




Byggingarmagn
Í skilmálatöflu er gerð grein fyrir byggingarmagni.
Mikill hæðarmunur er á hæsta og lægsta punkti lóðarinnar (4,5m) og því renna kjallari og 1. hæð saman. Þar 
sem landið er lægst telst nýbygging vera 5 hæðir.  Hámarkshæð nýbyggingar miðast eftir sem áður við hæð 
steypts svalahandriðs 4. hæðar núverandi byggingar og er óbreytt frá gildandi skipulagi. Horfið er frá því að 
sundurgreina fermetra sem byggja má ofan- og neðanjarðar og ein hámarksfermetratala fyrir lóðina gefin upp í 
skilmálatöflu. 

DEILISKIPULAGSBREYTING  Á BANKAREIT 1.240.2 - Laugavegur 120
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vatnsleiðslur, holræsi og hitaveitulögn, sbr. lóðars.
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Laugavegur 120
1.240.203
ló›  2.423m2

1.240.202
ló›ir eru nú 
ló› ver›ur   

368 + 526 m2
894 m2 
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TEIKNINGU ÞESSA MÁ EKKI ENDURNÝTA MEÐ NEINUM HÆTTI AÐ HLUTA TIL EÐA Í HEILD ÁN SKRIFLEGS LEYFIS HÖFUNDAR

BANNAÐ ER AÐ MÆLA AF TEIKNINGUM

Gildandi deiliskipulag Bankareits samþykkt í Borgarráði 20. 7. 2006 Tillaga að deiliskipulagimkv. 1:500 m.v. A1 mkv. 1:500 m.v. A1
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Rauðarárstigur 23 vestur

hámarkshæð
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Rauðarárstígur 23

Gildandi aðalskipulag 2001 - 2024
mælikvarði 1:20 000             (hluti)
staðsetning svæðis 

Staðsetning skipulagssvæðis í borgarlandi, 
staðgreinir 1.21 + 1.22
póstnúmer 105 

Hlemmur plús

02. mars 2006

DEILISKIPULAG

Laufásvegi 36 • 101 Reykjavík • sími 5514060 • fax 5614060 • arkverk.is

Vinnustofan  Þverá ehf

yfirfarið: VB / GIR

teiknað:

hannað: VB / OG

OG / ML

H L E M M U R +

tölvuskrá:

SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVIÐ
BORGARTÚNI 3, 105 REYKJAVÍK SÍMI: 5632600 FAX: 5632605

unnið fyrir:

kvarði: 1:500 á A1

hnitakerfi: RVKkortagrunnur: LUKR

1.0

verknr.:

teikning:

dags.:

breytt:

breytt: 10. maí 2006    eftir hagsmunaaðilakynningu

1.135

Valdís Bjarnadóttir arkitekt FAÍ, FSSA

Skipulagsuppdráttur

Bankareitur - staðgreinir 1.240.2 - miðborgarsvæði

Greinargerð og skilmálar með deiliskipulagi

Staðsetning svæðis - skilgreining - afmörkun
Bankareitur afmarkast af Rauðarárstíg, Laugavegi, Þverholti og Stórholti og er skilgreindur sem miðborgarsvæði skv. 
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024. Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir reitinn. 

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur mannvirki eru ekki á reitnum. 
Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. 

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma sem ber að 
taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging á norðurhluta reitsins, 
en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði 
fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra framkvæmda.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið Norðurpóllinn verði flutt frá 
Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti lóðar verði torgrými opið almenningi sem hluti 
Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa 
bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt gildi og er sýnilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það 
hefur umhverfisgildi sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga sýna sérstaka aðgát m.t.t. til sérstöðu 
byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi 
verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur. 

Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við Rauðarárstíg 23. Heimilt er að 
byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti, fyrir skrifstofu- eða íbúðarhúsnæði 
eða aðra starfsemi í samræmi við aðalskipulag. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því. 

Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað með fjölgun þeirra í 
garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir 
hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins sbr. töflu.

Sjá ennfremur umferðarskipulag Hlemmur +

deiliskipulagREYKJAVÍKURBORG
HLEMMUR + 1.240.2 - Bankareitur

Bankareitur, deiliskipulagsuppdráttur 1:500 skýringarmynd - tillaga að uppbyggingu

hámarkshæð

Rauðarárstígur 23

Rauðarárstigur 23 suður
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kvöð um holræsi
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heimiluð inn- og útkeyrsla
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Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði  25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.  73/1997 

var samþykkt í þann 2006

og í þann 2006

Tillagan var auglýst frá 2006 með athugasemdafresti til 2006

Auglýsing  um  gildistöku  deiliskipulagsins  var  birt  í  B - deild  Stjórnartíðinda  þann 2006

(víkjandi,
bygg.ár núv. bygg núv. bygg núv. ný núv. breytt innifalið í viðb. bygg hám. bygg viðb. hám. hám. nhl.

staðgr. lóðaheiti húsnr. notkun (viðbygg.) hæðir magn m2 magn m3 lóðarst. m2 lóðarst. m2 nhl. núv. nhl.* stæk. m2) magn m2 magn m2 hæðafj. hæðafj. með bílk. án breytingar samkvæmt deiliskipulagstillögu
1.240.201 Laugavegur  120 óbyggt 368.0 0 Lagt til að lóðir 1.240.201 og 1.240.202 verði sameinaðar og lóðarheiti verði Laugavegur 124 (1.240.202)
1.240.202 Laugavegur  124 óbyggt 526.0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.34"Norðurpóllinn" verði fluttur á lóðina frá  Hverfisgötu 125 og gerður að kaffihúsi með torgi til vesturs.

samtals 894.0 0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.20
1.240.203 Laugavegur  120* Heimiluð verði ný hæð á núv. millibygg. (255 m2) og  ný bygg. með bílakjallara (1.000,0 m2 / hæð) og 3-4 hæðir,

(Raudarárstígur)  (23) banki 1969 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 260.0 2695.9 1h 2-4h, k, ih lóðarheiti verði Laugavegur 120 í stað Rauðarárstígur 23.
stækkun 2500.0 (bílk 1000.0) 2500.0 3-4h, k, (bílk) 3-4h, k, (bílk) Kvöð um gönguleiðir er sett á lóð.

samtals 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 2760.0 (bílk 1000.0) 5195.9 1-4h, k, (bílk) 2-4h, k, (bílk), ih (2.56)     2.15

núverandi byggingarmagn reitsins 
viðbótar byggingarmagn
byggingarmagn hámark
samkvæmt tillögu
bílakjallari 1 hæð

2.440,0 m2
 

2.760,0 m2
5.200,0 m2

1.000,0 m2

miðborgarsvæði M1

Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstéttarbrún bundnar byggingarlínur. Fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði skal gert 1 bílastæði og 1 stæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.     

Núverandi byggingarmagn er skv. upplýsingum byggingarfulltrúa og Fasteignamats ríkisins. Stærðir hafa 
ekki verið sannreyndar í öllum tilvikum og ber að taka þær með fyrirvara, enda geta þær breyst við 
uppmælingu eða gerð skráningartaflna. 
Uppgefin hámarksstækkun bygginga og byggingarreitir eru bindandi, en sé villa í núverandi uppgefnum 
stærðum getur það haft áhrif á nýtingarhlutfall til hækkunar eða lækkunar.

Úr aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030
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Í gildi er deiliskipulag Bankareits sem unnið var af Vinnustofunni Þverá, Valdísi Bjarnadóttur arkitekt  fyrir 
Reykjavíkurborg og samþykkt í Borgarráði 20. 07. 2006 og auglýst í B-deild stjórnartíðinda 04.08.2006.

Deiliskipulagsbreytingin tekur til lóðarinnar Laugavegur 120, einnig nefnd og skráð Rauðarárstígur 23.  
Hún afmarkast af Þverholti, Stórholti, Rauðarárstíg og lóðinni Laugavegur 124.

Hér að neðan eru listaðir skilmálar gildandi deiliskipulags. Breyttir skilmálar eru listaðir undir breyttum 
uppdrætti.

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur 
mannvirki eru ekki á reitnum. Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um 
starfsemi á miðborgarsvæði.

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist 
síns tíma sem ber að taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi  þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging 
á norðurhluta reitsins, en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum 
Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra 
framkvæmda.
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DEILISKIPULAG

Laufásvegi 36 • 101 Reykjavík • sími 5514060 • fax 5614060 • arkverk.is

Vinnustofan  Þverá ehf
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SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVIÐ
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unnið fyrir:

kvarði: 1:500 á A1

hnitakerfi: RVKkortagrunnur: LUKR

1.0

verknr.:

teikning:

dags.:

breytt:

breytt: 10. maí 2006    eftir hagsmunaaðilakynningu

1.135

Valdís Bjarnadóttir arkitekt FAÍ, FSSA

Skipulagsuppdráttur

Bankareitur - staðgreinir 1.240.2 - miðborgarsvæði

Greinargerð og skilmálar með deiliskipulagi

Staðsetning svæðis - skilgreining - afmörkun
Bankareitur afmarkast af Rauðarárstíg, Laugavegi, Þverholti og Stórholti og er skilgreindur sem miðborgarsvæði skv. 
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024. Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir reitinn. 

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur mannvirki eru ekki á reitnum. 
Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. 

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma sem ber að 
taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging á norðurhluta reitsins, 
en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði 
fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra framkvæmda.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið Norðurpóllinn verði flutt frá 
Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti lóðar verði torgrými opið almenningi sem hluti 
Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa 
bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt gildi og er sýnilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það 
hefur umhverfisgildi sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga sýna sérstaka aðgát m.t.t. til sérstöðu 
byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi 
verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur. 

Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við Rauðarárstíg 23. Heimilt er að 
byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti, fyrir skrifstofu- eða íbúðarhúsnæði 
eða aðra starfsemi í samræmi við aðalskipulag. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því. 

Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað með fjölgun þeirra í 
garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir 
hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins sbr. töflu.

Sjá ennfremur umferðarskipulag Hlemmur +

deiliskipulagREYKJAVÍKURBORG
HLEMMUR + 1.240.2 - Bankareitur

Bankareitur, deiliskipulagsuppdráttur 1:500 skýringarmynd - tillaga að uppbyggingu

hámarkshæð

Rauðarárstígur 23

Rauðarárstigur 23 suður

hámarkshæð

3.2m

Rauðarárstigur 23 austur

hámarkshæð

7m

Rauðarárstígur 23

Stórholt - suðurhlið, heimiluð stækkun

Laugavegur - norðurhlið, heimiluð stækkun

Rauðarárstígur - vesturhlið, heimiluð stækkun

Þverholt - austurhlið, heimiluð stækkun

1:500

aðflutt hús

tillaga að nýju torgi

tillaga að tjörni

tillaga að nýbyggingum

heimilað niðurrif bygginga

lóðir götur, almennur akstur
skv. umferðarskipulagi

núverandi byggingar

núverandi fjöldi hæða, kjallari,
bílakjallari, ris, inndregin hæð

leyfileg hæð húss: fjöldi hæða,
(bíla-)kjallari, ris, inndregin hæð

Skýringar

h,k,

bk,r,ih

h,k,

bk,r,ih

byggingar reistar fyrir 
1918

góður vitnisburður um 
húsagerð síns tíma*gvb

F1918

mörk bílakjallara

mörk deiliskipulagsreits

núverandi lóðamörk, óbreytt

núverandi lóðamörk, breytt

byggingarreitur, nýr, ystu mörk

hæðaskil

kvöð um holræsi
og jarðstrengi RR

kvöð um gönguleið, 
stofnstíg skv. aðalskipulagi

kvöð um akstur

gönguleið

heimiluð inn- og útkeyrsla
bílakjallara

heimiluð stækkun bygginga
sbr. götumynd

Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði  25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.  73/1997 

var samþykkt í þann 2006

og í þann 2006

Tillagan var auglýst frá 2006 með athugasemdafresti til 2006

Auglýsing  um  gildistöku  deiliskipulagsins  var  birt  í  B - deild  Stjórnartíðinda  þann 2006

(víkjandi,
bygg.ár núv. bygg núv. bygg núv. ný núv. breytt innifalið í viðb. bygg hám. bygg viðb. hám. hám. nhl.

staðgr. lóðaheiti húsnr. notkun (viðbygg.) hæðir magn m2 magn m3 lóðarst. m2 lóðarst. m2 nhl. núv. nhl.* stæk. m2) magn m2 magn m2 hæðafj. hæðafj. með bílk. án breytingar samkvæmt deiliskipulagstillögu
1.240.201 Laugavegur  120 óbyggt 368.0 0 Lagt til að lóðir 1.240.201 og 1.240.202 verði sameinaðar og lóðarheiti verði Laugavegur 124 (1.240.202)
1.240.202 Laugavegur  124 óbyggt 526.0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.34"Norðurpóllinn" verði fluttur á lóðina frá  Hverfisgötu 125 og gerður að kaffihúsi með torgi til vesturs.

samtals 894.0 0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.20
1.240.203 Laugavegur  120* Heimiluð verði ný hæð á núv. millibygg. (255 m2) og  ný bygg. með bílakjallara (1.000,0 m2 / hæð) og 3-4 hæðir,

(Raudarárstígur)  (23) banki 1969 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 260.0 2695.9 1h 2-4h, k, ih lóðarheiti verði Laugavegur 120 í stað Rauðarárstígur 23.
stækkun 2500.0 (bílk 1000.0) 2500.0 3-4h, k, (bílk) 3-4h, k, (bílk) Kvöð um gönguleiðir er sett á lóð.

samtals 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 2760.0 (bílk 1000.0) 5195.9 1-4h, k, (bílk) 2-4h, k, (bílk), ih (2.56)     2.15

núverandi byggingarmagn reitsins 
viðbótar byggingarmagn
byggingarmagn hámark
samkvæmt tillögu
bílakjallari 1 hæð

2.440,0 m2
 

2.760,0 m2
5.200,0 m2

1.000,0 m2

miðborgarsvæði M1

Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstéttarbrún bundnar byggingarlínur. Fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði skal gert 1 bílastæði og 1 stæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.     

Núverandi byggingarmagn er skv. upplýsingum byggingarfulltrúa og Fasteignamats ríkisins. Stærðir hafa 
ekki verið sannreyndar í öllum tilvikum og ber að taka þær með fyrirvara, enda geta þær breyst við 
uppmælingu eða gerð skráningartaflna. 
Uppgefin hámarksstækkun bygginga og byggingarreitir eru bindandi, en sé villa í núverandi uppgefnum 
stærðum getur það haft áhrif á nýtingarhlutfall til hækkunar eða lækkunar.

4.222,4

skv. skil-
málum 2.423,0 6.950,0

 
samtals: 1-5h,k 1-5h,k 2,90

Núv. lágbygging rifin. 
Nýbygging 5 hæðir + kjallari.
Torg takmarkast við Laugaveg 124.

kjall.

8.505,02.727,6 1.13

Kvöð sett á Laugaveg 124 um aðgengi að aðalanddyri Laugavegar 120.

2.425,0 2.425,0

Um bílastæðakröfu gilda ákvæði aðalskipulags nema að annað sé tekið fram.

Byggingarmagn hámark:

bílakjallari 1 hæð:

5.200m2

1.000m2

Byggingarmagn hámark: 6.950m2

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við 
ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 
var samþykkt í ___________________________________________
þann __________ 20_______ .
og í  ___________________________________________________  
þann __________ 20_______ .

Tillagan var auglýst frá ___________ 20_________ 
með athugasemdafresti til ________  20_______ .

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild Stjórnartíðinda 
þann      __________ 20_______ .
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sami

kjallari 

1.h

2.h

3.h

4.h

5.h

kjallari 

1.h

núverandi byggingar

heimilað niðurrif bygginga

tillaga að nýbyggingum

byggingar á efri hæðum
(inndregið á tveimur hæðum)
byggingarreitur, nýr, ystu mörk
hæðaskil

núverandi fjöldi hæða, kjallari,
bílakjallari, ris, inndregin hæð
leyfileg hæð húss: fjöldi hæða,
(lbíla-)kjallari, ris, inndregin hæð

h,k,
bk,r,ih

h,k,
bk,r,ih

tillaga að nýju torgi
sbr. götumyndsbr. götumynd

tillaga að tjörn
götur, almennur akstur
skv. umferðarskipulagi

heimiluð stækkun bygginga

brunastigi utan byggingarreits
staðsetning leiðbeinandi
byggingar reistar fyrir
1918
góður vitnisburður um
húsagerð síns tíma

starfsemi við götuhliðar
heimiluð inn- og útkeyrsla
bílakjallara / innkeyrsla á lóð

F1918

*gvb

staðsetning leiðbeinandi

mörk kjallara

Staðsetning reits

Tillaga að deiliskipulagsbreytingu og markmið
Markmið tillögunnar er að breyta skipulagsheimildum þannig að hótel rúmist fyrir á lóðinni.   Síðan 
gildandi deiliskipulag var samþykkt hefur bankastarfsemi allra helstu banka landsins breyst og sögu 
bankastarfsemi í húsinu að Laugavegi 120 er lokið.   Á sama tíma hefur ferðamannastraumur til 
landsins aukist til muna og nú eru uppi áfrom um að innrétta hótel í núverandi byggingu og nýbyggingu 
við hlið hennar.  Breytt notkun byggingarinnar og þétting byggðar á lóðinni samræmist áherslum nýs 
aðalskipulags Reykjavíkur fyrir svæðið.
Notkun verður í samræmi við ákvæði Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030. Þar er Laugavegur 120  
innan svæðis blandaðrar miðborgarbyggðar, skrifstofur og þjónusta: Á skrifstofu- og þjónustusvæði í 
blandaðri miðborgarbyggð er markmiðið að efla fjölbreytta atvinnu- og þjónustustarfsemi sem fellur að 
íbúðarsvæðum. Gert er ráð fyrir stofnunum, skrifstofum og sérhæfðri þjónustu, þar á meðal 
gistiþjónustu. Íbúðir eru heimilar, einkum á efri hæðum. Við jarðhæðir með götuhliðarstýringu er 
verslunar- og þjónustustarfsemi opin almenningi í forgangi, sjá nánar ákvæði um götuhliðar. Almennar 
veitingaheimildir eru í gildi, sbr. ákvæði aðalskipulags um veitingastarfsemi.
Starfsemi við götuhliðar. Ákveðin tegund starfsemi gefur af sér út í göturýmið og tvinnast auðveldlega 
saman við það. Önnur tegund starfsemi fer best fram fyrir luktum dyrum. Við þær götur og torg sem 
gegna sérstöku mannlífshlutverki í miðborginni er mikilvægt að skilgreina kvaðir fyrir starfsemi sem er 
opin almenningi og tvinnast saman við göturýmið.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Síðan gildandi deiliskipulag var unnið hafa áherslur í samgöngumálum breyst mikið; nýtt aðalskipulag 
Reykjavíkur þar sem áhersla er lögð á vistvænar samgöngur leit dagsins ljós,  almenningssamgöngur hafa 
batnað. Hjólamenning er að ryðja sér til rúms sem lýsir sér í að hjólastíganet borgarginnar er í stöðugum vexti, 
fjöldi fólks hjólar til vinnu  og algengt er að hótel og gistihús bjóði gestum sínum afnot af hjólum.  Laugavegur 
120 er einkar vel staðettur með tilliti til almenningssamgangna, hjólastíga og leigubílastöðvar og er í göngufæri 
við miðbæ, útivistarsvæði, menningu og næturlíf.  

Notkun  
Starfsemi í byggingum á lóðinni  skal vera í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030.
Starfsemi við götuhliðar skal vera opin almenningi og tvinnast saman við göturýmið, sjá merkingar á 
uppdrætti og skýringu.

Á lóðinni Laugavegur 120 skal koma fyrir nægum hjólastæðum, staðsetning á uppdrætti er ekki bindandi.
Á lóðinni eru 17 bílastæði. Fallið er frá hugmyndum um bílakjallara á lóðinni og stæði í inngarði eru lögð af. 
Krafa er gerð um eitt bílastæði á hverja 130 m2 nýbyggingar, eða borga sig frá gerð stæða, sé um starfsemi 
gistihótels að ræða.
Í göturými Rauðarárstígs fyrir framan Laugaveg 120 eru 7 gjaldskyld bílastæði á borgarlandi, einnig eru 
gjaldskyld stæði beggja vegna við Stórholt og eru þau nú sýnd á uppdrætti.   Göngustígar  eru óbreyttir frá 
gildandi skipulagi. Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.
Tillaga að nýju torgi  takmarkast við lóðina Laugavegur 124, gönguleið er sýnd meðfram allri norðurhlið húss.

Deiliskipulagsbreytingin er unnin á Vector Works teiknigrunni sem fenginn er frá 
upphaflegum deiliskipulagshöfundum; Vinnustofunni Þverá.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið 
Norðurpóllinn verði flutt frá Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti 
lóðar verði torgr‡mi opið almenningi sem hluti Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt 
timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt 
gildi og er s‡nilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það hefur umhverfisgildi 
sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga s‡na sérstaka aðgát 
m.t.t. til sérstöðu byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk 
sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, 
samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur.
Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við 
Rauðarárstíg 23. Heimilt er að byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram 
Stórholti og Þverholti,   Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því.
Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til sk‡ringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað 
með fjölgun þeirra í garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. 
Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 
bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins.  Sjá ennfremur 
umferðarskipulag Hlemmur +

Byggingar skulu standa innan byggingarreita, en minniháttar bygginarhlutar mega ná út fyrir 
byggingarreit; svalir mega ná allt að 0,6 m út fyrir byggingarreit, skyggni mega ná allt að 1,8 m út fyrir 
byggingarreit, lyftustokkar mega fara upp fyrir hámarkshæð.  Gerð er grein fyrir brunastiga utan 
byggingarreits, staðsetning á uppdrætti er leiðbeinandi.

Breytingar frá gildandi deiliskipulagi.
Heimilt er að rífa núverandi lágbyggingu á lóðinni.
Heimilt er að byggja fimm hæða nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum.  Ystu mörk 
byggingarreits eru sýnd á uppdrætti, en á horni Stórholts og Þverholts skal byggingarlína dregin inn  á  
neðri hæðum  sbr. merkingu í uppdrætti og skýringu.
Heimilt er að byggja kjallara undir nýbyggingu og garðsvæði, ystu leyfileg mörk kjallara eru sýnd á 
uppdrætti. 

Kvöð 
Aðalinngangur  að Laugavegi 120 er í gegnum upphaflega anddyrisbyggingu sem stendur að hluta til á lóðinni 
Laugavegur 124.  Sett verður kvöð á lóðina Laugaveg 124 um aðgengi og skal henni þinglýst.

Núverandi bygging hefur gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma og skal taka tillit til þess við hönnun 
breytinga á húsinu og nánasta umhverfis þess. 

Leiðréttingar
ATHYGLI ER VAKIN Á AÐ: Í sneiðingum gildandi skipulags er þakhæð sýnd í upprunalegri stærð, sem er minni 
en núverandi stærð frá 1968. Þetta er leiðrétt í nýjum sneiðingum.  
Útbyggt anddyri þ.e. aðalinngangur Laugavegar 120, er ekki sýnt í gildandi uppdrætti. Anddyrið nær út fyrir 
lóðarmörk og inngangur er frá Laugavegi 124. Þetta er leiðrétt í tillögu að deiliskipulagi.
Svalir núverandi byggingar eru ekki sýndar í gildandi skipulagi - þær ná út fyrir lóðarmörk að norðanverðu.
Göturými Rauðarárstígs er leiðrétt sk.v mæliblaði frá 26.05. 2010 og bílastæði á borgarlandi sýnd.
Nýbygging í Stakkholti er sýnd. Búið er að fjarlægja Norðurpólinn af Hverfisgötu 125 og byggja nýbyggingu í 
hans stað sem er sýnd.
Núverandi stærðir í skilmálatöflu eru leiðréttar skv. skráningartöflu frá 2006, en þær voru skráðar of litlar.

Að öðru leyti gilda skilmálar gildandi deiliskipulags, samþykkt í borgarráði 20. júlí 2006.
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Staðsetning reits
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SKUGGAVARP
SÓLSTÖÐUR
SAMANBURÐUR

SKÝRINGARUPPDRÁTTUR
Á uppdrættinum er sýnt skuggavarp sem unnið er 
í tölvumódeli af reitnum.  Borið er saman 
skuggavarp gildandi deiliskipulags og tillögu að 
breyttu deiliskipulagi.
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EINUNGIS SÝNDAR SEM ÚTLÍNUR (BIRTAST 
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Reykjavík 13. mars 2015 

 

Umhverfis – og skipulagsvið,  

b.t. skipulagsfulltrúa,   

skipulag@reykjavik.is 

 

Efni: Athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi fyrir Laugaveg 120 

 

Við undirrituð höfum kynnt okkur tillögu um breytingu á deiliskipulagi fyrir Laugaveg 120 og 

þar sem við eigum hagsmuna að gæta gerum við athugasemdir við tillöguna. 

Fyrst viljum við vekja athygli á því að á vef Reykjavíkurborgar (www.reykjavik.is/laugavegur-

120) stendur: „Heimilt verði að byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar 

meðfram Stórholti og Þverholti. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu sem getur verið 

laus eða tengist. Nánar um tillöguna vísast til kynningargagna.“ 

Í kynningargögnum eða tengdum skjölum stendur hins vegar „Heimilt er að byggja fimm 

hæða nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum“. 

Við, eigendur íbúðar 402 í Stakkholti 4b, mótmælum því að á lóðinni verði byggð bygging 

hærri en 4 hæðir.  Mótmæli okkar byggja á því sem við sjáum í kynningargögnum hvað 

varðar skugga frá fyrirhugaðri nýbyggingu á okkar eign. 

 

Virðingarfyllst, 

Herdís Pála Pálsdóttir, kt. 210971-4249 

Jón Ágúst Sigurðsson, kt. 180563-7099     

mailto:skipulag@reykjavik.is
http://www.reykjavik.is/laugavegur-120
http://www.reykjavik.is/laugavegur-120
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Reykjavík 19. mars 2015 (HG1) 

Varðar: Laugavegur 120 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Mannverks ehf. dags. 4. nóvember 2014 varðandi 
breytingu á deiliskipulagi reits 1.240.2, Bankareits, vegna lóðarinnar nr. 120 við Laugaveg. Í 
breytingunni felst uppbygging á lóð o.fl., samkvæmt uppdr. Glámu/Kím ehf. dags. 4. des. 2014. 
Einnig er lagt fram skuggavarp Glámu/kím ehf. dags. 3. desember 2014 og greinargerð dags. 4. 
nóvember 2014. Jafnframt er lögð fram umsögn Minjastofnuar dags.  31. október 2014. Tillagan var 
auglýst frá 30. janúar til og með 13. mars 2015. Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: Símon S. 
Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir dags. 18. febrúar 2015 og Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson, 
dags. 13. mars 2015. 
 

Umsögn: 

Eftirfarandi aðilar gerðu athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi reits 1.240.2, Bankareits, vegna 
Laugavegar 120:  

1. Símon S. Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir, Ásholti 22, dags. 18. febrúar 2015. 

2. Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson, Stakkholti 4b, dags. 13. mars 2015. 
 

1. Símon S. Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir: 

Mótmæla áformum um að fella niður byggingu bílakjallara sem myndi rúma bílastæði fyrir 35 bíla. 
Þau segja að bílar verði alltaf til staðar og nú þegar sé þrengt of mikið að fólki í hverfinu. Nýjum 
íbúðum í Stakkholti fylgi engin gestabílastæði. Við Ásholtið sé bílum lagt ólöglega. Flestir íbúar séu 
orðnir það fullorðnir að þeir geti ekki farið sinna ferða á reiðhjóli. Þau segja að ákveðnum 
byggingaraðilum sé veitt heimild til byggingar stórhýsa án þess að tillit sé tekið til þeirra sem búa þar 
fyrir. „Að sleppa við byggingu bílakjallara, og þrengja enn meir að öðrum er frekjulegur yfirgangur og 
lýsir yfir skammsýni og yfirgangi þeirra borgarfulltrúa sem munu samþykkja að svo verði gert.“ 
Tímabært sé að leysa samgöngumál hverfisins og að: „Skipulagsráð, sá meirihluti sem virðir að engu 
eðlilegan fjölda bílastæða við stærð og umfang bygginga sem þeir veita heimild fyrir vekur upp 
spurningar, hvaða spilling er í gangi.“ 
 

SVAR: 

Í greinargerð núgildandi deiliskipulags kemu fram að á miðjum reitinum standi skrifstofuhúsnæði 
sem hefur aðallega rúmað bankastarfsemi. Og að notkun hússins geti breyst í samræmi við stefnu 
aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. Í núgildandi Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er 
Laugavegur 120 inn á svæði blandaðrar miðborgarbyggðar M1b. Þar segir: „Á skrifstofu- og 
þjónustusvæði í blandaðri miðborgarbyggð er markmiðið að efla fjölbreytta atvinnu og 
þjónustustarfsemi sem fellur að íbúðarsvæðum. Gert er ráð fyrir stofnunum, skrifstofum og sérhæfðri 
þjónustu, þar á meðal gistiþjónustu.“ Deiliskipulagsbreytingin sem hér er til umræðu skilgreinir 
notkun byggingarinnar sem hótelstarfsemi án ráðstefnuhalds. Slík starfsemi krefst ekki eins mikils 
fjölda bílastæða og ef t.d. um skrifstofubyggingu eða íbúðir hefði verið að ræða, eða hótel með 
ráðstefnuhaldi. Gerð er krafa um 1 bílastæði á hverja 130 m² byggingarmagns, sem er í samræmi við 
nýsamþykktar samskonar skipulagsáætlanir.  
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Sautján bílastæðum er komið fyrir á lóð hótelsins og þarf lóðarhafi að borga í bílastæðasjóð 
borgarinnar fyrir þau stæði sem upp á vantar til að uppfylla kröfu um fjölda bílastæða. 
Bílastæðasjóður borgarinnar fjármagnar uppbyggingu bílastæðahúsa í borginni.  

Hlemmur með skiptistöð fyrir Strætó er í næsta nágrenni við skipulagsreitinn og bílastæðahús á 
Laugavegi 86-94, rúmum 200 m frá lóð Laugavegar 120. 

Í Stakkholti 2-4 var skv. samþykktri skilmálabreytingu frá 11. október 2012, gert ráð fyrir: „a.m.k. 1 
bílastæði fyrir hverja 50 m² aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 0,75 bílastæði fyrir 
hverja íbúð óháð stærð.“  Bílastæðaþörf bygginga Hampiðjureitar eru 112 bílastæði. Skv. 
samþykktum byggingarnefndarteikningum eru 135 bílastæði í bílakjallara undir húsinu og 6 bílastæði 
fyrir hreyfihamlaða á lóð. Gestabílastæði eru ekki tilgreind sérstaklega. Lögregla sektar fyrir 
umferðarlagabrot sé bílum lagt ólöglega.  

Stærð og umfang bygginga ásamt notkun er höfð til grundvallar þegar kröfur um bílastæði eru gerðar 
fyrir viðkomandi deiliskipulagsreiti. 

 

2. Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson: 

Segja að misræmis gæti í hvernig kynning á tillögunni er orðuð á vef Reykjavíkurborgar og hvað 
kemur fram á tillögunni sjálfri. Á vef Reykjavíkurborgar hafi staðið: „Heimilt verði að byggja þriggja 
til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti. Einnig má bæta hæð 
ofan á tengibyggingu sem getur verið laus eða tengist. Nánar um tillöguna vísast til 
kynningargagna.“ En í kynningargögnum hafi hins vegar staðið: „Heimilt er að byggja fimm hæða 
nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum“. Þau mótmæla því að á lóðinni verði byggð 
bygging hærri en 4 hæðir. Mótmæli þeirra byggja á því sem þau sjái í kynningargögnum hvað varðar 
skugga frá fyrirhugaðri nýbyggingu á þeirra eign.  
 
 
SVAR: 

Velvirðingar er beðist á mistökum í kynningu deiliskipulagsins eins og hún hefur birst á vef 
Reykjavíkurborgar. Kynningargögnin sem eru deiliskipulagstillagan sjálf gefa rétta mynd af tillögu til 
breytinga á deiliskipulaginu. Þar stendur að heimilt sé að byggja fimm hæða nýbyggingu, eins og 
segir í athugasemdum, en á teikningum sést að hámarkshæð nýbyggingarinnar er ekki hærri eftir 
breytingu deiliskipulagsins en sú heimild sem fyrir var í gildandi deiliskipulagi. Ástæða þess að 
hæðum hafi fjölgað í texta er vegna þess að krafist er meiri lofthæðar skrifstofu- og verslunar-
húsnæðis en hótela og einnig vegna þess að við niðurrif tengibyggingarinnar er gólf fyrstu hæðar 
allrar byggingarinnar jafnhátt núverandi (banka)byggingu og þar með lægra en ráð var gert fyrir í 
upphafi. Auk þessa er 1. hæð alveg niðurgrafin við Þverholt og því aðeins 4 sýnilegar hæðir upp úr 
jörðu. Engin breyting er á hámarkshæð meðfram Þverholti og því er engin breyting á áhrifum 
skuggavarps.  

Niðurstaða: 

Lagt er til að deiliskipulagsbreytingin verði samþykkt óbreytt. 

 

f.h. 
Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Hildur Gunnarsdóttir 















Byggingarmagn
Í skilmálatöflu er gerð grein fyrir byggingarmagni.
Mikill hæðarmunur er á hæsta og lægsta punkti lóðarinnar (4,5m) og því renna kjallari og 1. hæð saman. Þar 
sem landið er lægst telst nýbygging vera 5 hæðir.  Hámarkshæð nýbyggingar miðast eftir sem áður við hæð 
steypts svalahandriðs 4. hæðar núverandi byggingar og er óbreytt frá gildandi skipulagi. Horfið er frá því að 
sundurgreina fermetra sem byggja má ofan- og neðanjarðar og ein hámarksfermetratala fyrir lóðina gefin upp í 
skilmálatöflu. 

DEILISKIPULAGSBREYTING  Á BANKAREIT 1.240.2 - Laugavegur 120
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Hlemmur plús

02. mars 2006

DEILISKIPULAG

Laufásvegi 36 • 101 Reykjavík • sími 5514060 • fax 5614060 • arkverk.is

Vinnustofan  Þverá ehf

yfirfarið: VB / GIR

teiknað:

hannað: VB / OG

OG / ML

H L E M M U R +

tölvuskrá:

SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVIÐ
BORGARTÚNI 3, 105 REYKJAVÍK SÍMI: 5632600 FAX: 5632605

unnið fyrir:

kvarði: 1:500 á A1

hnitakerfi: RVKkortagrunnur: LUKR

1.0

verknr.:

teikning:

dags.:

breytt:

breytt: 10. maí 2006    eftir hagsmunaaðilakynningu

1.135

Valdís Bjarnadóttir arkitekt FAÍ, FSSA

Skipulagsuppdráttur

Bankareitur - staðgreinir 1.240.2 - miðborgarsvæði

Greinargerð og skilmálar með deiliskipulagi

Staðsetning svæðis - skilgreining - afmörkun
Bankareitur afmarkast af Rauðarárstíg, Laugavegi, Þverholti og Stórholti og er skilgreindur sem miðborgarsvæði skv. 
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024. Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir reitinn. 

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur mannvirki eru ekki á reitnum. 
Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. 

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma sem ber að 
taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging á norðurhluta reitsins, 
en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði 
fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra framkvæmda.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið Norðurpóllinn verði flutt frá 
Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti lóðar verði torgrými opið almenningi sem hluti 
Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa 
bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt gildi og er sýnilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það 
hefur umhverfisgildi sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga sýna sérstaka aðgát m.t.t. til sérstöðu 
byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi 
verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur. 

Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við Rauðarárstíg 23. Heimilt er að 
byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti, fyrir skrifstofu- eða íbúðarhúsnæði 
eða aðra starfsemi í samræmi við aðalskipulag. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því. 

Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað með fjölgun þeirra í 
garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir 
hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins sbr. töflu.

Sjá ennfremur umferðarskipulag Hlemmur +

deiliskipulagREYKJAVÍKURBORG
HLEMMUR + 1.240.2 - Bankareitur

Bankareitur, deiliskipulagsuppdráttur 1:500 skýringarmynd - tillaga að uppbyggingu
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7m
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Stórholt - suðurhlið, heimiluð stækkun

Laugavegur - norðurhlið, heimiluð stækkun

Rauðarárstígur - vesturhlið, heimiluð stækkun

Þverholt - austurhlið, heimiluð stækkun
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mörk deiliskipulagsreits

núverandi lóðamörk, óbreytt

núverandi lóðamörk, breytt

byggingarreitur, nýr, ystu mörk

hæðaskil

kvöð um holræsi
og jarðstrengi RR

kvöð um gönguleið, 
stofnstíg skv. aðalskipulagi

kvöð um akstur

gönguleið

heimiluð inn- og útkeyrsla
bílakjallara

heimiluð stækkun bygginga
sbr. götumynd

Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði  25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.  73/1997 

var samþykkt í þann 2006

og í þann 2006

Tillagan var auglýst frá 2006 með athugasemdafresti til 2006

Auglýsing  um  gildistöku  deiliskipulagsins  var  birt  í  B - deild  Stjórnartíðinda  þann 2006

(víkjandi,
bygg.ár núv. bygg núv. bygg núv. ný núv. breytt innifalið í viðb. bygg hám. bygg viðb. hám. hám. nhl.

staðgr. lóðaheiti húsnr. notkun (viðbygg.) hæðir magn m2 magn m3 lóðarst. m2 lóðarst. m2 nhl. núv. nhl.* stæk. m2) magn m2 magn m2 hæðafj. hæðafj. með bílk. án breytingar samkvæmt deiliskipulagstillögu
1.240.201 Laugavegur  120 óbyggt 368.0 0 Lagt til að lóðir 1.240.201 og 1.240.202 verði sameinaðar og lóðarheiti verði Laugavegur 124 (1.240.202)
1.240.202 Laugavegur  124 óbyggt 526.0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.34"Norðurpóllinn" verði fluttur á lóðina frá  Hverfisgötu 125 og gerður að kaffihúsi með torgi til vesturs.

samtals 894.0 0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.20
1.240.203 Laugavegur  120* Heimiluð verði ný hæð á núv. millibygg. (255 m2) og  ný bygg. með bílakjallara (1.000,0 m2 / hæð) og 3-4 hæðir,

(Raudarárstígur)  (23) banki 1969 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 260.0 2695.9 1h 2-4h, k, ih lóðarheiti verði Laugavegur 120 í stað Rauðarárstígur 23.
stækkun 2500.0 (bílk 1000.0) 2500.0 3-4h, k, (bílk) 3-4h, k, (bílk) Kvöð um gönguleiðir er sett á lóð.

samtals 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 2760.0 (bílk 1000.0) 5195.9 1-4h, k, (bílk) 2-4h, k, (bílk), ih (2.56)     2.15

núverandi byggingarmagn reitsins 
viðbótar byggingarmagn
byggingarmagn hámark
samkvæmt tillögu
bílakjallari 1 hæð

2.440,0 m2
 

2.760,0 m2
5.200,0 m2

1.000,0 m2

miðborgarsvæði M1

Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstéttarbrún bundnar byggingarlínur. Fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði skal gert 1 bílastæði og 1 stæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.     

Núverandi byggingarmagn er skv. upplýsingum byggingarfulltrúa og Fasteignamats ríkisins. Stærðir hafa 
ekki verið sannreyndar í öllum tilvikum og ber að taka þær með fyrirvara, enda geta þær breyst við 
uppmælingu eða gerð skráningartaflna. 
Uppgefin hámarksstækkun bygginga og byggingarreitir eru bindandi, en sé villa í núverandi uppgefnum 
stærðum getur það haft áhrif á nýtingarhlutfall til hækkunar eða lækkunar.

Úr aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030
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Í gildi er deiliskipulag Bankareits sem unnið var af Vinnustofunni Þverá, Valdísi Bjarnadóttur arkitekt  fyrir 
Reykjavíkurborg og samþykkt í Borgarráði 20. 07. 2006 og auglýst í B-deild stjórnartíðinda 04.08.2006.

Deiliskipulagsbreytingin tekur til lóðarinnar Laugavegur 120, einnig nefnd og skráð Rauðarárstígur 23.  
Hún afmarkast af Þverholti, Stórholti, Rauðarárstíg og lóðinni Laugavegur 124.

Hér að neðan eru listaðir skilmálar gildandi deiliskipulags. Breyttir skilmálar eru listaðir undir breyttum 
uppdrætti.

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur 
mannvirki eru ekki á reitnum. Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um 
starfsemi á miðborgarsvæði.

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist 
síns tíma sem ber að taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi  þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging 
á norðurhluta reitsins, en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum 
Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra 
framkvæmda.

norðurhlið að Laugavegi

suðurhlið frá vestri suður- og austurhlið

næsta nágrenni

*
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2h,k1h,k

4h,
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128

Laugavegur 124

1.240.202
lóðir eru nú
lóð verður

368 + 526 m2
894 m2

Laugavegur 120

1.240.203
lóð   2.423 m2

Rauðarárstigur 23 vestur

hámarkshæð

3.2m
7m

Rauðarárstígur 23

Gildandi aðalskipulag 2001 - 2024
mælikvarði 1:20 000             (hluti)
staðsetning svæðis 

Staðsetning skipulagssvæðis í borgarlandi, 
staðgreinir 1.21 + 1.22
póstnúmer 105 

Hlemmur plús

02. mars 2006

DEILISKIPULAG

Laufásvegi 36 • 101 Reykjavík • sími 5514060 • fax 5614060 • arkverk.is

Vinnustofan  Þverá ehf

yfirfarið: VB / GIR

teiknað:

hannað: VB / OG

OG / ML

H L E M M U R +

tölvuskrá:

SKIPULAGS- OG BYGGINGARSVIÐ
BORGARTÚNI 3, 105 REYKJAVÍK SÍMI: 5632600 FAX: 5632605

unnið fyrir:

kvarði: 1:500 á A1

hnitakerfi: RVKkortagrunnur: LUKR

1.0

verknr.:

teikning:

dags.:

breytt:

breytt: 10. maí 2006    eftir hagsmunaaðilakynningu

1.135

Valdís Bjarnadóttir arkitekt FAÍ, FSSA

Skipulagsuppdráttur

Bankareitur - staðgreinir 1.240.2 - miðborgarsvæði

Greinargerð og skilmálar með deiliskipulagi

Staðsetning svæðis - skilgreining - afmörkun
Bankareitur afmarkast af Rauðarárstíg, Laugavegi, Þverholti og Stórholti og er skilgreindur sem miðborgarsvæði skv. 
Aðalskipulagi Reykjavíkur 2001-2024. Ekki er í gildi deiliskipulag fyrir reitinn. 

Almennt um svæðið, forsendur
Á miðjum reitnum stendur skrifstofuhúsnæði og í því hefur aðallega verið bankastarfsemi. Önnur mannvirki eru ekki á reitnum. 
Notkun hússins getur breyst í samræmi við stefnu aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. 

Húsakönnun
Samkvæmt húsakönnun Minjasafns Reykjavíkur hefur núverandi bygging gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma sem ber að 
taka tillit til við hönnun breytinga á húsinu sjálfu og nánasta umhverfi þess.

Markmið
Stefnt er að þéttingu byggðar með því að heimila viðbótar uppbyggingu til suðurs á reitnum. Uppbygging á norðurhluta reitsins, 
en þar eru lóðir í eigu Reykjavíkurborgar, stuðli að auknu mannlífi á sjálfum Hlemmi. Lögð er áhersla á að hagsmunaaðilar verði 
fyrir sem minnstri truflun vegna fyrirhugaðra framkvæmda.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið Norðurpóllinn verði flutt frá 
Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti lóðar verði torgrými opið almenningi sem hluti 
Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa 
bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt gildi og er sýnilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það 
hefur umhverfisgildi sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga sýna sérstaka aðgát m.t.t. til sérstöðu 
byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi 
verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur. 

Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við Rauðarárstíg 23. Heimilt er að 
byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti, fyrir skrifstofu- eða íbúðarhúsnæði 
eða aðra starfsemi í samræmi við aðalskipulag. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því. 

Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað með fjölgun þeirra í 
garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir 
hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins sbr. töflu.

Sjá ennfremur umferðarskipulag Hlemmur +

deiliskipulagREYKJAVÍKURBORG
HLEMMUR + 1.240.2 - Bankareitur

Bankareitur, deiliskipulagsuppdráttur 1:500 skýringarmynd - tillaga að uppbyggingu

hámarkshæð

Rauðarárstígur 23

Rauðarárstigur 23 suður

hámarkshæð

3.2m

Rauðarárstigur 23 austur

hámarkshæð

7m

Rauðarárstígur 23

Stórholt - suðurhlið, heimiluð stækkun

Laugavegur - norðurhlið, heimiluð stækkun

Rauðarárstígur - vesturhlið, heimiluð stækkun

Þverholt - austurhlið, heimiluð stækkun

1:500

aðflutt hús

tillaga að nýju torgi

tillaga að tjörni

tillaga að nýbyggingum

heimilað niðurrif bygginga

lóðir götur, almennur akstur
skv. umferðarskipulagi

núverandi byggingar

núverandi fjöldi hæða, kjallari,
bílakjallari, ris, inndregin hæð

leyfileg hæð húss: fjöldi hæða,
(bíla-)kjallari, ris, inndregin hæð

Skýringar

h,k,

bk,r,ih

h,k,

bk,r,ih

byggingar reistar fyrir 
1918

góður vitnisburður um 
húsagerð síns tíma*gvb

F1918

mörk bílakjallara

mörk deiliskipulagsreits

núverandi lóðamörk, óbreytt

núverandi lóðamörk, breytt

byggingarreitur, nýr, ystu mörk

hæðaskil

kvöð um holræsi
og jarðstrengi RR

kvöð um gönguleið, 
stofnstíg skv. aðalskipulagi

kvöð um akstur

gönguleið

heimiluð inn- og útkeyrsla
bílakjallara

heimiluð stækkun bygginga
sbr. götumynd

Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði  25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr.  73/1997 

var samþykkt í þann 2006

og í þann 2006

Tillagan var auglýst frá 2006 með athugasemdafresti til 2006

Auglýsing  um  gildistöku  deiliskipulagsins  var  birt  í  B - deild  Stjórnartíðinda  þann 2006

(víkjandi,
bygg.ár núv. bygg núv. bygg núv. ný núv. breytt innifalið í viðb. bygg hám. bygg viðb. hám. hám. nhl.

staðgr. lóðaheiti húsnr. notkun (viðbygg.) hæðir magn m2 magn m3 lóðarst. m2 lóðarst. m2 nhl. núv. nhl.* stæk. m2) magn m2 magn m2 hæðafj. hæðafj. með bílk. án breytingar samkvæmt deiliskipulagstillögu
1.240.201 Laugavegur  120 óbyggt 368.0 0 Lagt til að lóðir 1.240.201 og 1.240.202 verði sameinaðar og lóðarheiti verði Laugavegur 124 (1.240.202)
1.240.202 Laugavegur  124 óbyggt 526.0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.34"Norðurpóllinn" verði fluttur á lóðina frá  Hverfisgötu 125 og gerður að kaffihúsi með torgi til vesturs.

samtals 894.0 0 0 176.8 176.8 1h, k, r 1h, k, r 0.20
1.240.203 Laugavegur  120* Heimiluð verði ný hæð á núv. millibygg. (255 m2) og  ný bygg. með bílakjallara (1.000,0 m2 / hæð) og 3-4 hæðir,

(Raudarárstígur)  (23) banki 1969 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 260.0 2695.9 1h 2-4h, k, ih lóðarheiti verði Laugavegur 120 í stað Rauðarárstígur 23.
stækkun 2500.0 (bílk 1000.0) 2500.0 3-4h, k, (bílk) 3-4h, k, (bílk) Kvöð um gönguleiðir er sett á lóð.

samtals 1-4h, k, ih 2435.9 8088.0 2423.0 1.00 2760.0 (bílk 1000.0) 5195.9 1-4h, k, (bílk) 2-4h, k, (bílk), ih (2.56)     2.15

núverandi byggingarmagn reitsins 
viðbótar byggingarmagn
byggingarmagn hámark
samkvæmt tillögu
bílakjallari 1 hæð

2.440,0 m2
 

2.760,0 m2
5.200,0 m2

1.000,0 m2

miðborgarsvæði M1

Skipulagsskilmálar og breytingar samkvæmt deiliskipulagi
Á öllum lóðum eru byggingarlínur við gangstéttarbrún bundnar byggingarlínur. Fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði skal gert 1 bílastæði og 1 stæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.     

Núverandi byggingarmagn er skv. upplýsingum byggingarfulltrúa og Fasteignamats ríkisins. Stærðir hafa 
ekki verið sannreyndar í öllum tilvikum og ber að taka þær með fyrirvara, enda geta þær breyst við 
uppmælingu eða gerð skráningartaflna. 
Uppgefin hámarksstækkun bygginga og byggingarreitir eru bindandi, en sé villa í núverandi uppgefnum 
stærðum getur það haft áhrif á nýtingarhlutfall til hækkunar eða lækkunar.

4.222,4

skv. skil-
málum 2.423,0 6.950,0

 
samtals: 1-5h,k 1-5h,k 2,90

Núv. lágbygging rifin. 
Nýbygging 5 hæðir + kjallari.
Torg takmarkast við Laugaveg 124.

kjall.

8.505,02.727,6 1.13

Kvöð sett á Laugaveg 124 um aðgengi að aðalanddyri Laugavegar 120.

2.425,0 2.425,0

Um bílastæðakröfu gilda ákvæði aðalskipulags nema að annað sé tekið fram.

Byggingarmagn hámark:

bílakjallari 1 hæð:

5.200m2

1.000m2

Byggingarmagn hámark: 6.950m2

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við 
ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 
var samþykkt í ___________________________________________
þann __________ 20_______ .
og í  ___________________________________________________  
þann __________ 20_______ .

Tillagan var auglýst frá ___________ 20_________ 
með athugasemdafresti til ________  20_______ .

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild Stjórnartíðinda 
þann      __________ 20_______ .
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sami

kjallari 
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2.h

3.h

4.h

5.h

kjallari 

1.h

núverandi byggingar

heimilað niðurrif bygginga

tillaga að nýbyggingum

byggingar á efri hæðum
(inndregið á tveimur hæðum)
byggingarreitur, nýr, ystu mörk
hæðaskil

núverandi fjöldi hæða, kjallari,
bílakjallari, ris, inndregin hæð
leyfileg hæð húss: fjöldi hæða,
(lbíla-)kjallari, ris, inndregin hæð

h,k,
bk,r,ih

h,k,
bk,r,ih

tillaga að nýju torgi
sbr. götumyndsbr. götumynd

tillaga að tjörn
götur, almennur akstur
skv. umferðarskipulagi

heimiluð stækkun bygginga

brunastigi utan byggingarreits
staðsetning leiðbeinandi
byggingar reistar fyrir
1918
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Staðsetning reits

Tillaga að deiliskipulagsbreytingu og markmið
Markmið tillögunnar er að breyta skipulagsheimildum þannig að hótel rúmist fyrir á lóðinni.   Síðan 
gildandi deiliskipulag var samþykkt hefur bankastarfsemi allra helstu banka landsins breyst og sögu 
bankastarfsemi í húsinu að Laugavegi 120 er lokið.   Á sama tíma hefur ferðamannastraumur til 
landsins aukist til muna og nú eru uppi áfrom um að innrétta hótel í núverandi byggingu og nýbyggingu 
við hlið hennar.  Breytt notkun byggingarinnar og þétting byggðar á lóðinni samræmist áherslum nýs 
aðalskipulags Reykjavíkur fyrir svæðið.
Notkun verður í samræmi við ákvæði Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030. Þar er Laugavegur 120  
innan svæðis blandaðrar miðborgarbyggðar, skrifstofur og þjónusta: Á skrifstofu- og þjónustusvæði í 
blandaðri miðborgarbyggð er markmiðið að efla fjölbreytta atvinnu- og þjónustustarfsemi sem fellur að 
íbúðarsvæðum. Gert er ráð fyrir stofnunum, skrifstofum og sérhæfðri þjónustu, þar á meðal 
gistiþjónustu. Íbúðir eru heimilar, einkum á efri hæðum. Við jarðhæðir með götuhliðarstýringu er 
verslunar- og þjónustustarfsemi opin almenningi í forgangi, sjá nánar ákvæði um götuhliðar. Almennar 
veitingaheimildir eru í gildi, sbr. ákvæði aðalskipulags um veitingastarfsemi.
Starfsemi við götuhliðar. Ákveðin tegund starfsemi gefur af sér út í göturýmið og tvinnast auðveldlega 
saman við það. Önnur tegund starfsemi fer best fram fyrir luktum dyrum. Við þær götur og torg sem 
gegna sérstöku mannlífshlutverki í miðborginni er mikilvægt að skilgreina kvaðir fyrir starfsemi sem er 
opin almenningi og tvinnast saman við göturýmið.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Síðan gildandi deiliskipulag var unnið hafa áherslur í samgöngumálum breyst mikið; nýtt aðalskipulag 
Reykjavíkur þar sem áhersla er lögð á vistvænar samgöngur leit dagsins ljós,  almenningssamgöngur hafa 
batnað. Hjólamenning er að ryðja sér til rúms sem lýsir sér í að hjólastíganet borgarginnar er í stöðugum vexti, 
fjöldi fólks hjólar til vinnu  og algengt er að hótel og gistihús bjóði gestum sínum afnot af hjólum.  Laugavegur 
120 er einkar vel staðettur með tilliti til almenningssamgangna, hjólastíga og leigubílastöðvar og er í göngufæri 
við miðbæ, útivistarsvæði, menningu og næturlíf.  

Notkun  
Starfsemi í byggingum á lóðinni  skal vera í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030.
Starfsemi við götuhliðar skal vera opin almenningi og tvinnast saman við göturýmið, sjá merkingar á 
uppdrætti og skýringu.

Á lóðinni Laugavegur 120 skal koma fyrir nægum hjólastæðum, staðsetning á uppdrætti er ekki bindandi.
Á lóðinni eru 17 bílastæði. Fallið er frá hugmyndum um bílakjallara á lóðinni og stæði í inngarði eru lögð af. 
Krafa er gerð um eitt bílastæði á hverja 130 m2 nýbyggingar, eða borga sig frá gerð stæða, sé um starfsemi 
gistihótels að ræða.
Í göturými Rauðarárstígs fyrir framan Laugaveg 120 eru 7 gjaldskyld bílastæði á borgarlandi, einnig eru 
gjaldskyld stæði beggja vegna við Stórholt og eru þau nú sýnd á uppdrætti.   Göngustígar  eru óbreyttir frá 
gildandi skipulagi. Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til skýringar.
Tillaga að nýju torgi  takmarkast við lóðina Laugavegur 124, gönguleið er sýnd meðfram allri norðurhlið húss.

Deiliskipulagsbreytingin er unnin á Vector Works teiknigrunni sem fenginn er frá 
upphaflegum deiliskipulagshöfundum; Vinnustofunni Þverá.

Helstu breytingar sem lagðar eru til
Lagt er til að lóðirnar Laugavegur 120 og 124 (1.240.201 og 1.240.202) verði sameinaðar og húsið 
Norðurpóllinn verði flutt frá Hverfisgötu 125 á lóðina sem fái heitið Laugavegur 122 eða 124. Vestari hluti 
lóðar verði torgr‡mi opið almenningi sem hluti Hlemms. Norðurpóllinn var byggður 1904, bárujárnsklætt 
timburhús, að mestu óbreytt frá 1920, ein fyrsta veitingastofa bæjarins. Húsið hefur menningarsögulegt 
gildi og er s‡nilegur þáttur í sögu Laugavegar sem aðkomuleiðar inn í bæinn. Það hefur umhverfisgildi 
sem vitnisburður um eldri byggð við helstu aðkomuleið inn í bæinn. Vegna aldurs eru allar breytingar á 
húsinu háðar lögum um húsafriðun nr. 104/2001 og skal því við hönnun breytinga s‡na sérstaka aðgát 
m.t.t. til sérstöðu byggingarinnar í byggingarsögu Reykjavíkur. Ætlunin er að húsið fái sitt fyrra hlutverk 
sem veitingastofa og njóti í deiliskipulagi verndar í appelsínugulum flokki, byggingar reistar fyrir 1918, 
samkvæmt Húsverndarskrá Reykjavíkur.
Framhús bankabyggingarinnar getur þá haldið heitinu Laugavegur 120 þótt það standi á lóð við 
Rauðarárstíg 23. Heimilt er að byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram 
Stórholti og Þverholti,   Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu og getur tengibygging verið laus frá 
bakhúsi eða tengst því.
Uppröðun bílastæða og trjágróður á uppdrætti er til sk‡ringar.

Umferð, bílastæði, göngustígar
Laugavegur hefur verið færður í fyrri legu. Nokkur bílastæði eru í innigarði Bankareits og er ekki reiknað 
með fjölgun þeirra í garðinum heldur byggingu bílastæða neðanjarðar vegna aukins byggingarmagns. 
Gera skal ráð fyrir a.m.k. 1 bílastæði fyrir hverja 50 m2 aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 1 
bílastæði fyrir hverja íbúð óháð stærð.

Skilmálar og kvaðir
Skilmálar og kvaðir verða settar fyrir byggingar innan deiliskipulagsreitsins.  Sjá ennfremur 
umferðarskipulag Hlemmur +

Byggingar skulu standa innan byggingarreita, en minniháttar bygginarhlutar mega ná út fyrir 
byggingarreit; svalir mega ná allt að 0,6 m út fyrir byggingarreit, skyggni mega ná allt að 1,8 m út fyrir 
byggingarreit, lyftustokkar mega fara upp fyrir hámarkshæð.  Gerð er grein fyrir brunastiga utan 
byggingarreits, staðsetning á uppdrætti er leiðbeinandi.

Breytingar frá gildandi deiliskipulagi.
Heimilt er að rífa núverandi lágbyggingu á lóðinni.
Heimilt er að byggja fimm hæða nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum.  Ystu mörk 
byggingarreits eru sýnd á uppdrætti, en á horni Stórholts og Þverholts skal byggingarlína dregin inn  á  
neðri hæðum  sbr. merkingu í uppdrætti og skýringu.
Heimilt er að byggja kjallara undir nýbyggingu og garðsvæði, ystu leyfileg mörk kjallara eru sýnd á 
uppdrætti. 

Kvöð 
Aðalinngangur  að Laugavegi 120 er í gegnum upphaflega anddyrisbyggingu sem stendur að hluta til á lóðinni 
Laugavegur 124.  Sett verður kvöð á lóðina Laugaveg 124 um aðgengi og skal henni þinglýst.

Núverandi bygging hefur gildi sem vönduð byggingarlist síns tíma og skal taka tillit til þess við hönnun 
breytinga á húsinu og nánasta umhverfis þess. 

Leiðréttingar
ATHYGLI ER VAKIN Á AÐ: Í sneiðingum gildandi skipulags er þakhæð sýnd í upprunalegri stærð, sem er minni 
en núverandi stærð frá 1968. Þetta er leiðrétt í nýjum sneiðingum.  
Útbyggt anddyri þ.e. aðalinngangur Laugavegar 120, er ekki sýnt í gildandi uppdrætti. Anddyrið nær út fyrir 
lóðarmörk og inngangur er frá Laugavegi 124. Þetta er leiðrétt í tillögu að deiliskipulagi.
Svalir núverandi byggingar eru ekki sýndar í gildandi skipulagi - þær ná út fyrir lóðarmörk að norðanverðu.
Göturými Rauðarárstígs er leiðrétt sk.v mæliblaði frá 26.05. 2010 og bílastæði á borgarlandi sýnd.
Nýbygging í Stakkholti er sýnd. Búið er að fjarlægja Norðurpólinn af Hverfisgötu 125 og byggja nýbyggingu í 
hans stað sem er sýnd.
Núverandi stærðir í skilmálatöflu eru leiðréttar skv. skráningartöflu frá 2006, en þær voru skráðar of litlar.

Að öðru leyti gilda skilmálar gildandi deiliskipulags, samþykkt í borgarráði 20. júlí 2006.
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Reykjavík 13. mars 2015 

 

Umhverfis – og skipulagsvið,  

b.t. skipulagsfulltrúa,   

skipulag@reykjavik.is 

 

Efni: Athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi fyrir Laugaveg 120 

 

Við undirrituð höfum kynnt okkur tillögu um breytingu á deiliskipulagi fyrir Laugaveg 120 og 

þar sem við eigum hagsmuna að gæta gerum við athugasemdir við tillöguna. 

Fyrst viljum við vekja athygli á því að á vef Reykjavíkurborgar (www.reykjavik.is/laugavegur-

120) stendur: „Heimilt verði að byggja þriggja til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar 

meðfram Stórholti og Þverholti. Einnig má bæta hæð ofan á tengibyggingu sem getur verið 

laus eða tengist. Nánar um tillöguna vísast til kynningargagna.“ 

Í kynningargögnum eða tengdum skjölum stendur hins vegar „Heimilt er að byggja fimm 

hæða nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum“. 

Við, eigendur íbúðar 402 í Stakkholti 4b, mótmælum því að á lóðinni verði byggð bygging 

hærri en 4 hæðir.  Mótmæli okkar byggja á því sem við sjáum í kynningargögnum hvað 

varðar skugga frá fyrirhugaðri nýbyggingu á okkar eign. 

 

Virðingarfyllst, 

Herdís Pála Pálsdóttir, kt. 210971-4249 

Jón Ágúst Sigurðsson, kt. 180563-7099     

mailto:skipulag@reykjavik.is
http://www.reykjavik.is/laugavegur-120
http://www.reykjavik.is/laugavegur-120
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Reykjavík 19. mars 2015 (HG1) 

Varðar: Laugavegur 120 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Mannverks ehf. dags. 4. nóvember 2014 varðandi 
breytingu á deiliskipulagi reits 1.240.2, Bankareits, vegna lóðarinnar nr. 120 við Laugaveg. Í 
breytingunni felst uppbygging á lóð o.fl., samkvæmt uppdr. Glámu/Kím ehf. dags. 4. des. 2014. 
Einnig er lagt fram skuggavarp Glámu/kím ehf. dags. 3. desember 2014 og greinargerð dags. 4. 
nóvember 2014. Jafnframt er lögð fram umsögn Minjastofnuar dags.  31. október 2014. Tillagan var 
auglýst frá 30. janúar til og með 13. mars 2015. Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: Símon S. 
Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir dags. 18. febrúar 2015 og Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson, 
dags. 13. mars 2015. 
 

Umsögn: 

Eftirfarandi aðilar gerðu athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi reits 1.240.2, Bankareits, vegna 
Laugavegar 120:  

1. Símon S. Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir, Ásholti 22, dags. 18. febrúar 2015. 

2. Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson, Stakkholti 4b, dags. 13. mars 2015. 
 

1. Símon S. Wiium og Ingunn Ragnarsdóttir: 

Mótmæla áformum um að fella niður byggingu bílakjallara sem myndi rúma bílastæði fyrir 35 bíla. 
Þau segja að bílar verði alltaf til staðar og nú þegar sé þrengt of mikið að fólki í hverfinu. Nýjum 
íbúðum í Stakkholti fylgi engin gestabílastæði. Við Ásholtið sé bílum lagt ólöglega. Flestir íbúar séu 
orðnir það fullorðnir að þeir geti ekki farið sinna ferða á reiðhjóli. Þau segja að ákveðnum 
byggingaraðilum sé veitt heimild til byggingar stórhýsa án þess að tillit sé tekið til þeirra sem búa þar 
fyrir. „Að sleppa við byggingu bílakjallara, og þrengja enn meir að öðrum er frekjulegur yfirgangur og 
lýsir yfir skammsýni og yfirgangi þeirra borgarfulltrúa sem munu samþykkja að svo verði gert.“ 
Tímabært sé að leysa samgöngumál hverfisins og að: „Skipulagsráð, sá meirihluti sem virðir að engu 
eðlilegan fjölda bílastæða við stærð og umfang bygginga sem þeir veita heimild fyrir vekur upp 
spurningar, hvaða spilling er í gangi.“ 
 

SVAR: 

Í greinargerð núgildandi deiliskipulags kemu fram að á miðjum reitinum standi skrifstofuhúsnæði 
sem hefur aðallega rúmað bankastarfsemi. Og að notkun hússins geti breyst í samræmi við stefnu 
aðalskipulags um starfsemi á miðborgarsvæði. Í núgildandi Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er 
Laugavegur 120 inn á svæði blandaðrar miðborgarbyggðar M1b. Þar segir: „Á skrifstofu- og 
þjónustusvæði í blandaðri miðborgarbyggð er markmiðið að efla fjölbreytta atvinnu og 
þjónustustarfsemi sem fellur að íbúðarsvæðum. Gert er ráð fyrir stofnunum, skrifstofum og sérhæfðri 
þjónustu, þar á meðal gistiþjónustu.“ Deiliskipulagsbreytingin sem hér er til umræðu skilgreinir 
notkun byggingarinnar sem hótelstarfsemi án ráðstefnuhalds. Slík starfsemi krefst ekki eins mikils 
fjölda bílastæða og ef t.d. um skrifstofubyggingu eða íbúðir hefði verið að ræða, eða hótel með 
ráðstefnuhaldi. Gerð er krafa um 1 bílastæði á hverja 130 m² byggingarmagns, sem er í samræmi við 
nýsamþykktar samskonar skipulagsáætlanir.  
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Sautján bílastæðum er komið fyrir á lóð hótelsins og þarf lóðarhafi að borga í bílastæðasjóð 
borgarinnar fyrir þau stæði sem upp á vantar til að uppfylla kröfu um fjölda bílastæða. 
Bílastæðasjóður borgarinnar fjármagnar uppbyggingu bílastæðahúsa í borginni.  

Hlemmur með skiptistöð fyrir Strætó er í næsta nágrenni við skipulagsreitinn og bílastæðahús á 
Laugavegi 86-94, rúmum 200 m frá lóð Laugavegar 120. 

Í Stakkholti 2-4 var skv. samþykktri skilmálabreytingu frá 11. október 2012, gert ráð fyrir: „a.m.k. 1 
bílastæði fyrir hverja 50 m² aukins byggingarmagns fyrir atvinnuhúsnæði, en 0,75 bílastæði fyrir 
hverja íbúð óháð stærð.“  Bílastæðaþörf bygginga Hampiðjureitar eru 112 bílastæði. Skv. 
samþykktum byggingarnefndarteikningum eru 135 bílastæði í bílakjallara undir húsinu og 6 bílastæði 
fyrir hreyfihamlaða á lóð. Gestabílastæði eru ekki tilgreind sérstaklega. Lögregla sektar fyrir 
umferðarlagabrot sé bílum lagt ólöglega.  

Stærð og umfang bygginga ásamt notkun er höfð til grundvallar þegar kröfur um bílastæði eru gerðar 
fyrir viðkomandi deiliskipulagsreiti. 

 

2. Herdís P. Pálsdóttir og Jón Á. Sigurðsson: 

Segja að misræmis gæti í hvernig kynning á tillögunni er orðuð á vef Reykjavíkurborgar og hvað 
kemur fram á tillögunni sjálfri. Á vef Reykjavíkurborgar hafi staðið: „Heimilt verði að byggja þriggja 
til fjögurra hæða hús á syðri hluta lóðarinnar meðfram Stórholti og Þverholti. Einnig má bæta hæð 
ofan á tengibyggingu sem getur verið laus eða tengist. Nánar um tillöguna vísast til 
kynningargagna.“ En í kynningargögnum hafi hins vegar staðið: „Heimilt er að byggja fimm hæða 
nýbyggingu á lóðinni eins og sýnt er á uppdráttum“. Þau mótmæla því að á lóðinni verði byggð 
bygging hærri en 4 hæðir. Mótmæli þeirra byggja á því sem þau sjái í kynningargögnum hvað varðar 
skugga frá fyrirhugaðri nýbyggingu á þeirra eign.  
 
 
SVAR: 

Velvirðingar er beðist á mistökum í kynningu deiliskipulagsins eins og hún hefur birst á vef 
Reykjavíkurborgar. Kynningargögnin sem eru deiliskipulagstillagan sjálf gefa rétta mynd af tillögu til 
breytinga á deiliskipulaginu. Þar stendur að heimilt sé að byggja fimm hæða nýbyggingu, eins og 
segir í athugasemdum, en á teikningum sést að hámarkshæð nýbyggingarinnar er ekki hærri eftir 
breytingu deiliskipulagsins en sú heimild sem fyrir var í gildandi deiliskipulagi. Ástæða þess að 
hæðum hafi fjölgað í texta er vegna þess að krafist er meiri lofthæðar skrifstofu- og verslunar-
húsnæðis en hótela og einnig vegna þess að við niðurrif tengibyggingarinnar er gólf fyrstu hæðar 
allrar byggingarinnar jafnhátt núverandi (banka)byggingu og þar með lægra en ráð var gert fyrir í 
upphafi. Auk þessa er 1. hæð alveg niðurgrafin við Þverholt og því aðeins 4 sýnilegar hæðir upp úr 
jörðu. Engin breyting er á hámarkshæð meðfram Þverholti og því er engin breyting á áhrifum 
skuggavarps.  

Niðurstaða: 

Lagt er til að deiliskipulagsbreytingin verði samþykkt óbreytt. 

 

f.h. 
Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Hildur Gunnarsdóttir 
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