnason FAÍ Kt: 080864-5749 - www.zeppelin.is - tel 5533640 - zeppelin@zeppelin.is

Skuggavarp - Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur    af 6
Blaðstærð: A2
Dags: 23. júní 2026

N N

7
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N N N NN N

21 Janúar Kl. 13.00 21 Janúar Kl. 16.00 21 Mars Kl. 10.00 21 Mars Kl. 13.00 21 Mars Kl. 16.00 21 Mars Kl. 19.00

21 Janúar KL. 13.00 21 Janúar KL. 16.00 21 Mars KL. 10.00 21 Mars KL. 13.00 21 Mars KL. 16.00 21 Mars KL. 19.00

21 Júni Kl. 07.00 21 Júni Kl. 10.00 21 Júni Kl. 13.00 21 Júni Kl. 16.00 21 Júni Kl. 19.00 21 Júni Kl. 22.00

21 Júni KL. 07.00 21 Júni KL. 10.00 21 Júni KL. 13.00 21 Júni KL. 16.00 21 Júni KL. 19.00 21 Júni KL. 22.00

SKUGGAVARP
SAMANBURÐUR Á SKUGGAVARPI NÝRRAR TILLÖGU OG AF MÖGULEGRI BYGGINGU BYGGÐRI SAMKVÆMT GILDANDI DEILISKIPULAGI

21. janúar

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag

Jafndægur:  21. mars

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag

Sumarsólstöður:  21. júní

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag

3

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, BREYTINGAR VEGNA  ÆGISGÖTU 7.
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Orri Árnason FAÍ Kt: 080864-5749 - www.zeppelin.is - tel 5533640 - zeppelin@zeppelin.is

Skuggavarp - Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur    af 6
Blaðstærð: A2
Dags: 23. júní 2026

21 mars Kl.10:00

21 mars Kl.13:00

21 mars Kl.16:00

21 mars Kl.19:00

21 mars Kl.13.00

21 mars Kl.16.00

21 mars Kl.19.00

21 márs KL.10.00

21 márs KL.13.00

21 márs KL.16.00

21 márs KL.19.00

21 mars Kl.10.00

21. mars
klukkan 10.00

klukkan 13.00

klukkan 16.00

Skv. gildandi skipulagi

4

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, BREYTINGAR VEGNA  ÆGISGÖTU 7.

klukkan 19.00

Núverandi staða Skv. deiliskipulagstillögu

SKUGGAVARP
SAMANBURÐUR Á SKUGGAVARPI NÝRRAR TILLÖGU OG AF MÖGULEGRI BYGGINGU BYGGÐRI SAMKVÆMT GILDANDI DEILISKIPULAGI



ZEPPELIN
ARKITEKTAR

Orri Árnason FAÍ Kt: 080864-5749 - www.zeppelin.is - tel 5533640 - zeppelin@zeppelin.is

Skuggavarp - Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur    af 6
Blaðstærð: A2
Dags: 23. júní 2026

21 júni Kl.7:00

21 júni Kl.10.00

21 júni Kl.13:00

21 júni Kl.16:00

21 júni Kl.10.00

21 júni Kl.13:00

21 júni Kl.16:00

21 júni KL.7.00

21 Júni KL. 10.00

21 júni KL.13.00

21 júni KL.16.00

21 júni Kl.7:00

21. júní
klukkan 7.00

klukkan 10.00

klukkan 13.00

Skv. gildandi skipulagi

5

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, BREYTINGAR VEGNA  ÆGISGÖTU 7.

klukkan 16.00

Núverandi staða Skv. deiliskipulagstillögu

SKUGGAVARP
SAMANBURÐUR Á SKUGGAVARPI NÝRRAR TILLÖGU OG AF MÖGULEGRI BYGGINGU BYGGÐRI SAMKVÆMT GILDANDI DEILISKIPULAGI
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Skuggavarp - Ægisgötu 7
Stgr. 1.132.0

Uppdráttur    af 6
Blaðstærð: A2
Dags: 23. júní 2026

21 júni Kl.19.00

21 júni Kl.22:00

21 janúary Kl.13:00

21 Janúary Kl.16:00

21 júni Kl.22:00

21 janúary Kl.13.00

21 janúary Kl.16.00

21 júni KL.22.00

21 janúar KL.13.00

21 janúar KL.16.00

21 júni Kl.19.00 21 Júni KL.19.00

21. júní
klukkan 19.00

klukkan 22.00

klukkan 13.00

Skv. gildandi skipulagi

6

NORÐURSTÍGSREITUR, REITUR 1.132.0, BREYTINGAR VEGNA  ÆGISGÖTU 7.

klukkan 16.00

Núverandi staða Skv. deiliskipulagstillögu

21. janúar

SKUGGAVARP
SAMANBURÐUR Á SKUGGAVARPI NÝRRAR TILLÖGU OG AF MÖGULEGRI BYGGINGU BYGGÐRI SAMKVÆMT GILDANDI DEILISKIPULAGI
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