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Nýverandi Lóðir:

Núverandi bygging:

Lóðarstærð (m2) Byggingarmagn (m2) Nýtingarhlutfall (nhl)

Hverfisgata 114 189 320,9 1,69

Hverfisgata 112A 165 363,1 2,19

Hverfisgata 112 og Snorrabraut 29 706          254,9            ‐                1788,15 2,89

SAMTALS 1060 2727,05
Stækkun:

Hverfisgata 114 189 822 4,34

Hverfisgata 112A 165 1061 6,43

Hverfisgata 112 og Snorrabraut 29 706            772            ‐                  1788,15 3,62

SAMTALS 1060 4443,15

Sameining lóða og skipting lóða Hverfisgötu 112 og Snorragötu 29

Núverandi bygging:

Lóðarstærð (m2) Byggingarmagn (m2) Nýtingarhlutfall (nhl)

Hverfisgata 114, 112, 112A 479 938,9 1,96

Stækkun:

Hverfisgata 114, 112, 112A 479 2655 5,54



Snorrabraut 29 581 1788,15

Snorrabraut 29 581 1788,15 3,07
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Reykjavík 5. apríl 2019 / IJBG 
 

UMSÖGN 
 
Varðar: Hverfisgata 112 og 114 – fyrirspurn um breytingu á deiliskipulagi 
Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 8. febrúar 2019 var lögð fram fyrirspurn T.ark Arkitekta ehf. dags. 
30. janúar 2019 um breytingu á deiliskipulagi, Hlemmur, vegna lóðanna nr. 112 og 114 við Hverfisgötu sem 
felst í að stækka núverandi byggingar eða byggja nýtt, sameina lóðir og koma fyrir verslun og þjónustu á 1. hæð 
og íbúðum/hótelíbúðum á efri hæðum, samkvæmt tillögu T.ark Arkitekta ehf. dags. 10. janúar 2019. 
Fyrirspurninni var vísað til umsagnar verkefnisstjóra og er nú lögð fram að nýju ásamt umsögn skipulagsfulltrúa 
dags. 05.04.2019 

                
Uppdráttur gildandi deiliskipulags frá 2004 – byggingarreitir húsa nr. 112, 112a og 114 merktir rauðgulum lit 
 
Skipulagsleg staða: 
Lóðin er á miðsvæði M1a samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030. Á svæði M1a má ekki breyta 
núverandi húsnæði, s.s. skrifstofuhúsnæði, íbúðum og 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. Einungis er heimild fyrir gististað í flokki I 
(heimagisting). 

Í gildi er deiliskipulag fyrir lóðina Hlemmur, samþykkt þ. 08.10.2004. Breytingar hafa verið samþykktar á 
deiliskipulagi fyrir aðliggjandi lóðir við Hverfisgötu nr. 103 árið 2006 þar sem heimilað var að hækka húsið um 
eina hæð/hækka byggingarmagn og nr. 105 við Laugaveg árið 2012 þar sem heimilað var að breyta í hótel. 
Samkvæmt gildandi deiliskipulagi má m.a.: 

 Hækka hús á lóðum við Snorrabraut nr. 27 (112), og Hverfisgötu nr. 112a og 114 svo þau myndi samfelda þaklínu við Laugaveg 105 
(gengt Hlemmur – Mathöll) og Snorrabraut 29. 

 Stækka/dýpka hús á lóðum nr. 112a og 114 þrjá metra til suðurs (í porti) og hús á lóð nr. 27 fimm metra, einnig til suðurs. 

 Gert er ráð fyrir einu bílastæði fyrir hverja 50 m2 stækkun. 
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Heimildir til stækkunar skv. gildandi deiliskipulagi frá 2004 

 

Hverfisgata nr. 112 (Snorrabraut 27), 112a og 114 – Núverandi horf 

 

Hverfisgata nr. 112 (Snorrabraut 27), 112a og 114 – Sýn hönnuða T.ark á nýbyggingu skv. tillögu A  



 

   Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / 
www.reykjavik.is 

  
Tillaga T.ark á stækkun núverandi bygginga inn í port 

 
Erindið: 
Spurt er um afstöðu embættisins vegna breytingar á gildandi deiliskipulagi yfir lóðir nr. 112, 112A og 114 við 
Hverfisgötu í Reykjavík. Eigandi hyggist fara í breytingar/stækkun á húsunum: koma fyrri verslun/Þjónustu á 1. 
hæð og íbúðum / hótelíbúðum á efri hæðum. Með erindinu fylgdi tillaga (tillaga A) á nýbyggingu sem er bæði 
hærri (6 hæðir í svipaðri hæð og Laugavegur 103 og 105) og breiðari (17m) en núverandi byggingar. Þá er 
varpað fram möguleika á að sameina allar lóðirnar (nr. 112, 112a og 114) í eina lóð. 
 

 
 
  



 

   Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / 
www.reykjavik.is 

 

Tillaga A skv. uppdráttum hönnuða T.ark dags. 10.01.2019 
Skipulagsfulltrúi telur að þaklína nýbyggingar skuli taka mið af hæð nágrannabygginga líkt og núverandi 
heimildir gildandi deiliskipulags kveða á um. 
 
Umsögn: 
 
Á lóð Snorrabrautar nr. 27-29 eru skv. fasteignaskrá skráðir tveir matshlutar/tvær byggingar, hornhúss nr. 27 
(einnig merkt Hverfisgötu nr. 112 skv. gild. deiliskipulagi) og hornbygging nr. 29 við Laugaveg. Lóðin er 
eignarlóð skv. fasteignaskrá, í sameignlegri eigu sjö meðlóðarhafa undir 12 fasteignanúmerum. Á mæliblaði frá 
11.2. 1985 er kvöð um umferð frá Snorrabraut inn í bakport fyrir Hverfisgötu nr. 112a, nr. 114 og Laugaveg nr. 
103. Lóðir nr. 112a og 114 við Hverfisgötu eru á hendi sömu aðila, Vatnaborg ehf. 
 
Haldnir voru fundir þ. 25. október 2018 og 16. janúar sl. með hönnuðum og uppbyggingaraðilum. Á báðum 
fundum viðruðu umræddir aðilar möguleika á 2ja hæða útbyggingu/stækkun með rúmri salarhæð inn í port 
sem yrði í sömu hæð og bakhús Laugavegar 105. Á báðum fundum kom til tals hvort auka mætti vigt núverandi 
horns Hverfisgötu og Snorrabrautar með skarpri hækkun byggingar. 
 
Ákveðið var að T.ark myndi vinna tillögu í þá átt, sem mögulegt innlegg í deiliskipulagsvinnu yfir HLEMM sem 
stendur yfir vegna nýrrar Borgarlínu og fleiri þátta. Tillagan gerir ráð fyrir niðurrifi húsa á lóðum nr. 112, 112a 
og 114. Í þeirra stað er sýnd nýbygging (sem útfærsla á stækkun núverandi bygginga). Á þann hátt er án vafa 
hagstætt að sameina mismunandi hæðakóta, samræma salarhæðir og þar af leiðandi bæði auka og einfalda 
nýtingu hverrar hæðar. Um umtalsverða aukning á byggingarmagni umfram heimildir er að ræða: úr 938,9 m2 í 
2655 m2 (mismunur 1.716,1 m2) með tilheyrandi aukningu á nýtingarhlutfalli úr 1,96 í 5,54. Munar mest um 
djúpa sali á jarðhæð og 2. hæð. 
 
Nýbygging sú er hönnuðir tefla fram virkar býsna öguð en um leið áreynslulaus - í raun ágætis tilburðir fyrir 
sinn hatt á stílhreinu borgarhúsi og áberandi kennileiti í borgarmyndinni. Athygli vekur að hönnuðir sækja 
innblástur í gluggadeili og áferð útveggja á næsta götuhorn, þ.e. við Laugaveg 114 (verslunar- og 
skrifstofubyggingu í anda módernisma eftirstríðsáranna skv. húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur 2005). 
 
Í ljósi þessa vakanar áleitin spurning hvers vegna hönnuðir leita ekki fanga nær, þ.e. í byggingum á sama reit 
sem eiga hliðar að þeim lóðum sem um ræðir er bjóða ekki síður upp á rík karaktereinkenni í t.a.m. gluggadeili, 
sér í lagi art déco-bygging Einars Erlendssonar við Laugaveg 105.  
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Árið 2004 fór fram húsakönnun á reitnum þar sem varðveislugildi 
húsanna við Hverfisgötu nr. 112a og 114 var metið lágt (ekki gerð 
tilaga að varðveislu). Að vissu leiti er ákveðinn sjarmi yfir húsunum, 
skala þeirra og sögulegs samhengis, en varðveislugildi þeirra ræðst 
einnig af samhengi næstu byggðar sem þau tilheyra. Álíka hús frá 
sama tíma njóta sín innan heilsteyptrar randbyggðar í næsta 
nágrenni, við Laugaveg 126 – 144. Eins má benda á Skúlagarðsreit í 
þessu samhengi. Nábýli húsanna (nr. 112a og 114) við núverandi 
horf reitsins, sér í lagi fyrrnefnda borgarbyggingu við Laugaveg 105 
sem tekur yfir hér um bil hálfan reitinn, er dapurlegt. Embætti 
skipulagsfulltrúa telur því ekki nauðsynlegt að leita álits 
Borgarsögusafns á varðveislugildi húsanna við Hverfisgötu 112a og 
114. 
 
Skipulagsfulltrúi leggst ekki gegn niðurrifi núverandi húsa við 

Hverfisgötu nr. 112a og 114 en leggur hinsvegar áherslu á að nýbygging aðlagi sig að stíl- og blæbrigðum 
nágrannabygginga á lóð nr. 105 við Laugaveg og nr. 29 við Snorrabraut. Ekki er gerð athugasemd við niðurrifi 
húss á lóð nr. 27 við Snorrabraut. Ekki er gerð athugasemd að lóðarhafar skipti upp lóðinni (Snorrabraut 27-29) 
og komi fyrir fyrri verslun/Þjónustu á 1. hæð. Embættið leggst gegn 2ja hæða útbyggingu/stækkun inn í 
bakport umfram gildandi stækkunar heimildir. Eins leggst embættið gegn hækkun bygginga umfram núverandi 
heimildir. Ekki er unt að koma og íbúðum / hótelíbúðum á efri hæðum skv. skilmálum gildandi aðalskipulags 
(sjá skipulagsleg staða). Vegna flókins eignarhalds lóðar nr. 27-29 við Snorrabraut er ekki gerlegt að samþætta 
umrædda uppbyggingu (ef af henni verður) við núverandi deiliskipulagsbreytingar á vegum Reykjavíkurborgar 
á Hlemmtorgi og næsta nágrenni. 
 
Deiliskipulagsbreytingu þarf að vinna í nánu samráði við fagdeildir Reykjavíkur, Veitur og Strætó, frá upphafi 
tillögugerðar.  
 
Embætti skipulagsfulltrúa telur mjög mikilvægt að samhliða deiliskipulagsgerð séu lagðar fram tillögur/áætlun 
um fyrirkomulag framkvæmda á reitnum í ljósi þess að reiturinn er mjög aðþrengdur og pláss af skornum 
skammti til staðar undir framkvæmdarsvæði. Ljóst er að ekki ekki verður í boði að skerða pláss fyrir 
almenningssamgöngur á framkvæmdartíma og er það á ábyrgð lóðarhafa að leggja fram sannfærandi tillögur 
þess efnis, í samráði við Reykjavíkurborg.  
 
Samantekt: 
Huga skal vel að: 

 Metnaðarfullt borgarhús er sækir innblástur í gluggadeili og áferð útveggja nágrannbygginga. 

 Nálgun nýbyggingar við bakport. 

 Salarhæð jarðhæðar skal að lágmark vera 4 metrar. Millihæð (mezzanino) kæmi til greina (tvær hæðir) 
og á þann hátt speglað tvöfalt gluggadeili jarðhæðar byggingar á lóð nr. 29 við Snorrabraut. 

 Taka skal til athugunar innleiðingu Borgarlínu/nýrra biðstöðva á Hverfisgötu og Snorrabraut. Í því 
samhengi skal huga að breidd gangstétta, jafnvel draga inn jarðhæð svo skapa megi aukið rými fyrir 
gangandi vegfarendur. 

 Rýna skal hornið vel og ná fram sterkum svip en í sátt við umhverfið. 

 Engin bílastæði skulu fylgja nýbyggingu þessari, á þessum lykiluppbyggingarstað Borgarlínu. 
 
 
Niðurstaða: 
Tekið er að hluta jákvætt í erindið samanber umsögn að ofan. Vinna þarf breytingu á deiliskipulagi í samvinnu 
við embætti skipulagsfulltrúa ef uppbyggingaraðili felst á leiðbeiningar embættisins. 
 
Embætti skipulagsfulltrúa áskilur sér rétt til frekari athugasemda á síðari vinnslustigum tillögunar. 
 
f.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Ingvar Jón Bates Gíslason, arkitekt 

Mæliblaði frá 11.2. 1985 
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