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Hæðarblað

Kvarði:Teiknað:

Hverfisgata-Laugarvegur-Vatnsstígur

1:500

Dags. mælt:

Dags. teiknað:

Dags. yfirf: 10.07.2018Yfirfarið:

Mælt:

DS

DS

Staðgreinir:1.172.1

DB

Landupplýsingar

www.borgavefsja.is

www.reykjavik.is

Sími: 411-8000

2018.06.29

2018.07.09

Ath. 

Upplýsingar um lagnir veitufyrirtækja eru fegnar úr Landupplysingakerfi Reykjavíkur

og eru eingöngu til upplýsinga. Nánari upplýsinga um lagnir skal leita hjá þeim stofnunum sem lagnir geta átt í jörðu.
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GK = Mældur gólfkóti við inngang

L  = Hæð lands við lóðamörk (leiðbeinandi)

L* = Mæld landhæð á lóðamörkum

Bk = Botnkóti lagna í brunni

G = Hæð borgarlands á lóðamörkum

H = Hæð 
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 Nr.      X-hnit           Y-hnit

200  21927.0530  17879.6440

201  21902.4140  17937.1570

202  22026.8220  17923.0770

300  21970.7885  17898.6834

314  21992.4860  17944.2450

341  21962.5860  17917.0993

342  21944.6346  17955.6673

343  21950.8918  17941.5959

344  21961.8369  17916.7657

350  21983.7238  17959.5378

351  22000.2011  17968.6945

352  21987.2809  17961.0674

353  22009.9086  17952.0598

354  22000.8744  17946.7877

355  22000.6301  17947.2063

400  21986.7559  17942.1615

401  22000.1241  17911.4543

402  22014.0340  17917.5098

403  22005.4969  17937.4100

404  22003.1870  17942.2970

Hnitakerfi Reykjavíkur 1951

Umhverfis- og skipulagssvið

Landupplýsingadeild: 30.07.2018

Skýringar

Hnitaskrá

Reykjavíkurborg

Lóðauppdáttur 1.172.1
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Lóðir eru tölusettar við Frakkastíg, Hverfisgötu, Laugaveg og Vatnsstíg.

Fjöldi, staðsetning og frágangur bílastæða og innkeyrsla skal vera í

samræmi við gildandi deiliskipulag og samþykktir.

Mælikvarði 1:500 (A3)

Lóðamörk

Innkeyrsla á lóðam.

Byggingarreitur

Byggingarreitur kjallara

Byggingarreitur á lóðam.

Staðgreininúmer

Staðfang lóðar

Húsnúmer

Stærð lóðar

Hornréttar línur

Bygging til staðar

 x m²

X

X

Lóðauppdráttur þessi byggir á:

Skjöl í vörslu landupplýsingadeildar sem innihalda lýsingu lóðamarka.

Deiliskipulagi sem samþykkt var í skipulags- og byggingarnefnd þann 19.03.2003, samþykkt í borgar-

ráði þann 25.03.2003 og auglýst í B-deild Stjórnartíðinda þann 28.05.2003.

Deiliskipulagi sem samþykkt var í borgarráði þann 23.09.2003 og auglýst í B-deild Stjórnartíðinda þann

15.10.2003.

Lóðauppdrætti landupplýsingadeildar, dags. 14.01.2015, sem byggir á deiliskipulagi sem var samþykkt

í umhverfis- og skipulagsráði þann 28.08.2013, í borgarráði þann 05.09.2013 og auglýst í B-deild

Stjórnartíðinda þann 18.11.2013.

Uppdráttur þessi öðlast gildi (ígildi mæliblaðs) þegar byggingarfulltrúi hefur samþykkt hann og þegar

honum hefur verið þinglýst. Hvað varðar lóðina Frakkastíg 8 er uppdrátturinn þegar ígildi mæliblaðs.

Ekki er búið að hnitsetja lóðirnar Hverfisgötu 52, 54, 56 og Laugaveg 37 og 39.
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REYKJAVÍKURBORG: HVERFISGATA, VATNSSTÍGUR, FRAKKASTÍGUR OG LAUGAVEGUR                                          REITUR 1.172.1

Deiliskipulagsbreytingin er inni á svæði í aðalskipulagi  sem
er undirsvæði (M1a) innan landnotkunarreits Miðborgar (M1),
en svæðinu er skipt upp í þrjú svæði og tilheyrir viðkomandi
svæði svæði 1, sem liggur austan við Lækjargötu

Fyrir miðborgarkjarnann (M1a) eru skilgreindar eftirfarandi
áherslur:  Á jarðhæð eru verslanir-, veitinga- og menningar-,
félags- og þjónustustarfsemi opin almenningi í forgangi, en á
efri hæðum skrifstofu- og íbúðarhúsnæði auk gistiþjónustu.

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030

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

Að öðru leyti gildir deiliskipulag Frakkastígsreits samþykkt í Borgarráði þann

25.mars 2003, birt í Stjórnartíðundum þann 28.maí 2003. Með síðari

breytingum.

                         NÚVERANDI ÁSTAND         SKILMÁLAR FYRIR HVERJA LÓÐ                          GILDANDI SÉRSKILMÁLAR FYRIR SKIPULAGSSVÆÐIÐ:
HEITI                      lóð(m2)        NHL                    lóð(m2)       Max NHL          Max NHL
                                                                                                 án kjallara        með kjallara
Laugavegur 33       390,8           1,97                                           3,2                      3,9                    Heimild til niðurrifs.  Nýbygging 4 hæðir við götu.  Efsta hæð inndregin.

                                                                                                                                                         Í hönnun ber að taka tillit til að þess að húsið er hornhús.

Laugavegur 33a                                                                                                                               Heimild til niðurrifs.  Nýbygging, 3 hæðir, kjallari og ris.  Tilheyrir Laugavegi 33

Laugavegur 33b                                                                                                                               Heimild til niðurrifs.  Nýbygging, 2 hæðir og kjallari og ris.  Tilheyrir Laugavegi 33

Laugavegur 35        501,8          0,54                                            2,5                     3,4                    Heimild til niðurrifs.  Nýbygging, 4 hæðir við götu,  Efsta hæð inndregin. Nýbygging á baklóð skv. uppdrætti.

Laugarvegur 37      544,4           1,03           544,4              1,03                 Óbreytt.

Laugarvegur 37b                         Óbreytt. Tilheyrir Laugarvegi 37.

Vatnsstígur 4           352             1,06                       352               2,8                     3,7                    Heimild til niðurrifs.  Nýbygging, 3 hæðir, kjallari og ris. Nýbygging á baklóð skv. uppdrætti

                                   SKILMÁLAR FYRIR HVERJA LÓÐ
HEITI               lóð(m2)   Max NHL   Max NHL    Max NHL
                                            án            með           með
                                        kjallara      B-rýmum    kjallara
Vatnsstígur       455,7         3,32           3,4             4,33
    (nr. 4)
(1901/1920)  

Laugavegur      152,5          2,28          2,28            3,06
   (nr. 33)
(1902/1911)

Laugavegur
  (nr. 33A)
    (1911)

Laugavegur
  (nr. 33B)
    (1916)

Laugavegur      636,4          2,66          2,67            3,48
   (nr. 35)
(1894/1914)

Laugavegur       554,4           2,39         2,41        2,98
    (nr. 37)
(1894/1906)

      

BREYTTIR SÉRSKILMÁLAR FYRIR SKIPULAGSSVÆÐIÐ:

Húsið er er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Að fengnu leyfi Minjastofnunar Íslands er heimilt er að rífa timburhúsið og
byggja þriggja hæða íbúðarhús með tvöföldu risi og kjallara. Lóðamörkum verður breytt og lóðin m.a. stækkuð til suðurs. Heimilt er að vera
með kvisti á báðum rishæðum, en hámarksstærð kvista má sjá á þakmynd. Kvistir mega vera í tvöfaldri röð, vegna hæðar þaksins og má
breidd kvista í neðri röð, sem snúa út að Vatnsstíg, vera allt að helmingi húshliðar.  Efri kvistir mega ekki ná út fyrir neðri kvisti á breiddina
og skulu vera a.m.k. einum metra mjórri en neðri kvistir. Kvistir skulu vera a.m.k. 30 cm undir mæni og skal þakhalli vera 1:12. Svalir sem
snúa út að Vatnsstíg mega ganga allt að 80cm út fyrir lóðarmörk og svalir sem snúa í suður mega ganga allt að 80 cm út fyrir útvegg húss.
Húsið er tvískipt og stallast upp götuna (sbr. götumynd). Mikilvægt er að útlitshönnun og gluggaskipan þeirrar hliðar nýbyggingar sem snýr
að friðuðum byggingum (Laugavegi 33 og 33B (35) taki tillit til yfirbragðs og einkenna hinna friðuðu húsa á lóðinni.  Á efri hæðum er gert
ráð fyrir 10-12 íbúðum af ýmsum stærðum og gerðum, en á jarðhæð er gert ráð fyrir geymslum, verslun og/eða þjónustu, í samræmi við
Aðalskipulag Reykjavíkur. Afnám friðunar og heimild til niðurrifs eða brottflutnings Vatnsstígs 4 er háð því skilyrði að áform verkkaupa um
vandaða endurgerð Laugavegar 33, 33B og 35 gangi eftir. Sækja þarf um afnám friðunar í sérstöku erindi til Minjastofnunar samhliða
umsókn um byggingarleyfi.  Þar sem ekki er til teikning af húsinu fer Minjastofnun fram á að fá til varðveislu uppmælingu af húsinu áður en
friðun þess verður aflétt.

Húsið er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Það er tvílyft timburhús ásamt þriggja hæða steinsteyptri viðbyggingu og skal
gert upp í samræmi upphaflega gerð. Á jarðhæð er gert ráð fyrir verslun og/eða þjónustu í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur, en á efri
hæðum er heimilt að vera með gististarfsemi, með allt að 6 gistiíbúðum. Heimilt verður að opna á milli efri hæða Laugavegar 33 og 35 að
uppfylltum ákvæðum um eldvarnir.  Allar breytingar eru háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og  skulu unnar í samráði við Minjastofnun
Íslands.  Aðaluppdrættir og sérteikningar af endurgerð hússins skal senda Minjastofnun til umsagnar og samþykktar.

Húsið er er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Heimilt verður að rífa húsið að fengnu leyfi hjá Minjastofnun Íslands. Lóð
undir húsinu sameinast lóðinni Vatnsstígur 4.  Afnám friðunar og heimild til niðurrifs hússins er háð því skilyrði að áform eigenda um
vandaða endurgerð Laugavegar 33, 33B og 35 gangi eftir.  Sækja þarf um afnám friðunar í sérstöku erindi til Minjastofnunar, samhliða
umsókn um byggingarleyfi.  Til er uppmæling Alenu Anderlovu arkitekts af húsinu frá árinu 1994.

Húsið er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Það skal gert upp og fært í átt að upprunalegu horfi. Það verður tengt við
Laugaveg 35 um litlar glerbyggingar og verður hluti af Laugavegi 35.  Í húsinu verður gististarfsemi á öllum hæðum. Allar breytingar eru
háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og  skulu unnar í samráði við Minjastofnun.  Aðaluppdrættir og sérteikningar af breytingum á húsinu nr.
35 skal senda Minjastofnun til umsagnar og samþykktar þegar þau gögn liggja fyrir.

Báðir hlutar hússins eru friðaðir skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Heimilt er að hækka steinsteypta friðaða viðbyggingu um
eina hæð, með því skilyrði að allur frágangur á ytra borði taki mið af upphaflegum byggingarstíl hvors hluta.  Varðveita skal núverandi
steyptan þakkant. Sá fyrirvari á þessari heimild er að ef ekki reynist tæknilega unnt að byggja ofan á viðbygginguna, fellur þessi heimild
niður. Allar breytingar eru háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og  skulu unnar í samráði við Minjastofnun.  Aðaluppdrættir og sérteikningar
af breytingum á húsinu nr. 35 skal senda Minjastofnun til umsagnar og samþykktar þegar þau gögn liggja fyrir.

Heimilt er að stækka timburhúsið að Laugavegi 35 og hækka það um eina hæð innan byggingarreits. Húsið er friðað skv. lögum um
menningarminjar nr. 80/2012. og skulu allar breytingar/endurbætur/viðbyggingar vera úr timbri og taka mið af upphaflegu húsinu.
Varðveita skal og endurnýta allt það í húsinu sem mögulegt er að endurnýta. Allar breytingar eru háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og
skulu unnar í samráði við Minjastofnun.

Á baklóð verður heimilt að reisa fjögurra hæða nýbyggingu, sem verður áföst húsunum sem standa upp við Laugaveg.  Nýbyggingin
mun einnig tengjast Laugavegi 33b, en vegna breytinga á lóðarmörkum mun húsið Laugavegur 33b framvegis vera hluti af Laugavegi
35. Efsta hæð nýbyggingarinnar skal vera með innhallandi veggjum (líkum Mansardþaki) –  og verður efri brún útveggja efstu hæðar
70cm innar en útveggir næstu hæðar fyrir neðan.

Á jarðhæð húsanna tveggja sem standa við Laugaveg er gert ráð fyrir verslun og/eða þjónustu í samræmi við Aðalskipulag
Reykjavíkurog á efri hæðum er heimilt að vera með gististarfsemi.  Í nýbyggingu á baklóð er heimilt að vera með gistingu og/eða íbúðir á
öllum hæðum. Alls eru heimilaðar allt að 39 gistiíbúðir á Laugavegi 35  (Laugavegur 33b telst hluti af Laugavegi 35). Heimilt verður að
opna á milli efri hæða Laugavegar 33 og 35 að uppfylltum ákvæðum um eldvarnir.

Á þaki nýbyggingarinnar verður heimilt að vera með verönd sem má vera allt að 160 m2 að stærð. Veröndin skal vera afgirt með 1,3
metra hárri glergirðingu, sem skal vera a.m.k. 4 metra frá vestari lóðarmörkum Laugavegs 37 og Hverfisgötu 54, en 1m frá efri brún
útveggja í vestur. Lyftu-/stigahús má vera allt að 20 fermetrar að grunnfleti og ná allt að 4,0 m upp fyrir gólf þakverandar.   Þess skal þó
gætt að lyftuhúsið verði eins lítið um sig og kostur er.

Framhúsið er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Deiliskipulagið gerir ráð fyrir að það verði óbreytt. Ekki er heimilt að rífa
litla timburhúsið sem stendur aftar í lóðinni (Laugavegur 37B) og sem einnig er er friðað skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. ).
Heimilt er að flytja það annað með því skilyrði að fyrir liggi samþykki fyrir  ákveðinni lóð undir húsið, áður en byggingarleyfi fyrir
nýbyggingu verður gefið út.  Einnig þurfa að liggja fyrir upplýsingar um það með hvaða hætti húsið verði varðveitt.  Heimilt er að rífa
einlyft steinsteypt hús sem einnig stendur aftast á lóðinni.
Heimilt er að byggja innan byggingarreits, sem nær að lóðarmörkum að Laugavegi 35 og 39 og Hverfisgötu 54, hús sem er þrjár hæðir
og kjallari auk rishæðar (mansardþak). Framan við það, að lóðarmörkum að Laugavegi 39, er heimilt er að byggja einnar hæðar
byggingu á byggingarreit steinsteypta hússins. Ofan á þaki einlyfta húshlutans er heimilt að vera með þaksvalir. Í húsinu mega vera allt
að 11 íbúðir sem eru ætlaðar til útleigu til ferðamanna. Það er í samræmi við þá starfsemi sem fyrir er á lóðinni, en þar eru í dag
gistiíbúðir og tengd rými, auk verslanarýma við Laugaveg. Hér er því um óbreytta starfsemi að ræða. Í kjallara nýbyggingar verða m.a.
stoðrými auk þess sem heimilt verður að vera þar með bílgeymslu, með aðkomu gegnum lóðir Laugavegs 35 og Vatnsstíg 4, með út- og
innakstur um Vatnsstíg.
Á lóðinni er kvaðir um flóttaleiðir frá kvikmyndasölum sem tilheyra Hverfisgötu 54 og tekur deiliskipulagið tillit til þessara kvaða.
Flóttaleiðirnar eru tvær, og verða þær áfram virkar þannig að gera skal ráð fyrir þeim í útfærslu nýbyggingar og lóðar.
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SAMÞYKKT Í BORGARRÁÐI 25. MARS 2003, AUGLÝST Í B-DEILD
STJÓRNARTÍÐINDA 28. MAÍ 2003.

Breyting á deiliskipulagi Vesturhluta
Frakkastígsreits
Stgr. 1.172.1

Deiliskipulagsbreyting fyrir Laugaveg 33, 35, 37 og
Vatnsstígs 4, innan Frakkastígssreits

BREYTT LÓÐAMÖRK

SAMEIGINLEG INNKEYRSLA INN  Í BÍLAKJALLARA

ÞAKGARÐUR

Ekki er víst að hægt sé að nýta allt það byggingarmagn sem gefið er upp í skilmálatöflu. Byggingareitir
takmarka byggingarmagnið.
Að öðru leyti gilda skilmálar deiliskipulags reits 1.1.72.1, sem samþykktir voru í borgarráði 25. mars 2003.

HVERFISGATA - SUÐURHLIÐ
RÖKSTUÐNINGUR FYRIR HEIMILD FYRIR GISTISTARFSEMI

Samkvæmt aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 þarf að upuppfylla ákveðin skilyrði til að heimilt sé að
byggja hótel eða byggingar undir gististarfsemi og eru skilyrðin tengd svæðunum þar sem fyrirhugað er að
koma á fót gististarfsemi.

Tilvitnun í AR 2010-2030:
„Á svæði M1a má ekki breyta núverandi húsnæði, s.s.  skrifstofuhúsnæði, íbúðum, verslunarhúsnæði í
gististarfsemi. Mögulegt  er þó að skilgreina gististarfsemi  sem ákveðið hlutfall starfsemi nýrrar
uppbyggingar, að undangenginni deiliskipulagsgerð, svo lengi sem hún skerði ekki gæði, stærð eða magn
núverandi húsnæðis, s.s. skrifstofurýma, íbúða eða verslunarhúsnæðis, sem er fyrir.*

*Ný uppbygging eru nýbyggingar, viðbyggingar við eldra húsnæði og eftir atvikum endurbygging
húsnæðis. Með endurbyggingu húsnæðis er átt við uppbyggingu þar sem fram fer samhliða á sömu lóð
endurbygging eldra húsnæðis og nýbyggingar og takmarkaður hluti eldra húsnæðis er mögulega nýttur í
þágu nýrrar uppbyggingar. Við mat á því hvort heimiluð gististarfsemi skerði mögulega gæði núverandi
húsnæðis, verður horft til markmiða aðalskipulags um gæði byggðar, sem sett eru fram í
stefnuhlutanum Borg fyrir fólk, s.s. í köflunum Miðborgin, Borgarvernd, Gatan sem borgarrými og Húsnæði
fyrir alla“

Íbúðum á reitnum fjölgar
Í dag eru 6 íbúðir á reitnum. 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 aðalskipulags Reykjavíkur, gert ráð fyrir að ákveðið
hlutfall starfsemi nýrrar uppbyggingar verði skilgreind gististarfsemi. Með uppbyggingunni verða gæði
húsnæðis og tengsl þeirra við almenningsrými aukin. Ekki er gengið á magn þeirrar starfsemi  og íbúða
sem fyrir er, enda fjölgi íbúðum frá því sem nú er. Einungis er því um að ræða tilfærslu á íbúðum og
starfsemi innan reitsins.

Drög að nýju deiliskipulagi eru unnin út frástefnu aðalskipulags Reykjavíkur.
- Sérstök áhersla er lögð á að vernda einkenni miðborgarkjarnans og sögulega sérstöðu.  
Þetta er gert með að gera upp núverandi byggingar af virðingu við, og með tilliti til, byggingarsögu
húsanna. Í drögum að deiliskipulagi er gert ráð fyrir að viðhalda núverandi byggingum í eins ríkum mæli
og kostur er, í samvinnu við Minjastofunun Íslands.
- Vandað er til við að halda heildstæðu yfirbragði byggðar.  
Þetta er gert með því að halda í yfirbragð núvrandi bygginga og miða takt og hæð nýrra húsa við umhverfi
sitt.
-  Stuðlað er að fjölbreyttri þjónustu við almenning, heimamenn jafnt sem gesti, frjótt samspil
almenningsrýma við byggingar og gott aðgengi fyrir gangandi vegfarendur.
Í deiliskipulagi er gert ráð fyrir fjöldbreyttri starfsemi innan reitsins, með verslunum og veitingahúsum á
jarðhæð, íbúðum, gististarfsemi og þakgarði. Skapa á skemmtilegt, lítið torg við aðkomu að hóteli og bæta
þannig borgarrými og skapa líf á milli húsanna. Gert er ráð fyrir fleiri, minni rýmum á jarðhæð sem eykur
fjölbreyttni götumyndarinnar og skapar áhugavert borgarrými.

NÝBYGGINGAR Í BAKGRUNNI

LYFTU- OG STIGAHÚS

HÆKKUN ELDRA HÚSS UM EINA HÆÐ

BÍLAKJALLARIBK

Breytingar á deiliskipulagi fyrir lóðirnar Laugaveg 33,
33A, 33B, 35, 37 og Vatnsstíg 4 á vesturhluta
Frakkastígsreits, 1.172.1.
GREINARGERÐ
Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, landnotkun M1a,
miðborgarsvæði. Samkvæmt aðalskipulaginu er hverfisvernd á reitnum.
GILDANDI DEILISKIPULAG
Í gildi er deiliskipulag sem samþykkt var í Borgarráði þann 25. mars 2003
og birt í B- deild Stjórnartíðinda 28. maí 2003, með síðari breytingum.
Markmið með deiliskipulaginu var að styrkja reitinn í heild með því að leyfa
uppbyggingu við þær götur sem afmarka reitinn, en göturnar eru
Frakkastígur, Laugavegur,  Vatnsstígur og Hverfisgata. Jafnframt var
heimilt að rífa gömul hús á reitnum, þ.á.m. Laugaveg 33, 33A og 33B og
Vatnsstíg 4. Einnig var gert ráð fyrir að leyft yrði að byggja verslunarhæðir
á baklóðum við Laugaveg og Hverfisgötu og tengja saman eftir þörfum.
Einnig að heimilt yrði  að byggja bílakjallara á lóðum vestast og austast á
reitnum.
BREYTTAR ÁHERSLUR OG LÖG UM MENNINGARMINJAR
Frá því að deiliskipulagið var samþykkt hafa áherslur gagnvart gömlum
húsum breyst og er nú aukin áhersla lögð á verndun þeirra, sbr. markmið
Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030  um hverfisvernd innan
Hringbrautar.
Lög um menningarminjar nr. 80/2012 tóku gildi þann 1. janúar 2013.
Samkvæmt lögunum eru öll hús og mannvirki sem eru 100 ára eða eldri
friðuð.

SKIPULAGSTILLAGA – Helstu breytingar
Fallið er frá því að rífa gömlu húsin við Laugaveg og byggja ný stærri hús í
þeirra stað. Fyrrum hugað nýbyggingarmagn er fært frá Laugavegi niður  á
Vatnsstíg. Með því helst svipað byggingarmagn á skipulagssvæðinu og
flest gömlu húsin fá að standa áfram. Hætt er við að rífa húsin að

Laugavegi 33 og 33B og þau færð til upprunalegs horfs, en heimilað
verður að rífa hús númer 33a.  Á Laugavegi 35 verður ekki gert ráð fyrir að
rífa húsin sem þar standa. Steinsteypta húsið verður hækkað um eina hæð
og einnig timburhluti þess, sem einnig verður lengdur til austurs.  Þá
verður heimilað að byggja á baklóð Laugavegar 35. Heimilað verður að
flytja gamalt timburhús sem stendur á baklóð Laugavegar 37 af lóðinni og
rífa nýlegt einlyft steinsteypuhús sem einnig er á baklóðinni og byggja nýtt
hús á norðurhluta lóðarinnar. Húsið að Vatnsstíg 4 skemmdist illa í
eldsvoða árið 2009. Heimilað verður að rífa það og byggja nýtt í þess stað.
Til að einfalda uppbyggingu á skipulagssvæðinu eru lóðamörk færð til.
Þannig er lóðin Vatnsstígur 4 stækkuð til suðurs og lóð Laugavegs 35
stækkuð að Vatnsstíg um Laugaveg 33b, sem verður hluti af Laugavegi
35.  Þannig eru Lóðirnar Vatnsstígur 4 og Laugavegur 35 stækkaðar og
lóðin Laugavegur 33 minnkuð, til jafns við áðurnefndar stækkanir.
Vatnsstígur 4 stækkar um 103,7 fermetra og verður 455,7 fermetrar
Laugavegur 35 stækkar um 134,6 fermetra og verður 636,4 fermetrar
Laugavegur 33 minnkar um 238,3 fermetra og verður 152,5 fermetrar

SKILMÁLAR
(Eftirtaldir skilmálar gilda, eftir því sem við á, fyrir húsin á þeim lóðum sem
deiliskipulagsbreyting þessi nær yfir)

Breytingar, endurbyggingar, viðgerðir og stækkanir á Laugavegi 33, 33b
(35) og 35, sem nánar er getið um í greinargerð og sérskilmálum, skal
vinna í samráði við Minjastofnun Íslands og eru háðar leyfi Minjastofnunar.
Séruppdrættir skulu lagðir inn til Minjastofnunar Íslands til skoðunar,
samhliða því sem aðaluppdrættir verða lagðir inn til byggingarfulltrúa.

Samtengd bílageymsla skal vera í kjallara nýbygginganna á Vatnsstíg 4,
Laugavegi 35 og heimild er fyrir bílageymslu í kjallara Laugavegar 37. Ein

sameiginleg aðkoma/útkeyrsla bílageymslu verður frá Vatnsstíg 4.

Kjallara fyrir bíla og geymslur má byggja fast upp að aðliggjandi lóðum,
enda bendir flest til að klöpp á lóðamörkum hafi verið fleyguð í burt þegar
aðliggjandi hús voru byggð. Byggingarfulltrúi skal meta hversu nálægt
lóðamörkum óhætt er að byggja, svo koma megi í veg fyrir skaða eða
óþarfa óþægindi nágranna, vegna fleygunar klappa og annarra
framkvæmda.

Vatnsstígur 4: Húsið er tvílyft timburhús með lágu risþaki , reist á hlöðnum
sökkli, reist árið 1901.  Árið 1920 var byggð viðbygging við norðurenda
þess, með brotaþaki. Friðað skv. Lögum um menningarminjar nr. 80/2012.
Árið 2009 skemmdist húsið illa í eldsvoða.  Heimilt verður að rífa húsið og
byggja nýtt að fengnu leyfi Minjastofnunar Íslands.

Laugavegur 33: Húsið er tvílyft timburhús með risi, reist á hlöðnum sökkli,
árið 1902. Friðað skv. Lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Þrílyft
steinsteypt viðbygging var byggð til austurs árið 1911 og er hún einnig
friðuð.  Um 1920 voru samþykktar minni háttar breytingar á útliti húsanna,
en árið 1943 var gluggaskipan gjörbreytt og útveggir múrhúðaðir.
Samkvæmt deiliskipulagstillögu verður timburhúsið ásamt viðbyggingu gert
upp í samræmi við upphaflega gerð.

Laugavegur 33A : Húsið sem er einlyft steinsteypuhús með kjallara og
háu risi var byggt árið 1911. Friðað skv. Lögum um menningarminjar nr.
80/2012. Kjallarinn var um langt skeið nýttur sem hesthús. Heimilt verður
að rífa húsið að fengnu leyfi frá Minjastofnun Íslands. Lóðarhluti undir
húsinu bætist við lóð Vatnsstígs 4.

Laugavegur 33B (35): Húsið er tvílyft steinsteypuhús með lágreistu

risþaki og er byggt árið 1916. Friðað skv. Lögum um menningarminjar nr.
80/2012. Það er eitt fárra íbúðarhúsa frá upphafsárum steinsteypualdar
með steinsteyptu þaki.  Húsið hefur því mikið umhverfisgildi og skal gert
upp í samræmi við upphaflegt útlit.  Lóðin undir húsinu verður hluti af
Laugavegi 35 og húsið verður tengt nýbyggingunni á Laugavegi 35 og
verður hluti af því.

Laugavegur 35: Húsið er tvískipt.  Eldri hluti þess er tvílyft timburhús sem
var reist árið 1894 á hlöðnum sökkli og er með lágreistu mænisþaki. Friðað
skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Árið 1914 var byggð tvílyft
viðbygging úr steinsteypu vestan við húsið, teiknuð af Einari Erlendssyni
húsameistara. Bæði húsin (húshlutar) eru friðuð. Gert er ráð fyrir að
varðveita húsin að Laugavegi 35 og gera þau upp í samræmi við
upphaflega gerð ásamt því að hækka bæði húsin um eina hæð og stækka
inn á baklóð á forsendum húsanna. Einnig verður heimilt að lengja
timburhúsið til austurs. Á baklóð er gert ráð fyrir fjögurra hæða nýbyggingu,
sem verður byggð upp að framhúsunum á lóðinni og verður einnig tengt við
Laugaveg 33b, sem þá verður hluti Laugavegar 35.

Laugavegur 37: Húsið að Laugavegi 37 var byggt í tveimur hlutum.
Upphaflegur hluti þess er bárujárnsklætt timburhús, sem er friðað, var
byggt árið 1906, (með viðbótum á árunum 1917 og 1926) og viðbygging frá
árinu 1976, sem er steinsteypt og bárujárnsklædd. Að auki var götuhlið
hússins breytt árið 1955, með stórum verslunargluggum. Húsið er á tveimur
hæðum auk kjallara og rishæðar. Friðað skv. lögum um menningarminjar nr.
80/2012. Aftar í lóðinni stendur lítið timburhús með mansardþaki,
Laugavegur 37B. Húsið er tvær hæðir, upphaflega byggt árið 1894. Friðað
skv. lögum um menningarminjar nr.80/2012. Þetta hús stóð áður við
götuna, en var flutt aftar í lóðina, líklega árið 1906. Deiliskipulagið gerir ráð
fyrir að þetta hús verði flutt af lóðinni.  Á lóðinni er einnig einlyft steinsteypt
hús, byggt árið 1995, sem gert er ráð fyrir að víki.
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Skýringarmynd: horft á tillögu vestur eftir Laugavegi, einnig inn að bakhúsum, útlit og gluggasetningar húsa eru ekki bindandi

Skýringarmynd: Horft á tillögu frá Laugavegi, niður eftir Vatnsstíg, útlit og gluggasetningar húsa eru ekki bindandi

Deiliskipulagsbreytingin er inni á svæði í aðalskipulagi  sem
er undirsvæði (M1a) innan landnotkunarreits Miðborgar (M1),
en svæðinu er skipt upp í þrjú svæði og tilheyrir viðkomandi
svæði svæði 1, sem liggur austan við Lækjargötu

Fyrir miðborgarkjarnann (M1a) eru skilgreindar eftirfarandi
áherslur:  Á jarðhæð eru verslanir-, veitinga- og menningar-,
félags- og þjónustustarfsemi opin almenningi í forgangi, en á
efri hæðum skrifstofu- og íbúðarhúsnæði auk gistiþjónustu.

Hluti Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030

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____.
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Báðir hlutar hússins eru friðaðir skv. lögum um menningarminjar nr. 80/2012. Heimilt er að hækka steinsteypta friðaða viðbyggingu um eina 
hæð, með því skilyrði að allur frágangur á ytra borði taki mið af upphaflegum byggingarstíl hvors hluta. Varðveita skal núverandi steyptan 
þakkant. Sá fyrirvari á þessari heimild er að ef ekki reynist tæknilega unnt að byggja ofan á viðbygginguna, fellur þessi heimild niður. Allar 
breytingar eru háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og skulu unnar í samráði við Minjastofnun. Aðaluppdrættir og sérteikningar af breytingum á 
húsinu nr. 35 skal senda Minjastofnun til umsagnar og samþykktar þegar þau gögn liggja fyrir.
Heimilt er að stækka timburhúsið að Laugavegi 35 og hækka það um eina hæð innan byggingarreits. Húsið er friðað skv. lögum um 
menningarminjar nr. 80/2012. og skulu allar breytingar/endurbætur/viðbyggingar vera úr timbri og taka mið af upphaflegu húsinu. Varðveita 
skal og endurnýta allt það í húsinu sem mögulegt er að endurnýta. Allar breytingar eru háðar leyfi Minjastofnunar Íslands og skulu unnar í 
samráði við Minjastofnun.

Á baklóð verður heimilt að reisa fjögurra hæða nýbyggingu, sem verður áföst húsunum sem standa upp við Laugaveg. Nýbyggingin mun 
einnig tengjast Laugavegi 33b, en vegna breytinga á lóðarmörkum mun húsið Laugavegur 33b framvegis vera hluti af Laugavegi 35. Efsta 
hæð nýbyggingarinnar skal vera með innhallandi veggjum (líkum Mansardþaki) – og verður efri brún útveggja efstu hæðar 70cm innar en 
útveggir næstu hæðar fyrir neðan.
Á jarðhæð húsanna tveggja sem standa við Laugaveg er gert ráð fyrir verslun og/eða þjónustu í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkurog á 
efri hæðum er heimilt að vera með gististarfsemi. Í nýbyggingu á baklóð er heimilt að vera með gistingu og/eða íbúðir á öllum hæðum. Alls 
eru heimilaðar allt að 39 gistiíbúðir á Laugavegi 35 (Laugavegur 33b telst hluti af Laugavegi 35). Heimilt verður að opna á milli efri hæða 
Laugavegar 33 og 35 að uppfylltum ákvæðum um eldvarnir.

Á þaki nýbyggingarinnar verður heimilt að vera með verönd sem má vera allt að 160 m2 að stærð. Veröndin skal vera afgirt með 1,3 metra 
hárri glergirðingu, sem skal vera a.m.k. 4 metra frá vestari lóðarmörkum Laugavegs 37 og Hverfisgötu 54, en 1m frá efri brúnútveggja í 
vestur. Heimilt er að lyfta nái upp á þakverönd. Lyftuhús skal vera eins lítið um sig og kostur er og mest 10 fermetrar að flatarmáli. Veggir og 
þak lyftuhúss skulu vera úr gleri.  Lyftuhús skal vera innan við 4m að hæð, mælt frá yfirborði þakverandar.  Stiga upp á þakverönd skal 
leysa innan hæðarinnar fyrir neðan.

Síðast lagfært 13. mars 2020
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                                                                                                              Reykjavík 02.05.2019 
 
 
 
RÖKSTUÐNINGUR VEGNA GISTISTARFSEMI Á FRAKKASTÍGSREIT-VESTUR 
 
Bt. Skipulagssviðs Reykjavíkur 
 
 
 
Efni:  Frakkstígsreitur Vestur (Stgr.1.172.19) 
 
 
Frakkastígsreitur er innan þess svæðis sem í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er 
skilgreint sem M1a. 
 
 
Formáli 
Fyrirtækið Leiguíbúðir ehf hefur til umráða þrjár samliggjandi lóðir innan reitsins, sem alls 
eru 1.244,6 fermetrar að stærð. Á lóðunum standa nokkur hús og hyggst félagið, eftir atvikum 
rífa hús og byggja ný, endurbyggja hús, stækka og gera upp. 
 
Á Vatnsstíg 4 stendur timburhús sem eyðilagðist í eldi.  Til stendur að rífa það og í þess stað 
byggja lítið fjölbýlishús með 10 - 12 íbúðum. 
Á Laugavegi 33 er áformað að rífa hús númer 33a , en endurgera hin húsin á lóðinni. 
Á Laugavegi 35 hyggst félagið hækka steinhús, og endurbyggja og stækka  
timburviðbyggingu, ásamt því að byggja nýtt hús á baklóð.  
 
Leiguíbúðir vilja haga notkun húsanna þannig að við Laugaveg verði hótelíbúðir á efri 
hæðum, en verslanir á jarðhæð og geymslur í kjallara. Í nýbyggingu á baklóð Laugavegar 35, 
vill félagið einnig byggja hótelíbúðir.  Á Vatnsstíg 4 verði hins vegar byggðar almennar 
íbúðir á efri hæðum, en á jarðhæð er gert ráð fyrir verslunum og veitingastöðum.  Samkvæmt 
fyrirliggjandi tillögu myndi skipting notkunar vera með eftirfarandi hætti:  Íbúðir 1235 m2, 
verslun og veitingar 320m2 og gististarfsemi 1790m2. 
 
 
Vatnsstígur 4 
Húsið skemmdist illa í eldi og til stendur að byggja nýtt fjölbýlishús með 10-12 íbúðum á efri 
hæðum, en verslun eða veitingastað á jarðhæð.   
 
Í fasteignaskrá er húsið skráð sem fjölbýlishús, en ekki er getið um fjölda íbúða.  Ekki finnast 
teikningar á vef Reykjavíkur sem gefa til kynna fjölda íbúða.  Því er gengið út frá því að í 
húsinu hafi verið tvær íbúðir. 
 
 
 
Almennur rökstuðningur fyrir gististarfsemi 
Samkvæmt aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 þarf að uppfylla ákveðin skilyrði til að 
heimilt sé að byggja hótel eða byggingar undir gististarfsemi og eru skilyrðin tengd 
svæðunum þar sem fyrirhugað er að koma á fót gististarfsemi. 



 
Tilvitnun í AR 2010-2030: 
„Á svæði M1a má ekki breyta núverandi húsnæði, s.s.  skrifstofuhúsnæði, íbúðum, 
verslunarhúsnæði í gististarfsemi. Mögulegt  er þó að skilgreina gististarfsemi  sem ákveðið 
hlutfall starfsemi nýrrar uppbyggingar, að undangenginni deiliskipulagsgerð, svo lengi sem 
hún skerði ekki gæði, stærð eða magn núverandi húsnæðis, s.s. skrifstofurýma, íbúða eða 
verslunarhúsnæðis, sem er fyrir.* 
*Ný uppbygging eru nýbyggingar, viðbyggingar við eldra húsnæði og eftir atvikum endurbygging húsnæðis. 
Með endurbyggingu húsnæðis er átt við uppbyggingu þar sem fram fer samhliða á sömu lóð endurbygging eldra 
húsnæðis og nýbyggingar og takmarkaður hluti eldra húsnæðis er mögulega nýttur í þágu nýrrar uppbyggingar. 
Við mat á því hvort heimiluð gististarfsemi skerði mögulega gæði núverandi húsnæðis, verður horft til 
markmiða aðalskipulags um gæði byggðar, sem sett eru fram í stefnuhlutanum Borg fyrir fólk, s.s. í 
köflunum Miðborgin, Borgarvernd, Gatan sem borgarrými og Húsnæði fyrir alla“ 

 

Íbúðum á reitnum fjölgar 
Í dag eru 6 íbúðir á reitnum. 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 aðalskipulags Reykjavíkur, gert ráð fyrir að ákveðið 
hlutfall starfsemi nýrrar uppbyggingar verði skilgreind gististarfsemi. Með uppbyggingunni verða 
gæði húsnæðis og tengsl þeirra við almenningsrými aukin. Ekki er gengið á magn þeirrar starfsemi  
og íbúða sem fyrir er, enda fjölgi íbúðum frá því sem nú er. Einungis er því um að ræða tilfærslu á 
íbúðum og starfsemi innan reitsins.  

Drög að nýju deiliskipulagi er unnið út frástefnu aðalskipulags Reykjavíkur.  

- Sérstök áhersla er lögð á að vernda einkenni miðborgarkjarnans og sögulega sérstöðu.  
Þetta er gert með að gera upp núverandi byggingar af virðingu við, og með tilliti til, 
byggingarsögu húsanna. Í drögum að deiliskipulagi er gert ráð fyrir að viðhalda núverandi 
byggingum í eins ríkum mæli og kostur er, í samvinnu við Minjastofunun (skýrsla frá Pétri…)  

- Vandað er til við að halda heildstæðu yfirbragði byggðar.  
Þetta er gert með því að halda í yfirbragð núvrandi bygginga og miða takt og hæð nýrra húsa 
við umhverfi sitt. 

- Stuðlað er að fjölbreyttri þjónustu við almenning, heimamenn jafnt sem gesti, frjótt samspil 
almenningsrýma við byggingar og gott aðgengi fyrir gangandi vegfarendur. 
Í drögum að deiliskipulagi er gert ráð fyrir fjöldbreyttri starfsemi innan reitsins, með 
verslunum og veitingahúsum á jarðhæð, íbúðum, gististarfsemi og þakgarði. Skapa á 
skemmtilegt, lítið torg við aðkomu að hóteli og bæta þannig borgarrými og skapa líf á milli 
húsanna. Gert er ráð fyrir fleiri, minni rýmum á jarðhæð sem eykur fjölbreyttni 
götumyndarinnar og skapar áhugavert borgarrými.  

 

 

Það skal tekið fram að Blómaþing ehf, sem er í eigu sömu aðila og Leiguíbúðir ehf, stóð að 
uppbyggingu á Frakkarstígsreit austur, austan við núverandi deiliskipulagsreit, þar sem íbúðum var 
fjölgað verulega.  

 
Sértækur rökstuðningur fyrir gististarfsemi  
 
Laugavegur 33 
Laugavegur 33 er timburhús, en síðar var byggt austan við það og þá úr steinsteypu.  Til 
stendur að gera húsið upp og færa útlit þess í átt að upprunalegu horfi. 



Í húsinu eru skráðar tvær íbúðir, en eingöngu önnur þeirra er notuð sem slík.  Sú íbúð er í risi 
hússins, en er í slæmu ásigkomulagi.  Hin íbúðin, sem er á annarri hæð, hefur um langt árabil 
verið nýtt sem vinnustofa. 
Á jarðhæð eru verslanir og í kjallara eru geymslur. 
 
 
Sótt er um að efri hæðir yrðu nýttar fyrir gististarfsemi. Jarðhæð verður áfram fyrir verslanir. 
 
Rökfærsla fyrir því að heimila gististarfsemi á Laugavegi 33: 
Í samræmi við markmið aðalskipulags Reykjavíkur vilja eigendur vanda til við gera húsið 
upp, þ.e að hlúa að byggingararfinum og gera hann sýnilegri, svo söguleg vídd byggðarinnar 
skerðist eins lítið og kostur er og að byggingarsögulegt samhengi rofni ekki. Almennt er 
fasteignaverð íbúða við Laugaveg fremur lágt og þá m.a. vegna ónæðis frá götunni á kvöldin 
og um helgar.  Það leikur því mikill vafi á því að önnur starfsemi en gististarfsemi geti 
borgað jafn kostnaðarsama aðgerð og sómasamleg endurgerð hússins verður án efa.   
 
Að vísu er í þessu tilfelli ekki um að ræða nýja uppbyggingu, en ástand hússins er allt fremur 
lélegt og það þarfnast mikilla viðgerða.  Þótt verið sé að fækka íbúðum í húsinu fjölgar 
íbúðum á reitnum, enda verður byggt fjölbýlishús á Vatnsstíg 4. 
 
 
Laugavegur 33b (steinhús sem snýr út að Vatnstíg) 
Til stendur að gera húsið upp, en það hefur staðið ónotað um nokkra hríð. 
Í húsinu eru skráðar tvær íbúðir, en húsið hefur staðið tómt í langan tíma og er í mikilli 
niðurníðslu.  Framhlið hússins snýr út að litlu torgi við Vatnsstíg, en bakhlið hússins er 
gluggalaus. 
 
Sótt er um að efri hæðir yrðu nýttar fyrir gististarfsemi. Jarðhæð verður fyrir verslanir. 
 
Rökfærsla fyrir því að heimila gististarfsemi á Laugavegi 33b: 
Í samræmi við markmið aðalskipulags Reykjavíkur vilja eigendur vanda til við gera húsið 
upp, þ.e að hlúa að byggingararfinum og gera hann sýnilegri, svo söguleg vídd byggðarinnar 
skerðist eins lítið og kostur er og að byggingarsögulegt samhengi rofni ekki. Almennt er 
fasteignaverð íbúða við Laugaveg fremur lágt og þá m.a. vegna ónæðis frá götunni á kvöldin 
og um helgar.  Það leikur því mikill vafi á því að önnur starfsemi en gististarfsemi geti 
borgað jafn kostnaðarsama aðgerð og sómasamleg endurgerð hússins verður án efa.   
 
Að vísu er í þessu tilfelli ekki um að ræða nýja uppbyggingu, en ástand hússins er allt mjög 
lélegt og það þarfnast mikilla viðgerða.  Þá hefur húsið staðið tómt um langt árabil og er í 
mikilli niðurníðslu.  Það hlýtur einnig að vera óheppilegt fyrirkomulag að vera með íbúð á 
jarðhæð og ekki í samræmi við aðalskipulag, eða eins og stendur ,,Á jarðhæðum eru 
verslunar-, veitinga-, menningar-, félags- og þjónustustarfsemi opin almenningi í forgangi” 
Í drögum að nýju deiliskipulagi er gert ráð fyrir torgi framan við húsið. 
Við sjáum húsið fyrir okkur sem inngang að hótelinu sem við viljum reisa á baklóð 
Laugavegar 35. Ekki er eiginlega verið að fækka íbúðum, enda hefur húsið staðið tómt um 
árabil og er ekki nýtanlegt í núverandi ástandi. Þótt verið sé á pappírum að fækka íbúðum í 
húsinu fjölgar íbúðum á reitnum, enda verður byggt fjölbýlishús á Vatnsstíg 4. 
 
 
 



Laugavegur 35 (hækkun, endurbygging) 
Húsið var upphaflega byggt sem steinhús, en seinna var það stækkað til austurs, með 
viðbyggingu úr timbri.  Til stendur að hækka steypta hlutann um eina hæð, en endurbyggja 
timburhlutann, stækka grunnflöt hans og hækka um eina hæð. 
Allt húsið er skráð sem verslunarhúsnæði.  
 
Sótt er um að efri hæðir verði nýttar fyrir gististarfsemi, en á jarðhæð verði áfram verslun og 
þjónustustarfsemi. 
 
Rökfærsla fyrir því að heimila gististarfsemi á Laugavegi 35 
Í samræmi við markmið aðalskipulags Reykjavíkur vilja eigendur vanda til við gera húsið 
upp, þ.e að hlúa að byggingararfinum og gera hann sýnilegri, svo söguleg vídd byggðarinnar 
skerðist eins lítið og kostur er og að byggingarsögulegt samhengi rofni ekki. Mikill kostnaður 
er við að gera upp eldri byggingar. Það leikur því mikill vafi á því að önnur starfsemi en 
gististarfsemi geti borgað jafn kostnaðarsama aðgerð og sómasamleg endurgerð hússins 
verður án efa.   
 
Í þessu tilfelli er um verulegar endurbætur að ræða og nýja uppbyggingu að hluta, en til 
stendur að endurbyggja timburhluta hússins og jafnframt stækka hann.  Steinhlutann er 
áformað að hækka um eina hæð.   
Allt húsið er skráð sem verslunarhúsnæði, en það er svo óhentugt fyrirkomulag að tæpast er 
hægt að leggja það til grundvallar um það hvort verið sé að ganga á verslunarrými í húsinu. 
Fyrirhugað er að áfram verði verslun á jarðhæð hússins, en gististarfsemi á efri hæðum. 
 
 
 
Laugavegur 35 (bakhús, nýbygging) 
Um nýja byggingu er að ræða sem mun rísa á baklóð Laugavegar 35, fast upp við framhúsið 
og aftur að lóðarmörkum Hverfisgötu 52? (bíó Paradís).  Norður og suðurhlið 
nýbyggingarinnar verða því gluggalausar.  Vestan við nýbygginguna og þétt upp við hana 
stendur Laugavegur 33b (gamalt steinhús sem skv. framangreindu stendur til að gera upp).  
Framhlið steinhússins snýr út að litlu torgi við Vatnsstíg, en bakhlið þess, sú sem snýr upp að 
nýbyggingunni, er gluggalaus.  Eðli málsins er því lítið útsýni út úr nýbyggingunni til vesturs, 
en þó  ágætt á efstu hæð hennar, þar sem sér yfir þak steinhússins. Til austurs snýr 
nýbyggingin að litlu og sólarlitlu torgi. Þar er því einnig þröngt um og lítið útsýni.   
 
 
Sótt er um að nýbyggingin verði öll nýtt undir gististarfsemi.  
 
Rökfærsla fyrir því að heimila gististarfsemi á Laugavegi 35 (Bakhús) 
Almennt er fasteignaverð íbúða við Laugaveg fremur lágt og þá m.a. vegna ónæðis frá 
götunni á kvöldin og um helgar. Ofangreind þrengsli og annmarkar sem þeim fylgja teljast 
mjög stórir gallar á almennum íbúðum.  
Gististarfsemi fylgja minni kvaðir um bílastæði og eins hefur lítið útsýni úr 
íbúðum/herbergjum ekki eins alvarleg áhrif á rektsrarmöguleika hótelsins.  Reynt er að bæta 
útsýnisþáttinn með því að leggja til þakverönd á hótelinu. 
 
Mögulegt væri að hafa skrifstofur í húsinu, en þær væru háðar sömu annmörkum og frá er 
greint hér að ofan, auk þess sem bílastæðaþörf yrði vandmætt, þar sem skipulagssvið 
Reykjavíkur leggst gegn bílakjallara á tveimur hæðum. 



 
 
Lóðarhlutinn er óbyggður og nýbygging á honum fellur því undir skilgreininguna um að 
mögulegt sé að “skilgreina gististarfsemi sem ákveðið hlutfall starfsemi nýrrar uppbyggingar 
að undangenginni deiliskipulagsgerð, enda er hún að engu leiti að skerða gæði, magn 
núverandi húsnæðis, s.s. skrifstofurýma, íbúða eða verslunarhúsnæðis, sem er fyrir.” 
 
 
Heildarbyggingarmagn undir hótelstarfsemi 
Miðað við meðfylgjandi tillögu yrðu fermetrar undir gististað um helmingur fermetra á 
reitnum, en verði geymslur í kjallara teknar með í reikninginn yrði hlutfallið um 45%. 
 
 
Lokaorð 
 
Með fyrirhuguðum breytingum telja hlutaðeigandi að vera sé að koma til móts við helstu 
áherslur Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030 fyrir miðborgarkjarnann (M1a). Í 
skipulagstillögunni er áhersla	lögð	á	að	vernda	einkenni	miðborgarkjarnans	og	sögulega	
sérstöðu	hans.	Stuðlað	er	að	heildstæðu	yfirbragði	byggðarinnar	og	samfella	sköpuð	ı́	
fjölbreyttri	þjónustu	við	almenning,	heimamenn	jafnt	sem	gesti.	Áhersla	er	lögð	á	
smásöluverslun,	veitingastarfsemi	og	afþreyingu.	
Þá	er	í	tillögunni	gert	ráð	fyrir	að	á	jarðhæðum	verði	verslunar-,	veitinga-,	menningar-,	
félags-	og	þjónustustarfsemi	opin	almenningi	ı́	forgangi,	en	á	efri	hæðum	verði	
ı́búðarhúsnæði,	sem	og	gistiþjónusta.	
	
Enda þótt lagt sé til að færa til íbúðir og fella út í einhverjum tilfellum verslunarrými á efri 
hæðum í húsunum sem standa upp við Laugaveg, fjölgar íbúðum á reitnum um 4-6 með 
byggingu fjölbýlishússsins á Vatnsstíg 4, en þar verða einnig verslunarrými og/eða 
veitingahús. 
 
Fyrirhuguð hótelstarfsemi verður með þeim hætti að alls verða útbúnar u.m.b. 40 litlar íbúðir, 
sem ýmist verða leigðar til ferðamanna eða á almennum markaði og er þá sérstaklega litið til 
íbúða fyrir námsmenn. 
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USK Skipulag

Frá: anna@klettasel.is
Sent: fimmtudagur, 24. október 2019 15:42
Til: USK Skipulag
Efni: Frakkastígsreitur 1.172.1

Eftirfylgniflagg: Fylgja eftir
Flaggstaða: Flaggað

Góðan 
 
Sækjum hér með um eins langan frest og mögulegt er  á að senda inn ábendingar og athugasemdir við breytingu á 
deiliskipulagi reits 1.172.1 Frakkastígsreits. 
 
Bestu kveðjur 
 
Annna Sigríður Jóhannsdóttir og Knútur Bruun 
 
eigendur og  íbúar að Hverfisgötu 54, hluta 3hæðar og 4 hæðar, Reykjavík 
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Umhverfis- og skipulagssvið 
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105 Reykjavík 

 

 

 

 

Reykjavík, 7. október 2019 

 

 

 

Á fundi kirkjuráðs þann 2. október sl. var tekin fyrir umsagnarbeiðni umhverfis- og 

skipulagssviðs Reykjavíkurborgar vegna Frakkastígsreits 1.172.1 og eftirfarandi bókað: 

 

Reykjavíkurborg, Frakkastígsreitur 1.172.1., umsagnarbeiðni 

Reykjavíkurborg óskar eftir umsögn um breytingu á skipulagi svokallaðs Frakkastígsreits.  

□ Kirkjuráð samþykkti að gera engar athugasemdir við fyrirhugaðar breytingar á 

skipulagi. 

 

Þetta tilkynnist hér með. 

 

 

Virðingarfyllst f.h. kirkjuráðs  

 
Guðrún Finnbjarnardóttir  

fulltrúi framkvæmdastjóra kirkjuráðs 

 

http://www.kirkjan.is/
http://www.kirkjan.is/




From: asmundur@kurtogpi.is
To: Margrét Þormar
Cc: swan@internet.is; steinthor@kurtogpi.is
Subject: Frakkastígsreitur - Laugavegur 37b
Date: miðvikudagur, 30. október 2019 13:58:11

Sæl Margrét
 
Við lestur á uppdráttum Zeppelin arkitekta af Frakkastísgreitnum rákumst við á villu varðandi
Laugaveg 37b.
Á grunnmynd deiliskipulagsuppdráttar er hæðafjöldi merktur 3K. Það á hinsvegar að vera 4K eins
og kynnt var og sjá má sniðum og skýringamyndum.
 
Kv. Ásmundur
 
______________________
Ásmundur Hrafn Sturluson
Arkitekt FAÍ
asmundur@kurtogpi.is
______________________
kurtogpí
______________________
Skólavörðustígur 2
101 Reykjavík / Iceland
T: (354) 552 0252
M: (354) 695 1331
www.kurtogpi.is
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                                                                           Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / www.reykjavik.is 
 

Reykjavík 13. mars 2020 (BI) 
 
Frakkastígsreitur vestur – svör við athugasemdum 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Zeppelin ehf. dags. 26. júní 2019 um breytingu á 
deiliskipulagi reits 1.172.1, Frakkastígsreits, vegna lóðanna nr. 33, 33A, 33B, 35 og 37 við Laugaveg og 4 
við Vatnsstíg. Í breytingunni felst að húsin á Laugavegi 33, 33B og 35 verði gerð upp í upprunalegri mynd, 
heimilað verði að rífa Laugaveg 33A, húsin við Laugaveg 35 verði hækkuð um eina hæð, timburhúsið að 
Laugavegi 35 verði lengt til austurs og leyft verði að byggja fjórlyft hús á baklóð. Húsið að Laugavegi 37, 
sem stendur við götu helst óbreytt, en gert er ráð fyrir að gamalt timburhús á baklóð Laugavegs 37 verði 
flutt, nýlegt steinhús á baklóð rifið og nýtt hús, þriggja hæða með kjallara, reist í staðinn. Einnig er gert ráð 
fyrir að timburhúsið við Vatnsstíg 4 verði rifið og nýtt hús, þrjár hæðir með tveggja hæða risi, byggt í 
staðinn. Deiliskipulagið heimilar byggingu bílageymslu undir þeim hluta lóðanna, þar sem ekki standa 
friðuð hús. Breytingar verða á lóðarstærðum samkvæmt uppdrætti Zeppelin arkitekta ehf. dags 28. júní 
2019, lagfært 22. ágúst 2019. Einnig er lagt fram umboðsbréf og rökstuðningur fyrir hótelstarfsemi, ásamt 
mæli- og hæðarblaði og mat og úrskurður Minjastofnunar Íslands dags. 9. ágúst 2019. Jafnframt er lagður 
fram tölvupóstur Önnu Sigríðar Jóhannsdóttur og Knúts Bruun dags. 24. október 2019 þar sem óskað er 
eftir framlengingu á athugasemdarfresti. Tillagan var auglýst frá 23. september 2019 til og með 14. 
nóvember 2019.  
 
Eftirtaldir sendu athugasemdir: Kristinn B. Ragnarsson f.h. Perla Properties ehf. dags. 8. október 2019, 
Ásmundur Hrafn Sturluson frá Kurt og Pí dags. 30. október 2019, Direkta lögfræðiþjónusta og rágjöf f.h. 
Gylfa Björnssonar og Önnu Þóru Björnsdóttur dags. 1. nóvember 2019, Lena G. Hákonardóttir dags. 3. 
nóvember 2019, Valgerður Árnadóttir dags. 4. nóvember 2019, Benóný Ægisson f.h. Íbúasamtaka 
Miðborgar Reykjavíkur dags. 4. nóvember 2019, Eva María Þórarinsdóttir Lange dags. 4. nóvember 2019, 
Birna Hrönn Björnsdóttir dags. 4. nóvember 2019, LMB Mandat lögmannsstofa f.h. Péturs Jónassonar og 
Hrafnhildar H. Guðmundsdóttur eigendur íbúðar með fastanr. 222-2958 og Nýhafnar 3-7 ehf. eiganda 
íbúðar með fastanr. 222-2956 dags. 8. nóvember 2019, Karl Mikli ehf., Knútur Bruun, Anna Sigríður 
Jóhannsdóttir og Hilmar Einarsson dags. 12. nóvember 2019 og Lögfræðistofa Reykjavíkur f.h. Karls Mikla 
ehf. dags. 13. nóvember 2019. Einnig er lögð fram umsögn Þjóðkirkjunnar dags. 7. október 2019. 
 
 
Umsögn 
Eftirfarandi aðilar gerðu athugasemd við auglýsta deiliskipulagsbreytingu fyrir Frakkastígsreit vestur, lóðir 
nr. 33, 33A, 33B, 35 og 37 við Laugaveg og lóð nr. 4 við Vatnsstíg, uppdráttur dags. 28. júní 2019, 
lagfærður 22. ágúst 2019. 
 

1. Kristinn B. Ragnarsson, f.h Perla Properties ehf, eiganda íbúðar við Hverfisgötu 52,  
dags. 9. október 2019.  

2. Ásmundur Hrafn Sturluson frá Kurt og Pí, dags. 30. október 2019.  
3. Direkta lögfræðiþjónusta og ráðgjöf f.h. Gylfa Björnssonar og Önnu Þóru Björnsdóttur, húseigenda 

að Hverfisgötu 52 dags. 1. nóvember 2019.  
4. Lena G. Hákonardóttir, eigandi íbúðar á 3. hæð Vatnsstígs 5, dags. 3. nóvember 2019. 
5. Valgerður Árnadóttir, eigandi íbúðar á 3. hæð Vatnsstígs 5, dags. 4. nóvember 2019. 
6. Benóný Ægisson f.h. Íbúasamtaka Miðborgar Reykjavíkur, dags. 4. nóvember 2019.   
7. Eva María Þórarinsdóttir Lange, íbúi efstu hæðar að Vatnsstíg 5,  dags. 4. nóvember 2019.  
8. Birna Hrönn Björnsdóttir, íbúi á Vatnsstíg 5, dags. 4. nóvember 2019.  
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9. LMB Mandat lögmannsstofa f.h. Péturs Jónassonar og Hrafnhildar H. Guðmundsdóttur eigendur 
íbúðar  á 2., 3., og 4. hæð að Hverfisgötu 52, dags. 8. nóvember 2019.  

10. Arnar Hauksson f.h. Karls Mikla ehf., Knútur Bruun, Anna Sigríður Jóhannsdóttir og Hilmar 
Einarsson, eigendur íbúða að Hverfisgötu 54, dags. 12. nóvember 2019.  

11. Lögfræðistofa Reykjavíkur f.h. Karls Mikla ehf. eiganda 1. og 2. hæðar fasteignar-innar að 
Hverfisgötu 54, dags. 13. nóvember 2019.  

12. Umsögn Þjóðkirkjunnar dags. 7. október 2019.  
13. Umsögn Veitna, dags. 27. nóvember 2019 

 
______________________________________________________________________________________ 
 
Þeim athugasemdum sem bárust má skipta í eftirfarandi flokka eftir efni athugasemdanna.  
 

1. Lagst er gegn því að heimilað verði að rífa hluta húsa á reitnum.  
Í áður samþykktu deiliskipulagi var heimild til að rífa öll húsin á lóðunum við Laugaveg nr. 33, 33A, 
33B og við Vatnsstíg 4. Undið hefur verið ofan af þeim heimildum þar sem áherslan hefur verið að 
vernda og styrkja götumyndina við Laugaveg. Vegna aldurs eru húsin umsagnarskild hjá 
Minjastofnun. Í áliti Minjastofnunar um deiliskipulagið, dags. 09. ágúst 2019, er ekki gerð 
athugasemd við það að húsin við Laugaveg 33A og Vatnsstíg 4 verði fjarlægð að því gefnu að 
önnur eldri hús á reitnum verði gerð upp með sómasamlegum hætti.  
 
Deiliskipulagsbreytingin er því talin koma vel til móts við almenn sjónarmið um verndun eldri 
byggðar og götumynda í miðborg Reykjavíkur en um leið er eigendum lóðanna gert kleift að hefja 
uppbyggingu á reitnum þar sem nýtt og gamalt fléttast saman. 
 
 

2. Byggingarmagn á reitnum talið of mikið. 
Það byggingarmagn sem heimilað er á reitnum er í grunninn komið frá eldra deiliskipulagi þar sem 
heimilt var að fjarlægja öll húsin á lóðunum við Laugaveg 33, 33A, 33B, 35 og Vatnsstíg 4 og byggja 
ný. Engar heimildir til uppbyggingar voru skilgreindar fyrir lóðina við Laugaveg 37. Samkvæmt því 
deiliskipulagi var heimilt að byggja 4 hæða hús við Laugaveg 33-35 og niður með Vatnsstíg 
þrískipta húsaröð á þremur hæðum sem stallaðist niður götuna. Húsaröðinni við Laugaveg og 
horni götunnar við Vatnsstíg er nú hlýft en heimilt byggingarmagn í staðinn fært neðar á reitinn. 
Engin aukning er á byggingarmagni ofanjarðar nema á baklóð Laugavegar 37.  
 
Byggingarmagnið er því það sama á lóðunum við Vatnsstíg 4 og Laugaveg 33 og 35 og það er í 
gildandi deiliskipulagi en sú aukning sem til kemur er vegna stækkunar á sjálfum 
deiliskipulagsreitnum og nýrra fyrirætlana að uppbyggingu á lóðinni við Laugaveg 37.  
 
 

3. Byggingu á baklóð Laugavegs 37 mótmælt.  
Gerð er athugasemd við heimild til þess að byggja nýtt hús á baklóð Laugavegs 37 og upp að 
lóðarmörkum við Hverfisgötu 54. Gerð er athugasemd við að fyrirhuguð uppbyggingu muni 
þrengja að inngarðinum, þangað muni snúa gluggalausir veggir og skuggavarp aukast. 
  
Bíósalur Bíó Paradís er byggður aftan við húsið að Hverfisgötu 54 og út að lóðarmörkum. Hæð 
salarins nemur um tveimur hæðum frá Hverfisgötu og ofan á þaki hans eru í dag bílastæði sem 
aðgengileg er frá öðru bílastæðaplani á baklóð Laugavegs 39. Fjarlægðin frá lóðamörkum 
Laugavegs 37 að bakhlið hússins við Hverfisgötu 54 eru um 17 metrar. Frá þakgarðinum aftan við 
Hverfisgötu 54 yrði hæð nýrra bakhúsa sem nemur tveggja hæða húsi með mansardþaki. Til 
samanburðar má nefna að breidd götunnar milli Laugavegs 35 og 34 er um 12,5 metrar og er hæð 
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húsanna norðan götunnar þar þrjár hæðir og ris. Breidd götunnar milli Hverfisgötu 54 og 53 er um 
15,5 metrar. Þar er hæð húsanna norðan götunnar þrjár hæðir og ris. Í því samhengi má sjá að 
bakgarðurinn er enn nokkuð breiðari en aðliggjandi götur og einnig er hæð bakhússins við 
Laugaveg 37 lægra inn að bakgarðinum við Hverfisgötu 54.  
 
Á þeim skýringarmyndum sem fylgja deiliskipulagsuppdrættinum má skilja sem svo að útveggur út 
að Hverfisgötu 54 verði alveg gluggalaus og lokaður. Ekki stendur til að svo verði en samkvæmt 
þeim hugmyndum sem hönnuðir fyrirhugaðrar bygginga hafa kynnt er gert ráð fyrir lokuðum 
gluggaopum inn á stigagang sem liggur í norðurhluta hússins. Úthliðin verður því mun opnari og 
meira lifandi en skýringarmyndir með deiliskipulaginu gefa til kynna.   
 
Með deiliskipulagsuppdrættinum fylgir skuggavarp af reitnum með fyrirhugaðri uppbyggingu. Á 
því má sjá að bakgarðurinn er enn vel opin fyrir morgunsólinni og einnig eru góð birtuskilyrði á 
bakhlið hússins á hádegi. Helst er það síðdegis sem skuggi hefur aukist í inngarðinum en er hann 
þó ekki síst tilkomin vegna uppbyggingar út við Vatnsstíg en ekki vegna uppbyggingar inni á 
reitnum. Til að minnka mögulegt skuggavarp inn í inngarðinn síðdegis hefur heimiluð stærð 
lyftustokks sem fer upp á þakgarð á bakhúsi Laugavegs 35 verið minnkaður úr 20 m2 í 10 m2. 
 
Ekki er því tekið undir að fyrirhuguð uppbygging á baklóð Laugavegar 37 muni þrengja um of að 
inngarði reitsins.  
 
 

4. Áhyggjur af raski á framkvæmdatíma vegna niðurrifs og uppgröfts fyrir bílakjallara.  
Lagst er gegn því að heimilt verði að byggja bílakjallara á reitnum.  
Samkvæmt innsendum athugasemdum hafa nágrannar reitsins áhyggjur af hávaða og mögulegum 
skemmdum og raski sem fylgja muni fleygun á klöpp eða sprengingum ef grafið verður fyrir 
bílalkjallara. Krefjast nágrannar að gerð verði úttekt og áhættumat á því raski sem 
framkvæmdirnar muni hugsanlega hafa í för með sér.  

 
Kjallari á lóðunum er í samræmi við heimildir í gildandi deiliskipulagi. Á aðliggjandi lóðum við 
Hverfisgötu hefur verið byggt nokkuð inn á reitinn og má áætla að búið sé að fjarlægja klöpp á 
lóðarmörkum í þeim framkvæmdum. Fyrirhugaðir kjallarar liggja ekki dýpra en aðliggjandi 
byggingar nema að litlu leiti. Í skilmálum deiliskipulagsins kemur fram að embætti byggingafulltrúa 
skuli meta hversu nálægt lóðarmörkum sé óhætt að byggja svo koma megi í veg fyrir skaða eða 
óþarfa óþægindi nágranna vegna fleygunar klappa og annarra framkvæmda. Þar að auki er bent á 
að framkvæmdaaðili ber skaðabótaábyrgð á því tjóni sem kann að verða vegna framkvæmda 
samkvæmt almennum reglum skaðabótaréttar.  
 
Ekki er því tekið undir óskir um að heimild til að byggja kjallara undir húsin verði felld burt. 
 

 
5. Áhyggjur af lokun á flóttaleiðum frá Hverfisgötu 54 inn á lóð Laugavegs 39. 

Í sérskilmálum fyrir Laugaveg 37 kemur fram að báðar flóttaleiðir skuli áfram vera virkar og að gert 
skuli ráð fyrir þeim í útfærslu nýbyggingar og lóðar. Samkvæmt tillögum að byggingu á baklóð 
Laugavegs 37  verður flóttaleið tryggð í gegnum jarðhæð hússins. 
 
 

6. Hæð fyrirhugaðrar nýbyggingar við Vatnsstíg 4 – Skerðing á útsýni og skuggavarp. 
Í lifandi borgarumhverfi má alltaf búast við að einhverjar breytingar verði á aðliggjandi byggð með 
framkvæmdum og nýrri uppbyggingu. Alltaf má því gera ráð fyrir að útsýni taki breytingum. Þess 
utan er bent á að samkvæmt deiliskipulagsbreytingunni er þakkantur nýbyggingar við Vatnsstíg 4 í 
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sömu hæð og svalagólf þakhæðar við Vatnsstíg 5. Þar tekur við mænisþak. Útsýni yfir hornhús 
Hverfisgötu og Vatnsstígs verður því að mestu áfram óhindrað. 
 
Á skuggavarpsmyndum af vestari götuhlið Vatnsstígs má sjá að helst hefur fyrirhuguð uppbygging 
áhrif snemma á morgnana. Ekki er því tekið undir áhyggjur af skertu úsýni og skuggavarpi. 
 

 
7. Bakhlið Hverfisgötu 52 – Svalir verða ónothæfar, loftinntak á baðherbergi og inntak til 

lofthitunar lokast vegna uppbyggingar. Flóttaleið frá Hverfisgötu 52 verður ónothæf. 
Samkvæmt deiliskipulaginu er ekki heimilt að byggja nema sem nemur að brunagafli Hverfisgötu 
52 á efri hæðum. Í kjallara og á jarðhæð verður heimilt að byggja að lóðarmörkum. Ekki verður því 
byggt fyrir glugga á 2. og 3. hæð og flóttaleið frá 2. hæð ætti áfram að vera tryggð. 
 
Svalir á Hverfisgötu 52 liggja yfir lóðarmörk að Vatnsstíg 4. Samþykki fyrir svölunum er byggt á 
samkomulagi frá 2002 á milli þáverandi lóðarhafa Vatnsstígs 4 og Hverfisgötu 52, dags. 21. maí 
2002. Heimild fyrir svölunum var veitt hjá byggingarfulltrúa árið 2010. Í samkomulaginu segir: 

 
„Þá liggur fyrir að þú hefur lýst því yfir að þú [lóðarhafi við Hverfisgötu 52] sért 
skuldbundinn til að víkja með svalirnar og eftir atvikum nýja glugga vegna bygginga sem 
síðar kunna að verða samþykktar á lóðinni nr. 4 við Vatnsstíg …“ 
 
Samkvæmt þessu samkomulagi er ljóst að lóðarhafa við Hverfisgötu 52 er skylt að fjarlægja svalir 
á 2. hæð og mögulega gera breytingar á fyrirkomulagi loftinntaka vegna uppbyggingaráforma 
lóðarhafa við Vatnsstíg 4 verði þess óskað.  
 
 

8. Lagst er gegn því að gististarfsemi verði heimiluð á reitnum. 
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er heimilt að skilgreina gististarfsemi sem 
ákveðið hlutfall nýrrar uppbyggingar svo lengi sem hún skerði ekki gæði, stærð eða magn 
núverandi húsnæðis.  
 
Íbúðum á reitnum fjölgar samkvæmt deiliskipulagsbreytingunni og ekki er gengið á magn 
núverandi verslunar- og skrifstofuhúsnæðis. Stór og sýnilegur hluti uppbyggingarinnar eru 
endurbætur á húsaröðinni við Laugaveg. Verður það mikil lyftistöng fyrir nærliggjandi byggð og 
starfsemi í nágrenni reitsins..  
 

 
9. Fjöldi leyfilegra hæða hússins á baklóð Laugavegs 37 vitlaust merkt inn á 

deiliskipulagsuppdráttinn. 
Deiliskipulagsuppdrátturinn hefur verið uppfærður í samræmi við réttan fjölda hæða. 
 

10. Athugasemd frá Kirkjuráði 
Kirkjuráð samþykkti á fundi 2. október 2019 að gera engar athugasemdir við fyrirhugaðar 
breytingar á skipulagi. 
 

11. Athugasemd frá Veitum 
Veitur benda á að taka þarf tillit til lagna í gangstétt og að færsla á heimlögnum er á kostnað 
lóðarhafa dags. 27. nóvember 2019. 
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Niðurstaða 
Við vinnslu deiliskipulagsins var tillagan endurmótuð heilmikið með uppbyggingaraðilum til að aðlaga 
hugmyndir þeirra betur að núverandi byggð. Þar var verndun hinnar sögulegu götumyndar Laugavegarins 
mikilvægur útgangspunktur. 
 
Í kjölfar yfirferðar á athugasemdum var heimilað umfang lyftustokks upp á þakverönd á bakhúsi við 
Laugaveg 35 minnkað um helming. Þ.e. þannig að heimiluð stærð lyftustokksins verði að hámarki 10m2 í 
stað 20m2. Er það gert til að lágmarka skuggavarp af lyftustokknum inn í bakgarð reitsins. Hafa skilmálar 
deiliskipulags verið uppfærðir í samræmi við það. 
 
Lagt er til að deiliskipulagið verði samþykkt með þeim árorðnu breytingum sem gerðar hafa verið frá því 
að deiliskipulagið fór í kynningu.  
 
 
F.h. Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Birkir Ingibjartsson, arkitekt FAÍ / verkefnastjóri 
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