
Laugavegur 73 nýbygging 
Málskot til Umhverfis- og skipulagsráðs          8. maí 2024

Kærð ákvörðun
Niðurstaða skipulagsfulltrúa dags. 14. mars 2024 vegna Laugavegs 73.

Kröfur kæranda
Að fallist verði á beiðni kæranda um breytingu á deiliskipulagi þannig að fjölga megi íbúðum á lóðinni um 
tvær, úr tíu íbúðum í tólf íbúðir. Breytingin hefur ekki áhrif á hæð eða umfang byggingarinnar.

Málsatriði og málsatvik
Í gildi er deiliskipulag af staðgreinireit 1.174.0 sem afmarkast af Vitastíg, Hverfisgötu, Barónsstíg og 
Laugavegi, samþykkt í Borgarráði 28.1.2016 ásamt áorðnum breytingum. Heimilt er að byggja nýbyggingu á 
Laugavegi 73 fyrir verslun eða þjónustu og einnig er heimild fyrir íbúðum og þjónustu á efri hæðum. Heimild 
er fyrir 10 íbúðum samkvæmt skilmálabreytingu fyrir lóðina sem samþykkt var 26.6.2019.

Byggingaráform voru samþykkt 10.12.2019 og gera ráð fyrir 5 hæða byggingu ásamt kjallara. Verslunarrými 
er á jarðhæð með tvöfaldri lofthæð að hluta og 10 íbúðum á efri hæðum. Efsta hæð er inndregin eins og 
deiliskipulag kveður á um. Ekki hefur verið hafist handa við uppbyggingu þar sem óhagkvæmt er talið að 
byggja svo fáar íbúðaeiningar innan samþykkts ramma, enda hafa forsendur á íbúðamarkaði breyst síðan 
2019. Fyrir vikið er enn rof í götumynd Laugavegs, þrátt fyrir knýjandi þörf á nýjum íbúðum í borginni. 

PK arkitektar lögðu fram breytingartillögu í formi fyrirspurnar þann 9. febrúar 2024. Hún felur í sér að breyta 
tveimur fjögurra herbergja íbúðum í fjórar tveggja herbergja. 

Breytingartillaga:
1 herb. = 1 íbúð
2 herb. = 9 íbúðir
3 herb. = 2 íbúðir

Byggingaráform samþykkt 10.12.2019:
1 herb. = 1 íbúð
2 herb. = 5 íbúðir
3 herb. = 2 íbúðir
4 herb. = 2 íbúðir 

Skipulagsfulltrúi brást neikvætt við erindinu með þeim rökum að óvíst væri um birtugæði fyrirhugaðra 
norðuríbúða, og að ekki yrði fallist á að raska þeirri fjölbreytni í íbúðarstærðum sem samþykktir uppdrættir 
gerðu ráð fyrir. 

P K   A R K I T E K T A R
Pálmar Kristmundsson arkitekt faí.
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Laugavegur 73 nýbygging 
Málskot til Umhverfis- og skipulagsráðs  frh.     8. maí 2024

Húsnæðisáætlun Reykjavíkur frá nóvember 2022 gerir það að meginmarkmiði sínu að auka framboð smærri 
íbúða á næstu árum. Orðrétt segir í inngangsorðum í kafla 2.1, á bls. 8 að stefnt skuli að því að: 
„húsnæðisframboð verði í samræmi við þarfir hverju sinni og aukið (við) framboð smærri íbúða“. Í 
Húsnæðisáætlun HMS fyrir Reykjavík 2024 segir ennfremur á bls. 3: „Vegna þess húsnæðisátaks sem hefur 
verið boðað, ekki síst til næstu 5 ára, er gefin sú forsenda að meðalfjöldi íbúa á íbúð lækki hraðar en áður 
var ráð fyrir gert".

Eins og fram hefur komið í allri umræðu um húsnæðismál er uppsöfnuð húsnæðisþörf veruleg. Íbúðir í 
byggingu eru langt undir markmiðum rammasamnings milli ríkis og sveitarfélaga um aukið framboð íbúða 
2023-2032. Forstjóri Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar sagði í viðtali á mbl.is 17.11.2023: „Við byggjum of 
lítið. Við hjá HMS höfum sagt að það þurfi að byggja 4.000 íbúðir árlega næstu fimm árin að minnsta kosti (...) 
Við erum hins vegar ekki að byggja nema tæplega 3.000 íbúðir árlega 2022 til 2025 en hefðum viljað vera 
farin að nálgast 4.000 íbúðir á ári." Ofan á þetta hefur bæst þörf vegna fólksflutninga frá Grindavík. 
Ljóst má því vera að forsendur á markaði eru verulega breyttar frá því aðaluppdrættir voru samþykktir árið 
2019. 

Ósk kæranda er sú að Umhverfis- og skipulagsráð fallist á framangreindar röksemdir og heimili fjölgun íbúða 
á reitnum um tvær, úr 10 í 12, án þess að byggingarmagn sé aukið. Með því verða byggðar fleiri íbúðir á 
reitnum í samræmi við þarfir markaðarins og af sömu gæðum og áður samþykktar íbúðir sömu gerðar.

Fylgigögn
Uppfærðir aðaluppdrættir skv. breytingartillögu
Yfirlit yfir breytingar á samþykktum aðaluppdráttum
Samþykkt deiliskipulag 28.1.2016 ásamt áorðnum breytingum samþ. 26.6.2019

Virðingarfyllst
fh. lóðarhafa

pálmar kristmunds arkitekt
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Við þetta mun hlutfall íbúðargerða raskars frá því sem nú er gert ráð fyrir. Hlutfall tveggja herbergja íbúða verður 

75% íbúða í stað 50% áður en hlutfall fjögurra herbergja fer í 0 en var áður 20%.  

 

Aðalskipulagi gerir ekki einungis ráð fyrir minni íbúðum á þéttingarreitum, það gerir einnig ráð fyrir að íbúðir séu  

af fjölbreyttum stærðum og gerðum á uppbyggingarreitum. Ekki eru gerðar athugasemdir við að byggja minni 

íbúðir þegar það á við. Hins vegar er í þessu tilfelli óvíst um birtugæði fyrirhugaðra norðuríbúða. Þegar ein íbúð 

nær í gegnum bygginguna, eins og nú er gert ráð fyrir, eru það aðeins svefnherbergin sem fá takmarkaða 

norðurbirtu, en samverurýmið, stofa og eldhús, nýtur suðursólar. Ef íbúðunum er skipt njóta norðuríbúðir afar 

takmarkaðrar birtu þar sem mjög stór bygging stendur austan megin við bygginguna og önnur stór norðan 

megin. Ekki er fallist á að rýra gæði fyrirhugaðra íbúða með svo afgerandi hætti. Ekki er heldur fallist á að raska 

þeirri fjölbreytni í íbúðarstærðum sem nú er gert ráð fyrir. Því er tekið neikvætt í erindið. 

• Neikvætt er tekið í erindið. 

f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 

Sigríður Lára Gunnarsdóttir, verkefnastjóri 




