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SKIPULAGSFORSENDUR

Deiliskipulag fra 1986

Ur greinargerd adalskipulags Reykjavikur 2040,
M1a. Midborgarkjarni a bls. 91.

A svaedi M1a ma ekki breyta nuverandi hiisnaedi,
s.s. skrifstofuhtsnaeedi, ibudum, verslunarhusnaedi i
gististarfsemi. Mégulegt er po ad skilgreina gististarf-
semi sem akvedid hlutfall starfsemi nyrrar uppbygg-
ingar, ad undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi
sem hun skerdi ekki geedi, steerd eda magn nuverandi
husneedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhus-
needis, sem er fyrir’
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Adalskipulag Reykjavikur 2040

* Vid mat 4 pvi hvort heimilud gististarfsemi skerdi mogulega gaedi nuverandi
husneedis, verdur horft til markmida adalskipulags um geedi byggdar, sem sett
eru fram i IV hluta, sja Borgarvernd, Gatan sem borgarrymi og ennfremur skjalid
B2. Midborgin. Einnig verdi horft til markmida i kafla 3.1.1. Husnzedi fyrir alla i

Il hluta. Sja nanar leidbeiningu um tulkun akveedis i Vidauka 2. Ny uppbygging
eru nybyggingar, vidbyggingar vid eldra husnaedi og eftir atvikum endurbygging
eldra husnaedis. Hér att vid uppbyggingu innan sveedis sem sameiginlegt
deiliskipulag nzer yfir. Medan & uppbyggingu stendur ma endurskoda heimildir
um gististarfsemi i viskomandi deiliskipulagi.
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SKIPULAGSFORSENDUR

Ur greinargerd adalskipulags Reykjavikur 2040,
kafli19a bls 117 og 118.

19. Sérstok akveaedi um starfsemi, takmarkanir
og fravik fra almennri skilgreiningu
landnotkunar

19.1. Sérstok akvaedi um gotuhlidar i
midborginni
Gotuhlidar eda framhlidar vid jardhaedir bygginga er
tengifloturinn milli géturymis og starfsemi sem fram fer
innandyra. Gétuhlidar hafa pvi mikil og margs konar
ahrif 4 asynd og andrim géturymis. | midborginni eru
akvaedi um goétuhlidar er varda starfsemi annars vegar
og hins vegar er varda utlit og virkni.

Starfssemiskvotar

Starfssemiskvotar eru tvenns konar. | fyrsta lagi kvotar
med pad ad markmidi ad vernda og efla smavoru-
verslun. Er med peim kvedid & um lagmarkshlutfall sma-
véruverslunar vid akvedin gotusveedi. | 68ru lagi kvotar
sem akvednir eru til ad tryggja fjolbreytilega starfsemi.
Er med peim kvedid & um hamarkshlutfall somu starf-
semi vid akvedin gotusveedi eda torg.

Hlutfoll starfsemi eru reiknud utfra skilgreindum
g6tuhlidum sem afmarkast eins og synt er 4 mynd 17.
Reiknireglur eru settar fram & mynd i Vidauka 1.

Pegar sétt er um breytingu & notkun husnaedis a
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skilgreindu goétusveedi sem leidir til pess ad vidkomandi
notkun fer litillega fram yfir skilgreind vidmid, er heimilt
ad taka jakveett i erindid. Fravikid verdur p6 ad vera
innan vid 3% af notkun & vidkomandi gbtusvaedum par
sem lagmark smaséluverslunar er 70% og innan vid
5% af notkun & g6tusveedum par sem er gildir 50%
vidmid. Hvert fravik veréur metid sérstaklega og tekid til
umfjollunar i Skipulags- og samgénguradi.

70% lagmark

Lagmarkshlutfall smavéruverslunar 70%. Heimildir til
annarrar starfsemi en smavoruverslunar geta pvi ekki
verid umfram 30% og forsenda sampykkis fyrir breyttri
notkun husnzedis vid jaréhaedir er had pvi ad hlutfall
smavdruverslunar fari ekki undir 70% vid skilgreinda
gOtuhlid.

50% lagmark

Lagmarkshlutfall smavéruverslunar 50%. Heimildir til
annarrar starfsemi en smavoruverslunar geta pvi ekki
verid umfram 50% og forsenda sampykkis fyrir breyttri
notkun husnzedis vid jaréhzedir er had pvi ad hlutfall
smavdruverslunar fari ekki undir 50% vid skilgreinda
g6tuhlid. Hamarkshlutfall starfsemi, ad smavoruverslun
undanskilinni, 50%.

Mynd 17. Gétur og torg sem luta akvaedum um gétu-

hlidar. Eftirfarandi markmid er 1694 til grundvallar:
Studla ad heildarmynd goturymisins med pvi ad sam-
reema Utlit og umhverfi; Efla mannlif i géturymum;

NG

0 125 250 500.

Tryggja samfellu i verslunargétuhlidum; Studla ad
fiélbreyttri starfsemi; Vernda og efla smavoruverslun;
Styrkja sampjoppun smaséluverslunar.

Hlutfall starfsemi
——— 70% lagmark smaséluverslu

~—— 50% lagmark smasoluverslun

----- 50% hamark somu starfsemi

Midborgarsvaedi
Mila M1b Mic

Opin svaedi
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50 % hamark

Hamarkshlutfall starfsemi ad smaséluverslun undanskil-
inni er 50%. Forsenda sampykkis fyrir breyttri notkun
husnzedis vid jardhaedir er had pvi ad hlutfall sému
starfsemi vid gotuhlidina, ad smasdluverslun undanskil-
inni, fari ekki yfir 50%. Vid skilgreind midborgartorg er
hamarkshlutfall starfsemi, ad smaséluverslun og veit-
ingastarfsemi undanskilinni, 50%.

Virkar goétuhlidar og -horn
Gotur og torg sem luta starfssemiskvotum, sbr. mynd 3,
eru skilgreindar sem virkar gétuhlidar. Vid virkar gotu-
hlidar er markmidid ad skapa heildargétumynd og lifandi
gOturymi.

Par sem kvedid er & um lagmarkshlutfall smavéru-
verslunar er sérstok ahersla 16gd a verslunarglugga
og ekki heimilt ad faeekka inngéngum vid gétuna. Vid
skilgreindar gétuhlidar i midborgarkjarna (M1a) skal
oll starfsemi & jardhaedum vera opin og adgengileg
almenningi allan daginn og ekki er heimilt ad hylja
glugga. | blandadri midborgarbyggd (Mib og M1c) skal
bjonustustarfsemi almennt vera opin og adgengileg
almenningi allan daginn. Kveda skal nanar & um virkar
go6tuhlidar i deili- og hverfisskipulagi.

Breyting a starfsemi

Vid breytingu & starfsemi gatna med gotuhlidastyringu
skal studlad ad pvi ad auka hlutfall virkra g6tuhlida &
jar8haed. Ekki er heimilt ad breyta naverandi atvinnu- og

bjonustuhtisnaedi 4 jardhaedum i ibudir. | peim tilfellum
sem starfsemi vid gétuhlidar er ekki opin almenningi
og framhlidar pvi ovirkar skal framtidaruppbygging

og endurbaetur mida ad pvi ad ad auka hlutfall virkra
go6tuhlida og auka péttleika innganga, p.e inngébngum
ma ekki faekka.

Nybyggingar

Nybyggingar sem reistar eru vid skilgreindar gétuhlidar
hafa kvadir um virkar gétuhlidar og starfsemi opna
almenningi allan daginn. Kvedid er nanar & um virkar
go6tuhlidar og —horn i deiliskipulagi.

Breyting a utliti

Saekja parf um leyfi byggingarfulltria til breytinga &
framhlidum husa vid skilgreindar gotuhlidar. A pad

vid um glugga, framhlidar og yfirbordsefni. Syna parf
sérstaka adgat vid honnun breytinga og vidbygginga
sem ahrif hafa & yfirbragd heildarinnar. Breytingar eru
sampykktar adeins i peim tilfellum par sem eftirfarandi
er uppfyllt:

= Breytingarnar séu i takt vid sérkenni, efni stil, skala
og hlutféll bygginga i kring.

= Mikilveegir paettir byggingar séu ekki fiarleegdir eda
huldir.

2601-HUGMYNDIR 18.06.2026

3



VERKEFNID

Hafnarstraetisreitir, nordur og sudur, eru umfangsmikid og metnadarfullt
pbréunarverkefni i hjarta Kvosarinnar sem aetlad er ad verda ein helsta midja borgarlifs
i Reykjavik til framtidar.

Nordurreiturinn naer yfir hdsin Hafnarstrzeti 5, 7, 9 og 11, Tryggvagotu 26 og 28 auk
Pésthusstraetis 2.

Sudurreiturinn naer yfir hdsin Hafnarstraeti 8, 10-12 og 14 auk Austurstreetis 5, 7, 9 og
11.

Med uppbyggingunni verdur til samfelld og fjélbreytt borgarheild par sem ségulegt
yfirbragd midborgarinnar er vardveitt og styrkt um leid og ny og nutimaleg starfsemi
feer ad préast innan svaedisins.

Meginmarkmid verkefnisins er ad efla Kvosina sem lifandi midpunkt Reykjavikur par
sem verslun, pjonusta, menning og mannlif maetast i adladandi borgarumhverfi. A
reitunum verdur fjolbreytt nyting sem skapar virkni allan daginn og allt arid. pPar verda
hotel, veitingastadir, kaffihus, verslanir, skrifstofur og almenn pjénusta sem saman
mynda sterka heild og studla ad aukinni atvinnu, pjénustu og upplifun fyrir ibua, gesti
og ferdamenn. Med pessari blondudu starfsemi verdur svaedid baedi afangastadur og
natturulegur samkomustadur félks i midborginni.

[ verkefninu verdur sérstok ahersla 16gd & ad styrkja génguvaent borgarumhverfi og
baeta tengingar milli gatna, hiisa og opinna ryma. Pannig verdur verkefnid mikilvaegur
hlekkur i tengingu hafnarinnar vid Austurvoll og afram ad Tjorninni. Gert er rad fyrir ad
inngardar innan reitanna verdi yfirbyggdir med gleri og umbreyttir i bjort og skjélgdd
sameiginleg rymi sem nytast arid um kring 6had vedri. bessir yfirbyggdu inngardar
munu skapa ny teekifaeri fyrir verslun, veitingarekstur, vioburdi og almenna dvol og
verda mikilvaegur pattur i pvi ad efla mannlif & sveedinu. Med vandadri hdnnun verdur
leitast vid a0 skapa skemmtilega upplifun par sem innra og ytra borgarrymi tengjast
a edlilegan hatt.

Vio préun Hafnarstraetisreitanna verdur jafnframt 16gd rik dhersla @ ad virda og
vardveita sogulegan karakter svaedisins. Byggdin i Kvosinni hefur sterka sérstoou i ségu
Reykjavikur og mikilvaegt er ad ny uppbygging falli vel ad peirri arfleifd. Endurgerd
og endurnyjun eldri husa verdur pvi mikilvaegur pattur verkefnisins samhlida
nyrri uppbyggingu og nutimalegum lausnum. Markmidid er ad skapa heildstaett
borgarumhverfi par sem saga stadarins og framtidarsyn maetast med jafnvaegi og
gaedum ad leidarljosi.

Hafnarstraetisreitir munu pannig gegna lykilhlutverki i aframhaldandi préun
midborgarinnar og styrkja stodu Kvosarinnar sem helstu midju verslunar, pjonustu,
menningar og mannlifs i Reykjavik fyrir Reykvikinga jafnt sem landsmenn alla.
Ferdamenn baetast sidan i hépinn pvi peir vilja vera par landsmenn eru. Med
fiolbreyttri starfsemi, vondudum almenningsrymum og dherslu a gaedi byggdar verdur
sveedid adladandi fyrir folk til busetu, vinnu og afpreyingar og mikilveegt framlag til
framtidaruppbyggingar borgarinnar.
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FYRIRSPSURN

Fyrirspurn til Reykjavikurborgar.

Lédarhafar @ pessum gotureitum hafa tekid saman héndum og 13tid vinna
metnadarfullar tilldgur um breytingar og endurbaetur a fasteignum sinum til pess ad
efla Kvosina sem afangastad. Pad yrdi gert med baettum gongutengingum, aukinni
blondun starfsemi fra pvi sem na er, med aherslu a fidlbreytta starfsemi sem skapar
mannlif og med pvi ad breyta séreignum i yfirbyggdar géngugotur.

Umraeddir go6tureitir eru innan M1a i adalskipulagi par sem 6heimilt er ad breyta
nuverandi hdsnadi i gististarfsemi. Pa gildir um reitina sérstakar kvadir um virkar
gotuhlidar, nanar tiltekid ad 50% hushlida skuli ekki vera sama starfsemi (ad
smasoluverslun undanskilinni).

Grundvallarforsenda fyrir pvi ad tillogur l60arhafa geti nad fram ad ganga er ad gerdar
verdi tilteknar tilslakanir 8 kvodum um starfsemi en einnig éska l6darhafar eftir afstodu
skipulagsyfirvalda gagnvart utlitsbreytingum og tillogum um vidbyggingar.
Adalskipulag

1. Lédarhafar 6ska eftir ad horft verdi framhja kvod um starfsemi sému tegundar a
badum gotureitum. Ad horft verdi til pess ad i medfylgjandi tillogum er lagt til ad opna
leid i gegnum bada reiti, nordurreit og sudurreit fra Tryggvagotu yfir Hafnarstraeti og ut
i Austurstraeti og Posthusstraeti. Midao er vid ad petta svaedi verdi opid 4 opnunartima
verslunar og pjénustu. Vid pad lengjast lifandi jardhaedir a reitunum tveimur Ur u.p.b.
285 lengdarmetrum i 552 lengdarmetra eda neestum tvofoldun. Til vidboétar kemur
opid yfirbyggt almennigsrymi upp a u.p.b. 1.140 fermetra.

2. Lédarhafar dska eftir ad heimild til ad breyta skrifstofustarfsemi a efri haedum a
badum gotureitum i gististarfsemiad hluta, sbr. framl6gd daemi um blondun starfsemi.
Umferdarskipulag

3. Lédarhafar dska eftir afstodu skipulagsyfirvalda til peirrar hugmyndar ad breyta
Hafnarstraeti ur hefébundinni gétu yfir i gongugotu.

4, Ef afstada til gongugotu er jdkveed, pa er jafnframt o6skad eftir afstodu
skipulagsyfirvalda gagnvart tillogu um ad byggja yfir gétuna glerpak fra Naustum ad
Posthussstraeti ad hluta eda heild. Slik framkvaemd yrdi samvinnuverkefni I6darhafa
og Reykjavikurborgar.

Deiliskipulag

5. Oskad er eftir afstédu til hugmynda l6darhafa um glerpok yfir inngdrdum
gotureitanna. Lagtertilad breytingar verdigerdaravidbyggingu vid husin Austurstraeti
11 og Hafnarstraeti 14 pannig ad gerd verdi stér opnun fra Posthussstraeti inn a
gongusvaedi sem myndad verdur par fyrir innan (inngangur i inngard). Lagt er til ad
sa hluti paks sem er yfir einnar haedar hluta gardbyggingar verdi rifin og byggd veroi
gleryfirbygging. Samtimis verdi teknar nidur lyftur sem tengja saman Austurstreeti
11 og Hafnarstraeti 10-12 og loka af gard milli austur- og vesturhluta. Lyftum verdi
fundinn annar stadur i byggingunum.

6. [ tilldgunum er reiknad med ad utlit Hafnarstraetis 10-12 verdi feert naer
upprunalegu utliti pess. Pessu samfara er hugmyndin ad baeta vid pakhaed &
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hasid og einnig sambyggt hus nr. 14 vid Hafnarstreeti . Maenir paka mun pé ekki na upp i
maenishaed Austurstreetis 11, gamla Landsbankahussins. P4 er gert rad fyrir opnun inn a
jardhaed Austurstreetis 5 fra inngardi. Oskad er eftir afstédu skipulagsyfirvalda fyrir pessum
utlitsbreytingum.

7. Lagt er til ad fella nidur ndverandi inngang i Austurstraeti 11 med nidurrifi & vindfangi,
endurgerd glugga par sem nu er dyraop og utlitsbreytingu a vidbyggingu. Troppur verdi
flarleegdar og inngangur sem var vestast a gamla husinu i Austurstraeti verdi endurvakinn.
Oskad er eftir afstédu skipulagsyfirvalda gagnvart pessari breytingu

8. [ tillégunni eru teiknadar 2 tilldgur ad hackkun Austurstraetis 9 um 2 haedir til pess ad fa
samfellu i haedir bygginga inn i gardinn.
a. Oskad er eftir heimild til ad haekka huasi® um 2 haedir samkveemt upprunalegum

teikningum hoéfundar.
b. Oskad er eftir heimild til ad haekka husi® um 2 haedir med inndregnum haedum ad gétu
skv. tillogu.

Samtimis pvi ad borgaryfirvold flalla um fyrirspurnina munu héfundar 6ska eftir umsdgn
Huasafridunarnefndar & peim spurningum sem snua ad deiliskipulagi, p.e. spurningum 5, 6, 7
og 8.

Fermetrar a jardhaedum

Reitir m? eftir breytingu| par af géngusvaedi
Nordurreitur 2.755 455
Sudurreitur 2.558 685
Samtals 5.313 1.140

Lengdarmetrar (L.m.) lifandi jardhaeda

Reitir l.m. navernadi | L.m. eftir breytingu| Mismunur| Aukningi %
Nordurreitur 156 298 142 191%
Sudurreitur 129 254 125 197%
Samtals 285 552 267 194%
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HUGMYNDIR AD BREYTINGUM
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SAMHENGI BYGGINGA | KVOSINNI
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SAMHENGI BYGGINGA | KVOSINNI

Horft yfir Hafnarstraeti fra sudureit yfir a8 nordurreit
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DAMI UM BLONDUN STARFSEMI A REITUNUM
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DAMI UM BLONDUN STARFSEMI A REITUNUM
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DAMI UM BLONDUN STARFSEMI A REITUNUM
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DAMI UM BLONDUN STARFSEMI A REITUNUM
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DAMI UM BLONDUN STARFSEMI A REITUNUM
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NORDBURREITUR

Tllaga ad uppfaerslu gardrymis med gleryfirbyggingu
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NORDBURREITUR

Tllaga ad uppfaerslu gardrymis med gleryfirbyggingu
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NORDBURREITUR

Tllaga ad uppfaerslu gardrymis med gleryfirbyggingu
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HAFNARSTRATI

Tillaga par sem Hafnarstraeti er gert ad gdéngugotu
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HAFNARSTRATI

Daemi par sem buid er ad byggja yfir Hafnarstraeti ad hluta
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HAFNARSTRATI

Daemi par sem buid er ad byggja yfir Hafnarstraeti ad hluta
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AUSTURSTRATI
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Austurstrzeti eins og pad hefur verid hugsad sem gongugata. Sudurreitur opnast ad Austurstreeti i gegnum hus nr. 7 |
sem svo er tengt Austurvelli i gegnum jardhaed Austurstraetis 8. [——
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SUDURREITUR

Sneidingar i gegnum hus sem lagt er til ad verdi haekkud
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SUDPURREITUR
Tillaga a0 endurgera utlir Hafnarstraetis 10-12. Samtimis pvi ad byggja mansard pak a pad his sem og Hafnarstraeti 14.
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Hugmynd ad nyju utliti

Nuverandi utlit Eldra atlit
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SUDURREITUR

Sogulegt samhengi - stadarandi

i1

Tillaga a0 utliti ad Pésthusstraeti
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Vid gerd tillogu ad byggja 5. haedina ofan a Hafnarstraeti 10-
14 med hallandi paki, var horft til sambaerilegra staekkana i
Kvosinni. Byggt var ofan a Hotel Borg, Pésthusstraeti 11 og
Landsimahusid Thorvaldsenstraeti 2, i badum peim tilfellum

var beett vio 6. haed.
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Landsimahusid, Thorvaldsenstraeti 2.
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SUDURREITUR

Hotel Borg, POsthusstraeti 11
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SUDURREITUR
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Nuverandi utlit Nuverandi utlit
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3.-0g 4. heo inndregnar| nyrri byggingarstil

Lt Tacla N |

Tl_!—' “ .“ Gamlar tillogur a teikningavef

3.- 0g 4. haed eins og héfundur hugsadi husid upphaﬂega. borgarinnar ad fjégurra haeda byggingu
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SUDURREITUR

Tillogur ad haekkun & Austurstraeti 9 um 2 haedir - ir 2 haedum i 4.
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3.-0g 4. haed inndregnaf i nyrri byggingarstil 3.- 0g 4. hae0 eins og héfundur hugsadi husid upphaflega.
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2601-HUGMYNDIR
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Tllaga a0 uppfaerslu gardrymis med gleryfirbyggingu
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Tllaga a0 uppfaerslu gardrymis med gleryfirbyggingu

32

2601-HUGMYNDIR 18.06.2026

EKTAR

) l T

BATTERIID | A




BATTERIID | ARKITECTAR 2601-HUGMYNDIR  18.06.2026 33



