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Reykjavík 6. mars 2020 

 
 
Varðar: Laugavegur, Bolholt, Skipholt - nýtt deiliskipulag. 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju tillaga Yrki arkitekta ehf. að nýju deiliskipulagi fyrir reit 
sem afmarkast af Laugavegi til norðurs, Bolholti til austurs, Skipholti til suðurs og Laugavegi 174 og 
Skipholti 31 til vesturs. Gert er ráð fyrir uppbyggingu á lóðinni Laugavegur 176 vegna fyrirhugaðs 
hótels, en aðrar lóðir á skipulagsreitnum verða skilgreindar sem óbreyttar lóðir þar sem núverandi 
ástand er óbreytt samkvæmt uppdráttum Yrki arkitekta ehf. dags. 6. september 2019.  
 
Tillagan var auglýst frá 16. desember 2019 til og með 29. janúar 2020. Eftirtaldir aðilar sendu 
athugasemdir/umsögn: 
 
1) Ingibergur Sigurðsson dags. 15. janúar 2020. 
2) Local lögmenn f.h. Tannlækninga ehf., Tannheilsa ehf., Laser-Tannlæknastofu ehf og Sigfúsar 

Haraldssonar dags. 24. janúar 2020. 
3) Logos lögmannsþjónusta f.h. Vallhólma ehf., Dyrhólma ehf. og Hraunhólma ehf. dags. 28. 

janúar 2020. 
4) Veitur dags. 28. janúar 2020. 
5) Íbúaráð Miðborgar og Hlíða dags. 29. janúar 2020. 
 
Athugasemdir og svör. 
 
1) Ingibergur Sigurðsson dags. 15. janúar 2020, 
Eigandi bakhúsins við Skipholt 33 krefst þess að við allar framkvæmdir að Laugavegi 176 verði 
hugað að áhrifum þeirra á húsnæðið sitt í Skipholti. Þegar fasteignin á lóð L176 verður rifin, þá þarf 
að gera viðeigandi ráðstafnir til að tryggja stöðugleika og útlit sinnar eignar. 
 
Svar: Deiliskipulagstillaga er í eðli sínu ekki framkvæmdaleyfi. Allar framkvæmdir á grundvelli 
deiliskipulagstillögunar verða byggingarleyfisskyldar og sækir lóðarhafi um byggingarleyfi á 
grundvelli aðaluppdrátta og fer embætti byggingarfulltrúa með útgáfu slíks leyfis ásamt lögbundnu 
eftirliti með framkvæmdum.  Lóðarhafi hefur upplýst að hann hyggst, þegar þar að kemur vinna 
sérstaka niðurrifsáætlun þar sem hugað verður m.a. að eftirfarandi lykilþáttum. 
 
Niðurrifið verður kerfisbundið og allir aðlægir byggingarhlutar verða myndaðir og ástand þeirra 
skrásett áður en framkvæmdir hefjast til að gætt sé að rétti nágranna lóðar Laugavegar 176. 
Upplýsingum um ábyrgðaraðila niðurrifsins verður miðlað til hlutaaðeigandi sem og sundurliðaðri 
áætlun sem lýsir því hvað verður gert hvenær. 
 
Lóðarhafi hefur einnig tilkynnt um, að hann mun að auki leggja fram framkvæmdaáætlun varðandi 
fyrirhugaða uppbyggingu þegar hún liggur fyrir og kynna fyrir fasteignaeigendum aðliggjandi lóða. 
Framkvæmdaáætlunin mun tilgreina hvenær framkvæmdir munu hefjast og hvenær þeim muni 
ljúka. Ofangreindar áætlanir munu m.a. taka til eftirfarandi þátta: Áhættumat lykilverkþátta m.t.t. 
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eigna og líkamstjóns áður en framkvæmdir hefjast, hruni byggingarefna eða byggingarhluta sé 
ávallt stýrt í fyrirfram skilgreindan farveg/átt, fallhættu á lóðarmörkum Laugavegar 176, legu 
núverandi lagna í jörð o.fl. 
 
Upplýsingum um ofangreint verður bætt inn í greinargerð skipulagstillögunnar. Sjá að neðan 
viðbætur inn í skilmála skipulagsins, bætt er við nýjum kafla 4.3 um framkvæmdir.  
 

 
 
 
2) Local lögmenn f.h. Tannlækninga ehf., Tannheils ehf., Laser-Tannlæknastofu ehf og Sigfúsar 
Haraldssonar dags. 24. janúar 2020. 
Mótmælt er tillögu deiliskipulagsins varðandi hæðir húsa á Laugavegi 176, sem athugasemdaraðili 
telur að muni leiða til umtalsverðrar skerðingar á upplifun og líðan fólks í Skipholti 33 og 
sömuleiðis lækkaðs markaðsverðs á viðeigandi fasteignum. Tillagan er að mati Local lögmanna auk 
þess í ósamræmi við önnur skipulagsgögn sem gilda um svæðið, þ.e. rammaskipulag, 
skipulagslýsingu og aðalskipulag Reykjavíkur.  
 
Svar: 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. 
Hæðarkótar eru skilgreindir sbr. kemur fram í sneiðingu 3-3. Hæsti kóti er K= 51,08. 
 

 
 
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. 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. Samkvæmt rammaskipulagi sem hefur verið 
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unnið fyrir svæðið er gert ráð fyrir hærri húsum en viðmið aðalskipulags tilgreina, sbr. kemur fram í 
kafla 2.2.  
 
Til að bregðast við áhyggjum um útsýnisskerðingu, og til að tillagan samræmist ákveðum um hæðir 
húsa í aðalskipulagi þá hefur verið ákveðið að taka úr skilmálum að 7.hæðin hafi svigrúm fyrir 
tveggja salarhæða rými. Samhliða því mun hæsti kóti lækka um rúma 2 m, K = 49,0. Auk þess er 
felld út ákveðin 3 m heimild frá efsta gólfkóta varðandi ýmsi tæknifrými. Heimiluð frávik voru 
skilgreind 0,3 m en fara í 0,5 m.  
 
Jafnframt er bætt við texta um rökstuðning fyrir þessum hæðum 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. 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.  
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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.  
 
Sjá nánar uppfærðan kafla 7.9 um húshæðir og þök. 
 

 
 
Bent skal á að í drögum að breytingartillögu fyrir aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, dags. 
febrúar 2018 – sem hefur ekki enn verið auglýst og þ.a.l. ekki hlotið samþykki, þá kemur þar fram 
að … “mögulega verða gefnar víðari heimildir um hæðir húsa næst Laugavegi, þar sem Borgarlínan er fyrirhuguð. Á 

svæðinu er þó áfram almennt gert ráð fyrir 3-5 hæða byggð. Víðari heimildir munu væntanlega eingöngu ná til 
fremstu húsaraða við Laugaveg og verða skilgreindar í flokknum 5-8 hæðir”.  

 
Drögin er hægt að nálgast á vefnum hér: https://reykjavik.is/sites/default/files/ar2030-laugavegur-

skipholt-drog-feb2018.pdf 

 
Fyrir liggur að endurskoða heimildir um hæðir húsa auk víðtækri byggingarheimilda um íbúðir á 
reitnum í stórri aðalskipulagsbreytingu sem er í farvatninu og er til sem drög/ verklýsing; 
“ÍBÚÐARBYGGÐ OG BLÖNDUÐ BYGGÐ 2010–2030/2040” 
https://reykjavik.is/sites/default/files/Almennt_efni/ar2030-ibudarbyggd-lysing-br31-juni2019.pdf 

 

 

 
 
 
 
 
 

https://reykjavik.is/sites/default/files/ar2030-laugavegur-skipholt-drog-feb2018.pdf
https://reykjavik.is/sites/default/files/ar2030-laugavegur-skipholt-drog-feb2018.pdf
https://reykjavik.is/sites/default/files/Almennt_efni/ar2030-ibudarbyggd-lysing-br31-juni2019.pdf
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3) Logos lögmannsþjónusta f.h. Vallhólma ehf., Dyrhólma ehf. og Hraunhólma ehf. dags. 28. 
janúar 2020. 
Lóðarhafar við Laugaveg 178 lýsa yfir verulegum áhyggjum með auglýsta tillögu. Að mati þeirra 
verður réttur þess skertur fari svo að tillagan verði samþykkt, auk þess sem líkur standa til að þeir 
verði fyrir umtalsverðu fjárhagslegu tjóni. Um er að ræða  
- Bílastæði á lóð L178, þ.e. vegna fækkunar á stæðum í kjölfar breytinga á lóðarmörkum, auk  
- Heimildir til stækkunar, þ.e. athugasemd vegna þess að ekki séu veittar samsvarandi heimildir 

til uppbyggingar og á L176 skv. tillögu.  
- Heimild til að byggja bílahús á lóðinni  til suðurs, vísað er til samþ. frá 2008 um heimild fyrir 

bílahús.  
- Hverfisvernd, ekki fæst séð hvernig hverfisvernd fari saman við umfangsmikla 

uppbyggingarmöguleika við L176. 
-  Spennistöð, vakin er athygli á að spennistöð nr. 35a skv. tillögu er ekki á réttum stað.  
 
Svar: Hið rétta er að lóðarmörk færast eingöngu fyrir Laugaveg 176, en eru óbreytt fyrir Laugaveg 
178, vegna fyrirhugaðrar lagningar Borgarlínu. Sbr. loftmynd sýnir þá eru bílastæðin nyrst við 
lóðina nánast 90% á borgarlandi og tilheyra þannig ekki lóðinni.  
 
 

 
 

Mynd. Núverandi lóðarmörk 
 

 
 

Mynd. Gildandi mæliblað, eingöngu er skilgreind kvöð um bílastæði, ekki fjöldi þeirra. 
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Í auglýstri tillögu þá er eingöngu verið að veita auknar heimildir fyrir lóðina Laugaveg 176. Til stóð 
að auglýsa tillögu fyrir svokallaðan “Heklureit” auk L176, vestari hlutinn, en þar sem ekki hafa 
náðst samningar við lóðarhafa Heklu þá var þessi aðferðarfræði valin, þ.e. að snúa skipulaginu 
þannig að L176 yrði hluti af skipulaginu við eystri hluta svæðisins skv. rammaskipulagi.  
 
Tillögugerð var langt komin og nánast tilbúin fyrir L176 og til að flýta fyrir mögulegri uppbyggingu 
þar, auk þess sem engin sýnilegur vilji eða áhugi annarra lóðarhafa á svæðinu, var komin upp þá 
var ákveðið að hafa óbreyttar heimildir á öðrum lóðum að sinni. Það er hins vegar ekkert því til 
fyrirstöðu fyrir skipulagsyfirvöld að skoða uppbyggingarmöguleika á öðrum lóðum sýni þeir aðilar 
fram á hvernig þeir vilji þróa sínar lóðar áfram í samræmi við niðurstöður í hugmyndasamkeppni 
og rammaskipulagið/ sýnina fyrir svæðið sem hefur verið opinbert í nokkur ár.  
 
Sótt var um leyfi sumarið 2008 að byggja bílgeymslu neðanjarðar á L178, tillagan var 
grenndarkynnt og samþykkt. Eiganskiptayfirlýsing var gerð fyrir áramót 2008 og þinglýst í upphafi 
árs 2009 vegna umræddra byggingaráforma um að byggja bílgeymslu neðanjarðar á lóðinni. 
Byggingarleyfi var hins vegar ekki útgefið innan eins árs gildistíma samþykktar samkvæmt 
byggingarreglugerð 1998, og þarf að því endurnýja umsókn til samþykktar ef fyrirhugað er að 
byggja bílastæðahús. Álögð gjöld á sínum tíma eru ógreidd, engir ábyrgðaraðilar voru skráðir á 
byggingarleyfi og árituð hönnunargögn vantar til upplýsinga.  Skilyrði fyrir útgáfu byggingarleyfis 
eru því ekki til staðar og  því ekki heimild til staðar um uppbyggingu bílakjallara.  Lóðarhöfum er 
frjálst að senda inn fyrirspurn til embættis skipulagsfulltrúa um mögulegan bílakjallara og yrði það 
erindi skoðað þegar það kæmi til afgreiðslu embættisins. 
 
Varðandi hverfisverndina þá kemur fram í greinargerð að Laugavegur 176, 178, Bolholt 4,6,8, 
Skipholt 33,35,37 verði skilgreind sem “samstæður húsa og heildir sem lagt er til að vernda með 
hverfisvernd í deiliskipulagi vegna umhverfislegrar sérstöðu þeirra”. Jafnframt kemur fram L176 og 
Skipholt 33 eru talin hafa sérlegt menningsögulegt gildi. Í almennum skipulagsskilmálum ka. 6.2 um 
hverfisvernd kemur fram að áhersla verði lögð á útlit húsanna út að götu svo heildarmynd 
þyrpingarinnar haldist út á við. Í útgefnni húsakönnun Borgarsögusafns um reitinn, skýrsla nr. 184, 
dags. 2017 þá kemur jafnframt fram eftirfarandi um hverfisverndina. Lagt er til að þessum texta 
verði jafnframt bætt inn í skilmála skipulagstillögu.  
 
Við yfirferð byggingarleyfis þá gefst tækifæri til að eiga samtal og samráð td. við Borgarsögusafn 
eða jafnvel Minjastofnun um útlitsatriði núverandi byggingar og viðbygginga til að uppfylla skilyrði 
hverfisverndar á reitnum. Bætt er við eftirfarandi texta í kafla 3.5 í skilmálum skipulagsins.  
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Þakkað er fyrir ábendinguna varðandi spennistöðina, tillagan verður uppfærð í samræmi.  
 
 
4) Veitur dags. 28. janúar 2020. 
Veitur tala um að lóð við Laugaveg 174 er hitaveituborhola sem er í rekstri. Gera þarf ráð fyrir að 
hægt sé að koma kranabíl að holunni til þess að taka upp dælu ef hún bilar. Í rammaskipulagi hefur 
verið skilgreind kvöð vegna aðkomu kranabíla að holunni milli lóða við L174 og L176. 
 
Svar: Auglýst deiliskipulagstillaga nær ekki til lóðarinnar við Laugaveg 174. Gert er áfram ráð fyrir 
að hægt sé að þjónusta borholuna m.v. óbreytt ástand. Í vinnslu hefur verið tillaga fyrir Heklureit 
þar sem gert verður ráð fyrir umræddri kvöð að ósk Veitna. Jafnframt í kafla 3.6 í skipulagstillögu 
er tekið fram að allar kvaðir um veitir innan reitsins verða í gildi áfram. 
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5) Íbúaráð Miðborgar og Hlíða dags. 29. janúar 2020. 
Íbúaráðið óskar eftir því að í öllu skipulagi sé sérliður þar sem algild hönnun og aðgengi fyrir alla sé 
tekið fyrir. Það vantar að gera grein fyrir aðgengismálum í tillögu skipulagsins.  
 
Svar: Bætt er inn í skilmála skipulagsins, nýjum kafla 6.7 um algilda hönnuna, sjá að neðan. Sjá 
jafnframt hlekk hér að neðan um leiðbeiningar Mannvirkjastofnunar.  
  
http://www.mannvirkjastofnun.is/library/Skrar/Byggingarsvid/Leidbeiningarblod/6.1.3%20%20%2

0Kr%C3%B6fur%20um%20algilda%20h%C3%B6nnun-1.2.pdf  

 

 

 
 
 

 
 

 
 
Niðurstaða 
Uppdrættir og greinargerð skipulagstillögu eru uppfærð í samræmi við svör skipulagsfulltrúa og 
uppdrættir fá dags.br. 3.mars 2020.  
 
 
 
 
 
 

 

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

http://www.mannvirkjastofnun.is/library/Skrar/Byggingarsvid/Leidbeiningarblod/6.1.3%20%20%20Kr%C3%B6fur%20um%20algilda%20h%C3%B6nnun-1.2.pdf
http://www.mannvirkjastofnun.is/library/Skrar/Byggingarsvid/Leidbeiningarblod/6.1.3%20%20%20Kr%C3%B6fur%20um%20algilda%20h%C3%B6nnun-1.2.pdf
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USK Skipulag

Frá: Gunnlaugur Garðarsson <gunnlaugur@locallogmenn.is>
Sent: föstudagur, 24. janúar 2020 16:36
Til: USK Skipulag
Afrit: Kjartan örn þorgeirsson
Efni: Andmæli við deiliskipulagi - Laugavegur, Bolholt, Skipholt
Viðhengi: 24-01-2020. Bréf til Skipulagsfulltrúa - Deiliskipulag Laugavegur Skipholt.pdf

Góðan dag, 
 
Í viðhengi er andmælabréf umbjóðenda minna, eigenda fasteignar í Skipholti 33, 105 Reykjavík, við 
deiliskipulagstillögu varðandi Laugaveg, Bolholt og Skipholt. 
 
Vinsamlegast staðfestið móttöku. 
 
Með kveðju / Kind Regards, 
Gunnlaugur Garðarsson hdl. / Attorney-at-law 
Fulltrúi / Associate 
 
LOCAL lögmenn 
Hús verslunarinnar, 8. hæð, Kringlan 7, IS-103 Reykjavik 
+354 527 9700 /+354 868 6252 

 

 

Allar upplýsingarnar sem fram koma í þessum tölvupósti eru trúnaðarmál og kunna að falla undir ákvæði um þagnarskyldu. Þær eru eingöngu ætlaðar skráðum viðtakanda 
eða viðtakendum. Öllum öðrum er óheimill aðgangur að þessum tölvupósti. Ef þú ert ekki sá aðili sem tölvupósturinn er ætlaður er þér óheimilt að upplýsa um hann, afrita 
hann, dreifa honum eða framkvæma einhverjar aðgerðir eða láta vera að framkvæma einhverjar aðgerðir á grundvelli hans og slíkt kann að vera ólöglegt. 
 
The information in this email is confidential and may be legally privileged. It is intended solely for the addressee. Access to this email by anyone else is unauthorized. If you 
are not the intended recipient, any disclosure, copying, distribution or any action taken or omitted to be taken in reliance on it, is prohibited and may be unlawful.  

 
 





































































 

 

 

 

 

 

Umhverfis- og skipulagssvið  

   

   

Borgartúni 12-14  

   

105 REYKJAVÍK  

   

 

Efni:  

Umsögn íbúaráðs Miðborgar og Hlíða vegna 

tillögu að nýju deiliskipulagi  

 
Reykjavík, 29. janúar 2020  

R20010370  
   
   
  

 

Á fundi íbúaráðs Miðborgar og Hlíða 28. janúar 2020 var svohljóðandi umsögn ráðsins um 

tillögu að nýju deiliskipulagi fyrir reit sem afmarkast af Laugavegi til norðurs, Bolholti til 

austurs, Skipholti til suðurs og Laugavegi 174 og Skipholti 31 til vesturs lögð fram sbr. 9. lið 

fundargerðar s.d:  

Íbúaráð Miðborgar og Hlíða óskar eftir því við umhverfis og skipulagssvið að í öllu 

deiliskipulagi sé liður þar sem algild hönnun og aðgengi fyrir alla sé tekið fyrir. Það vantar að 

gera grein fyrir aðgengismálum í tillögu að nýju deiliskipulagi fyrir reit sem afmarkast af 

Laugavegi til norðurs, Bolholti til austurs, Skipholti til suðurs og Laugavegi 174 og Skipholti 

31 til vesturs og óskar íbúaráðið eftir því að það sé gert.  

Með kveðju  

 

 

Heimir Snær Guðmundsson  
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Efni: Umsögn veitna vegna breytinga á deiliskipulagi við Laugaveg 176-178, Bolholt 4-8 og 

skipholt 33-37 

 

Veitur hafa rýnt tillögu að breytingu á deiliskipulagi fyrir Laugaveg 176.  Breytingin felur í sér  

 uppbyggingu á lóðinni Laugavegur 176 vegna fyrirhugaðs hótels, en aðrar lóðir á 

skipulagsreitnum verða skilgreindar sem óbreyttar lóðir. 

 

Veitur hafa rýnt tillöguna og gera eftirfarandi athugasemdir:  

 

Á lóð við Laugaveg 174 er hitaveituborhola sem er í rekstri hjá Veitum  Á hverju ári er dælt upp 

125°C heitu vatni og er gera þarf ráð fyrir að hægt sé að koma kranabíl að holunni til þess að taka 

upp dælu ef hún bilar. Í rammaskipulagi hefur verið skilgreind kvöð vegna aðkomu kranabíla að 

holunni milli lóða við Laugaveg 174 og 176.  

 

 

 

 

Virðingarfyllst, 

f.h. Veitna 

 

Helga Rún Guðmundsdóttir 
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