






Minnisblað

vso.is 

02.07.2019 

19261 

Dreifing 

Friðjón Sigurðarson, Reitir Höfundur 

NÓE/SJ 

Yfirfarið/Samþykkt 

SÓ/SJ 

Tilefni 

Laugavegur 176 

Samgöngur

1 Inngangur 

Áætlað er að byggja hótel á Laugavegi 176. Reitir fengu VSÓ Ráðgjöf til þess gera  

samgöngumat í samræmi við Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík. 

2 Forsendur 

Á lóðinni er fyrirhugað að byggja um 9.300m2. Gert er ráð fyrir hóteli með 169 

herbergjum, aðstöðu fyrir ráðstefnur, og um 600m2 af verslun veitingastað á neðstu hæð. 

Í dag eru á lóðinni skrifstofur, verslanir og veitingastaður. Heildarfjöldi bílastæða á lóðinni 

í dag eru 83 talsins.   

Laugavegur 176 er á skilgreindu svæði I samkvæmt Reglum um fjölda bíla- og 

hjólastæða í Reykjavík.  

Samkvæmt rammaskipulagi fyrir svæðið er gert ráð fyrir Borgarlínustoppistöð í næsta 

nágrenni.  

3 Bíla- og hjólastæði 

3.1 Bílastæði 

Tafla 3.1 sýnir greiningu á fjölda bílastæða fyrir hótel, veitingahús og smærri verslanir 

samkvæmt Reglum um fjölda bíla og hjólastæða í Reykjavík eftir því hvort miðað sé við 

viðmið eða hámark. 

Tafla 3.1:   Fjöldi bílastæða 

Starfsemi Eining 

Stuðull Fjöldi bílastæða 

Viðmið Hámark Viðmið Hámark 

Hótel 169 herbergi 0,100 0,300 17 51 

Veitingahús 370 m2 0,010 0,010 4 4 

Verslanir 261 m2 0,005 0,010 1 3 

Ráðstefnusalir 645 m2 - - - - 

Samtals - - - 22 57 

Ráðstefnur munu vera haldnar á hótelinu en ekki eru sérstök viðmið fyrir slíka starfsemi í 

Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða en þó kemur eftirfarandi fram; „Fjöldi bílastæða 
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vegna annarrar notkunar svo sem vegna ráðstefnu- eða veisluaðstöðu skal metinn í 

samgöngumati. Í deiliskipulagi skal gera grein fyrir aðkomu/umferð hópbifreiða.“  

Í þessu samgöngumati er reiknað með að fjöldi ráðstefnugesta verði um 190 manns.  

Í töflu 3.2 má sjá hlutfall á nýtingu bílastæða fyrir starfsemi sem fyrirhuguð er við 

Laugarveg 176. Nýtingarhlutfall er samkvæmt töflu 3 í Reglur um fjölda bíla- og 

hjólastæða í Reykjavík. 

Tafla 3.2:   Hlutfall á nýtingu bílastæða 

Starfsemi 

Virkir dagar Laugardagur 

Morgun Síðdegi Kvöld Síðdegi Kvöld 

Hótel 25% 40% 100% 75% 100% 

Veitingahús 30% 60% 90% 70% 100% 

Verslanir 30% 75% 5% 100% 5% 

Ráðstefnusalir 100% 100% 5% 25% 5% 

 

Lagt er til að notað verði hámarksviðmið um fjölda bílastæðastæða fyrir lóðina þrátt fyrir 

að Borgarlínustoppistöð verði fyrir framan lóðina eða í næsta nágrenni. Leið fram hjá 

lóðinni tilheyrir 1.áfanga Borgarlínu en óvíst er hvenær Borgarlína kemur en fyrirhugað er 

að fara í framkvæmdir á Laugarveg 176 við fyrsta tækifæri. Gera má ráð fyrir að almennt 

verði hluti ráðstefnugesta hótelgestir og að stór hluti muni nota virka ferðamáta og 

almenningssamgöngur þegar Borgarlínan hefur fest sig í sessi. Á grundvelli þessa og að 

notast sé við hámarksviðmið fyrir aðra starfsemi á lóðinni er lagt til að miðað sé við að 

20% ráðstefnugesta komi bíl. Í töflu 3.3. má sjá hvernig samnýta megi bílastæði á lóðinni 

til að fækka þeim.  

Tafla 3.3:   Bílastæðaþörf 

Starfsemi 100% 

Virkir dagar Laugardagur 

Morgun Síðdegi Kvöld Síðdegi Kvöld 

Hótel 51 13 20 51 38 51 

Veitingahús 4 1 2 4 3 4 

Verslanir 3 1 2 0 3 0 

Ráðstefnusalir 38 38 38 2 10 2 

Samtals 96 53 63 57 54 57 

 

Ekki var unnt að finna heimildir sem benda til þess að deilibílaþjónusta séu hentugur 

kostur fyrir hótelrekstur og því er ekki lagt til að gert verði ráð fyrir deilibílum. Niðurstöður 

samgöngumats eru því að nauðsynlegur fjöldi bílastæða á lóðinni sé 63. Eins og sjá má á 

töflu 3.3 er áætluð bílastæðaþörf frekar jöfn, bæði eftir tíma dags og milli virkra daga og 

laugardaga. 

Samkvæmt byggingarreglugerð, er gert ráð fyrir að fyrir hver 5 stæði sé eitt stæði með 

tengibúnaði fyrir rafbíla, einnig skal vera tengibúnaður við öll bílastæði fyrir 

hreyfihamlaða. Samkvæmt byggingarreglugerð skulu vera 4 bílastæði fyrir hreyfihamlaða 

af 63 bílastæðum.  

3.2 Hjólastæði 

Í töflu 3.4 er sýndur fermetrafjöldi og viðmið úr Reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í 

Reykjavík fyrir fjölda hjólastæða fyrir þá starfsemi sem verður á reitnum.  Ekki eru tiltekin 

nein sérstök viðmið fyrir ráðstefnusali. Áætlað er að starfsmannafjöldi á lóðinni hverju 
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sinni verði um 60-70 manns. Vinsældir deilihjólaleiga í borgum hafa aukist og má því 

reikna með að hótelið muni ekki sérhæfa sig í hjólaleigu fyrir gesti nema í litlum mæli. 

Út frá áðurnefndum forsendum er lagt til notast sé við lægri viðmið og að 93 hjólastæði á 

lóðinni muni uppfylla þarfir notenda lóðarinnar. Borgarlínustoppistöð verður í næsta 

nágrenni lóðarinnar og má því búast við að hjólum verði lagt í nágrenni við hana en þeim 

verður vitanlega lagt utan lóðar, á borgarlandi. Í ljósi nálægðar við Borgarlínustoppistöð 

má færa rök fyrir því að fækka megi hjólastæðum á lóðinni vegna væntanlegrar aðstöðu 

hjólastæða á torgrými eða nágrenni sem hefur þó ekki verið útfærð enn þá. Vegna þessa 

mætti fækka hjólastæðum um 1/3 af útreiknaðri hjólastæðaþörf, eða í 62 hjólastæði.  

Tafla 3.4:   Hjólastæðaþörf 

Starfsemi m2 Viðmið Fjöldi hjólastæða 

Hótel (A) 8.017 0,010 0,020 80 160 

Veitingahús (B) 370 0,020 0,030 7 11 

Verslanir (B) 261 0,020 0,030 5 8 

Ráðstefnusalir 645 - - - - 

Samtals 9.293 - - 93 179 

Krafa um staðsetningu hjólastæða fer eftir tegund starfsemi. Sú starfsemi sem hér er um 

að ræða er í flokkum A og B en samkvæmt þeim og miðað sé við 62 hjólastæði skulu 50 

hjólastæði vera í læstu rými (hjólageymslur, hjólabúr, hjólaskápar) og 12 hjólastæði við 

innganga. Í skipulagi skal tryggja að hjólastæði á lóðinni skerði ekki eða þrengi of að 

göngustígum.  

4 Rútustæði 

Í skýringu 2 í töflu 2 í Reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík kemur fram fyrir 

hótel að „Fjöldi bílastæða vegna annarrar notkunar svo sem vegna ráðstefnu- eða 

veisluaðstöðu skal metinn í samgöngumati. Í deiliskipulagi skal gera grein fyrir 

aðkomu/umferð hópbifreiða.“ 

VSÓ leitaði leiða til að setja rútustæði innan lóðar og þá bæta við aðkomu að lóðinni. Það 

reyndist vandkvæðum bundið nema að skerða annaðhvort torgrýmið eða fjölda, gæði og 

öryggi á bílastæðaplani, og jafnframt víkka talsvert gatnamótin austan lóðarinnar. 

Akstursferlar tveggja valkosta sem skoðaðir voru fyrir rútu má sjá á myndum 4.1 og 4.2. 

Rútustæði innan lóðar kemur því tæplega til greina að öðru óbreyttu.  

 Mynd 4.1 Snúið við með því að taka hring á bílastæði. 
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 Mynd 4.2 Farið inn á bílastæði austan megin og út vestan megin. 

Reykjavíkurborg hefur bent á að hótelið gæti nýtt fyrirhugað safnstæði í rammaskipulagi í 

Brautarholti. Það stæði er í um 300m göngufjarlægð frá inngangi hótelsins og telur 

verkkaupi útfrá reynslu að það sé ekki boðlegt fyrir gesti hótelsins að þurfa að ganga þá 

vegalengd með farangur í öllum veðrum. Þá kunna að verða áralangar tafir á því að 

rammaskipulagið raungerist á Heklureit með tilheyrandi göngustígum. Safnstæðið hentar 

þó mögulega vel fyrir rútur sem fara í dagsferðir í nágrenni Reykjavíkur. Einnig virðist 

rútustæðið sem er lagt til í rammaskipulaginu vera nokkuð lítið og rúma einungis eina 

rútu, því gæti myndast teppa ef að fleiri en ein rúta ætluðu að stoppa á sama tíma. 

Í rammaskipulagi er gert ráð fyrir að Borgarlínustoppistöð verði beint fyrir framan hótelið, 

endanleg ákvörðun um staðsetningu hefur þó ekki verið tekin. Kynnt hefur verið að hálfu 

ríkis, borgar og SSH að 1. áfangi Borgarlínu muni fara um Laugarveg framhjá lóðinni. 

Þversnið í rammaskipulagi (mynd 4.3) gerir ráð fyrir Borgarlínu í miðju götunnar og einni 

akrein fyrir bílaumferð í hvora átt, ásamt stígum. Með tilkomu Borgarlínustopps má gera 

ráð fyrir að hraði í nágrenni hennar verði lækkaður til að tryggja umferðaröryggi, og þá að 

öllum líkindum í 30 km/klst. Aðstæður á Laugavegi verða því mjög frábrugnar aðstæðum í 

dag.  
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 Mynd 4.3 Planmynd af þversniði í rammaskipulagi við Laugaveg. 

Í þversniði í rammaskipulagi fyrir svæðið er gert ráð fyrir samsíða bílastæðum á 

Laugarvegi, sunnan megin í götunni. Lagt er til að samsíða bílastæði meðfram Laugavegi 

174 verði breytt í  rútustæði (sjá rauðan rasta á mynd 4.3). Farþegar í rútu munu nýta 

gangstétt sunnan megin á Laugarvegi og stutta vegalengd að inngangi hótelsins sem er 

vestarlega á lóðinni, með öruggum hætti. Einhver hluti farþega og bílstjóri munu þó þurfa 

að sækja töskur i farangursgeymslu norðan megin og því er lagt til að um 1m breið eyja 

verði byggð milli rútustæðis og akbrautar. Einnig væri hægt að hafa rútustæðið fyrir 

framan Laugaveg 176, sé þversnið Borgarlínu og tilheyrandi innviða haldið í lágmarki og 

biðpallar biðstöðvarinnar ekki látnir vera samsíða.  

5 Niðurstöður 

Niðurstöður samgöngumats eru þær að 63 bílastæði ættu að vera á lóðinni, þar af 4 fyrir 

hreyfihamlaða. Fyrir hver 5 stæði sé eitt stæði með tengibúnaði fyrir rafbíla og 

tengibúnaður skal vera við öll bílastæði fyrir hreyfihamlaða. Hjólastæði skulu vera á bilinu 

62-93. Rútustæði skal setja í stað samsíða bílastæða sunnan megin á Laugavegi við

Laugaveg 174, og aðgreina skal akbraut og rútustæði með eyju sem er um 1m.

176 

174 



 Umhverfis- og skipulagssvið 

Efni:  

Bókun íbúaráðs Miðborgar og Hlíða vegna 

tillögu að nýju deiliskipulagi fyrir Laugaveg 

168-176

Reykjavík, 29. apríl 2021 
R21040326 

Á fundi íbúaráðs Miðborgar og Hlíða þann 27. apríl 2021 var lagt fram bréf umhverfis- og

skipulagssviðs dags. 7. apríl vegna auglýsingar á tillögu að nýju deiliskipulagi fyrir Laugaveg

168-176, sbr. 4. liður fundargerðar sama dag:

Íbúaráð Miðborgar og Hlíða lagði fram svohljóðandi bókun: 

Eins og kom fram í umsögn íbúaráðs Miðborgar og Hlíða um aðalskipulagsbreytingar í haust 

eru 8 hæðir er of mikil hæð til að leyfa við Laugaveg. Talað er um 5 – 8 hæðir á þar, ráðið 

telur að 8 hæðir séu of hátt og vill að möguleg hámarkshæð bygginga verði lækkuð. Mikill 

munur er á þessari hæð við Suðurlandsbraut þar sem ekki er íbúabyggð og við Laugaveginn 

sem tekur við af Suðurlandsbraut og er inni í íbúahverfi í Hlíðum.  Nauðsynlegt er að 

hámarkshæð bygginga taki mið af nálægum byggingum og styðji þannig að því að varðveita 

götumynd og svip hverfanna. Óráðlegt er að víkja frá núverandi hámarkshæð bygginga.  

Þessu er hér með komið á framfæri. 

Virðingarfyllst 

Heimir Snær Guðmundsson 
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Skipulagsfulltrúinn í Reykjavík 

Borgartúni 12-14 

105 Reykjavík 

Reykjavík, 26. maí 2021 

Varðar: Laugavegur 168-176. Mótmæli við fyrirhuguðu deiliskipulagi 

Vísað er til nýrrar deiliskipulagstillögu fyrir Laugaveg 168-178, , dags. 6. september 2019, 

unnin af Yrki arkitektum (hér eftir „deiliskipulagið“). Deiliskipulagið var auglýst á vef 

Reykjavíkurborgar í samræmi við 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 þar sem tekið 

var fram að þeir sem teldu sig eiga hagsmuna að gæta væru hvattir til að kynna sér 

deiliskipulagið og skila skriflegum athugasemdum við það fyrir 26. maí 2021.  

Til mín hafa leitað Tannlækningar ehf., kt. 620703-2220, Skipholti 33, 105 Reykjavík (hér 

eftir „umbj. minn“) í tilefni af deiliskipulaginu. Með bréfi dags. 24. janúar 2020, sbr. 

fylgiskjal 1, skilaði umbj. minn jafnframt inn athugasemdum við eldri deiliskipulagstillögu 

vegna sama skipulagssvæðis. 

Á grundvelli sömu röksemda og sjónarmiða og greinir í fyrra bréfi mótmælir umbjóðandi 

minn deiluskipulaginu harðlega, einkum hvað varðar samþykkta hæð mannvirkja. Er lögð 

sérstök áhersla á áhyggjur umbj. míns af sjónskerðingu á Skipholt 33 sem fyrirhuguð 

bygging að Laugavegi 176 mun fyrirsjáanlega hafa í för með sér. Þá verður ekki betur séð 

en að tillögurnar séu enn í ósamræmi við gildandi aðalskipulag Reykjavíkur sem heimilar 

ekki svo há mannvirki á því svæði sem um ræðir. Í gildandi aðalskipulagi mega vera 3-5 

hæða hús en möguleiki sé á frávikum þar á séu þau rökstudd sérstaklega. Að mati umbj. 

míns er sem fyrr ekki að finna slíkar sérstakar röksemdir fyrir nauðsyn á allt að 7 hæða 

byggingu á Laugavegi 176 í deiliskipulaginu.  

Einnig er bent á að í kafla 3.5. í deiliskipulaginu (Fornleifar, húsakönnun og byggðakönnun) 

er vísað til húsakönnunar fyrir Heklureit frá árinu 2017 þar sem m.a. er fjallað um 

varðveislumat fyrir hús og mannvirki. Í framhaldinu segir í deiliskipulaginu að húsið 

Laugavegur 176 er talið hafa „sérlegt menningarsögulegt gildi“. Að mati umbj. míns er 

vandséð hvernig umfangsmikil framkvæmd á Laugarvegi 176 í tengslum við nýbyggingu 

hótels, sem enginn skortur er á í miðbæ Reykjavíkur, og hækkun húsnæðisins í allt að 7 

hæðir ásamt niðurrifi eldri hluta hússins samræmist menningarsögulegu gildi 

byggingarinnar.   

Verði deiliskipulagið samþykkt í núverandi mynd gegn andmælum umbjóðanda míns 

standa verulegar líkur til þess að umbj. minn verði fyrir töluverðu fjárhagslegu tjóni. Áskilur 

umbj. minn sér allan rétt í því sambandi. Verði ekki fallist á athugasemdir og andmæli 

umbj. míns er þess sérstaklega óskað að borgarsjóður viðurkenni bótaskyldu gagnvart 

einstökum aðilum sem kunna að verða fyrir tjóni við þær breytingar sem lagðar eru til í 

deiliskipulaginu.  

Með vísan til alls framangreinds eru athugasemdir umbj. míns, sem fram koma hér að ofan 

og í fyrra bréfi dags. 24. janúar 2020, áréttaðar.  
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Virðingarfyllst, 

f.h. Tannlækninga ehf. 

 

_____________________________ 

Gunnlaugur Garðarsson lögmaður 

 

 

Fylgiskjöl: 

1. Bréf Tannlækninga ehf. til Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur, dags. 24. janúar 2020. 















LOGOS
Reyklavlk . London

Reykjavíkurborg
Embætti skipulagsfulltrúans í Reykjavík
Borgartúni I2-I4
105 Reykjavík

Reykjavík, 26. maí 2021

Efni: Athugasemdir Vallhólma ehf., Dyrhólma hf. og Hraunhólma ehf. vegna
tillögu að n'iju deiliskipulagi

A. Inngangur

Vallhólmi ehf., kt. 570703-2260, Dyrhólmi hf., kt. 500295-3339 og Hraunhólmi ehf., kt.
630102-4560, öll skróð að Hjallalandi B, 108 Reykjavík (,,félögin" og ,,umbjóðendur
okkar"), hafa falið LOGOS lögmannsþjónustu að koma athugasemdum sínum ó framfæri
við embætti skipulagsfulltrúans í Reykjavík.

Undanfari þessa móls er ókvörðun Borgarróðs Reykjavíkur fró 19, mars 2020 um að
samþykkja nftt deitiskipulag fyrir Laugaveg 176-178, Bolholt 4-B og Skipholt 33-37. Með
deiliskipulaginu var gert róð fyrir uppbyggingu ó lóð Laugavegar 176 vegna fyrirhugaðs
hótels, en engar aðrar breytingar voru gerðar ó öðrum lóðum ó skipulagsreitnum og þær
því én viðbótarbyggingarheimilda. Kærðu umbjóðendur okkar þessa ókvörðun Borgarróðs
Reykjavíkur til úrskurðarnefndar umhverfis-og auðlindaméla og komst úrskurðarnefndin
að þeirri niðurstöðu að vegna annmarka ó samróði við hagsmunaaðila é skipulagssvæðinu
og undirbúningi hins kærða deiliskipulags að fella úr gildi ókvörðun borgarróðs Reykjavíkur
fró 19. mars 2020 um að samþykkja n,itt deiliskipulag fyrir Laugaveg 176-L78, Bolholt 4-
B og Skipholt 33-37.

Vísað er til auglystrar tillögu að nÍju deiliskipulagi í Reykjavík ó heimasíðu
Reykjavíkurborgar. Þar kemur fram að ó fundi skipulags-og samgönguróðs þann 24. mars.
2O2I og Borgarróðs Reykjavíkur þann 25, mars 2O2t var samþykkt að auglfsa tillögu að
nfju deiliskipulagi fyrir lóðirnar við Laugaveg 168-176. Þar sem gert er róð fyrir að lóðin
Laugavegur 176 verði nftt undir gististarfsemi og verslun en aðrar lóðir ó skipulagssvæðinu
eru skilgreindar sem lóðir én heimilda. Samkvæmt framlagðri tillögu verður heimilt ó
lóðinni við Laugaveg 176 að rífa bakhús og byggja við núverandi byggingar.

Umbjóðendur okkar eru eigendur nær allrar fasteignarinnar að Laugavegi 178 (u.þ,b.
98,45o/o) og eiga réttindi samkvæmt lóðarsamningi, dags. 11. maí 2000, fyrir lóðina að
Laugavegi 178, sem gildir til 1. janúar 2046. Þess ber að geta að samkvæmt lóðarsamningi
(mæliblaði) er lóðin sögð vera 3.824 m2 en er í raun mikið stærri, eða u.þ.b. 4.O74 m2.

Félögin eiga verulegra hagsmuna að gæta vegna fram kominnar tillögu og gera eftirfarandi
athugasemdir við tillöguna eins og þær horfa við félögunum.

B. Athugasemdir félaganna

1. Fækkun bílastæða ó lóð Laugavegs 176

I tillögunni kemur fram að í dag séu samtals 83 bílastæði ó lóðinni. Samkvæmt framlagðri
tillögu er heimild fyrir allt að 63 bílastæðum innan lóðarmarka Laugavegar 176, en að
bílastæði skuli ekki vera færri en 53. Þar af skulu 4 stæði vera fyrir hreyfihamlaða. Fyrir
hver 5 stæði skal vera eitt stæði með tengibúnaði fyrir rafbíla og tengibúnaður skal vera
við öll bílastæði fyrir hreyfihamlaða, Af 63 bílastæðum skulu allt að t7 bílastæði vera ó
lóðinni norðan megin og allt aö 22 bílastæði sunnan megin. Þar af leiðandi skulu allt aö 24
bílastæði vera íbílageymslu ó 1. hæð.
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LOGOS
Enn fremur kemur fram ítillögunni að staðsetning deiliskipulagsreitsins sé , r#;il#Ht
fyrirhugaðrar Borgarlínu. Sé nfting lóðarinnar að Laugavegi 176 undir hótelstarfsemi og
verslun og nólægð við miðborgina og stór atvinnuhúsnæði að einhverju leyti líkleg til að
draga úr einkabílanotkun og styðja við notkun almenningssamganga og virkra ferðamóta,
þ.e. göngu og hjólreiða. Er sérstaklega tekið fram að óhrif deiliskipulagsins kunna að vera
jókvæð ó ferðavenjur, en eru héð óvissu,

Af framangreindu er ljóst að framlögð tillaga gerir réð fyrir töluvert færri bílastæðum en
nú eru við lóðina Laugaveg 176, eða 20 bílastæðum færri. Umbjóðendur okkar telja að slík
fækkun ó stæðum hafi neikvæð óhrif ó aðliggjandi lóðir.

Þrótt fyrir að markmið tillögunnar að draga úr einkabílanotkun og styðja við notkun
almenningssamganga og virkra ferðamóta, sem eins og kemur fram í tillögunni hóð óvissu,
telja umbjoðendur okkar að í því felist neikvæð óhrif fyrir aðliggjandi lóðir. Afram mun fólk
ó einkabílum sækja þjónustu í húsnæði Laugavegs 176, sérstaklega í ljósi þess að lóðin é
að vera nytt undir gististarfsemi og verslanir. Umbjóðendur okkar telja því að fækkun
bílastæða geti haft þau óhrif að þeir sem munu sækja þjónustu í fyrirhugaðar verslanir eða
gististarfsemi Laugavegs 176 é einkabílum, að líklegt sé að þeir fói ekki bílastæði ó lóðinni
og muni því leggja í bílastæði nærliggjandi lóða. Telja umbjóðendur okkar ljóst að 63 stæði
séu ekki nægjanleg fyrir rjöldann af fólki sem mun leggja leið sína að húsnæði Laugavegs
176 sem tilliti til fyrirhugaðs tilgangs húsnæðisins, þrótt fyrir markmið framlagðrar tillögu.

2. Aðkoma ó milli Laugavegs L76 og Laugarvegs 178

Fram kemur ítillögunni að ætlað er að innkeyrsla að bílageymslu við Laugaveg 176 verði
austan við bygginguna og aftur fyrir þar sem gert er róð fyrir skóbraut niður íbílageymslu.
Enn fremur kemur fram í tillögunni að gert sé róð fyrir n,irri aksturstengingu við Laugaveg
við eystri lóðarmörk Laugavegar er þjónar lóðinni Laugavegur 176. Samkvæmt framlagðri
tillögu erfyrirhugað að öll umferð skuli vera austan við byggingu Laugavegar L76, þ.e, við
lóðarmörk Laugavegs 776 og l7B.

Umbjóðendur okkar telja að umferð ó lóðarmörkum Laugavegs 176 og t7B verði mikil, þar
sem innkeyrsla íbílageymslu Laugavegs 176 og nú aksturstengin é að vera við lóðarmörk
Laugavegs 176 og 178. Sérstaklega í ljósi þess aö 24 bílastæði eiga að vera í bílageymslu
Laugavegs 176, þ.e. flest bílastæði lóðarinnar og í ljósi þess að í húsnæði Laugavegs 776
eiga að vera verslanir og gististarfsemi.

Umbjóðendur okkar krefjast þess að aðkoma ó milli Laugavegs 176 og 178 verði gert í

samróði við þó, þ.m.t. innkeyrslu að bílageymslunni og nfrri aksturstengingu, þar sem
ætlað er að verði við lóðarmörk Laugaveg 176 og 178, Enn fremur að skfrt verði betur
aðkoma umferðar Laugavegs t76, en af framlagðri tillögu er það óljóst.

C. Niðurstaða

Félagið gerir framangreindar athugasemdir við framkomna tillögu. Í tjOsi þessa er þess
krafist af umbjóðendum okkar að tillögur þeirra féi hljómgrunn og tillagan verði
endurskoðuð með tilliti til þeirra.

Með vísan til alls framangreinds eru athugasemdir umbjóðanda okkar óréttaðar,
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Varðar: Laugavegur 168-176, nýtt deiliskipulag. 
 
Að lokinni auglýsingu eru lagðir fram að nýju uppdrættir Yrki arkitekta ehf. dags. 1. febrúar 2021. 
Um er að ræða nýtt deiliskipulag fyrir lóðirnar við Laugaveg 168-176, þar sem gert er ráð fyrir að 
lóðin Laugavegur 176 verði nýtt undir gististarfsemi og verslun en aðrar lóðir á skipulagssvæðinu 
eru skilgreindar sem lóðir án heimilda. Forsendur varðandi frekar uppbyggingu á reitnum hafa 
breyst á þann veg að ekki náðust samningar við lóðarhafa og eigendur fasteigna á lóðum við 
Laugaveg 168-174. Í ljósi þess hafa orðið umtalsverðar breytingar á skipulagstillögunni sem nú er 
lögð fram frá skipulagslýsingu og markmiðum þess að lútandi. Á lóðinni við Laugaveg 176 verður 
heimilt að rífa bakhús og byggja við núverandi byggingar. 
 
Tillagan var auglýst frá 9. apríl 2021 til og með 26. maí 2021. Eftirtaldir sendu 
athugasemdir/umsögn: 
 
1) Íbúaráð Miðborgar og Hlíða dags. 29. apríl 2021 
2) Local lögmenn f.h. Tannlækninga ehf., Tannheilsu ehf., Laser-Tannlæknastofu ehf og Sigfúsar 

Haraldssonar dags. 26. maí 2021  
3) Logos lögmannsþjónusta f.h. Vallhólma ehf., Dyrhólma hf og Hraunhólma ehf. dags. 26. maí 

2021  
 
 
Athugasemdir og svör. 
 
1) Íbúaráð Miðborgar og Hlíða dags. 29. apríl 2021 
Íbúaráð Miðborgar og Hlíða lagði fram svohljóðandi bókun á fundi sínum 27. apríl 2021: Eins og 
kom fram í umsögn íbúaráðs Miðborgar og Hlíða um aðalskipulagsbreytingar í haust eru 8 hæðir er 
of mikil hæð til að leyfa við Laugaveg. Talað er um 5 – 8 hæðir á þar, ráðið telur að 8 hæðir séu of 
hátt og vill að möguleg hámarkshæð bygginga verði lækkuð. Mikill munur er á þessari hæð við 
Suðurlandsbraut þar sem ekki er íbúabyggð og við Laugaveginn sem tekur við af Suðurlandsbraut 
og er inni í íbúahverfi í Hlíðum. Nauðsynlegt er að hámarkshæð bygginga taki mið af nálægum 
byggingum og styðji þannig að því að varðveita götumynd og svip hverfanna. Óráðlegt er að víkja 
frá núverandi hámarkshæð bygginga. 
 
Svar: Í umræddri aðalskipulagsbreytingu sem vísað er til, þá er verið að heimila 5-8 hæðir á 
fremstu húsum við Laugaveg, en áréttað er að fara sparlega með notkun hámarksheimilda, einkum 
við götuhorn sbr. kemur fram í texta .. „Leitast skal við að skapa fjölbreytni í hæðum húsa innan 
hvers svæðis og aðeins stakar byggingar njóti hámarksheimilda um hæðir húsa á viðkomandi 
svæði“ og mat á hæðum húsa er ávallt háð skuggavarpsathugun í deiliskipulagi, það er heimildir í 
aðalskipulagi skapa ekki lóðarhafa ákveðinn rétt um byggingarmagn eða hæðir húsa, sá réttur 
skapast fyrst með samþykkt deiliskipulags.  
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Í þessari tillögu þá er verið að heimila 7.hæðir á húsinu við Laugaveg 176 sbr. sem er þegar heimilt 
skv. núverandi ákvæðum aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030; en þar kemur fram að á reit 25, 
Laugavegur-Skipholt megi vera 3-5 hæða hús, en mögulegt er að vera með frávik frá viðmiðum, 
séu þau rökstudd sérstaklega. Jafnframt er einkum vísað til að eigi að vera inndregnar efstu hæðir, 
en þó ekki skilyrt. Í fyrirliggjandi auglýstri tillögu er miðað við 7.hæða hámarksfjölda og að efsta 
hæðin skuli vera inndregin, jafnframt talað um að 7.hæðin hefur svigrúm fyrir tveggja salarhæða 
rými. Jafnframt er texti í greinargerð um að efsta hæðin skuli vera inndregin. Þar er m.a. tiltekið að 
7. hæðin er bæði inndregin frá götu og þekur ekki allan byggingarreitinn (þekur aðeins um 31% af 
grunnfleti byggingar) heldur er aðeins staðsett yfir vesturálmu. 
 
 
 
 
2) Local lögmenn f.h. Tannlækninga ehf., Tannheils ehf., Laser-Tannlæknastofu ehf og Sigfúsar 
Haraldssonar dags. 26. maí 2021 
 
Vísað er til eldri athugasemdabréfs frá 24. janúar 2020 varðandi eldri deiliskipulagstillögu og 
tilgreint að á grundvelli sömu röksemda og sjónarmiða og greinir í fyrra bréfi er tillögu mótmælt 
harðlega, einkum hvað varðar samþykkta hæð mannvirkja. Er lögð sérstök áhersla á áhyggjur umbj. 
míns af sjónskerðingu á Skipholt 33 sem fyrirhuguð bygging að Laugavegi 176 mun fyrirsjáanlega 
hafa í för með sér. Þá verður ekki betur séð en að tillögurnar séu enn í ósamræmi við gildandi 
aðalskipulag Reykjavíkur sem heimilar ekki svo há mannvirki á því svæði sem um ræðir. Í gildandi 
aðalskipulagi mega vera 3-5 hæða hús en möguleiki sé á frávikum þar á séu þau rökstudd 
sérstaklega. Að mati athugasemdaraðila er sem fyrr ekki að finna slíkar sérstakar röksemdir fyrir 
nauðsyn á allt að 7 hæða byggingu á Laugavegi 176 í deiliskipulaginu. Einnig er bent á að í kafla 3.5. 
í deiliskipulaginu (Fornleifar, húsakönnun og byggðakönnun) er vísað til húsakönnunar fyrir 
Heklureit frá árinu 2017 þar sem m.a. er fjallað um varðveislumat fyrir hús og mannvirki. Í 
framhaldinu segir í deiliskipulaginu að húsið Laugavegur 176 er talið hafa „sérlegt 
menningarsögulegt gildi“. Að mati athugasemdarðila þá er vandséð hvernig umfangsmikil 
framkvæmd á Laugarvegi 176 í tengslum við nýbyggingu hótels, sem enginn skortur er á í miðbæ 
Reykjavíkur, og hækkun húsnæðisins í allt að 7 hæðir ásamt niðurrifi eldri hluta hússins samræmist 
menningarsögulegu gildi byggingarinnar. Áréttaðar eru fyrri athugaemdir í eldra bréfi, dags. 24. 
janúar 2020 og fylgja þær með athugasemdum. 
 
Svar: Vísað er til eldri svara við áður auglýsta tillögu og það svar uppfært hér m.v. uppfærða 
tillögu. Um er að ræða tillögu fyrir lóðina Laugaveg 176 sem hefur verið unnin í framhaldi af 
niðurstöðu samkeppni um svæðið og rammaskipulag. Gert er ráð fyrir að fimm hæðir verði 
byggðar ofan á núverandi byggingar og að 6-7 hæða álma verði reist við vestari lóðarmörk. Í áður 
auglýstri tillögu til að bregðast við áhyggjum um útsýnisskerðingu, og til að tillagan samræmist 
ákveðum um hæðir húsa í aðalskipulagi þá var ákveðið að taka úr skilmálum að 7.hæðin hafi 
svigrúm fyrir tveggja salarhæða rými. Samhliða því var hæsti kóti lækkaður um rúma 2 m, í  K = 
49,0. Auk þess er felld út ákveðin 3 m heimild frá efsta gólfkóta varðandi ýmsi tæknifrými. 
Heimiluð frávik eru skilgreind 0,5 m. 
 
Í aðalskipulagi kemur fram að við reit 25, Laugavegur-Skipholt megi vera 3-5 hæða hús, en 
mögulegt er að vera með frávik frá viðmiðum, séu þau rökstudd sérstaklega. Jafnframt er einkum 
vísað til að eigi að vera inndregnar efstu hæðir, en þó ekki skilyrt. Bætt var við texta í rökstuðning 
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fyrir þessum hæðum að efsta hæðin skyldi vera inndregin. Þar er m.a. tiltekið að 7. hæðin er bæði 
inndregin frá götu og þekur ekki allan byggingarreitinn (þekur aðeins um 31% af grunnfelti 
byggingar) og er aðeins staðsett yfir vesturálmu. Miðað við fyrirliggjandi upplýsingar um 
athugasemdaraðila þá er umrædd tannlæknastofa austan megin í byggingu húss við Skipholt og 
þar af leiðandi mun 7.hæðin ekki skyggja á neitt útsýni til norðurs, heldur eingöngu sjötta hæðin að 
einhverju leyti, sbr. myndir að neðan sýna. Auk þess myndi það ekki hafa nein áhrif ef 6.hæðin yrði 
inndregin varðandi mögulega skerðingu á útsýni beint til norðurs.  
 

Hvað varðar þær málsástæður að útsýnisskerðing muni rýra verðgildi fasteigna og leiða til verðfalls 
þeirra skal á það bent að íbúar í borg geta ávallt átt von á því að nánasta umhverfi þeirra taki 
einhverjum breytingum sem haft geta í för með sér skerðingu á útsýni, aukið skuggavarp, 
umferðaraukningu eða aðrar breytingar. Verði menn að sæta því að með almennum takmörkunum 
geti hagsmunir þeirra í einhverju verið skertir með slíkum breytingum þar sem réttur íbúa til 
óbreytts útsýnis er ekki bundin í lög. Telji athugasemdaraði að með deiliskipulagstillögunni sé 
gengið gegn réttmætum hagsmunum þeirra, þá mælir deiliskipulag mælir fyrir um 
byggingarheimildir og ef að skipulagsákvörðun veldur því að  verðmæti fasteignar skerðist 
verulega, umfram það sem við á um sambærilegar eignir í næsta nágrenni, á sá er getur sýnt fram 
á tjón farið fram á að fá bætur  skv. 51. gr. skipulagslaga með þeim skilyrðum sem taldar eru upp í 
þeirri grein.  
 
Varðandi samræmi við aðalskipulag þá er vísað til svars nr. hér að framan þ.e. í þessari tillögu þá er 
verið að heimila 7.hæðir á húsinu við Laugaveg 176 sbr. sem er þegar heimilt skv. núverandi 
ákvæðum aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030; en þar kemur fram að á reit 25, Laugavegur-
Skipholt megi vera 3-5 hæða hús, en mögulegt er að vera með frávik frá viðmiðum, séu þau 
rökstudd sérstaklega. Jafnframt er einkum vísað til að eigi að vera inndregnar efstu hæðir, en þó 
ekki skilyrt. Í fyrirliggjandi auglýstri tillögu er miðað við 7.hæða hámarksfjölda og að efsta hæðin 
skuli vera inndregin, jafnframt talað um að 7.hæðin hefur svigrúm fyrir tveggja salarhæða rými. 
Jafnframt er texti í greinargerð um að efsta hæðin skuli vera inndregin. Þar er m.a. tiltekið að 7. 
hæðin er bæði inndregin frá götu og þekur ekki allan byggingarreitinn (þekur aðeins um 31% af 
grunnfelti byggingar) heldur er aðeins staðsett yfir vesturálmu. 
 
Í þeirri húsakönnun sem er nefnd er fjallað um í ka. 3.5 þar sem kemur fram að m.a. Laugavegur 
176 sé skilgreindur í svokölluðum gulum flokki, þ.e. “samstæður húsa og heildir sem lagt er til að 
vernda með hverfisvernd í deiliskipulagi .. þar sem lagt er til að svip húsa verði sem minnst raskað, 
td. þak- og gluggagerðum … sýna þarf sértaka aðgát við hönnun breytingar og viðbygginga og 
breytingar taki mið af mælikvarða byggðar og hlutföllum húsa … ”. Jafnframt að húsið við Laugaveg 
176 hafi sérlegt menningsögulegt gildi.  
 
Um ofangreind ákvæði í húsakönnun varðandi Laugaveg þarf að taka tillit til þess við hönnun 
hússins við Laugaveg 176 og er skylda að bera uppbyggingaráform m.a. undir Minjastofnun Íslands 
(MÍ) þegar að því stigi kemur og umsögn MÍ þess efnis þarf að liggja fyrir við gerð aðaluppdrátta. 
Samanber kemur fram í ka. 7.18 þá skal leggja inn fyrirspurnarteikningar inn til byggingarfulltrúa 
þar sem öll meginatriði byggingar koma fram, þ.á.m. helstu stæðir, hönnun, efnisval, uppbrot o.fl. 
Gera má ráð fyrir á því stigi leiti byggingarfulltrúa umsagnar MÍ. Verði umsögnin neikvæð þá er ekki 
hægt að samþykkja áformin, þannig að þó deiliskipulagið heimili ákveðna uppbyggingu og heimildir 
þá þarf hönnun hússins að taka mið af þeim áherslum sem koma m.a. fram í skýrslu 
Borgarsögusafns og í greinargerð deiliskipulagsins. 
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3) Logos lögmannsþjónusta f.h. Vallhólma ehf., Dyrhólma ehf. og Hraunhólma ehf. dags. 26. maí 
2021 
 
Umrædd félög sem eiga um 99% af öllum fasteignum við Laugaveg 178 gera eftirfarandi 
athugasemdir við tillöguna. 
- Fækkun bílastæða á lóð Laugavegs 176 
- Aðkoma á milli lóða við Laugaveg 176 og Laugaveg 178 
 
Svar: Um er að ræða miðsvæði í aðalskipulagi á skilgreindu þéttingar- og þróunarsvæði og á 
lykilsvæði á samgöngu – og þróuarásnum sem tengir vestur- og austurhluta borgarinnar sem gerir 
ráð fyrir hágæða almenningssamgöngukerfi. Samanber kemur fram í umhverfisáhrifum fyrir 
skipulagið um samgöngur, þá styður staðsetning skipulagsreitsins á samgönguás og nýting 
lóðarinnar undir gististarfsemi, hotel og verslun og nálægð við miðborgina er líkleg til að draga úr 
einkabílanotkun og styðja við notkun almenningssamgangna og virkra ferðamáta þ.e. göngu- og 
hjólreiða. Skilmálar um fjölda bílastæða eru unnar á grundvelli samgöngumats sem var unnið fyrir 
lóðina. Þar var lagt til að notað yrði hámarksviðmið um fjölda bílastæðastæða fyrir lóðina þrátt 
fyrir að Borgarlínustoppistöð verði fyrir framan lóðina eða í næsta nágrenni. Leið fram hjá lóðinni 
tilheyrir 1.áfanga Borgarlínu en óvíst er hvenær Borgarlína kemur en fyrirhugað er að fara í 
framkvæmdir á Laugarveg 176 við fyrsta tækifæri. Gera má ráð fyrir að almennt verði hluti 
ráðstefnugesta hótelgestir og að stór hluti muni nota virka ferðamáta og almenningssamgöngur 
þegar Borgarlínan hefur fest sig í sessi. Á grundvelli þessa og að notast sé við hámarksviðmið fyrir 
aðra starfsemi á lóðinni er lagt til að miðað sé við að 20% ráðstefnugesta komi bíl. Sjá nánar töflur í 
fylgiskjali um samgöngumat. Niðurstöður samgöngumats voru því þær að 63 bílastæði ættu að 
vera á lóðinni, þar af 4 fyrir hreyfihamlaða. Fyrir hver 5 stæði sé eitt stæði með tengibúnaði fyrir 
rafbíla og tengibúnaður skal vera við öll bílastæði fyrir hreyfihamlaða. Hjólastæði skulu vera á 
bilinu 62-93.  
 
Varðandi aðkomuna inn á lóð þá er hún öll innan lóðar Laugavegs 176 og þeirrar fyrirhugaðrar 
breytingar sem þarf að gera og snýr því ekki að næstu lóð og engin kvöð því þess efnis í 
skipulaginu. Hins vegar er ekkert því til fyrirstöðu að lóðarhafa tali sig saman um fyrirhuguð 
uppbyggingaráform.  
 
 

 
 
 
 
Niðurstaða 
Lagt er til að auglýst tillaga verði samþykkt óbreytt, með vísan til svara skipulagsfulltrúa við 
athugasemdum hér að framan.  
 
 
 

 

f.h umhverfis- og skipulagssviðs 
skipulagsfulltrúa, /Björn I. Edvardsson 
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