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Hér með sendist útskrift úr fundargerð umhverfis- og skipulagsráðs dags. 13. nóvember 
2024 um eftirfarandi mál: 
 
Norðurstígsreitur - Breyting á deiliskipulagi - Ægisgata 7 
Lögð fram umsókn Orra Árnasonar, dags. 26. september 2024, um breytingu á 
deiliskipulagi Norðurstígsreits vegna lóðarinnar nr. 7 við Ægisgötu. Í breytingunni sem 
lögð er til felst að heimilt verði að nýta húsið fyrir gististarfsemi í stað fjölbýlishúss 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, 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 austurhluti 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. Auk 
þess eru lóðirnar að Nýlendugötu 9 og Ægisgötu 7 sameinaðar í eina lóð, samkvæmt 
deiliskipulags-, og skuggavarpsuppdr. Zeppelin arkitekta, dags. 5. nóvember 2024. 
Einnig er lögð fram umsögn Minjastofnunar Íslands, dags. 11. júlí 2024, og 
samgöngumat Verkís, dags. 26. ágúst 2024. Lagt er til að tillagan verði afgreidd í 
auglýsingu. 
Samþykkt að auglýsa framlagða tillögu, skv. 1. mgr. 41. gr. sbr. 1. mgr. 43. gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010. 
Vísað til borgarráðs. USK24090343 
 
Fulltrúar Samfylkingar, Pírata og Viðreisnar leggja fram svohljóðandi bókun: 

 
Í dag er fjöldi vinnustofa listamanna í gömlu tunnuverksmiðjunni við Ægisgötu 7. Starfsemin 
þar er blómleg. Það er áhyggjuefni ef slíkir staðir hrekjast stöðugt undan annarri starfsemi. 
Engu að síður felur tillagan í sér töluverða framför frá gildandi deiliskipulagi hvað varðar 
útlit hússins. Tillagan er í samræmi við Aðalskipulag borgarinnar. 

 
 
 
 

Glóey Helgudóttir Finnsdóttir 
Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 
Umhverfis- og skipulagssvið 

 
 
 
Fylgiskjöl: deiliskipulags-, og skuggavarpsuppdr., dags. 5. nóvember 2024, umsögn Minjastofnunar Íslands, 
dags. 11. júlí 2024 og samgöngumat Verkís, dags. 26. ágúst 2024. 
 



ZEPPELIN
ARKITEKTAR

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

Samþykktir:
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____.

Orri Árnason FAÍ  - 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 3
Blaðstærð: A2
Dags: 5. Nóvember 2024
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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
HÁMARKS FJÖLDI HÁMARKS FJÖLDI HÁMARKS NHL. HÁMARKS NHL. HÁMARKS FJÖLDI FJÖLDI

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

NÚVERANDI STAÐA  (ÆGISGATA 7) 526 -- -- -- -- 1429 2,72 -- --
NÚVERANDI STAÐA (NÝLENDUGATA  9) 122 -- -- -- -- -- 57 0,47 -- -- --
GILDANDI DEILISKIPULG 526 137,2 210 72,8 190 1502 1312 2,49 2,86 15 ÍBÚÐIR 5
DEILISKIPULAGSTILLAGA
ÆGISGATA 7 (sameinuð Nýlendugötu 9) 648 140 250 110 -- -- 1596 2,46 -- 33 HÓTELH. + 40 SVEfNHYLKI 2
* Nýlendugata 9: Byggingarmagn 57 fermetrar. Heimilt er að  rífa um 20 fermetra skúrbyggingu og bætist það við rif á 120 fermetrum á Ægisgötu 7, Eftirstandandi af Hlíðarbæ er bætt við byggingarmagn Ægisgötu 7, enda hafa lóðirnar verið sameinaðar.

GILDANDI DEILISKIPULAG FYRIR ÆGISGÖTU 7,
SAMÞYKKT Í BORGARRÁÐI 18.01.2006, MKV: 1:500.
(Aðkomu að bílageymslu hefur verið bætt inn á uppdráttinn)

Mörk deiluskipulagsbreytingar

TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI:
GRUNNMYND MKV: 1:500

Lóðarmörk

Byggingarreitur ofanábyggingar

Byggingarreitur stiga og lyftu

Byggingarreitur þaksvala

Núverandi byggingar

Niðurrif

Nýbyggingar í umhverfinu

Tillaga að friðun

Verndun götumyndar

Húsnúmer

Borgarland (Nýlendugata)
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GREINARGERÐ

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... ”
Lóðin stendur jafnframt við skilgreinda aðalgötu. Meðfram aðalgötum er heimil fjölbreyttari landnotkun en á
íbúðasvæðum.

GILDANDI DEILISKIPULAG
Í gildi er deiliskipulag fyrir Norðurstígsreit samþ. 20. janúar 2004 ásamt síðari breytingum m.a. fyrir Ægisgötu
7 samþ. 18. janúar 2006.
Samkvæmt skipulaginu er heimilt  að innrétta allt að 15 íbúðir í húsinu: 12 íbúðir á þremur hæðum núverandi
byggingar, eina íbúð í bakbyggingu, og tvær íbúðir í inndreginni ofanábyggingu, sem heimilt er að byggja
verði hluti bakbyggingar rifinn.   Heimilt er að gera svalir eða þakgarð á allt að helmingi þaks bakbyggingar.
Einnig er heimilt að gera breytingar á gluggasetningu og byggja svalir á 2. og 3. Hæð, Ægisgötumegin, sem
að hámarki skagi 80cm út fyrir útvegg.  Heimilt er að byggja útbyggingar og svalaganga austan megin við
húsið. Í kjallara skal vera bílageymsla fyrir 5 bíla.

SKIPULAGSTILLAGA – Helstu breytingar
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, í flokki 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 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.  Til að einfalda þróun byggingarinnar á
lóðinni er aðliggjandi lóð, Nýlendugata 9, sameinuð lóð númer 7 við Ægisgötu.
 
SKILMÁLAR
Eftirtaldir skilmálar gilda fyrir bygginguna á lóðinni sem þessi deiliskipulagsbreyting nær yfir.

Menningarminjar
Niðurrif, breytingar, viðgerðir og stækkanir skulu unnar í samráði við Minjastofnun Íslands.  Húsið við
Ægisgötu er steinsteypt, þriggja hæða með kjallara og áföstu 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 svo var 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. Verði jarðrask gert undir húsinu eða utan við það skal
fenginn fornleifafræðingur/ar til að vaka þær framkvæmdir.

Notkun
Heimilt verður að nýta bygginguna undir gististarfsemi af tegund hótel eða stærra gistiheimili, í flokki-IV, með
allt að 33 herbergjum og 40 svefnhylkjum í svefnskálum í kjallara.

Rif bakbyggingar F2000476 / 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, samtals 160 fermetrar. 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. 
 
Stigar og lyfta
Stiga- og lyftuhús skal vera í suðausturhorni frambyggingar og ná frá kjallara upp á þakverönd. Hæð
stigahúss vera 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.

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, en
norð austur horn hennar nær inn á lóðina, Nýlendugötu 9.  Einn eigandi er að Ægisgötu 7 og Nýlendugötu 9.
Til að einfalda þróun lóðanna verða þær sameinaðar og að fengnu leyfi húsfriðunarnefndar verður syðri
geymsluskúrinn rifinn til að rýma fyrir gróðurreiti og bílastæði fyrir sendibíla.
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. Heimilt verður að vera með gististarfsemi í húsinu, tengda
gististarfsemi í Ægisgötu 7 eða aðra hreina atvinnustarfsemi sem almenningur hefur aðgang að, s.s. kaffihús,
vinnustofu lista- eða handverksmanns eða verslun.

Bíla- og hjólastæði
Eins og fram kom hér að framan verður syðri geymsluskúrinn rifinn og í hans stað verður útbúið eitt bílastæði
fyrir sendibíla, 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.  15 hjólastæði
verða innanhúss, en sérstaklega er fjallað um bíla- og hjólastæði í samgöngumati. Mögulega verða öll eða
einhver hjólastæðanna í gamla steinbænum, en þó aðeins að fengnu leyfi Minjastofnunar.

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

Gróðurblettur/garður

Bílastæði innan lóðar

Bílastæði fyrir fatlaða

3,
0 3,
6
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21 Júni Kl. 10.00 21 Júni KL. 10.00 21 águst Kl. 10.00 21 Águst KL. 10.00 21 september Kl. 10.00 21 September KL. 10.00
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klukkan 14
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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
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21. janúar

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag

Jafndægur:  21. mars

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag

Sumarsólstöður:  21. júní

Deiliskipulagstillaga

Gildandi  skipulag
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Samgöngumat vegna breytinga á deiliskipulagi
Á Ægisgötu 7 í Reykjavík er hús sem upphaflega var byggt sem verksmiðjuhús og þar til nýlega var það
nýtt sem geymsluhúsnæði undir muni Alþingis en núna leigja listamenn húsið undir vinnustofur sínar.
Ekki er bílastæði við húsið í dag en þó er smá blettur í bakgarði sem nýttur er sem stæði fyrir einn bíl.
Til að einfalda þróun byggingarinnar á lóðinni er aðliggjandi lóð, Nýlendugata 9, sameinuð lóð númer
7 við Ægisgötu. Skv. gildandi deiliskipulagi er heimilt að breyta húsinu í 15 íbúða fjölbýlishús með 5
bílastæði í kjallara. Ekki eru önnur bílastæði á lóðinni í deiliskipulaginu, enda fyllir húsið nánast út í
lóðina. Verið er að gera deiliskipulagsbreytingu sem felst í því að heimilt verður að breyta húsinu í hótel.
Í deiliskipulagsbreytingunni segir að fallið verði frá því að breyta húsinu í fjölbýlishús, en þess í stað
verður heimilt að nýta það fyrir gististarfsemi af tegundinni hótel eða stærra gistiheimili, í flokki IV.
Fallið er frá því að breyta kjallara í bílageymslu, en þar er nú gert ráð fyrir gistirými 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.
Hámarksfjöldi fermetra er 1.596 m2.
Gert er ráð fyrir að í kjallara verði eitt bílastæði fyrir fatlaða og geymsluskúr við Nýlendugötu 9 verði
rifinn og þar verði stæði fyrir sendibíla/vöruafhendingu sem einnig mun nýtast gestum yfir nótt.
Skipulagssvið Reykjavíkur óskaði eftir því að gert yrði samgöngumat vegna
deiliskipulagsbreytingarinnar.

Mynd 1 Drög að deiliskipulagsbreytingu.
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1 Inngangur
Vísað er í reglur Reykjavíkurborgar um fjölda bíla- og hjólastæða en vinna skal út frá þeim við gerð
hverfis- og deiliskipulags, og við umsókn byggingaleyfa (Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík,
mars 2024).
Viðmið um fjölda bílastæða tekur mið af staðsetningu
en borginni hefur verið skipt upp í tvö svæði.
Bílastæðum getur fjölgað eða fækkað frá
viðmiðunargildi eftir aðstæðum og skal það rökstutt
sérstaklega. Helstu tækifæri til að fækka bílastæðum er
á stærri byggingarreitum, byggingarreitum með
blandaðri landnotkun og á reitum í nágrenni við góðar
almenningssamgöngur. Fylgt er skrefunum á Mynd 3
við ákvörðun umfangs bíla-og hjólastæðamats. (Reglur
um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík, 2024).

Viðmið um fjölda hjólastæða eru skilgreind í reglum Reykjavíkurborgar sem lágmörk. Reglurnar eru
leiðbeinandi í að ákvarða fjölda hjólastæða.
Ægisgata 7 er á svæði 1 og taka áætlanir um fjölda bíla- og hjólastæða mið af því.

Mynd 3 Leiðbeiningar um ákvörðun á fjölda bíla- og hjólastæða (Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í
Reykjavík, 2024).

Mynd 2 Ægisgata 7 er á svæði 1
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2 Aðstæður í dag
Ægisgata 7 er í hjarta Reykjavíkur og því stuttar gönguleiðir í fjölbreytta þjónustu.
Strætóleiðir 3 og 14 aka Mýrargötu og eru með biðstöðvar í um 250 m fjarlægð við Vesturbugt. Við
Vesturbugt og Miðbakka er safnstæði hópbifreiða og stoppa einnig Hop-On-Hop-Off rútur við
Vesturbugt1.  Mynd 4 sýnir staðsetningu strætóbiðstöðva og safnstæða. Einnig sýnir hún 300 m radíus
frá Ægisgötu 7 en það samsvarar um fjögurra mínútna göngu.
Um 600 m eru að Lækjargötu þar sem mikill fjöldi strætóleiða stoppar.

Mynd 4 Um 250 m eru í biðstöðvar strætó og safnstæði hópbifreiða. Blái hringurinn sýnir 300 m radíus kringum
Ægisgötu 7. Innan hans er eitt bílastæðahús. (Borgarvefsjá apríl 2024)

Töluvert er af bílastæðum í næsta
nágrenni við Ægisgötu 7. Gjaldskylda er í
bílastæðin í nærumhverfinu og er
bílastæðahús í um 200 m göngufjarlægð
við Vesturgötu 7 en að auki eru mörg
stæði í bílakjallara við Hafnartorg sem er
í um 500 m fjarlægð.

1 https://city-sightseeing.com/en/49/reykjavik

Mynd 5 Gjaldskylda er á bílastæðum kringum Ægisgötu 7
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3 Ákvörðun um fjölda bíla- og hjólastæða
Fyrirhuguð eru um 32 hefðbundin hótelherbergi en í kjallara verði annarskonar gistirými sem er
sambærileg við hostel. Endanlega útfærsla liggur ekki fyrir. Til skoðunar er að hafa opið rými með
kojum en mögulega verða svokölluðum „pods“ eða svefnhylki. Möguleiki verður á um 40 svefnplássum
í þessu rými og geta sum þeirra rýmt pör.
Fyrirhugaður rekstraraðili gistirýmis við Ægisgötu 7 rekur einnig sambærileg gistirými víðar í
miðbænum. Skv. reynslu frá þeim rekstri eru hostel- gestir nánast aldrei á bílum. Í samtali rekstraraðila
við starfsmenn sína, sem hafa unnið í gistiheimilunum frá 2016, þá koma aldrei fyrirspurnir um
bílastæði frá hostel-gestum en það koma fyrirspurnir um bílastæði frá annarskonar gestum. Ýmsar
ástæður eru fyrir þessu.

 Hostel-gestir eru ungt fólk á aldreinum 18-30 ára sem er að spara og á einnig oft erfitt með að
leigja bílaleigubíla sökum aldurstakmarkana og hærri trygginga.

 Yfir sumartímann leigja stórir skólahópar allt hostelið. Þessir hópar ferðast með rútum.
 Þegar fólk er á bíl, þá er það í flestum tilfellum 3-5 gestir sem eru að ferðast saman, og leigja

bíl saman til að ná niður kostnaði. Mjög algengt er að þessir litlu hópar leigi herbergi á
gistiheimilinu (til að spara líka þannig), t.d. 4 saman í herbergi, en þau myndu ekki gista á
hostelinu í stökum rúmum (því það er dýrara).

 Fólk leigir oft bílaleigubíl daginn sem það tékkar út, en hefur ekki bíl á meðan það gistir í miðbæ
Reykjavíkur. Fólk sparar sér kostnað bíls með að gista miðsvæðis og fer fótgangandi til að skoða
borgina. Þetta er öðruvísi með gistingu í úthverfum höfuðborgarsvæðis (t.d. Kópavogi eða
Hafnarfirði). Þar finnur fólk sér ódýrari gistingu í úthverfi en er í staðinn á bíl til að koma inn í
miðbæ Reykjavíkur. Sömuleiðis kemur fólk utan að landi til að gista í miðbænum og skilar þá
iðulega af sér bílaleigubílnum þegar það kemur til að gista svo miðsvæðis og þarf ekki lengur á
bíl að halda.

Út frá þessum upplýsingum er talið að þörfin fyrir bílastæði fyrir þá gesti sem gista svefnrými í kjallara
sé hverfandi og mun bílastæðaþörfin því einungis vera metin út frá hótelherberjum.
Samkvæmt samtali við rekstraraðilann eru einungis 5-10% gesta á hótelum í miðbænum á
bílaleigubílum yfir nótt og ef það gerist er það sjaldan meira en ein nótt. Það er nokkuð sambærilegt
við það að gera ráð fyrir 0,1 bílastæði á herbergi eins og viðmiðið er í reglum um fjölda bílastæða.

2Fjöldi bílastæða vegna annarrar notkunar svo sem vegna ráðstefnu- eða veisluaðstöðu skal metinn í
samgöngumati. Í deiliskipulagi skal gera grein fyrir aðkomu/umferð hópbifreiða.
A: Gera skal ráð fyrir að 90% hjólastæða séu í læstu rými (hjólageymslur, hjólabúr, hjólaskápar) og að 10%
stæða séu staðsett næst inngangi fyrir gesti.

Mynd 6 Kröfur um fjölda bíla- og hjólastæða fyrir atvinnustarfsemi, skóla og aðra landnotkun. (Reglur um
fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík, 2024).
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Samkvæmt reglum Reykjavíkurborgar er viðmið fyrir fjölda bílastæða fyrir gististarfsemi 0,1 bílastæði
á herbergi og að lágmarki 1 hjólastæði á 100 m2. Tafla 1 sýnir útreikninga fyrir fjölda bíla- og hjólastæða
skv. reglunum.
Tafla 1 Mat á fjölda bíla- og hjólastæða fyrir hótel og gististarfsemi

Hlutföll
Bílastæði á

herbergi
Fjöldi

bílastæða

Hlutföll
hjólastæði á

100m2
Fjöldi

hjólastæða

Viðmið: Fjöldi
herbergja Viðmið: Lágmark: Fermetrar

húsnæðis Lágmark:

Gistirými 0,10 32 4 1 1.519 m2 15

Bílastæði
Í deiliskipulaginu er gert ráð fyrir bílastæði fyrir fatlaða í kjallara og einu bílastæði fyrir vörumóttöku á
yfirborði. Það bílastæði geta gestir nýtt á næturnar enda ætti nýting gesta á bílastæðinu ekki að skarast
við vöruafhendingar þar sem ferðamenn eru aðallega á gististað á kvöldin og næturnar.
Skv. rekstraraðila gistirýmisins eru að hámarki 3-5 starfsmenn á vakt í einu en í miðbænum er það
almennt ekki stefna fyrirtækja að útvega bílastæði fyrir starfsmenn.
Stutt er í alla helstu þjónustu, safnstæði fyrir hópbifreiðar, biðstöðvar strætó með hátt þjónustustig og
Hop-On-Hop-off stopp, mikið er af gjaldskyldum bílastæðum á yfirborði og stutt í bílastæðahús. Auk
þess er mjög gott aðgengi að rafmagnshlaupahjólum og hjólum til leigu auk deilibíla. Er því talið að þörf
á sér bílastæðum fyrir gistirýmið sé ekki mikil og réttlætanlegt að gert sé ráð fyrir einungis einu
bílastæði fyrir gesti auk bílastæðis fyrir hreyfihamlaða.

Hjólastæði
Gera skal ráð fyrir að 90% hjólastæða séu í læstu rými (hjólageymslur, hjólabúr, hjólaskápar) og að 10%
stæða séu staðsett næst inngangi fyrir gesti. Ef horft er til reglna um að það skuli að lágmarki vera 1
hjólastæði á hverja 100m2 húsnæðis er þörf á 15 hjólastæðum og þar af  14 hjólastæði í læstu rými.
Inngangur gistirýmisins snýr út að Ægisgötu en þar er þröng gangstétt, ekki er því talið réttlætanlegt að
setja hjólastæði þar, þar sem það þrengir að umferð vegfarenda um gangstéttina. Þess í stað verður
hjólastæði á yfirborði í baklóð við hlið bílastæðis.
Fjöldi gesta sem hjólar á hótel fer mikið eftir staðsetningu og eðli hótelsins. Í dönskum leiðbeiningum
(Cykelparkeringshåndbog 2007) segir að ef um er að ræða fínni hótel í miðbænum þá koma líklega ekki
mjög margir gestir á hjóli. Ef um er að ræða farfuglaheimili í útjaðri borgarinnar má búast við að
meirihluti gesta komi á reiðhjóli. Í þessum leiðbeiningum, eins og mjög mörgum öðrum erlendis frá,
eru viðmiðunargildin miðað við gesti en ekki hótelherbergi sem gefur í skyn að þar sé einnig verið að
taka tillit til veitingastaða, rástefnusala eða annars álíka. Í dönsku leiðbeiningum (sem og fleiri
erlendum leiðbeiningum) segir að þar sem þörfin getur verið mjög breytileg fyrir þennan flokk er mælt
með því að endurskoða viðmiðin með talningum og þarfagreiningum.
Eins og fram kom að ofan eru fáir starfsmenn á vakt í einu. Skv. upplýsingum frá rekstraraðila nýta
starfsmennirnir einkum hjól til að fara á milli gististaða en mjög fáir gestir eru á hjólum. Ólíklegt er að
stórir hópar ferðalanga séu á eigin reiðhjólum. Ekki er veitingastaður á hótelinu eða annað sem dregur
að almenning. Mjög auðvelt er að nálgast rafmagnshlaupahjól til leigu og einnig eru hægt að leigja hjól
í miðbænum.
Skv. könnun ferðamálastofu ferðuðust einungis 0,3% ferðamanna um á hjóli sem aðal ferðamáta2.
Reynsla rekstraraðilans sýnir að gestir sem koma með sín eigin reiðhjól til landsins koma með þau
samanbrotin og setja þau saman inn á herbergi. Einnig geyma gestirnir hjólin inn á herbergi þar sem
þetta eru alla jafna dýr hjól sem gestir þora ekki að geyma í sameiginlegum geymslum.

2 https://www.ferdamalastofa.is/is/rannsoknir/ferdavenjur-erlendra-ferdamanna/ferdamenn-a-islandi-2023
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Því er talið að lágmarkskrafan um 15 hjólastæði uppfylli mjög vel hjólastæðaþörf gististarfseminnar.
Innan deiliskipulagsins er einnig Nýlendugata 9, Hlíðarhús friðlýstur steinbær, sem mögulegt er að nýta
sem hjólageymslu án þess að raska verndargildi hússins.

Til samanburðar var skoðað hver bílastæðaþörfin yrði ef deiliskipulagið yrði óbreytt, þ.e. 15 íbúða
íbúðahúsnæði. Í töflu 2  sést að miða skuli við 11 bílastæði fyrir húsið m.v. óbreytt skipulag. Í núgildandi
deiliskipulagi er gert ráð fyrir 5 bílastæðum í kjallara hússins en þar sem mikið er af súlum í kjallara er
mjög erfitt að koma þeim fyrir og nýtist kjallarinn því illa. Eftir standa þá 6 bílastæði sem þarf að gera
ráð fyrir í göturými. Bílastæði við íbúðarhús (sérstaklega miðsvæðis) eru betur nýtt en við hótel þar
sem íbúar eru oftar heima yfir miðjan daginn og um helgar, er því samnýting bílastæða íbúða við
þjónustu í kring ekki eins góð og milli hótels og annarrar þjónustu. Hótel við Ægisgötu 7 í stað
íbúðarhúsnæðis skapar því minna álag á bílastæði í nærumhverfinu.

Tafla 2 Mat á fjölda bíla- og hjólastæða fyrir íbúðahús með 15 3ja herbergja íbúðum

Hlutföll
Bílastæði á íbúð Fjöldi bílastæða

Hlutföll hjólastæði
á íbúð Fjöldi hjólastæða

Viðmið: Viðmið: Lágmark: Lágmark:
Íbúðir 0,75 11 2 30

4 Samantekt
Stutt er í alla helstu þjónustu, safnstæði fyrir hópbifreiðar, biðstöðvar strætó með hátt þjónustustig og
Hop-On-Hop-off stopp, mikið er af gjaldskyldum bílastæðum á yfirborði og stutt í bílastæðahús. Auk
þess er mjög gott aðgengi að rafmagnshlaupahjólum og hjólum til leigu auk deilibíla. Er því talið að þörf
á sér bílastæðum fyrir gistirýmið sé ekki mikil og réttlætanlegt að gert sé ráð fyrir einungis einu
bílastæði fyrir gesti auk bílastæðis fyrir hreyfihamlaða.
Lágmarkskrafan um 15 hjólastæði uppfyllir mjög vel hjólastæðaþörfina og hægt er að nýta steinbæ við
Nýlendugötu 9 sem hjólageymslu í lokuðu rými.


	Norðurstígsreitur, Ægisgata 7
	Ægisgata 7
	241105_Deiliskipulag_-compressed
	241105 Deiliskipulag_
	Deiliskipulag
	Skuggavarp 
	Skuggavarp Janúar-Júní
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