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AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR

2010-2030
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Nýtingarhlutfall lóðarN=

Núverandi byggingar

Fjöldi hæða í húsi

2h

Nýbyggingar

Innakstur í bílgeymslu og bílastæða

Inngangur

NÚVERANDI ÁSTAND NÝTT DEILISKIPULAG

GRENSÁSVEGUR 16A / SÍÐUMÚLI 37-39,                DEILISKIPULAG

ÚTLIT  GRENSÁSVEGUR 1:500

FERLI SKIPULAGSINS

Deiliskiulagsbreyting  þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi

við ákvæði  1.mgr.41.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__

______________________________________________

Mæliblöð sýna lóðamörk, nákvæmar stærðir lóða, byggingarreiti,

innkeyrslur inn á lóðir og kvaðir ef einhverjar eru.

Gróður/Torg

Afmörkun skipulagssvæðis

Deiliskipulögð lóð

Bílastæði, leiðbeinandi staðsetning

Niðurrif ( Bílgeymsluhúss )

Byggingareitur þakhýsis
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Kópavogi 2015.12.16 

Skipulagsfulltrúi Reykjavíkur  

Borgartúni 12-14 

105 Reykjavík 

 

Erindi: 

Nýtt deiliskipulag fyrir  sameiginlega lóð að Grensásvegi 16a og Síðumúla 37-39. 
Fyrir hönd Fasteignafélagsins Iborg  kt: 580815-1110, Huldubraut 30, 200 Kópavogi   sæki ég hér með 
um  deiliskipulag  fyrir umrædda lóð.  Eigendur hafa áform um að breyta starfsemi lóðar úr þjónustu í 
þjónustu, íbúðir og hótel.  

 

Stutt lýsing deiliskipulags.                                                                                                                                                                                                                                         
Áformað er að hækka öll 3 húsin  um 1-2 hæðir, rífa 1.hæðar bílageymslu sem er matshluti af 
Grensásvegi 16a, fnr.  201-5642 og byggja nýtt 4.hæða hús með 2.hæða bílageymslu og 
sameiginlegum þakgarði, breyta nýtingu reits úr skrifstofu- og þjónustuhúsnæði í þjónustu-, íbúðar- 
og hótelstarfsemi. Þjónusturými á jarðhæðum en íbúðir og hótel á efri hæðum. 

Afmörkun svæðis.                       
Deiliskipulagsreitur er sjálfstæð lóð sem  afmarkast  af  Grensásvegi til austurs, Fellsmúla  til suðurs, 
Síðumúla til vesturs og Grensásvegi 18 til norðurs. 

Núverandi aðstaða.                                                          
Allt skipulagssvæðið er ein sameiginleg lóð  landnr 1.295.407, stærð 4.484 m2. Á  lóðinni eru 3 
sjálfstæð  3ja hæða hús með kjallara.  Á milli Grensásvegs 16a og Síðumúla 39 er 1.hæðar 
bílageymsluhús fyrir 55 bíla í húsi og á þaki. 

Hönnun.                                                                                                                                                               
Húsin voru hönnuð af Teiknistofunni Laugavegi 96, af þeim  Hrafnkeli Thorlacius, Hilmari Ólafssyni og  
Birni Emilssyni  og byggð 1975-1976.                                                                                                            
Húsin voru upphaflega hönnuð fyrir m.a. höfuðstöðvar ASÍ og voru nýtt til þeirra nota til margra ára.  
Í gegnum árin hefur svo verið þar ýmis starfsemi sem skólar, skrifstofur og ýmis  félagasamtök. 
 
 
Aðalskipulag 2010-2030 
Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur tilheyrir  deiliskipulagssvæðið (Grensásvegi 16A ásamt Síðumúla 
37 og 39), þróunarsvæði í borgarhluta 5- Háaleiti-Bústaðir,  Reit Þ 57,  Múlar- Suðurlandsbraut, 
Miðsvæði M2e.   
 
Reitur Þ 57 er alls u.þ.b. 410.000 m2. eða 41 ha. (lóð Grensásvegur 16/Síðumúli 37-39 er 4.484 m2) 
Þar kemur fram að einkum sé gert ráð fyrir skrifstofum, rýmisfrekri smásöluverslun, stofnunum, 
ráðgjafar- og þjónustufyrirtækjum, fjármálastarfsemi, veitingastöðum og hótelum. Léttur iðnaður er 
heimill á svæði M2 e, s.s. prentiðnaður og verkstæði, þar sem aðstæður leyfa. Íbúðarhúsnæði er 



 

heimilt á efri hæðum bygginga enda verði tryggð viðeigandi gæði á lóðum viðkomandi bygginga, 
samanber nánari ákvæði þar um í hverfisskipulagi og/eða deiliskipulagi. Hæðir bygginga að jafnaði 4 - 
8. Áætluð aukning húsnæðis um 80 þúsund fermetrar, þar af mögulega 300 íbúðir. 

 
Deiliskipulagi fyrir Grensásveg 16/Síðumúla 37-39 
 
Götuhliðar og jarðhæðir. 
Markmið AR er að efla mannlíf í göturýmum.  Á reit Þ57  í aðalskipulagi er gert ráð fyrir ýmissi 
þjónustu og verslunarstarfsemi í hverfinu og þá sérstaklega á jarðhæðum bygginga. Í 
deiliskipulagstillögu  þessari er gert ráð fyrir aðgengilegri þjónustustarfsemi á jarðhæðum húsa. 
Jarðhæð að Grensásvegi 16 verður anddyri hótels, jarðhæð Síðumúli 37  og vesturhluti jarðhæðar 
Síðumúla 39 sem snýr að Síðumúla verður  og er þjónustu- eða skrifstofuhúsnæði. Hlið jarðhæðar 
nýbyggingar  sem snýr að Fellsmúla verður veitinga- eða þjónustuhúsnæði,  væntanlega  tengt rekstri  
hótels við Grensásveg. Að öðrum kosti gerir halli og bílastæðaleysi staðsetningu þessa erfiða  til 
sjálfstæðs reksturs.  Með þessu móti er tryggð eins lifandi jarðhæð og kostur er miðað við aðstæður 
en ekkert þessara húsa er vel til fallið sem verslunarhúsnæði. 
 
Íbúðarhúsnæði.                                                                                                                                      
Samkvæmt AR eru íbúðir heimillar á efri hæðum.Á efri hæðum Síðumúla 37 og 39 verða íbúðir sem 
og hluti nýbyggingar við Fellsmúla. Íbúðir eru tengdar með miðjugangi og brú milli Síðumúla 37 og 39  
að sameiginlegum borgarþakgarði á 4. hæð nýbyggingar við Fellsmúla. Íbúðir verða 45-60 talsins. 

 
Þakgarður og opin svæði. 
Þakgarðurinn verður allt að 600 m2 og innréttaður sem margnota garður, garð- og gróðurhús fyrir 
fullorðna og börn. Að hluta getur þak verið innréttað sem þakgarður fyrir hótel. Útfærsla er háð 
nánari hönnun en þar má gera ráð fyrir allt að 200 m2 undir þaki. Að öðru leiti er gert ráð fyrir 
gróður/torg lunga á horni Síðumúla og Fellsmúla, en það svæði er í dag bílastæði og er að hluta í eigu 
borgarinnar. Yfirborðssvæði við kjallarahæð austan við Síðumúla 37 verða bílastæði en kjallarar 
Síðumúla 37 og 39 notast að mestu fyrir geymslur. 
 
 
Yfirbragð byggðar: 
Heildar yfirbragð hverfisins tekur mið af þeim tíma sem það var byggt . Flest húsin rísa í kringum 
1970-1980 og dregur útlit þeirra í dag mið af því.                                                                                      
Þegar nú eru gerðar  gagngerar endurbætur á noktun húsanna  og umfangi þeirra,  þá skulu efnistök 
og áferð taka tillit til þess.                                                                                                                            
Stöllun húsa er þó nokkur, en við Fellsmúla stallast hús um 2 hæðir. Hús skulu hafa lifandi framhliðar, 
þó þannig að hver eining hafi sitt heildayfirbragð. Heimilt er að lyftuhús og strompar standi allt að 
2.5-3 m. upp úr þaki. Svalir mega skaga allt að 2 m . út úr byggingareit. 

 
Bílastæði-reiðhjól 
Gera skal ráð fyrir 1 bílastæði pr. 130 m2 fyrir hótelstarfsemi, 1 bílastæði pr. 120 m2 fyrir íbúðir og  1 
bílastæði pr. 50 m2 fyrir atvinnustarfsemi.  Ennfremur skal gera ráð fyrir 1 reiðhjólastæði  fyrir hverja 
íbúð í hjólageymslu. 
 
 
  



 

Einstök hús 
 
Nýbygging / Bílageymsluhús. 
Áformað er að rífa núvernandi bílageymsluhús og rampa fnr.  201-5642 sem er matshluti af 
Grensásvegi 16a . Dýpka þarf grunn og byggja nýtt 2. hæða bílageymsluhús + 2 íbúðar/hótelhæðir  
eða skrifstofu- og þjónustuhúsnæði, með þakgarði þar að ofan. Þakgarður verði nýttur fyrir íbúa 
þessara húsa og hótel. Á þakhæð má gera ráð fyrir allt að 200 m2  einnar hæðar  gróður/garðhúsi 
undir þaki og allt að 150 cm háum handriðum um þakgarð. Á jarðhæð við Fellsmúla verður byggt allt 
að 200 m2,  einnar hæðar  þjónustuhúsnæði tengt hóteli.  

 
Grensásvegur 16a                                                                       
Húsi verður  breytt, hækkað um 2 hæðir  og  endurinnréttað sem hótel eða skrifstofu og 
þjónustuhúsnæði. 
Útfærsla lóðar á götuhorni Grensásvegar og Fellsmúla getur tekið breytingum við nánari hönnun. 
 
Síðumúli 39                                                         
Húsi verður breytt, hækkað um 1 hæð og endurinnréttað  fyrir þjónustuhúsnæði á hluta 1.hæðar  og 
íbúðir á 2-5 hæð auk geymslna í kjallara. 
 
Síðumúli 37                                                            
Húsi verður breytt, hækkað um 1 hæð  og  endurinnréttað  fyrir þjónustuhúsnæði á 1.hæð og íbúðir á 
2-5 hæð auk geymslna í kjallara. 
Alls gætu íbúðir orðið á reit 45-60 stk. með aðgang að þakgarði á bílgeymsluhúsareit. Síðumúli 37 
hefði aðgang að þakgarði um brú yfir í og í gegnum Síðumúla 39. 
 

 
Núverandi byggingarmagn. 
A rými + bílgeymsla 
     Samkv. fasteignamati   
Síðumúli 37    1517 m2 
Síðumúli 39    2087 m2 
Grensásvegur 16a   1324 m2 
Bílgeymsla    541 m2 
Heild     4929 m2  +  bílgeymsla 541 m2 
 
Bílastæði 102 stk   1 stæði  pr.48 m2 
Nýtingarhlutfall með bílgeymslu 1,23 
Nýtingahlutfall án bílgeymslu  1,10 

 
  



 

 

Breytt byggingamagn. 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Fyrir hönd lóðarhafa 

_______________________________________________________________ 

Jakob E. Líndal arkitekt faí 

 

Húsnæði m2 hæðir notkun bílastæði flokkun
1/120m2 1/130m2 1/50m2

Síðumúli 37 1750 k+ 2-4 hæð 15-21 íbúðir 15 A
150 svalir + brú B
400 1.hæð þjónusta 8 A

Síðumúli 39 2500 k+1-4 hæð 22-28 íbúðir 22 A
200 svalir + brú B
200 1.hæð þjónusta 4 A

Bílgeymsluhús + 1500 k+1.hæð bílgeymsla B
200 1.hæð þjónustuhúsnæði 4 A
800 2-3.hæð hótel/þjónusta 6 A
800 2-3.hæð 8-12 íbúðir 7 A
100 2-3.hæð svalir B
600 4.hæð þakgarður C
200 4.hæð Þakhýsi 2 A

Grensásvegur 16a 2200 k+1-5 hæð Hótel/þjónusta 17 A

Heild 11600 46 23 16 85 stæði
Lóðarstærð 4484
Nýting A+B+C 2,59
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Reykjavík 28.10. 2016 (BSS) 
 
 
Varðar: Grensásvegur 16 og 16a 
 
Lögð fram umsókn Jakobs Emils Líndal, mótt. 15. október 2015, ásamt tillögu að deiliskipulagi 
lóðarinnar nr. 16A við Grensásveg og 37-39 við Síðumúla. Í tillögunni felst að byggja við og breyta 
nýtingu núverandi húsnæðis á lóðinni. Húsnæðið verður nýtt fyrir íbúðir, hótel, skrifstofu- og 
þjónustustarfssemi, samkvæmt uppdr. Alark arkitekta ehf. dags. 27. nóvember 2015. Einnig er lagt 
fram bréf Alark arkitekta ehf. dags. 27. nóvember 2015.  
 
Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:  

1) Guðmundur Ágústsson hrl. f.h. Fróða ehf., dags. 22. mars 2016 og 
2) Hrafnkell Björnsson f.h. Sigfúsarsjóðs, dags. 23. mars 2016. 

Með undirritun sinni (dags. 07.04.2016) hefur Hrafnkell Björnsson f.h. Sigfúsasjóðs nú gefið 
samþykki sitt fyrir því að deiliskipulagsumsókn sé lögð fram í umboði  þeirra. Sjá fylgirit. 

3) Óttar Yngvason f.h. Steinnes sf., dags. 21. mars 2016,  
 
 

      
auglýstur uppdráttur        uppfærður uppdráttur    
 
Athugasemdir: 
 
1) athugasemd: 

 Til mín hefur leitað félagið Fróði ehf. kt. 681013-0750 sem er eigandi skv. kaupsamningi að 1. 
hæð og kjallara hússins að Síðumúla 37, Reykjavík. Tilefnið er auglýsing Reykjavíkurborgar 
um breytinga á deiliskipulagi fyrir Grensásveg 16 A og Síðumúla 37 og 39.  

 

 Umbj. minn mótmælir deiliskipulagstillögunni og fer fram á að henni verði alfarið hafnað.  
Fyrir það fyrsta staðhæfir umbj. minn að ekkert samráð hafi var haft við hann eða afsalshafa F 
Fasteignafélag ehf., við undirbúning eða gerð þessa deiliskipulagstillögu, hvað þá leitað eftir 
samþykki þeirra fyrir því að leggja fram beiðni til Reykjavíkurborgar um breytt not af 
sameiginlegri lóð húsanna. Í annan stað er deiliskipulaginu mótmælt með vísan til þess að 
tillögurnar gera ráð fyrir að eignahluti umbj. míns í kjallara hússins skerðist verulega vegna 
væntanlegrar aukningar á bílaumferð um þann hluta lóðarinnar. Þá má gera ráð fyrir að bílastæði 
á baklóð hússins Síðumúli 37, muni annað hvort fækka eða verða nýtt af íbúum þeirra eigna sem 
tillagan gerir ráð fyrir að byggðar verði að Síðumúla 39. Eins og staðan er núna eru bílastæðin við 
húsið Síðumúli 37, eingöngu nýtt af eigendum Síðumúla 37. Það á jafnt við um bílastæðin sem 
eru á baklóð þess húss sem og fyrir framan húsið.  

 



   

 

 Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / www.reykjavik.is 

 

Svör: 
Eignin var til sölu – og ekki kominn nýr eigandi þegar að ákvörðun um deiliskipulag lá fyrir.  
 
Ástæðan fyrir því að ekki var haft samráð við umræddan eiganda, var að þegar farið var af stað með 
deiliskipulagstillöguna var umræddur eigandi  ekki  búinn að festa kaup á eigninni en eignin var til 
sölu. Það að umrædd ákvörðun um deiliskipulagsgerð hafi ekki verið lögð fyrir viðkomandi eiganda 
kemur ekki  að sök  þar sem hann fékk bæði  tækifæri  til og gerði athugasemdir við auglýsta 
deiliskipulagstillögu  eins og bréf hans ber með sér. Með því hefur hann því með fullnægjandi hætti 
fengið að gera grein fyrir sínum sjónarmiðum um tillöguna.   

 
Það að samráð sé ekki haft við eiganda eignar sem deiliskipulag varðar, hefur ekki  áhrif á  gildi 
deiliskipulags, sbr. úrskurð úrskurðarnefndar  í umhverfis- og auðlindamálum nr. 42/2003. 
Skipulagsvaldið er sveitarfélagsins hvort sem tillögur um gerð deiliskipulags stafi frá því eða 
einstökum eigendum.  Skipulagsvaldi  Reykjavíkurborgar eru ekki sett takmörk vegna eignarhalds 
eigenda á landi/lóðum, sbr. niðurstöðu fyrrgreinds úrskurðar.  
 
Almennt getur notkun bílastæða á lóð atvinnuhúsnæðis tekið breytingum eftir því hvaða starfsemi er 
þar hverju sinni. Gera má ráð fyrir að hótelstarfsemi  kalli á minni nýtingu bílastæða en skrifstofu- og 
þjónustustarfsemi. Samkvæmt vinnureglum Reykjavíkurborgar fyrir þéttbýlissvæði sem þetta er gerð 
vægari kröfur um bílastæði fyrir hótel eða 1 stæði pr. 130 fyrir hótelstarfsemi, 1 stæði pr. 120 
fermetra fyrir íbúðir og 1 stæði pr. 50 fermetra fyrir aðra atvinnustarfsemi og miðar 
deiliskipulagstillagan við þessar bílastæðakröfur. 
 
3 eignaraðilar  eru af Síðumúla 37. Bridgesambandið, Sigfúsasjóður og nú Fróði sem á 1.hæð og 
kjallara. Sigfúsasjóður og Bridgesambandið hafa veitt samþykki sitt fyrir þessum áformum 
samkvæmt meðfylgjandi yfirlýsingu. Fróði er nýr eigandi af jarðhæð og kjallara. Þegar 
deiliskipulagstillaga var unnin var þessi eign í söluferli og hugðust umsækjendur festa kaup á þessari 
eign, en af því varð ekki og Fróði keypti eignina. 
 
Samkvæmt viðbótarskýringum á deiliskipulagsuppdrætti og þinglýst verður  í eignaskiptasamningi, 
eru öll stæði fyrir framan hús og á baklóð þess til sérafnota fyrir Síðumúla 37, alls um 30 stæði. 
Síðumúli 39 hefur einungis afnot af 3 stæðum á baklóð við inngang stigahúss. Að öðru leiti eru 
bílastæði Síðumúla 39 fyrir framan hús að ofanverðu og í bílageymslu. Að þessu er ljóst að umferð 
við Síðumúla 37 skapast eingöngu af þeirra sérmerktu stæðum auk 3 stæða á baklóð. 
 
 

 Í auglýstu deiluskipulagstillögunni er gert ráð fyrir að aðalumferðin að bílageymsluhúsinu 
verði um lóð Síðumúla 37. Ráð er fyrir því gert að akstursleiðin verði á milli húsanna 
Síðumúla 37 og 35 og þaðan til suðurs að bílastæðishúsinu. Er þarna um að ræða verulega 
breytingu frá því sem verið hefur þar sem innkeyrsla að bílastæðishúsi eignanna að 
Grensásveg 16A og Síðumúla 39 er frá Fellsmúla. Í deiliskipulagstillögum er gert ráð fyrir að 
sú innkeyrsla verði aflögð og byggingamagn aukið bæði með því að stækka grunnflöt þeirrar 
byggingar til suðurs í átt að Fellsmúla og byggja síðan hótelherbergi og íbúðir ofan á 
bílageymsluna.  

 
Hér er  misskilningur á ferð. Það er enginn aðgangur að bílageymslu frá Síðumúla 37 eða baklóð 
þess. Aðgangur að bílgeymslu er eingöngu frá Fellsmúla og Grensásvegi. Engin umferð bílgeymslu er 
um lóð Síðumúla 37. 
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 Umbj. minn undrast mjög að þessi deiliskipulagstillaga skuli yfir höfuð hafa verið samþykkt í 
umhverfis- og skipulagsráði. Það liggur fyrir að tillagan gengur út á það fyrst og fremst að 
auka byggingamagn á lóðinni til hagsbóta fyrir eigendur tveggja húsa á lóðinni þ.e.a.s. 
húsanna Grensásvegur 16a og Síðumúla 39 á kostnað eigenda Síðumúla 37 og þá sérstaklega 
umbj. minn sem á kjallara hússins og jarðhæð. Telur umbj. minn að þegar gerð er tillaga um 
svona umfangsmiklar breytingar á nýtingu sameiginlegrar lóðar þá beri umhverfis-og 
skipulagsráði að ganga úr skugga um að eigendur allra húsa á lóðinni séu a.m.k. ekki 
mótfallnir fyrirhuguðum breytingum. Jafnframt beri ráðinu að gæta þess að þær tillögur séu 
ekki til hagsbóta einum aðila eða tveim aðilum á kostnað hins þriðja. Þó svo gert sér ráð fyrir 
því í deiliskipulagstillögunni að við bætist hæð ofan á húsið Síðumúla 37 og göngubrú gerð á 
milli húsanna Síðumúli 37 og Síðumúli 39, staðhæfir umbj. minn að sú tillaga sé einungis sett 
fram til að slá ryki í augu ráðsins og láta tillöguna líta þannig út að samráð hafi verið haft við 
eigendur Síðumúla 37 og eigendur þeirra eigna hagnist á breytingunni.  

 
Aukið byggingarmagn húsa í Múlahverfi er í samræmi við stefnu umhverfis- og skipulagsráðs og 
þróunarreits 57 í aðalskipulagi með það fyrir augum að þétta byggð, breyta starfsemi , fjölga íbúðum  
og auka og bæta nýtingu þeirra eigna sem fyrir eru í hverfisendurnýjun.  
 
Eigandi hefur það í hendi  sér að nýta ákvæði deilskipulagsbreytingar eða ekki. Telji hann að 
breytingar skv. deiliskipulagstillögunni, skaði hagsmuni sína, getur hann staðið í vegi fyrir 
framkvæmdum þar sem samþykki allra er áskilið til þess að byggingaleyfi verið gefið út. Með þeirri 
afstöðu tryggir hann óbreytta stöðu fasteignarinnar óháð deiliskipulagsbreytingunni.  Er það nægileg 
trygging fyrir því að að deiliskipulagsbreytingin hafi ekki áhrif á hans hagsmuni. Almennt auka 
byggingarheimildir verðmæti fasteigna enda þó að þær séu ekki nýttar. Ekki er í skipulagslögum 
gerður áskilnaður um samþykki allra meðeigenda lóðar og er litið svo  á að sveitarfélag geti beitt 
skipulagsvaldi sínu þrátt fyrir að allir meðeigendur séu ekki samþykkir, sbr. úrskurð úrskurðarnefndar 
umhverfis- og auðlindamála nr. 42/2003, enda eru framkvæmdir í skjóli skipulagsins háðar samþykki 
meðeigenda, 
 
Deiliskipulagstillagan er til hagsbóta fyrir alla þar sem möguleiki opnast fyrir breytingu á nýtingu 
rýmis og þéttingu í takt við gildandi aðalskipulag og framtíðaruppbyggingu hverfis samkvæmt  
þróunarreit 57. Síðumúli 37 fær að hækka um eina hæða og breyta efri hæðum í íbúðir ef þeir það 
kjósa, að öðrum kosti breytir deiliskipulagið aðstöðu þeirra og umhverfi ekki. 
Ef eigendur Síðumúla 37  ákveða ekki sameiginlega að nýta sér ákvæði deiliskipulagsins verður 
aðstaða þeirra óbreytt um ókomna tíð samkvæmt viðbótarskýringum á deiliskipulagsuppdrætti og 
þinglýst verður  í eignaskiptasamningi. Þannig er deiliskipulagstillagan á engan hátt  á kostnað 
Síðumúla 37. 
 

 Fyrir liggur að eigendur Síðumúla 37 hafa engin áform haft uppi um breytingar á þeirri 
starfsemi sem rekin eru í þeim eignahlutum og var þeim fyrst kunnugt um þessar 
deiliskipulagsbreytingu eftir að hún var  
Umbj. minn vekja athygli á því að þegar eru framkvæmdir hafnar á lóðinni að því er þeir telja 
á grundvelli þessara fyrirhugðu breytingatillögu. Far umbj. minn fram á að þær framkvæmdir 
verði stöðvaðar þegar í stað og framkvæmdaleyfi verði fellt úr gildi hafi það verið gefið.  

 
 

Mótmæli umbj. míns eru ekki einungis byggð á framangreindum sjónarmiðum. Áskilur hann 
sér rétt til að koma að frekari athugsemdum síðar enda honum ekki ljóst á þessari stundu 
afstaða annarra eigenda í byggingareitnum. Þá telur hann sig eiga rétt sem lóðarhafi að 
heildarlóðinni að hafa um það að segja hvernig og hver nýtir lóðina.  
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Eignarréttindi viðkomandi eiganda setja skipulagsvaldi ekki skorður eins og fyrr er greint.  Ákvarðanir 
í deiliskipulagi fela ekki sér ráðstöfun eignarréttinda hvorki  beinna né óbeinna, sbr. úrskurð 
úrskurðarnefndar í umhverfis- og auðlindamálum nr. 13/2014. Hefur því umrædd athugasemd ekki 
áhrif á meðferð deiliskipulagstillögunnar. 
 
 
 
2) athugasemd 

 Sigfúsarsjóður er eigandi 2.hæðarinnar og þessi viðbygging hefur ekki verið borin undir 
okkur: Mér er ekki kunnugt um að haft hafi verið samband við neinn af eigendum hússins 
hvað þetta mál varðar. 
Því vill undirritaður koma þeirra athugasemd á framfæri að við sættum okkur engan vegin við 
þessa fyrirhuguðu tengibyggingu og óskum eftir því að hún verði tekin út af teikningunni. 

 
Svör: 
Með undirritun sinni hefur Hrafnkell Björnsson f.h. Sigfúsasjóðs gefið samþykki sitt fyrir því að 
deiliskipulagsumsókn sé lögð fram í umboði  þeirra. Sjá fylgirit. 
 
Tengigangur verður eingöngu gerður ef eigendur Síðumúla 37 ákveða sameiginlega að nýta sér 
áform deiliskipulagsins. 
 
 
3) athugasemd eiganda Síðumúla 34. 
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Svör: 

1) Hækkun húsa og þétting byggðar er í takt við aðalskipulag Þ57 og  verður húsið að Síðumúla 
39 að hámarki 260 cm hærra en mænir núv. húss. Þess má geta að Síðumúli 37 og 39 eru 
hæð lægri en Síðumúli 34 . Hvað útsýni og skuggvarp varðar þá má fallast á að breytingin 
geti haft þau áhrif að útsýni skerðist eitthvað. Því er þó alfarið hafnað að um sé að ræða 
nokkra þá útsýnisskerðingu sem áhrif getur haft á hagsmuni lóðarhafa Síðumúla 34, enda 
almennt litið svo á að aðilar í þéttri borgarbyggð geta ávallt búist við því að nágrenni þeirra 
taki breytingum og eiga borgarbúar þannig ekki lögvarinn rétt á að uppbygging á lóðum 
haldist óbreytt um aldur og ævi. Að sama skapi má minna á að réttur íbúa til óbreytts útsýnis 
er ekki bundið í lög. Jafnframt má benda á að breytingar á skuggavarpi eru langt innan 
þeirra marka sem við má búast þegar uppbygging á sér stað í þéttri borgarbyggð. Er einnig 
bent á að um er að ræða möguleg áhrif útsýnisskerðingar og skuggavarps á atvinnuhúsnæði 
þar sem starfsemi fer fram á daginn en ekki íbúðir eða garða þar sem aukið skuggavarp 
getur vissulega skert gæði lóða.   

 
Að því er varðar meinta rýrnun á verðmæti lóðarinnar nr. 34 við Síðumúla, er bent á að ekki 
er gerð nein tilraun til að renna neinum stoðum undir þá fullyrðingu. Má í þessu sambandi 
benda á að uppbygging lóða hefur oft á tíðum þau áhrif að verðmætaaukning verði á 
nærliggjandi fasteignum. Ennfremur er í þessu sambandi vert að benda á 51. gr. 
skipulagslaga sem kveður á um  að ef gildistaka skipulags veldur því að verðmæti fasteignar 
lækkar, nýtingarmöguleikar hennar skerðast frá því sem áður var heimilt eða að hún muni 
rýrna svo að hún nýtist ekki til sömu nota og áður og á þá sá sem sýnt getur fram á að hann 
verði fyrir tjóni af þessum sökum rétt á bótum úr borgarsjóði eða að hann leysi fasteignina til 
sín. 
 
Hvað varðar athugasemdir um aukningu fermertra þá er meginmarkmið Aðalskipulags 
Reykjavíkur 2010-2030 er að ýta undir sjálfbæra þróun borgarinnar, með þéttari og blandaðri 
byggð innan núverandi borgarmarka. Það felur í sér að byggt verður á fjölmörgum minni 
byggingarreitum innan borgarinnar, í stað þess að ráðist sé í nýtt landnám í útjaðri byggðar. 
Enginn borgarhluti fer varhluta af þessari stefnu aðalskipulagsins og eru skilgreind 
þróunarsvæði og þéttingarreitir í flestum hverfum borgarinnar. Meginviðmið stefnunnar um 
þéttari byggð er að byggja einkum á eldri vannýttum atvinnusvæðum og ganga ekki á áður 
skilgreind opin svæði sem hafa útivistargildi.  

 
2) Þetta er í takt við gildandi aðalskipulag og framtíðaráform reits Þ57. 

 
3) Almennt er í uppbyggingaráformum fyrir hótelstarfsemi  gert ráð fyrir 1 stæði pr 130 m2, skv. 

ákvæðum AR er gert ráð fyrir 1 stæði pr 120 m2 fyrir íbúðir og 1 stæði pr 50 m2 fyrir 
atvinnustarfsemi. Bílastæðafjöldi skv. tillögunni er því í samræmi við ofangreint. 
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4) Athugasemdum varðandi eignarhald er svarað í lið 1. hér að framan, en ekki er í 
skipulagslögum gerður áskilnaður um samþykki allra meðeigenda lóðar og er litið svo  á að 
sveitarfélag geti beitt skipulagsvaldi sínu þrátt fyrir að allir meðeigendur séu ekki samþykkir. 

 
 
 
Niðurstaða: 
Lagt er til að deiliskipulag þetta verði samþykkt – með þeim breytingum sem fram koma á 
uppfærðum uppdrætti (samþykki Sigfúsarsjóðs vegna breytinganna og bílastæði á lóð komið fyrir á 
ný). 
 
 
 
f.h. skipulagsfulltrúans í Reykjavík.  
Harri Ormarsson hdl.  
Borghildur Sturludóttir arkitekt  







 

 

Umhverfis og skipulagssvið Reykjavíkur, 

b.t. Skipulagsfulltrúa,  

Borgartúni 12-14, 

104 Reykjavík, 

 

Reykjavík, 22. mars 2016. 

 

Varðar: Tillögu að breytingu á deiliskipulagi Grensásvegar 16A og Síðumúla 37-39. 

 

Til mín hefur leitað félagið Fróði ehf. kt. 681013-0750 sem er eigandi  skv. kaupsamningi að 1. hæð og 

kjallara hússins að Síðumúla 37, Reykjavík.  Tilefnið er auglýsing  Reykjavíkurborgar um breytinga á 

deiliskipulagi fyrir Grensásveg 16 A og Síðumúla 37 og 39.  

Umbj. minn mótmælir deiliskipulagstillögunni og fer fram á að henni verði alfarið hafnað.   

Fyrir það fyrsta staðhæfir umbj. minn að ekkert samráð hafi var haft við hann eða afsalshafa F 

Fasteignafélag ehf., við undirbúning eða gerð þessa deiliskipulagstillögu, hvað þá leitað eftir samþykki 

þeirra fyrir því að leggja fram beiðni til Reykjavíkurborgar um breytt not af sameiginlegri lóð húsanna.   

Í annan stað er deiliskipulaginu mótmælt með vísan til þess að tillögurnar gera ráð fyrir að eignahluti 

umbj. míns í kjallara hússins skerðist verulega vegna væntanlegrar aukningar á bílaumferð um þann 

hluta lóðarinnar.  Þá má gera ráð fyrir að  bílastæði á baklóð hússins Síðumúli 37,  muni annað hvort 

fækka eða verða nýtt af íbúum þeirra eigna sem tillagan gerir ráð fyrir að byggðar verði að Síðumúla 

39.    Eins og staðan er núna eru bílastæðin við húsið Síðumúli 37, eingöngu nýtt af eigendum 

Síðumúla 37.   Það á jafnt við um bílastæðin sem eru á baklóð þess húss sem og fyrir framan húsið.  

Í auglýstu deiluskipulagstillögunni er gert ráð fyrir að aðalumferðin að bílageymsluhúsinu verði um 

lóð Síðumúla 37.  Ráð er fyrir því gert að akstursleiðin verði á milli húsanna  Síðumúla 37 og 35 og 

þaðan til suðurs að bílastæðishúsinu.   Er þarna um að ræða verulega breytingu frá því sem verið 

hefur þar sem innkeyrsla að bílastæðishúsi  eignanna að  Grensásveg 16A og Síðumúla 39 er frá 

Fellsmúla.   Í deiliskipulagstillögum er gert ráð fyrir að sú innkeyrsla verði aflögð og byggingamagn 

aukið bæði með því að stækka grunnflöt þeirrar byggingar til suðurs í átt að Fellsmúla og byggja síðan 

hótelherbergi og íbúðir ofan á bílageymsluna.  

Umbj. minn undrast mjög að þessi deiliskipulagstillaga skuli yfir höfuð hafa verið samþykkt í 

umhverfis- og skipulagsráði.   Það liggur fyrir að tillagan gengur út á það fyrst og fremst að auka 

byggingamagn á lóðinni til hagsbóta fyrir eigendur tveggja húsa á lóðinni þ.e.a.s. húsanna 

Grensásvegur 16a og Síðumúla 39 á kostnað eigenda Síðumúla 37 og þá sérstaklega umbj. minn sem 



á kjallara hússins og  jarðhæð.  Telur umbj. minn að þegar gerð er tillaga um svona  umfangsmiklar 

breytingar á nýtingu sameiginlegrar lóðar þá beri  umhverfis-og skipulagsráði að ganga úr skugga um 

að eigendur allra húsa á lóðinni séu a.m.k.  ekki mótfallnir fyrirhuguðum breytingum.  Jafnframt  beri 

ráðinu að gæta þess að þær tillögur séu ekki til hagsbóta einum aðila eða tveim aðilum á kostnað hins 

þriðja.  Þó svo gert sér ráð fyrir því í deiliskipulagstillögunni að við bætist hæð ofan á húsið  Síðumúla 

37 og göngubrú gerð á milli húsanna Síðumúli 37 og Síðumúli 39, staðhæfir umbj. minn að sú tillaga 

sé einungis sett fram til að slá ryki í augu ráðsins og láta tillöguna  líta þannig út að samráð hafi verið 

haft við eigendur Síðumúla 37 og eigendur þeirra eigna hagnist á breytingunni.    Fyrir liggur að 

eigendur Síðumúla 37 hafa engin  áform haft uppi um breytingar á þeirri starfsemi sem rekin eru í 

þeim eignahlutum og var þeim fyrst kunnugt um þessar deiliskipulagsbreytingu eftir að hún var 

samþykkt í umhverfis- og skipulagsnefnd og auglýst.  

Umbj. minn vekja athygli á því að þegar eru framkvæmdir hafnar á lóðinni að því er þeir telja á 

grundvelli þessara fyrirhugðu breytingatillögu.   Far umbj. minn fram á að þær framkvæmdir verði 

stöðvaðar þegar í stað og framkvæmdaleyfi verði fellt úr gildi hafi það verið gefið.  

Mótmæli umbj. míns eru ekki einungis byggð á framangreindum sjónarmiðum.  Áskilur hann sér rétt 

til að koma að frekari athugsemdum síðar enda honum ekki ljóst á þessari stundu afstaða annarra 

eigenda í byggingareitnum.   Þá telur hann sig eiga rétt sem lóðarhafi að heildarlóðinni að hafa um 

það að segja hvernig og hver nýtir lóðina.  

 

Virðingarfyllst,  

fh. Fróða ehf.,  

 

__________________________________  

Guðmundur Ágústsson hrl.  
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