
 

 
 

 
Borgarráð Reykjavíkur 
Tjarnagötu 11 
101 Reykjavík 

 
Reykjavík, 16. apríl 2026 

  USK24070045 
 
 
 
Hér með sendist útskrift úr fundargerð umhverfis- og skipulagsráðs dags. 15. apríl um 
eftirfarandi mál: 
 
Kvosin - Breyting á deiliskipulagi - Austurstræti 8-14 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Freys Frostasonar, dags. 4. júlí 2024, 
um breytingu á deiliskipulagi Kvosarinnar vegna lóðarinnar nr. 8-14 við Austurstræti. Í 
breytingunni sem lögð er til felst m.a. breytt notkun þannig að leyfðar verði íbúðir á efri 
hæðum þar sem áður voru skrifstofur, ásamt því að áfram verði heimilt að hafa skrifstofur 
og/eða veitingarými á efri hæðum eftir atvikum. Einnig verði heimilt að breyta útliti 
húsanna og setja svalir svo húsnæði uppfylli skilyrði fyrir íbúðir og skyggni yfir útisvæði 
veitingastaða að Austurvelli. Heimilt verði að breyta núverandi kvistum ásamt því að 
bæta við kvistum á húsin nr. 12 og 12A, samkvæmt uppdr. THG arkitekta, dags. 19. 
desember 2025. Einnig er lögð fram umsögn Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur, dags. 11. 
júlí 2024, og umsögn Minjastofnunar Íslands, dags. 17. desember 2025. Tillagan var 
auglýst frá 5. febrúar 2026 til og með 19. mars 2026. Athugasemdir bárust. Jafnframt er 
lögð fram umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 23. mars 2026. 
Samþykkt sbr. 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 
Vísað til borgarráðs. 
 
Lögð fram svohljóðandi bókun fulltrúa Sjálfstæðisflokksins: 
 

Borgarfulltrúi Sjálfstæðisflokksins styður framlagða deiliskipulagsbreytingu um að 
heimila íbúðir á efri hæðum við Austurstræti. Mikilvægt er þó að tryggja að samspil 
íbúa og núverandi starfsemi verði í sátt við umhverfið, enda er um að ræða svæði 
þar sem umfangsmikil veitinga- og skemmtanastarfsemi fer fram. Reynslan sýnir 
að skipulag af þessu tagi getur skapað árekstra ef ekki er vel staðið að 
undirbúningi. Því er brýnt að hljóðvist verði tryggð með fullnægjandi hætti og 
jafnframt að loftgæði í íbúðum verði þannig að ekki sé nauðsynlegt að opna glugga 
eða hurðir, til að lágmarka líkur á ónæði og ágreiningi í framtíðinni. 
 

Lögð fram svohljóðandi bókun fulltrúa Framsóknarflokksins: 
 

Fulltrúi Framsóknar samþykkir þær deiliskipulagsbreytinguna um að leyfa íbúðir. 
Það skal þó benda á að tryggja verði að samspil íbúa í framtíðinni verði í sátt við 
núverandi umhverfi. Margir veitinga- og skemmtistaðir eru starfandi á neðri hæðum 
þessa húsnæðis og borgin hefur því miður reynslu á því, miðsvæðis í borginni, að 
skipulag af þessu tagi hafi bakað vandræði. Því vill fulltrúi Framsóknar árétta 
mikilvægi þess að tryggja hljóðvist í fyrirhugðum íbúðum með þeim hætti að það 
ekki komi til árekstra milli íbúa og rekstraraðila.  
 
 



 

 
 

Lögð fram svohljóðandi bókun Viðreisnar: 
 

Um flottan stað fyrir íbúðir að ræða og ættu kaupendum að vera ljóst að þau eru 
ekki að velja sér stað þar sem hægt er að búast við rólegheitum í hjarta 
miðbæjarins. 

 
 

Glóey Helgudóttir Finnsdóttir 
Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 
Umhverfis- og skipulagssvið 

 
 
 
Fylgiskjöl: uppdr. THG arkitekta, dags. 19. desember 2025, umsögn Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur, dags. 
11. júlí 2024, umsögn Minjastofnunar Íslands, dags. 17. desember 2025 innsendar athugasemdir og umsögn 
skipulagsfulltrúa, dags. 23. mars 2026. 
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Drög - Umsögn Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur um DSK Austurstræti 8-14 
 

Vísað er til tölvubréfs skrifstofu skipulagsfulltrúa dags. 2. júlí 2024 þar sem óskað er 
umsagnar Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur (HER) um DSK Austurstræti 8-14. HER hefur farið 
yfir málið og gögn þess og gefur eftirfarandi umsögn.   

Skv. deiliskipulagstillögunni er gert ráð fyrir íbúðum á efri hæðum húsa en 
veitingastarfsemi á 1. hæð muni halda sér. HER vill benda hér á að slæm reynsla er af því 
að hafa hávaðasama starfsemi á jarðhæðum eða starfsemi sem getur haft lyktarmengun 
í för með sér. Þeir staðir sem eru á neðstu hæð í Austurstræti 8-14 spila flestir háværa 
tónlist og eru opnir til kl. 4 eða 4:30 um helgar og til 1 á virkum dögum. Auk þess er 
veitingarekstur á hluta staðanna en lyktarmengun getur verið vegna þessa, sérstaklega á 
efstu hæðum en áhrifa gæti gætt víðar allt eftir frágangi útblásturs. HER hefur haft mörg 
slík kvörtunarmál til meðferðar. 

 HER vill sérstaklega benda á að samkvæmt íslenskum hljóðvistarstaðli ÍST 45:2016 er 
ekki mælt með því að hafa starfsemi s.s. skemmtistaði og líkamsræktarstöðvar á neðstu 
hæð húsa. Starfsemi kráa/skemmtistaða hefur gjarnan í för með sér sérstakar 
hljóðvistaráskoranir s.s vegna þungs bassatakts og hávaða frá gestum og tónlist.  Athuga 
þarf einnig að rekstri á jarðhæð getur einnig fylgt ónæði vegna sorphirðu og vörumóttöku. 
Sorptæming fer gjarnan fram á nóttunni, eftir að starfsemi fyrirtækja s.s. skemmtistaða 
lýkur. Álag á nærliggjandi íbúðir getur því varað nær alla nóttina. 

Fjöldi kvörtunarmála hefur komið upp hjá HER vegna háværrar starfsemi af þessu tagi á 
neðstu hæð íbúðarhúsa, nærtækt dæmi er staðurinn Skor í Kolagötu en þar veldur hávaði 
ónæði í íbúðum fyrir ofan en einnig er lyktarmengun vegna matseldar. Sé ekki gert ráð fyrir 
því við hönnun og byggingu húsa að ónæðissöm starfsemi eigi að vera á neðstu hæð 
íbúðarhúss getur verið erfitt eða nær ómögulegt að koma í veg fyrir að ónæði hafi áhrif á 
íbúðir. Þrátt fyrir úrbætur í Kolagötu hefur enn ekki tekist að koma í veg fyrir ónæði vegna 
lyktar og hávaða. Húsin við Austurstræti eru eldri hús, sum með verndun, erfitt gæti því 
reynst að koma fyrir fullnægjandi hávaðavörnum. Þar sem hávaði utandyra er einnig 
umtalsverður og hávaði berst líka frá nærliggjandi stöðum eru hljóðtæknilegar aðgerðir 
innanhúss heldur ekki nóg. Hvað varðar núverandi ástand í og við þá húsalengju sem 
deiliskipulagstillagan nær til þá er staðan sú að Center Hótel í Austurstræti 6 getur ekki 
leigt út hluta herbergja sinna um helgar vegna ónæðis frá American Bar í Austurstræti 8. Á 



 
svæðinu eru, auk American Bar, staðirnir English Pub,Lúx, Jungle, Drunk rabbit, Gilligogg 
og Duck and Rose sem allir eru með háværa tónlist og/eða útihátala auk þess sem nokkrir 
þeirra eru með útiveitingasvæði sem opið er til kl. 23. Íbúar á svæðinu hafa ítrekað kvartað 
til HER vegna ónæðis frá nærliggjandi krám og skemmtistöðum og í mörgum tilvikum hafa 
þeir gripið til þess ráðs að dvelja annarsstaðar um helgar. Leiða má líkum að því að 
svipaðar áskoranir fylgi íbúðum í Austurstræti 8-14. 

Almennt mælir HER með því að starfsemi á neðstu hæð íbúðarhúsa sé aðeins með 
opnunartíma á dagtíma til að tryggja næði fyrir íbúa á kvöldin og nóttunni. Að mati HER 
þyrfti verulegar breytingar á þeirri starfsemi og opnunartíma sem leyfður er á þessu svæði 
ef fjölga á íbúðum. HER telur mun æskilegra að halda íbúðarbyggð frá þessu svæði þar 
sem þéttleiki háværrar starfsemi er þarna mikill og ónæði eftir því og húsnæði ekki hentugt 
til að hýsa bæði íbúðir og ónæðissaman rekstur. Fylgja skyldi ráðleggingum íslensks 
hljóðvistarstaðals og staðsetja ekki íbúðir fyrir ofan krár og skemmtistaði. 

 

 

Virðingarfyllst 

f.h. Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur 

 

Svava S. Steinarsdóttir 
Verkefnastjóri 

 
 

 

 







Vegna: Máls nr. 0143/2026, Kvosin - Austurstræti 8-14 - USK24070045 (Auglýsing tillögu)

Athugasemd:

Veitur hafa kynnt sér tillöguna og gera engar athugasemdir

Höfundur: Margrét María Leifsdóttir

Sent inn þann: 17.02.2026 , Fyrir hönd: Veitur

Mál nr. 0143/2026 í Skipulagsgátt



Vegna: Máls nr. 0143/2026, Kvosin - Austurstræti 8-14 - USK24070045 (Auglýsing tillögu)

Athugasemd:

Fyrir hönd Áfengis- og tóbaksverslunar ríkisins er skilað er inn umsögn við deiliskipulagstillögu
USK24070045, sjá meðfylgjandi fylgiskjal

Höfundur: Inga Margrét Haraldsdóttir

Sent inn þann: 13.03.2026

Viðhengi:

3.1.Austurstræti 2026020017.pdf

Mál nr. 0143/2026 í Skipulagsgátt
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Reykjavík 23. mars 2026

Varðar: Breytingu á deiliskipulagi Kvosin vegna Austurstræti 8-14. st.gr. 1.140.4

Að lokinni kynningu í skipulagsgáttinni frá 5. febrúar 2026 til og með 19. mars 2026 er lögð fram að 
nýju umsókn THG arkitekta dags. 19.12.2025.

Almennt um forsendur og yfirlit um breytingu á deiliskipulagi

Á embættisafgreiðslufundi  skipulagsfulltrúa þann 21. janúar 2026 og borgarráðs Reykjavíkur þann 29. 
janúar 2026 var samþykkt að auglýsa tillögu THG arkitekta að breytingu á deiliskipulagi. 

Í breytingunni sem lögð er til felst m.a. breytt notkun þannig að leyfðar verði íbúðir á efri hæðum þar 
sem áður voru skrifstofur, ásamt því að áfram verði heimilt að hafa skrifstofur og/eða veitingarými á 
efri hæðum eftir atvikum. Einnig verði heimilt að breyta útliti húsanna og setja svalir svo húsnæðið 
uppfylli skilyrði fyrir íbúðir. Heimilt verði að breyta núverandi kvistum ásamt því að bæta við kvistum 
á húsin nr. 12 og 12A. Að sama skapi verði heimilt að setja skyggni yfir útisvæði veitingastaða að 
Austurvelli.

Kynning hófst þann 5. febrúar 2026 og opið var fyrir athugasemdir til og með 19. mars 2026. 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir/bréf:

1. Veitur, dags. 17. febrúar 2026
2. Áfengis- og tóbaksverslun ríkisins, dags. 13. mars 2026

Efnislegar athugasemdir eru teknar saman í eftirfarandi meginatriði: 

1. Veitur

Veitur hafa kynnt sér tillöguna og gera engar athugasemdir.

2. Áfengis- og tóbaksverslun ríkisins (ÁTVR)

Athugasemdir ÁTVR lúta að því að umrædd breyting geti torveldað fermingu og affermingu vara fyrir 
starfsemi ÁTVR, en aðkoma hefur verið frá Pósthússtræti þar sem keyrt er inn Vallarstræti. Sama á við 
um sorphirðu sem fer einnig fram við suðurhlið hússins. Samkvæmt 5.3.2.2 gr. skipulagsreglugerðar 
nr. 90/2013 skal gera grein fyrir aðkomu fyrir notendur lóðanna, neyðarbíla og sorpbíla við gerð 
deiliskipulags. Af fyrirliggjandi tillögu og uppdráttum verður ekki séð að gert sé ráð fyrri nauðsynlegri 
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akstursleið vegna sorphirðu og aðfanga. Áréttað er að tryggja verður raunhæfa aðkomu að 
atvinnuhúsnæði í skipulagi og gæta að lögvörðum atvinnuhagsmunum við afgreiðslu þess.

ÁTVR fer þess á leit að litið verði til framangreindra sjónarmiða við efnislega meðferð og afgreiðslu 
deiliskipulagstillögunnar hjá skipulagsyfirvöldum, sbr. 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Þar 
sem vörumóttaka og sorphirða er aðeins möguleg við suðurhlið hússins er það krafa ÁTVR að settir 
verði skýrir skipulagsskilmálar sem tryggja aðkomu að húsinu. Má þar til dæmis horfa til þess að binda 
heimildir til umferðar vegna vörumóttöku og sorphirðu í formi kvaðar á tilteknum tímum dags, áður 
en deiliskipulag hlýtur endanlegt samþykki sveitarstjórnar.

Svar: Breytingar á deiliskipulagi eru aðallega breytt notkun þannig að leyfðar verða íbúðir á 4. og 5. 
hæð þar sem áður voru skrifstofur, ásamt því að áfram er leyfilegt að hafa skrifstofur og/eða 
veitingarými á efri hæðum eftir atvikum. Einnig að leyfilegt verður að breyta útlitum og setja svalir svo 
húsnæði uppfylli skilyrði fyrir íbúðir. Aðrar smærri breytingar eru á kvistum, þ.e. að leyfilegt verði að 
breyta núverandi kvistum og bæta við kvistum á húsum nr. 12 og 12A. Einnig verði heimilt að setja 
léttbyggð skyggni yfir útisvæði veitingastaða að Austurvelli. 

Áfram er gert ráð fyrir verslun og veitingarekstri á fyrstu hæðum og kjallara. Tillagan gerir ráð fyrir að 
áfram verði útiaðstaða veitingastaða við Vallarstræti/Austurvöll en að hún verði betrumbætt og 
útfærsla unnin í samráði við Umhverfis- og skipulagssvið. 

Almenn umferð er ekki heimil um Thorvaldsenstræti og Vallarstræti, aðeins þjónustuumferð á 
afmörkuðum tímum dags. Ekki er verið að breyta fermingu og affermingu frá verslun og þjónustu, 
losun frá verslun og veitingastöðum helst óbreytt. Varðandi losun á sorpi frá íbúðum þá þarf hún að 
vera aðskilin verslun og veitingastöðum. Tillagan gerir ráð fyrir að sorphirða fyrir íbúðir sé frá 
Austurstræti. 

Vísast til þess sem áður hefur verið rakið að ekki er verið að breyta losun sorps frá núverandi starfsemi 
á fyrstu hæðum eða aðgengi fyrir aðföng. Á uppdrætti má sjá punktalínu við Vallarstræti sem sýnir 
aðkomu slökkvibíls og gildir það einnig fyrir aðkomu sorpbíls. Áhersla verður á að bæta aðgengi og 
gæði á svæðinu til þess að styrkja núverandi starfsemi.

Niðurstaða: 
Lagt er til að tillaga THG arkitekta dags. 19. desember 2025 verði samþykkt. 

F.h. Skipulagsfulltrúans í Reykjavík
Hildur Ýr Ottósdóttir, arkitekt / verkefnastjóri


	Kvosin - Breyting á deiliskipulagi - Austurstræti 8-14
	Kvosin - Breyting á deiliskipulagi - Austurstræti 8-14
	Kvosin_DSK_-_Austurstr_8-14_-_04-DSK-sett-19122025 (1)
	Kvosin DSK - Austurstr 8-14 - 04-01
	Kvosin DSK - Austurstr 8-14 - 04-02
	Kvosin DSK - Austurstr 8-14 - 04-03
	Kvosin DSK - Austurstr 8-14 - 04-04

	Umsögn_HER_DSK_Austurstræti_11_07_24 (1)
	Umsögn_Minjastofnunar_Íslands__dags_17._desember_2025 (1)
	Umsögn_og_athugasemdir
	1. Umsögn - Veitur
	3. Umsögn - Inga Margrét Haraldsdóttir
	3.1.Austurstræti 2026020017

	Austurstræti_svar_við_athugasemdum_23.03.2026




