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Landsímareitur  

Fyrirspurn um deiliskipulagsbreytingu 

 13.5.2020 

 

 

   
Varðar:  Kvosin, Landsímareitur – breytingar á deiliskipulagi 

 
Reykjavíkurborg er í stöðugri þróun og hefur miðbærinn tekið miklum breytingum undanfarin ár og enn 
eru miklar breytingar í framkvæmd sem ýta undir þörf á endurskoðun á nýtingu reita og lóða í Kvosinni. 
Dæmi um slíkar breytingar er mikil fjölgun á íbúðum og verslunarrými við Hafnartorg og Austurhöfn. Á 
sama tíma hefur orðið mikil aukning á atvinnu og skrifstofurými í Kvosinni og má þar helst telja skrifstofur 
Alþingis, Landsbankans og við Hafnartorg. 
 
Þá hefur markaðsaðstæðum í ferðaþjónustu hrakað verulega vegna COVID-19 faraldurs sem ekki sér 
fyrir endann á, sem gerir það að verkum að tryggja þarf hagkvæmari einingar fyrir rekstur í geiranum 
þannig að hann fái þrifist. Með skynsamlegum útfærslum skipulags má bregðast við framangreindum 
breytingum, a.m.k. tímabundið, á sama tíma og bætt er við þjónustu gagnvart almenningi og stutt er við 
skipulagsmarkmið Reykjavíkurborgar. 
 
Vegna framangreinds er óskað eftir breytingum á deiliskipulagi fyrir Landsímareit í nokkrum liðum: 
 

1. Efri hæðir Thorvaldsensstræti 2, 3-4. Hæð. Fá leyfi fyrir gistirými (áður tekið neikvætt við 
fyrirspurn 12.7.´19) 

2. Stækkun og nýting á kjallara Thorvaldsensstrætis 6 (tekið jákvætt í fyrri fyrirspurn 12.7.´19) 
3. Efri hæðir Aðalstræti 7 og Vallarstræti 4, fá leyfi fyrir gistirýmum eða hótelíbúðum. 
4. Jarðhæð Thorvaldsensstrætis 6, breytt í eitt alrými fyrir viðburði og veitingarekstur. 
5. Sólstofu fyrir setustofu og bar á 5. hæð á þaksvölum Thorvaldsensstrætis 6. 

 
 
 
Liður 1: 

Thorvaldsensstræti 2 – 3. Og 4. Hæð: Óskað er eftir að fá að nýta 3. og 4. hæð ofan við 
tónleika og ráðstefnusal fyrir hótelrekstur. Markaðstaðstæður ferðaþjónustu eru mjög 
slæmar og nauðsynlegt að bregðast við þannig að fyrirhugaður rekstur í einingunni fái 
þrifist. Með tímanum hefur komið í ljós að ekki þykir álitlegt að leigja út skrifstofur eða 
íbúðir ofan á tónleika og ráðstefnusal. Einnig er hótelstarfsemi á móti sundinu 
(Vallarstræti) og þykir lóðarhafa og leigutaka ekki forsendur til annars en að nýta þessar 
hæðir fyrir hótelgistingu. Með þessu er ekki verið að stækka starfsemi hótels á reitnum 
heldur færa til hótel fermetra til innbyrðis. Þá er einnig gert ráð fyrir að fá aðra rekstraraðila 
að rekstur verslunar á jarðhæð við Kirkjustræti og veitingastað við Austurvöll. Ekki er verið 
að óska eftir  öðru er breytingu á starfsemi efri hæða hússins. 
 
Samantekt á þessum breytingum í stærðum er að hótelið er að draga saman sinn rekstur 
um ca. 1.500 m2 (kjallari Thorv.6, veitingastaðir, tónleika og ráðstefnusalur og verslanir) 
og óskar því eftir því að fá 650 m2 á móti á 3. og 4. hæð ofan Nasa. 

 
Liður 2: 
 

Thorvaldsensstræti 6 – kjallari. Þá er óskað eftir að fá að nýta allan kjallarann undir 
nýbyggingu fyrir heilsulind og líkamsrækt. Fyrirhugað er að þjónustan yrði opin almenningi en 
engin slík þjónusta er í boði í Kvosinni eins og stendur. Þessi kjallari hefur þegar verið 
byggður skv. núgilandi skipulagi og er aðeins um að ræða breytingar á notkun fermetra í 
kjallara en skv. núgildandi skipulagi segir: „Heimilt er að byggja kjallara undir húsum þar sem 
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Liður 1: 
3-4. hæð gistirými  

Liður 2: 
Almenningsrými í kjallara 
fyrir hreyfi og heilsulind 

aðstæður leyfa og eru skilgreindir á uppdrætti. Stærðir bygginga eru sýndar í töflum á 
uppdrætti.“ 

 
 
Skýringarmynd – Snið: 
 

 
 

 

 

 

 

 
 

Fyrir breytingu 

 
 
 
 
Eftir breytingu 
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Skýringarmynd - grunnmynd kjallara: 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
Viðauki við þessa fyrirspurn er:  
Minnisblað vegna skipulagsmála á Landsímareit – Icelandair Group – 17.3.2020 
 
Í því minnisblaði er betur farið yfir alla liði og þeir rökstuddir vel af eigendum Landsímareits. Þá er það 
hagsmunamál eigenda að þessar breytingar verði jákvæðar fyrir bæði eigendur og borg þar sem 
þessi uppbygging mun hafa gífurlega jákvæð áhrif á miðborgina og auka við fjölbreytta starfsemi bæði 
í verslun, veitingum og menningarstarfi. 
 
 
 
 
Tekið saman: Freyr Frostason, arkitekt - THG arkitektar 
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Reykjavík 28.08.2020 

Varðar: Kvosin, Landsímareitur, (fsp) breyting á deiliskipulagi 

 

Skoðuð var fyrirspurn THG Arkitekta ehf. dags. 13. maí 2020 ásamt greinargerð dags. 13. maí 
2020 um breytingu á deiliskipulagi Kvosarinnar, Landsímareits sem felst í að heimilt verði að 
vera með gististað á 3 og 4 hæð hússins að Thorvaldsensstræti 2, stækka og breyta nýtingu á 
kjallara hússins að Thorvaldsensstræti 6 ásamt því að breyta jarðhæð í eitt alrými fyrir 
viðburði og veitingarekstur, vera með gististað eða hótelíbúðir á efri hæðum húsanna að 
Aðalstræti 7 og Vallarstræti 4 og gera sólstofu fyrir setustofu og bar á 5. hæð á þaksvölum 
Thorvaldsenstrætis 5. Einnig er lagt fram minnisblað Icelandair Group f.h. Icelandair Hotels 
og Lindarvatns dags. 17. mars 2020 og bréf Eflu varðandi hljóðeinangrun NASA salar dags. 3. 
júlí 2020. 
 

        
 

Skipulagsleg staða: Lóðin er á miðborgarsvæði M1a samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur 
2010-2030. 
Fyrir liggur deiliskipulag fyrir reitinn „Landsímareitur“ samþykkt í borgarráði 25.07.2013, 
deiliskipulag þetta var breyting á deiliskipulagi Kvosarinar frá 1987. í deiliskipulagi eru m.a. 
settir fram byggingarreitir, hámarkshæðir og fjölþættir skilmálar um uppbyggingarheimildir á 
reitnum. Þann 8.11.2017 og 30.01.2019 var samþykkt breyting á deiliskipulagi fyrir reitinn. 

Í skilmálum deiliskipulagsins segir um kjallara og nýtingu 3. og 4. hæða aðlægt Vallarstræti: 

 Byggingareitir: Heimilt er að byggja kjallara undir húsum þar sem aðstæður leyfa og 
eru skilgreindir á uppdrætti. Stærðir bygginga/kjallara eru sýndar í töflum á 
uppdrætti. 

 Landnotkun/notkunarheimildir: Á efri hæðum húsa sem liggja að Vallarstræti er gert 
ráð fyrir þjónustuhúsnæði, skrifstofum eða íbúðum. Ekki er heimilt að hafa 
hótelstarfsemi í húsum aðliggjandi Vallarstræti. 

Eldri fyrirspurn:  Sumarið 2019 var fjallað um og tekin afstað til sambærilegs erindis þar sem 
óskað var eftir að auka byggingarmagn í kjallara um ca 440 m2 og að heimilt verði að nýta 
efri hæðir húss aðlægt Vallarstræti fyrir gistiherbergi, afgreiðslan var: 
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„Umsögn skipulagsfulltrúa dags. 12. júlí 2019 samþykkt.“ 

Niðurstaða umsagnar skipulagsfulltrúa dags 12.07.19: Tekið er jákvætt í að 
deiliskipulagi verði breytt hvað varðar kjallara stærð og nýtingu, en ekki nýtingu húsa 
aðlægt Vallarstræti. 
Lóðarhafi lætur vinna breytingu á deiliskipulagi/skilmálabreytingu á sinn kostnað og í 
samvinnu við verkefnisstjóra hjá skipulagsfulltrúa kjósi hann það. 

 
Minnisblaðið Icelandair group dags 17.3.2020:  Minnisblaðið lýsir áhrifum vegna ríkjandi 
ástands, vonum og væntingum til uppbyggingarinnar/starfseminnar og reynslu af áþekkri 
uppbyggingu í miðbæ Reykjavíkur og þeim kvöðum sem á henni hvíli. 

Settar eru fram óskir/tillögur um breytingar á ákveðnum þáttum deiliskipulags reitsins til 
þess að aðlaga komandi starfsemi að breyttum aðstæðum sem felst m.a. í því að auka vægi 
almenningsrýma, bjóða upp á fjölbreyttari þjónustu, auka framboð á menningartengdum 
viðburðum og bæta notagildi Landsímareits fyrir borgarbúa og gesti þeirra, samhliða þessu 
eru væntingar um að tillögurnar styrki rekstrargrunn einingarinnar og tryggi samfellu í 
leigusambandi. 

 

A. Óskað er eftir breytingu á deiliskipulagi varðandi tvö atriði: 

1. Skrifstofurými, samkvæmt aðaluppdráttum, á efri hæðum Thorvaldsensstræti 2. 
Að heimilt verði að 650 m2 rými, skrifstofurými á 3. og 4. hæð Thorvalsensstrætis 2 
aðliggjandi Vallarstræti verði nýtt undir hótelherbergi. 
Þetta er rökstutt með upplýsingum um mikið framboð skrifstofuhúsnæðis í miðborginni 
og að fyrirhugaður hótelrekstraraðili hafi ekki þörf fyrir skrifstofuhúsnæðið sem þó er 
samtengt hótelinu og því óhentugt til útleigu. Fjallað hefur verið um fyrirspurn er þetta 
varðar 2 sinnum áður og synjað. 

2. Kjallari Thorvaldsensstræti 6 
Samkvæmt deiliskipulagi er gert ráð fyrir takmarkaðri stærð kjalla þannig að útfærsla gæti 
miðað að því að kjallari sé uppfylltur að hluta til. 
Áður hefur komið fram ósk um stækkun kjalla með tilliti til aukinna möguleika á strafsemi 
til almennra nota. Fallist hefur verið á það, breyta þarf skilmálum mtt töflu vegna þess. 

B. Aðrar breytingar sem unnið er með/óskað er eftir að tekin verði afstaða til eru: 

1. Breyta íbúðum að Aðalstræti 7 og Vallarstræti 4 í hótelíbúðir. 
Þetta er rökstutt með fyrirséðu háu fermetraverði nýju íbúðanna og skertum 
búsetugæðum sökum návígis við torgið. 

2. Nýting götuhæðar sú sama og á aðaluppdráttum til almennra nota. 
3. Þaksvalir á 5. hæð gera þar skýli og hafa svæðið opið almenningi t.d. bjóða upp á 

léttarveitingar og drykki. 
Þetta er rökstutt með auknum nýtingarmöguleikum. 

  



   

3 
 

 
 
Niðurstaða: 
A. Óskað er eftir breytingu á deiliskipulagi varðandi tvö atriði: 

1. Skrifstofurými, á efri hæðum Thorvaldsensstræti 2 geti fallið undir fjölbreyttari 
notkun svo sem hótel-/gististarfsemi. 

Þar sem byggingarmagn fyrir hótel á reitnum er hluti af kóta fyrir hótelstarfsemis í Kvosinni 
og að því tilskyldu að það byggingarmagn sem til staðar er fyrir slíka starfsemi á honum sé 
óbreytt, þá er fallist á að heimila skilmálabreytingu á deiliskipulagi sem inniber endurskoðun 
á uppskiptingu byggingarmagns/húshluta í nýtingarflokka og að nýta megi efri hæðir 
nýbygginga aðlægt Vallarstræti/Thorvaldsensstræti 2 undir fjölþætta þjónustustarfsemi svo 
sem skrifstofur, gistiþjónustu og til búsetu. 

2. Kjallari Thorvaldsensstræti 6 megi verða stærri. 
Fallist hefur verið á að heimila breytingu á skilmálum vegna þessa atriðis. 

 
 

B. Aðrar breytingar sem unnið er með/óskað er eftir að tekin verði afstaða til eru: 

1. Breyta íbúðum að Aðalstræti 7 og Vallarstræti 4 í hótelíbúðir. 
Ekki er fallist á þetta. 

2. Nýting götuhæðar sú sama og á aðaluppdráttum til almennra nota. 
Þessi nýting er í samræmi við skilmála 
 

3. Þaksvalir á 5. hæð gera, skála og nýta svalirnar fyrir veitingaþjónustu. 
Fallist er á að unnið verði að því að þetta verði hluti deiliskipulagsbreytingar. 

 
Fyrirspyrjendum er heimilað að láta vinna breytingu á deiliskipulagi samanber ofangreint á 
eigin kostnað og í samvinnu við verkefnisstjóra hjá skipulagsfulltrúa. 
 
 
 
Fh skipulagsfulltrúans í Reykjavík 
Lilja Grétarsdóttir arkitekt og verkefnisstjóri 
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