
 

 

 

Reykjavík, 16. nóvember 2023 

Lagt fram erindi frá afgreiðslufundi byggingarfulltrúa frá 31. október 2023 þar sem sótt er um leyfi til að 

breyta fjölbýlishúsi í hótel, og opna á milli efri hæða Laugavegar 33 og Laugavegar 35 og einnig vera með 

gististarfsemi á efri hæðum Laugavegar 33. Þá er einnig sótt um að vera gististarfsemi í Laugavegi 35A. 

   

  Aðalskipulag Reykjavíkur 2040  Úr breytingu á deiliskipulagi, samþykkt samþykkt 25. júní 2021   

 

Aðalskipulag: Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2040, samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 19. október 

2021 og birt í B-deild stjórnartíðinda 18. janúar 2022. Samkvæmt aðalskipulagi tilheyrir lóðin og byggingin 

á Laugavegi borgarhluta 2 Miðborg og er á skilgreindu miðborgarsvæði M1a, miðborgarkjarni. 

Deiliskipulag: Í gildi fyrir lóðina er deiliskipulag Frakkastígsreitur, samþykkt 25. mars 2003 með síðari 

breytingum. 

Húsið á lóð nr. 35 við Laugaveg er skráð verslunarhúsnæði með einni íbúð, byggt árið 1989 skv. 

fasteignaskrá. Það er því friðað skv. Lögum um menningarminjar 80/2012, sem segir að eigendum húsa 

og mannvirkja, byggð 1923 eða fyrr, sé óheimilt að raska þeim, spilla þeim eða breyta, rífa eða flytja úr 

stað nema með leyfi Minjastofnunar Íslands. Óskað er eftir áliti skipulagsfulltrúa á leyfi til að breyta 

fyrirhuguðu fjölbýlishúsi á lóð nr. 35 í hótel, opna á milli efri hæða Laugavegar 33 og 35 ásamt því að hafa 

gististarfsemi á efri hæðum Laugavegs 33, auk þess sem sótt er um að vera með gististarfsemi í húsi nr. 

35a Við Laugaveg. 

Skv. deiliskipulagsbreytingu, samþykkt 2. apríl 2020, er heimilt að opna á milli húsa nr. 33 og 35 við 

Laugaveg að uppfylltum ákvæðum um eldvarnir og hafa gististarfsemi á efri hæðum húss nr. 33 við 

Laugaveg, í allt að 6 íbúðum. Einnig er heimilt að tengja Laugaveg 33B við Laugaveg 35 og hafa 

gististarfsemi á öllum hæðum. Á lóð nr. 35 við Laugaveg er heimilt að hækka framhúsin og byggja fjögurra 

hæða nýbyggingu á baklóð, áföst húsunum sem snúa að Laugavegi, þar sem heimilt verður að vera með 

gististarfsemi á öllum hæðum. 

Skv. deiliskipulagsbreytingu, samþykkt 25. júní 2021, er fallið frá því að rífa einlyft steinhús á lóð nr. 37 við 

Laugaveg og þar með uppbyggingunni sem þar átti að fara fram. Í stað þess er gert ráð fyrir húsið verði 

hlut af Laugavegi 35. Ekki er minnst á heimildir til gististarfsemi í því húsi. 
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Í byggingalýsingu er sótt um að breyta áður fyrirhuguðu fjölbýlishúsi í eldri húsum og nýbyggingu við 

Laugaveg í gististað af tegundinni Hótel í flokki V, skv. 5. og 6. gr. í reglugerð um veitingastaði, gististaði 

og skemmtanahald.  

Það er gert með því að tengja saman framhús Laugavegs 33 og 35, fjölga íbúðum þar úr 6 í 11 (5 

hótelíbúðir og 6 venjulegar) og tengja þau við bakhúsið og Laugaveg 33A þar sem jarðhæðin verður 

jafnframt móttaka fyrir hótelið (26 hótelíbúðir). Einnig er sótt um að breyta húsi nr. 35a (fyrrum bakhúsi við 

Laugaveg 37) í gististað (1). Upptalningin er því upp á 32 íbúðir. 

Í byggingalýsingu er samt sem áður gert ráð fyrir að herbergi/hótelíbúðir verði samtals 37, þar sem allar 11 

íbúðirnar í eldri hluta hússins eru taldar með þótt þar sé aðeins heimild fyrir 6 íbúðum. 

 

Í aðalskipulagi Reykjavíkur 2040 segir að „Á svæði M1a má ekki breyta núverandi húsnæði, s.s. 

skrifstofuhúsnæði, íbúðum, verslunarhúsnæði í gististarfsemi. Mögulegt er þó að skilgreina starfsemi, sem 

ákveðið hlutfall nýrrar uppbyggingar, að undanskilinni deiliskipulagsgerð, svo lengi sem hún skerði ekki 

gæði, stærð eða magn núverandi húsnæðis, s.s. skrifstofurýma, íbúða eða verslunarhúsnæðis, sem er 

fyrir.“ Forsendur fyrir deiliskipulagsbreytingunni, samþykktri 2020, var að íbúðum myndi fjölga á reitnum frá 

því sem var, auk þess sem áfram yrði gert ráð fyrir sama magni af verslunar-og skrifstofuhúsnæði og var til 

staðar þáþegar. Í rökstuðningi fyrir deiliskipulagsbreytingunni segir:  

„Í drögum að nýju deiliskipulagi er gert ráð fyrir 10-12 íbúðum og því er um 4-6 íbúða 

fjölgun á reitnum að ræða. Í drögum að nýju deiliskipulagi er því gert ráð fyrir að fjölga 

íbúðum frá því sem er í dag, auk þess sem áfram er sama magn af verslunar-og 

skrifstofuhúsnæði. 

Í drögum að nýju deiliskipulagi er, í samræmi við aðalskipulag Reykjavíkur, gert ráð fyrir 

að ákveðið hlutfall starfsemi nýrrar uppbyggingar verði skilgreind sem gististarfsemi. 

Með uppbyggingunni verða gæði, húsnæðis og tengsl þeirra við almenningsrými aukin. 

Ekki verði gengið á magn þeirrar starfsemi og íbúða sem fyrir er, enda fjölgi íbúðum frá 

því sem nú er. Einungis er um að ræða tilfærslu á íbúðum og starfsemi innan reitsins.“ 

 

Skv. tillögunum er ekki um að ræða íbúðarfjölgun, hann helst sá sami eða minnkar þar sem ekki er 

samræmi milli upplýsinga i byggingalýsingu. Ennfremur eru íbúðir, sem virðast ætlaðar til íbúðar, 

minnkaðar og þær því lakari, miða við áður samþykktar íbúðir. Því hefur ekki verið komið til móts við 

markmið deiliskipulagsbreytingarinnar sem gekk út á fjölgun íbúða, án þess að rýra stærð þeirra, gæði eða 

magn frá því sem fyrir var. Því er ekki er fallist á erindið í núverandi mynd, fjölga þarf íbúðum til búsetu allt 

árið, ekki er fallist á fjölgun íbúða í framhúsum Laugavegi 33 og 35. Ekki er fallist á heimild til gististarfsemi í 

húsi nr. 35a við Laugaveg. 

 

• Ekki er fallist á erindið í núverandi mynd, fjölga þarf íbúðum til búsetu sem þurfa að uppfylla allar 

kröfur sem gerðar eru til íbúðarhúsnæðis. 

• Ekki er fallist á fjölgun íbúða í framhúsum Laugavegi 33 og 35. 

• Ekki er fallist á heimild til gististarfsemi í húsi nr. 35a við Laugaveg. 

f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 

Sigríður Lára Gunnarsdóttir, verkefnastjóri 
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