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THG BN ARKITEKTAR

Landsimareitur
Fyrirspurn um deiliskipulagsbreytingu
13.5.2020

Vardar: Kvosin, Landsimareitur — breytingar a deiliskipulagi

Reykjavikurborg er i stédugri préun og hefur midbaerinn tekid miklum breytingum undanfarin &r og enn
eru miklar breytingar i framkveemd sem yta undir p6rf & endurskodun & nytingu reita og I6da i Kvosinni.
Daemi um slikar breytingar er mikil fjolgun & ibadum og verslunarrymi vid Hafnartorg og Austurhéfn. A
sama tima hefur ordid mikil aukning & atvinnu og skrifstofurymi i Kvosinni og ma par helst telja skrifstofur
Alpingis, Landsbankans og vid Hafnartorg.

P& hefur markadsadsteedum i ferdapjonustu hrakad verulega vegna COVID-19 faraldurs sem ekki sér
fyrir endann &, sem gerir pad ad verkum ad tryggja parf hagkveemari einingar fyrir rekstur i geiranum
pannig ad hann fai prifist. Med skynsamlegum Utfaerslum skipulags ma bregdast vid framangreindum
breytingum, a.m.k. timabundid, a sama tima og beett er vid pjonustu gagnvart almenningi og stutt er vid
skipulagsmarkmio Reykjavikurborgar.

Vegna framangreinds er 6skad eftir breytingum & deiliskipulagi fyrir Landsimareit i nokkrum lidum:

1. Efri haedir Thorvaldsensstreeti 2, 3-4. Haed. Fa leyfi fyrir gistirymi (&dur tekid neikveett vid
fyrirspurn 12.7.719)

Steekkun og nyting a kjallara Thorvaldsensstreetis 6 (tekid jakveett i fyrri fyrirspurn 12.7.719)
Efri haedir Adalstraeti 7 og Vallarstreeti 4, fa leyfi fyrir gistirymum eda hételibGdum.
Jardhaed Thorvaldsensstraetis 6, breytt i eitt alrymi fyrir vidburdi og veitingarekstur.
Sdlstofu fyrir setustofu og bar a 5. haed a paksvélum Thorvaldsensstraetis 6.

arwN

Lidur 1:

Thorvaldsensstreeti 2 — 3. Og 4. Hzed: Oskad er eftir ad fa ad nyta 3. og 4. haed ofan vid
ténleika og radstefnusal fyrir hotelrekstur. Markadstadsteedur ferdapjonustu eru mjog
sleemar og naudsynlegt ad bregdast vid pannig ad fyrirhugadur rekstur i einingunni fai
prifist. Med timanum hefur komid i ljés ad ekki pykir alitlegt ad leigja Gt skrifstofur eda
ibudir ofan & ténleika og radstefnusal. Einnig er hotelstarfsemi a méti sundinu
(Vallarstreeti) og pykir l6darhafa og leigutaka ekki forsendur til annars en ad nyta pessar
haedir fyrir hételgistingu. Med pessu er ekki verid ad steekka starfsemi hétels & reitnum
heldur feera til hotel fermetra til innbyrdis. ba er einnig gert rad fyrir ad fa adra rekstraradila
ao rekstur verslunar a jardhaed vid Kirkjustreeti og veitingastad vid Austurvoll. Ekki er verid
ao Oska eftir 60ru er breytingu a starfsemi efri haeda hassins.

Samantekt & pessum breytingum i staerdum er ad hételio er ad draga saman sinn rekstur
um ca. 1.500 m2 (kjallari Thorv.6, veitingastadir, tonleika og radstefnusalur og verslanir)
og 6skar pvi eftir pvi ad f& 650 m2 & méti & 3. og 4. haed ofan Nasa.

Lidur 2:

Thorvaldsensstreeti 6 — kjallari. Pa er 6skad eftir ad fa ad nyta allan kjallarann undir
nybyggingu fyrir heilsulind og likamsreekt. Fyrirhugad er ad pjonustan yrdi opin almenningi en
engin slik pjonusta er i bodi i Kvosinni eins og stendur. bessi kjallari hefur pegar verid
byggdur skv. nagilandi skipulagi og er adeins um ad raeda breytingar a notkun fermetra i
kjallara en skv. nugildandi skipulagi segir: ,Heimilt er ad byggja kjallara undir htisum par sem
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Lidur 2:

Almenningsrymi i kjallara

fyrir hreyfi og heilsulind

Fyrir breytingu

Deiliskipulagstillaga
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og eru skilgreindir & uppdraetti. Steerdir bygginga eru syndar i téflum &

Lidur 1:
3-4. haed gistirymi

Byggmagn. Byggmagn. Byggmagn.  |Byggmagn. samt. Nhi Heildar- Nhl
Heiti Nr. [Notkun Lod m? kjallari A-rymi ofanj. B-rymi ofanj ofanj A-B rymi ofanjar8ar byggingarm allt Haedir Aths.
Adalstreeti 7 pjon./skrifst./ibudir 303,7 308,7 900 80,0 980.0 3,2 1283,7 42 34 Nav. hus+nybygg.
Vallarstraeti 4 bjén./skrifst./ibusir 2762 276,2 700 100,0 800,0 29 1076,2 29 3-4 Nuv. his+nybygg
Thorvald: &t 2 bjon./skrifst./ibudir 24 Nuv. hus+nybygg
Thorvald: aeti 4,6 |Mid fsemi 25278 1.715,0 9.857 150,0 10.007,0 40 11722,0 46 6 Nuv. his+nybygg
Adalstrasti 11 |Midbeejarstarfsemi 6 Obreytt ad mestu
Adalstrasti 9 bjén./skrifst./ibudir 566,0 5426 2.551 X 2.551 45 3093,6 55 5 Obreytt
Samtals 36737 28375 14008,0 14.338,0 39 17.175,5 47
Skyringar vio toflur
X - ekki til upplysingar um B rymi | Adalstraeti ©
Eftir breytingu
Deiliskipulagstillaga
Byggmagn Byggmagn. Byggmagn.  |Byggmagn. samt. Nhl Heildar- Nhl.
Heiti Nr. Notkun Léd m? kjallari A-rymi ofanj. B-rymi ofanj. ofanj A-B rymi ofanjardar byggingarm allt Haedir Aths
ABalstrasti 7 |bjonskrifst /ibasir 3037 303,7 900 80,0 980,0 3.2 12837 42 34 Niv._ his+nybyag.
Vallarstrti 4 |pjén./skrifst/badir 276.2 276,2 700 100,0 800,0 2.9 1076,2 28 34 Ndv. his+nybygg.
Thorvaldsensstraeti 2 bjon./skrifst./ibadir ; 2-4 Nav. hus+nybygg.
Thorvaldsensstreeti 4,6 |Midbeejarstarfsemi 25278 2.155,0 9.857 asg E’ 10.007,0 40 12162,0 48 6 ’\!U\l. his+nybygg.|
Adalstraeti 11 Midbaejarstarfsemi 5] Obreytt ad mestu
Abalstraeti 9 |pjon./skritst/ibuair 566,0 5426 2.551 X 2561 45 30926 55 5 Obreyit
Samtals 36737 32775 14008,0 14.338,0 39 176155 48

Skyringar vid toflur

X - ekki til upplysingar um B rymi i Adalstraeti 9
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Vidauki vid pessa fyrirspurn er:
Minnisblad vegna skipulagsmala & Landsimareit — Icelandair Group — 17.3.2020

I pvi minnisbladi er betur farid yfir alla lidi og peir rokstuddir vel af eigendum Landsimareits. Pa er pad
hagsmunamal eigenda ad pessar breytingar verdi jakvaedar fyrir baedi eigendur og borg par sem
pessi uppbygging mun hafa gifurlega jakvaed ahrif & midborgina og auka vid fjdlbreytta starfsemi baedi
i verslun, veitingum og menningarstarfi.

Tekid saman: Freyr Frostason, arkitekt - THG arkitektar
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ICELANDAIR

GROUP

MINNISBLAD
Til Borgarstjora
Fra Icelandair Group f.h. [celandair Hotels og Lindarvatns

Dagsetning 17.3.2020

Efni Tilldgur ad breyttu skipulagi 4 Landssimareit

1. Inngangur

Minnisblad petta er tekid saman vegna nyrra tillagna Icelandair Group hf. fh. Flugleidahétela ehf. (Icelandair Hotels)
og Lindarvatns ehf. Tilldgunum er ®tlad ad auka V;Bgi almennings- og menningarryma & Landssimareit 4 sama tima
og brugdist er vid gjorbreyttum rekstrarskilyrum i fer8apjonustu. Fordzemalausar adstedur { ferdapjonustu gera pad
ad verkum ad gera parf skynsamlegar breytingar 4 hénnun Landssimareits, 4 sama tima og skipulagsmarkmid
borgaryfirvalda eru hofd ad leidarljosi. A9 6drum kosti er haett vid pvi ad rekstur 4 reitnum standi ekki undir sér til
skamms og medallangs tima og jafnvel lengri tima ef kedjuahrif raska heildarsamhengi hénnunar og notagildis i
héisunum 4 reitnum. Tillsgur framkvaemdaadila mida pvi ad pvi ad tryggja rekstrargrunn, auka vidspyrnu til lengri
tima 4 sama tima og bodid er upp 4 fjclbreyttari pjénustu fyrir borgarbua og gesti med aherslu 4 menningartengda
starfsemi.

Lindarvatn er fasteignaprounarfélag i helmingseigu Icelandair Group og eigandi fasteigna 4 Landssimareit. Icelandair
Hotels er leigutaki og rekstraradili 4 reitnum ad framkvemdum loknum. Verklok eru aztlud fyrir lok ars 2020.

2. Addragandi, forsaga og la2rdomur ar fyrri verkefnum

Lindarvatn og Icelandair Hotels hafa att ndid og gott samstarf vid skipulagsyfirvold um uppbyggingaraform a
Landssimareit. A reitnum deila allir sem koma a8 malinu peirri syn ad bodid sé upp a fjélbreytta og adgengilega
bjénustu med pad fyrir augum ad gera midba Reykjavikur ad liflegum, dhugaverdum og eftirminnilegum afangastad.

Icelandair Hotels hefur einnig 4tt samstarf vid skipulagsyfirvéld um &nnur préunarverkefni, p.e. 4 Hljémalindarreit
vid Hverfisgétu og Laugarveg, Marina vid Myrargétu og Konslat vid Hafnarstrati. A Hljémalindarreit er rekid hotel
undir merkjum Canopy by Hilton auk verslana og ibuda. Vid Myrargétu er rekid hétel, veitingastadur og bar undir
merkjum Icelandair Hotels. Vid Hafnarstrati er rekid hotel, veitingahus og bar undir merkjum Curio Collection by
Hilton.

AD hdfou samradi vid skipulagsyfirvold var radist i uppbyggingu 4 Hljomalindarreit og voru gerd skilyrdi um ad
verslanir { litlum leigurymum yrou 4 jardhzdum. Var hugmyndin si a8 samhlida gistirymum yrdi bodid upp 4
fjdlbreytta pjonustu og starfsemi fyrir ibia og gesti { midbe Reykjavikur, Skyldi adgengi ad leigurymum vera ar
tveimur attum til ad auka fl&di um Hljémalindarreit med pad ad markmidi ad Hjartatorg yrdi ad vinselum afangastad
fyrir gesti og gangandi. Framkveemdum & hételi lauk i juli 2016. bvi midur drést framkvamd & hisnzdinu sem stadsett



er vid Klapparstig 28 — 30 og sneri ut i Hjartagardinn fram i agast 2018. Markmid um ad Hjartagardur yrdi ad liflegum
vidkomustad gesta og gangandi raungerdust pvi midur ekki.

AQ sama skapi var pad gert ad skilyrdi ad inngangar { verslanir sem stadsettar eru vid Laugaveg 17 —21 varu Gr badum
attum af torginu, eins og gert var vid jardhad Hverfisgstu 32 — 34. Reynsla af rekstri ryma a Hljomalindarreit hefur
bvi midur einkennst af erfidleikum fra fyrsta degi. Mjog erfitt hefur reynst ad fa leigutaka i verslunarrymi og hefur
purft ad radast i breytingar 4 rymunum, ad héfdu samradi vid skipulagsyfirvold, til ad hverfa fra fyrri aforum og
einfalda rekstrarskilyrdi (eins og gert var i tilviki Skelfiskmarkadarins). ba standa rymi enn aud, pratt fyrir ad
Icelandair Hotels hafi bodid kjor undir markadsvirdi og jafnvel bodid afnot af peim an endurgjalds.

Framkvaemdaadilar vilja ad auki godfiislega benda 4 ad langdregnar framkvamdir 4 Hverfisgétu reyndust Icelandair
Hotels afar erfidar og kostnadarsamar vegna 6nogs adgengis og erfidleika med adkomu adfanga 4 Hljomalindarreit.
bé er fragangi 168ar og adkomu vid Marina enn 6lokid, sem hefur haft mjog neikvad ahrif 4 rekstur i einingunni. A
betta er bent par sem reynslan hefur kennt framkvamdaadilum ad huga purfi snemma a8 16dafragangi og skipuleggja
slikar framkvamdir i teka tid. Taekiferi er til ad fordast kostnad og 6pagindi vegna pessa 4 Landssimareit, en slikt er
med 6llu naudsynlegt vegna peirrar vidkvamu stédu sem blasir vid rekstri 4 reitnum ad framkvemdum loknum. Er
bvi 6skad eftir lidsinni borgaryfirvalda til ad forda oparfa tjoni.

3. Landssimareitur: Nugildandi skipulag og breytingatilldgur

Eins og fyrr greinir deila Lindarvatn og Icelandair Hotels peirri syn med skipulagsyfirvéldum um ad Reykjavik sé og
verdi dahugaverdur, adladandi, adgengilegur og eftirminnilegur afangastadur, b20i fyrir ibta og gesti borgarinnar. Ma
bar sem demi nefna samstodu adila um ad endurbyggja NASA i Thorvaldsensstreeti 2, sem verdur afar pydingarmikil
vidbot { menningarfloru borgarbia. Ad fenginni reynslu og vegna breyttra adstzdna telja framkvamdaadilar tilefni til
ad gera tvaer breytingar 4 gildandi skipulagi til pess ad stydja vid pessi markmid.

Breytingatilldgurnar mida ad pvi ad auka vegi almenningsryma, bjoda upp & fjdlbreyttari pjonustu, auka frambod &
menningartengdum vidburdum og bzta notagildi Landssimareits fyrir borgarbiia og gesti peirra. Samhlida pessu
styrkja tilldgurnar rekstrargrunn einingarinnar og tryggja samfellu i leigusambandi.

Skrifstofurymi a efri hedum [ Thorvaldsensstreti 2

Samkvamt nigildandi uppdrattum eru um 650 fermetrar af skrifstofurymi skipulagdir 4 3. og 4. h&d fyrir ofan NASA
i Thorvaldsensstreeti 2. Pad liggur fyrir ad Icelandair Hotels mun ekki nota skrifstofurnar undir eigin rekstur, par sem
félagid hefur pegar yfir negu skrifstofurymi ad rada. Leigutaka er heimilt ad framleigja skrifstofurymin til annars
leigutaka en enginn sérinngangur er ad rymunum, heldur er adkoma i gegnum hételganga { gamla Landssimahiisinu.
Eru rymin pvi einkar 6hentug til framleigu.

Ari® 2019 lauk framkvemdum 4 Hafnartorgi. A reitnum eru 6.500 fermetrar af skrifstofuhiisn®di, sem battust vid
frambod 4 slikum rymum i midbznum. Landsbankinn byggir na nyjar hgfudstédvar, sem eru um 16.500 fermetrar ad
sterd. Samkvaemt upplysingum fra Landsbanka munu um 21.000 fermetrar af skrifstofurymum losna i nokkrum
byggingum i midbznum. Landsbankinn aatlar ad nyta sjalfur 10.000 fermetra af peim 16.500 fermetrum sem eru i
byggingu, en leigja 1t eda selja pad sem eftir stendur, um 6.500 fermetra. ba hefur Alpingi hafid framkvemdir vid
6.000 fermetra vidbyggingu undir skrifstofur fyrir eigin starfsemi. Ma buast vid ad skrifstofur sem pingid hefur haft 4
leigu i Kvosinni losni pegar framkvaemdum lykur.

Samtals eru pvi um 40.000 fermetrar ad beetast vid frambod af skrifstofuhisnaedi til s6lu eda leigu yfir tiltdlulega
skammt timabil. Samkvemt upplysingum fra Sedlabanka hefur verd 4 atvinnuhisnzdi 4 hofudborgarsvedinu hekkad
skarpt undanfarid & sama tima og verdvisitala atvinnuhtsnadis 4 hofudborgarsvedinu er komin tdluvert yfir
langtimaleitni. P4 benda leidandi verdvisar, p.e. fjoldi starfa, hagvaxtaspar o.fl. til pess ad markadur med



atvinnuhtsnzdi sé pegar ordinn mettadur. Telur Sedlabanki ad préun 4 pessum markadi sé ordinn sjalfsteedur
ahattupattur i framtidarstoou hagkerfisins.

A aé&fuppdm’ttum er gerl rdd fyrir skrifstofurymum d 3. og 4. hed Thorvaldsensstretis 2. Samkveemt
skipulagsskilmdla er oheimilt ad reka par hotelstarfsemi. Rymin verda ekki nytt af leigutaka og framleiga er
chentug, auk pess sem mikid frambod er af skrifstofurymi { midbe.

Med visan til pess ad skrifstofuhfisnzdi 4 Landssimareit sé 6hentugt fyrir adra rekstraradila en Icelandair Hotels, sem
hefur pegar yfir negu sliku rymi ad rada, auk pess sem hagvisar benda til pess ad markadur med slikt hisnzdi sé
begar ad mettast, telja Lindarvatn og Icelandair Hotels ekki forsendur til rekstrar i peim rymum sem eru skipulégd
sem skrifstofuhiisnzdi 4 Landssimareit. Eins og sakir standa verda umradd rymi pvi ekki innréttud umfram pad sem
porf krefur til ad hljota lokadttekt byggingarfulltria.

i ljc')sli bessa er 16g0 til breyting a sérskilmala sem leggur bann vid rekstri hotelherbergja par sem nu er gert rad fyrir
um 650 fermetrum af skrifstofurymum 4 3. og 4. h2d Thorvaldsensstretis 2. Breytingartillogurnar mida ad pvi ad
feekka ovirkum rymum, styrkja rekstragrunn, vidhalda samfellu i leigusambandi 4 milli framkvamdaadila og veita
svigriim til ad baeta vid pjonustu i 6drum rymum med dherslu 4 menningartengd almenningsrymi.

Framkvamdaadilar hafa pegar fengid svar vid fyrirspurn um petta skipulagsatridi fra Umhverfis- og skipulagssvidi
Reykjavikurborgar, sem dagsett er 12. jili 2019. Samkvamt tilvitnudu svari er tekid neikvett i tilléguna. Enginn
rokstudningur fylgdi peirri afstodu.

Breytingatillogur eru ekki til 4 uppdrattum ad svo stéddu.

Lo%)



Kjallari Thorvaldsenssireetis 6
Samkvemt deiliskipulagi er gert rad fyrir fylltum kjallara i Thorvaldsensstrti 6. Engin not yrdu af ryminu midad vid
nugildandi skipulag. Sve0did ma sja 4 medfylgjandi grunnuppdraetti:

)

';S';;f};kv_céni‘tr"&éaluppdrénum er gert rad fyrir ad kjallari Thorvaldsensstretis 6 verdi ad mestu fylltur. Samkvemt
tillogum framkveemdaadila er gert rdd fyrir ad kjallari verdi nyttur undir spa og likamsreektarsal.

Framkvaemdaadilar leggja til breytingu sem midar ad pvi ad heimila rekstur a spa, likamsrektarsal og skrifstofum
fyrir starfsfolk hotelsins i kjallara, sem pegar hefur verid byggdur { Thorvaldsensstreeti 6. Samkvamt gildandi
skipulagi er gert rad fyrir ad rymid verdi fyllt med mél. Framkvemdaadilar telja pa nytingu rymisins vera afleita.
Engin not verda af ryminu og pratt fyrir ad vera pegar byggt mun pad engu beta vid hvad vardar pjonustu vid
borgarbua, gesti eda rekstur i einingunni.

Honnunartillogur mida ad pvi ad bjéda upp 4 fjlbreyttari pjonustu. Spa og likamsraektarsalur yrdi opid almenningi i
gegnum bokanir, einkum fyrir hopa, t.d. i tengslum vid samkomur, arshatidir og adra vidburdi.

Framkvamdaadilar hafa pegar fengid svar vid fyrirspurn um betta skipulagsatridi frd Umhverfis- og skipulagssvidi
Reykjavikurborgar, sem dagsett er 12. jili 2019. Samkvamt tilvitnudu svari er tekid jakveett i tilldgur um breytingar

i kjallara.

A medfylgjandi uppdrztti og myndum ma sja hénnunartillsgur:



Sambkcemt honnunartillogum yrdi kjallari Thorvaldsensstreetis 6 nyttur undir spa, likamsreektarsal og litill hiuti
undir skrifstofur fyrir starfsfolk hotelsins.

Mottékusveedi yrdi i kjallara fyrir pa og likamsreekt. Bjonustan yrdi opin gestum hételsins og a[me}:ningi i
gegnum békanir. Mottékusveedid er stadsett par sem komid er nidur stiga eda med lyftu af jardhaed.
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4. Onnur atridi vardandi skipulag og 4form framkvamdaadila

Auk framangreindra breytingatillagna vilja framkvamdaadilar upplysa um adrar hénnunartilldgur sem eru &
teiknibordinu og er ®tlad ad na fram sému markmidum, p.e. ad auka vid pjonustu og tryggja rekstrarskilyrdi 4
Landssimareit.

Adalstreeti 7 og Vallarstreeti 4
1 ntiverandi skipulagi er gert rad fyrir 17 ibudum i Adalstreeti 7 og Vallarstrzeti 4. ibudirnar eru flestar um 50 fermetrar,
en nokkrar eru nzr 30 fermetrum og ein um 80 fermetrar.

Byggingarkostnadur 4 Landssimareit er har, ekki sist par sem byggt er i og vid fridud his. Pa er adstada mjdg prong
sem haekkar byggingarkostnad frekar. Auk pess var kaupverd 16darinnar hatt. bad er pvi ljost ad fermetraverd ibadanna
parf ad vera mjog hatt til ad standa undir af§llnum kostnadi vid verklok. Ma pvi telja afar 6liklegt ad ibidirnar henti
yngri kaupendum eda peim sem leita ad fyrstu eign, ekki sist ef efnahagsleg ahrif kérénaveiru verda veruleg eda
langvarandi.

Yroi pvi liklega um tvo markhodpa ad raeda. Annars vegar eldri kaupendur med meiri fjarrad sem vilja biia midsvaedis
i litlum ibudum an aukaherbergja. Framkvaemdaadilar telja ad pessi kaupendahdpur sé ekki stér og ma t.d. lita til



nybyggingar i Tryggvagotu til mots vid Exeter hotelid. Hins vegar efnameiri erlenda adila sem vilja annad hvort kaupa
til fjarfestinga eda eiga 4ningarstad 4 Islandi. Framkvaemdaadilar telja ad peir sem tilheyri pessum kaupendahép vilji
sidur kaupa jafnlitlar eignir og raun ber vitni. Auk pess ma velta pvi upp hvort @skilegt sé ad stor hluti ibda i einum
kjarna séu i eigu slikra kaupenda, enda pa tzeplega liflegt um ad litast i hisinu. Framkvemdaadilar telja s6lumdguleika
4 ibudunum pvi mjog takmarkada.

Vi petta mé bacta ad gert er rad fyrir veitingastarfsemi med vinveitingaleyfi 4 jar6had Adalstretis 7. Pad takmarkar
moguleika 4 starfsemi par ad hafa ibdir 4 nzestu had fyrir ofan. Jafnframt hefur Ingdlfstorg verid midstdd vidburda
og notad sem samkomustadur iblia og gesta hluta 0r 4ri, t.d. med skautasvelli og hljodkerfi yfir jol og dramot, auk pess
sem stor skjar og svid hefur verid sett upp i tengslum vid iprottavidburdi (t.d. EM i knattspyrnu). ibiar gztu haft litla
polinmzdi fyrir sliku beint fyrir utan svefnherbergisglugga. Myndu ibadir pvi takmarka modguleika borgarinnar til ad
vidhalda liflegri menningarstarfsemi 4 Ingdlfstorgi, eins og verid hefur.

Framkvamdaadilar telja pad pjona hagsmunum peirra sem hlut eiga ad mali ad reisa hotelibadir i hdsunum vid
Adalstraeti 7 og Vallarstraeti 4, i stad litilla en dyrra ibuda. Hugmyndin midar ad pvi ad feekka dvirkum rymum, styrkja
rekstragrunn, vidhalda samfellu i leigusambandi a milli framkvemdaadila og veita svigrim til ad bata vid pjonustu i
60rum rymum med dherslu & menningartenga starfsemi. Icelandair Hotels hefur lyst yfir ahuga ad leigja ibudirnar og
gera a0 hotelibudum. Slikar hételibadir hafa gefid goda raun vid Marina. Per myndu auka sveigjanleika { rekstri,
styrkja vid rekstrargrunn leigutaka og i GO0rum einingum & reitnum 4 sama tima og hagt veri ad auka vid
menningartengda starfsemi & Landssimareit og vid Ing6lfstorg.

Jardhed Thorvaldsenssiretis 6

A jardhad Thorvaldsensstratis 6 gerir skipulag rad fyrir lifandi gétuhlidum og almenningsrymum. Framkvamdaadilar
telja petta skynsama nalgun og taka heilshugar undir mikilvaegi pessa. Hins vegar telja framkvaemdaadilar ad gera
megi breytingar 4 hénnun sem krefjast p6 ekki breytinga a skipulagi, til pess ad bjéda upp a fjélbreyttari starfsemi og
aukid mannlif med dherslu & menningartengda vidburdi.

Nuverandi hénnun gerir a0 fyrir litlum verslunum og storu setusvadi fyrir hotelgesti. Er pannig um nokkud
hefdbundin rymi i tengslum vid hotelrekstur ad reda, p.e. ad pegar komid er inn & mottskusvadi séu t.d. litlar minja-
eda skartgripaverslanir auk kaffihdss i grennd vid innritunarsvaedi. Leigutaka er heimilt ad framleigja rymi 4 jardhzd
i bagu pessa og hafa af pvi leigutekjur. Nugildandi hénnun { samrzemi vid framangreint md sja 4 grunnuppdrztti:
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Sa;nkv;mr zéaluppdrdttum er gerl rdd fyrir verslunarrymum d jardhed Thorvaldsenssireetis 6, sem heegt yrdi ad
framleigja. Pess i stad vilja framkvemdaadilar itbia fjélnota menningar- og vidburdarymi, opid almenningi, auk
kaffihss.

Framkvamdaadilar telja, med visan til fyrri reynslu, ad erfitt geti reynst ad finna hentuga leigutaka ad rymunum,
a.m.k. til lengri tima. Auk pess sé pegar drjugt frambod af leigurymum undir samberilega starfsemi og pvi bati
starfsemi peirra litlu vid ad teknu tilliti til skipulagsmarkmida eda pjonustu vid borgarbiia. Engu ad sidur md vanta
pess ad leigutekjur verdi af rymunum til lengri tima.

Honnunaraform framkvemdaadila mida ad pvi ad i stad drjigs mottskusvadis og litilla verslana verdi rymid
endurskilgreint og notad sem opid almenningsrymi undir menningartengda vidburdi. Aformin mida ad fjslbreyttari
starfsemi en annars veri. Yrdi jarhadin pannig ad addrattarafli fyrir almenning og gesti midbajarins med
listasyningum og menningartengdum vidburdum & bord vid Listahatid { Reykjavik, Honnunarmars, Iceland Airwaves,
Food & Fun o.p.h. en pess 4 milli undir ymsar listasyningar og gallery. Framkvamdaadilar telja raunar ad um einstakt
rymi yrdi ad reda i Reykjavik par sem bodid yrdi upp a fjolbreytta menningarstarfsemi og vidburdi, opid 6llum, an
bess ad beinlinis sé um ad reda safn eda lokadan sal.

Jafnframt er mjog gott adgengi ad annarri afpreyingu og pjonustu & sama svadi, s.s. kaffihasi, veitingast6dum, bar og
ad auki ad spa ef tillogur um breytt skipulag pess efnis raungerast.

Hagsmunir leigutaka af breytingunni felast i pvi ad auka addrattarafl Landssimareits og gera hann eftirminnilegan
fyrir gesti og gangandi. Helsti 6kostur tilldgunnar hvad vardar framkvemdaadila er s ad med henni pyrfti leigutaki
a0 gefa eftir mdgulegar leigutekjur af framleigu verslunarryma 4 jardhead. Framkvemdaadilar telja b6 ad pratt fyrir
ad menningartengt vidburdarymi skili takmérkudum tekjum med beinum hztti geti breytingin, samhlida 6drum sem



eru lagdar til i minnisbladi pessu, batt rekstrargrunn til lengri tima litid. A sama tima vari um dhugaverda vidbot ad
reda vid menningarfléru borgarbia.

A medfylgjandi uppdratti og mynd ma sja hvernig skipulagi innanhuss gzti verid hattad i sliku rymi. bad athugist ad
bord og stdlar & uppdreetti og mynd eru eingéngu til vidmidunar:
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Samkveemt tillogudrogum yrdi mottékusvedi minnkad og smdar verslanir fjarlegdar, utan kaffihiiss. Pess i stad
Yroi sterstur hluti jardhedar Thorvaldsensstreetis 6 nyttur sem fijélnota vidburda- og menningarrymi, opid
almenningi. Atlud not veeru einkum tengd lista- og menningarvidburdum i Reykjavik, s.s. Listahdatid { Reykjavik,



Hénnunarmars, Food & Fun, Iceland Airwaves o.p.h. Pess a milli yrdi rymid nytt undir listasyningar og gallery.
Afram yrdi litid kaffihiis i sudausturhorni. Athugid ad uppstilling innréttinga og husgagna d teikningu er
eingongu til vidmidunar.

Setusveedi og paksvalir a 3. hed og hluta af paki Thorvaldsensstretis 6

A 5. had og hluta af paki Thorvaldsensstratis 6 er gert rad fyrir setusvadi innandyra og paksvolum. Svadid verdur
ad Obreyttu opid hételgestum, en lokad almenningi. Okostir vid nigildandi skipulag og hdnnun eru einkum peir ad
notagildi paksvala er mjog arstidabundid. Auk pess bydur nigildandi hénnun ekki upp 4 ad rymin séu adgengileg
ddrum en hotelgestum. Er pvi ad dbreyttu ekki um vidbat i pjonustu ad reda fyrir adra en hotelgesti. Umraett svaedi
ma sja 4 medfylgjandi grunnuppdrztti:

-S&ﬁﬁé;ﬁi‘.;zéa!uppdrdttum er gert rdo fyrir setusvedi innanhiiss d 5. hed og paksvélum Thorvaldsenssireetis 6.
Rymid yrdi ad obreyttu notad fyrir hotelgesti og hépa sem seekja Landssimareit heim { tengslum vié vidburdi.

Framkvamdaadilar ihuga pvi breytingu 4 honnun svaedisins. Vegna vedurfars verdur notagildi paksvala, midad vid
niverandi honnun, fyrst og fremst bundid vid sumar og faeina gbOvidrisdaga 4 8drum Aarstidum. bvi hafa
framkvamdaadilar til skodunar ad setja upp opnanlegt skyli 4 hluta af paksvélum til ad auka notagildi rymanna og
geta bodid fleiri en adeins gestum eda sérstokum hopum adgengi ad rymunum. Pannig mztti opna rymin almenningi,
en paksvalirnar gztu ordid vinszll dfangastadur fyrir gesti og gangandi. Fyrirhugad veri er ad bjoda upp 4 léttar
veitingar og drykki.

A medfylgjandi teikningu ma sja hénnunartillsgur:
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A baksvolum T horvafdsenssmzzrzs 6 mida trllogur ad bvi ad auka notagildi utan sumartima, auk bess ad bjéda
upp d meiri pjénustu. Pd er gert rdd fyrir ad heegt yrdi ad opna rymin almenningi. Breytingin myndi felast i pvi

ad beeta vid oprnanlegu skyli a paksvalir, sem sést & mynd.

Umradd breyting myndi Gtheimta breytingu 4 deiliskipulagi. Framkveamdaadilar gera ekki slika umsokn ad svo stoddu
en oska engu ad sidur eftir vidbrogdum borgaryfirvalda vid hugmyndunum og utferslu peirra. Verdi slik vidbrogd
jakved ma taka tillogurnar til frekari skodunar.

5. Abatagreining
Ad mati framkvaemdaadila fela breytingarnar i sér dbata fyrir alla sem hlut eiga ad mali:

Hagsmunaadili Abati
Stydur vid markmid adalskipulags um fj6lbreyttara mannlif i almenningsrymum,
Reykjavikurborg einkum & jardhedum. Bydur upp 4 aukid frambod menningar- og vidburdaryma, an

tilkostnadar af halfu borgarinnar. Nytt kennileiti { Kvosinni med fjélbreyttri pjonustu.

Styrkir rekstrargrunn & Landssimareit. Eykur addrattarafl a reitnum, betir imynd

Icelandair Hotels 5, : s 3 ; : . :
einingarinnar og beetir i studning samstzdunnar vid menningarstarfsemi.

Lindarvatn Dregur tr likum & rekstrarerfidleikum leigutaka og tryggir samfellu { leigusambandi.

Adgengi ad fjolbreyttara mannlifi i midbz. Aukid frambod af menningartengdum

Almepningue vidburdum. Fj6lbreyttara frambod pjonustu. Nyr og spennandi afangastadur.

6. Samantekt

Framkvemdaadilar hafa métad nyjar hugmyndir um nytingu & kjallara, jardh=d 5. hzd og paksvélum
Thorvaldsensstratis 6 og 4 efri ha&dum i Thorvaldsensstreeti 2. Hugmyndirnar fela i sér aukid frambod 4 rymum undir
fjolbreytta menningartengda starfsemi, sem yrdu opin almenningi, auk fjslbreyttari pjonustu. A sama tima er
rekstrargrunnur 4 Landssimareit styrktur, einkum med breytingum & notum 3. og 4. ha&dar Thorvaldsensstratis 2.
Hugmyndirnar falla vel ad markmidum i adalskipulagi og pjona vel hagsmunum peirra sem hlut eiga ad mali. b4 hafa
adstedur i ferdapjonustu gjorbreyst og pvi naudsynlegt ad bregdast vid med peim hatti sem hagt er.

Framkvamdaadilar 6ska eftir lidsinni skipulagsyfirvalda til ad lata hugmyndirnar verda ad veruleika og eru tilbiin til
frekara samstarfs og vidredna um atfaerslur og honnun par sem markmidid er ad tvinna saman hagsmuni allra og
bregdast vid fyrirsjaanlegum prengingum. Pd verda frekari kynningar eda upplysingar um umrzddar tillégur
godfuslega veittar.
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FEFLA

Jéhannes Stefansson
Lindarvatn
Reykjavikurflugvelli
101 Reykjavik
Reykjavik, 3.7.2020

Vardar: Hljédeinangrun NASA salar

EFLA hefur verid radgefandi vid Gtferslu @ hljédeinangrun og hljomburdi vid endurnyjadan
tonlistarsal NASA. Honnun, efnisval og einangrun hefur midad ad pvi ad draga Ur heettu & dnaedi
vegna notkunar salarins. | pa veru hefur ténlistarsalurinn t.d. verid byggdur med sk. box-i-box lausn
par sem salurinn sjalfur er steyptur inn i ytra byrdi og pannig notast vid tvofalt steypulag i pagu
hljodeinangrunar. A milli steypulaga er notast vid hlj¢deinangrandi lausnir. Auk bessa hefur EFLA
verid arkitektum til halds og traust vid honnun hljédvistar og hljédeinangrunar ad 6ru leyti. Ollum
pessum atridum er zetlad ad baeta hljédvist i gistirymum og 63rum naerliggjandi rymum og svaedum
vegna notkunar a NASA salnum.

L

Olafur Danklsson ™

EFLA VERKFRADISTOFA
®+354 4126000 @Qefla@eflais @www.eflais



A Reykjavikurborg
Umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavik 28.08.2020

Vardar: Kvosin, Landsimareitur, (fsp) breyting a deiliskipulagi

Skodud var fyrirspurn THG Arkitekta ehf. dags. 13. mai 2020 asamt greinargerd dags. 13. mai
2020 um breytingu a deiliskipulagi Kvosarinnar, Landsimareits sem felst i ad heimilt verdi ad
vera med gististad 4 3 og 4 haed hussins ad Thorvaldsensstreeti 2, staekka og breyta nytingu a
kjallara hussins ad Thorvaldsensstraeti 6 asamt pvi ad breyta jar6haed i eitt alrymi fyrir
vidburdi og veitingarekstur, vera med gististad eda hételibudir a efri haedum husanna ad
Adalstreeti 7 og Vallarstraeti 4 og gera sélstofu fyrir setustofu og bar @ 5. had a paksvélum
Thorvaldsenstreetis 5. Einnig er lagt fram minnisblad Icelandair Group f.h. Icelandair Hotels
og Lindarvatns dags. 17. mars 2020 og bréf Eflu vardandi hljodeinangrun NASA salar dags. 3.
juli 2020.
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Skipulagsleg stada: LAdin er a3 midborgarsvaedi M1a samkvaemt Adalskipulagi Reykjavikur
2010-2030.

Fyrir liggur deiliskipulag fyrir reitinn ,,Landsimareitur” sampykkt i borgarradi 25.07.2013,
deiliskipulag petta var breyting a deiliskipulagi Kvosarinar fra 1987. i deiliskipulagi eru m.a.
settir fram byggingarreitir, hamarkshadir og fj6lpaettir skilmalar um uppbyggingarheimildir a
reitnum. bpann 8.11.2017 og 30.01.2019 var sampykkt breyting a deiliskipulagi fyrir reitinn.

I skilmalum deiliskipulagsins segir um kjallara og nytingu 3. og 4. haeda adlaegt Vallarstreeti:
e Byggingareitir: Heimilt er ad byggja kjallara undir hisum par sem adsteedur leyfa og
eru skilgreindir & uppdraetti. Steerdir bygginga/kjallara eru syndar i t6flum a
uppdreetti.
e Landnotkun/notkunarheimildir: A efri haedum husa sem liggja ad Vallarstraeti er gert
rad fyrir pjonustuhusnaedi, skrifstofum eda ibudum. Ekki er heimilt ad hafa
hotelstarfsemi i hiusum adliggjandi Vallarstraeti.

Eldri fyrirspurn: Sumarid 2019 var fjallad um og tekin afstad til sambeerilegs erindis par sem
Oskad var eftir ad auka byggingarmagn i kjallara um ca 440 m? og ad heimilt verdi ad nyta
efri haedir huss adlaegt Vallarstraeti fyrir gistiherbergi, afgreidslan var:



Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid
»Umsdgn skipulagsfulltria dags. 12. juli 2019 sampykkt.“

Nidurstada umsagnar skipulagsfulltrua dags 12.07.19: Tekid er jakveett i ad
deiliskipulagi verdi breytt hvad vardar kjallara stzerd og nytingu, en ekki nytingu husa
adlaegt Vallarstraeti.

Lédarhafi leetur vinna breytingu d deiliskipulagi/skilmdlabreytingu d sinn kostnad og i
samvinnu vid verkefnisstjora hja skipulagsfulltria kjési hann pad.

Minnisbladid Icelandair group dags 17.3.2020: Minnisbladid lysir ahrifum vegna rikjandi
astands, vonum og vaentingum til uppbyggingarinnar/starfseminnar og reynslu af apekkri
uppbyggingu i midbae Reykjavikur og peim kvodum sem & henni hvili.

Settar eru fram oskir/tillogur um breytingar @ akvednum pattum deiliskipulags reitsins til
bess ad adlaga komandi starfsemi ad breyttum adstaedum sem felst m.a. i pvi ad auka vaegi
almenningsryma, bjéda upp 4 fjdlbreyttari pjonustu, auka frambod 4 menningartengdum
vioburdum og beaeta notagildi Landsimareits fyrir borgarbua og gesti peirra, samhlida pessu
eru vaentingar um ad tillégurnar styrki rekstrargrunn einingarinnar og tryggi samfellu i
leigusambandi.

A. Oskad er eftir breytingu a deiliskipulagi vardandi tvo atridi:

=

Skrifstofurymi, samkvaemt adaluppdrattum, a efri ha@dum Thorvaldsensstreeti 2.
Ad heimilt verdi ad 650 m?2 rymi, skrifstofurymi & 3. og 4. had Thorvalsensstraetis 2
adliggjandi Vallarstraeti verdi nytt undir hételherbergi.
betta er rokstutt med upplysingum um mikid frambod skrifstofuhtsnaedis i midborginni
og ao fyrirhugadur hotelrekstraradili hafi ekki porf fyrir skrifstofuhtsneaedid sem po er
samtengt hdtelinu og pvi 6hentugt til Utleigu. Fjallad hefur verid um fyrirspurn er petta
vardar 2 sinnum a0ur og synjad.

2. Kjallari Thorvaldsensstraeti 6
Samkvaemt deiliskipulagi er gert rad fyrir takmarkadri steerd kjalla pannig ad utfeersla geeti
midad ad pvi ad kjallari sé uppfylltur ad hluta til.
Adur hefur komid fram ésk um staekkun kjalla med tilliti til aukinna méguleika a strafsemi
til almennra nota. Fallist hefur verid a pad, breyta parf skilmalum mtt toflu vegna pess.

B. Adrar breytingar sem unnid er med/dskad er eftir ad tekin verdi afstada til eru:

1. Breyta ibudum ad Adalstreeti 7 og Vallarstraeti 4 i hotelibudir.
betta er rokstutt med fyrirsédu hau fermetraverdi nyju ibidanna og skertum
busetugaedum sékum navigis vid torgid.

2. Nyting gotuhaedar su sama og 4 adaluppdrattum til almennra nota.
3. baksvalir 4 5. ha®d gera par skyli og hafa svaedid opid almenningi t.d. bjéda upp a
|éttarveitingar og drykki.
betta er rokstutt med auknum nytingarmoguleikum.



Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Nidurstada:
A. Oskad er eftir breytingu a deiliskipulagi vardandi tvo atridi:
1. Skrifstofurymi, a efri haedum Thorvaldsensstraeti 2 geti fallio undir fjolbreyttari

notkun svo sem hétel-/gististarfsemi.
bpar sem byggingarmagn fyrir hotel a reitnum er hluti af kéta fyrir hotelstarfsemis i Kvosinni
og ao pvi tilskyldu ad pad byggingarmagn sem til stadar er fyrir slika starfsemi 8 honum sé
Obreytt, pa er fallist & ad heimila skilmalabreytingu a deiliskipulagi sem inniber endurskodun
a uppskiptingu byggingarmagns/hushluta i nytingarflokka og ad nyta megi efri haedir
nybygginga adlaegt Vallarstraeti/Thorvaldsensstraeti 2 undir fjolpaetta pjénustustarfsemi svo
sem skrifstofur, gistipjonustu og til busetu.

2. Kjallari Thorvaldsensstraeti 6 megi verda steerri.
Fallist hefur verid a ad heimila breytingu a skilmalum vegna pessa atridis.

B. Adrar breytingar sem unnid er med/dskad er eftir ad tekin verdi afstada til eru:

1. Breyta ibudum ad Adalstreeti 7 og Vallarstraeti 4 i hotelibudir.
Ekki er fallist 4 petta.

2. Nyting gotuhaedar su sama og a adaluppdrattum til almennra nota.
Pessi nyting er i samraemi vid skilmala

3. baksvalir 4 5. haed gera, skala og nyta svalirnar fyrir veitingapjonustu.
Fallist er @ ad unnid verdi ad pvi ad petta verdi hluti deiliskipulagsbreytingar.

Fyrirspyrjendum er heimilad ad lata vinna breytingu a deiliskipulagi samanber ofangreint a
eigin kostnad og i samvinnu vid verkefnisstjora hja skipulagsfulltrua.

Fh skipulagsfulltrians i Reykjavik
Lilja Grétarsdadttir arkitekt og verkefnisstjori
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