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FERLI SKIPULAGSINS

Deiliskipulagsbreyting  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

Eigendur Síðumúla 37 hyggjast  fyrst í stað ekki fara í framkvæmdir samkvæmt
nýju deiliskipulagi. Þar til ákveðið verður að fara í breytingar samkvæmt nýju
deiliskipulagi verði núverandi nýting lóðar og bílastæða við Síðumúla 37 óbreytt og
teljast þá öll möguleg 30  bílastæði í kring um Síðumúla 37 til sérafnota fyrir
Síðumúla 37 eins og afmarkað er á uppdrætti með brotinni línu. Þegar Síðumúli 37
hyggist nýta sér byggingarétt og heimild deiliskipulagsbreytingarinnar þannig að
efri hæðum verði breytt í íbúðir og hús hækkað um eina hæð, verður gerð brú milli
Síðumúla 37 og 39 svo að  Síðumúli 37 hafi  aðgang að sameiginlegum þakgarði
ofan á bílgeymsluhúsi milli Grensásvegs 16 og Síðumúla 39.

Sérafmörkun bílastæða fyrir Síðumúla 34
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Eigendur Síðumúla 37 hyggjast  fyrst í stað ekki fara í
framkvæmdir samkvæmt nýju deiliskipulagi. Þar til ákveðið
verður að fara í breytingar samkvæmt nýju deiliskipulagi verði
núverandi nýting lóðar og bílastæða við Síðumúla 37 óbreytt
og teljast þá öll möguleg 30  bílastæði í kring um Síðumúla 37
til sérafnota fyrir Síðumúla 37 eins og afmarkað er á uppdrætti
með brotinni línu. Þegar Síðumúli 37 hyggist nýta sér
byggingarétt og heimild deiliskipulagsbreytingarinnar þannig
að efri hæðum verði breytt í íbúðir og hús hækkað um eina
hæð, verður gerð brú milli Síðumúla 37 og 39 svo að  Síðumúli
37 hafi  aðgang að sameiginlegum þakgarði ofan á
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Reykjavík 12.12.2016 (BSS) 
      
 
 
Varðar: Grensásvegur 16 – Síðumúli 37 og 39 
 
Hér fyrir neðan fer svar verkefnastjóra og lögfræðings á umhverfis og skipulagssviði 
Reykjavíkurborgar – sem viðbrögð við bréfi Skipulagsstofnunar dags. 25.11.2016. Skipulagsstofnun 
gerði athugasemd við birtingu auglýsingar um samþykkt deiliskipulags í B- deild Stjórnartíðinda.  
 
Gerð var athugasemd við afmörkun deiliskipulagsins, þar sem afmörkunin væri ekki í samræmi við 
2. mgr. 37. gr. skipulagslaga og 5.3.1. gr. skipulagsreglugerðar.  
 
Meginreglan er sú að afmörkun deiliskipulagssvæðis skuli  gera fyrir einstök svæði eða reiti þar sem 
framkvæmdir eru fyrirhugaðar og skal jafnan miða við að það taki til svæða sem mynda heildstæða 
einingu, sbr. 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga. Tekið er fram í greinargerð um 2. mgr. 37. gr. að þó 
umrædd regla sé meginregla þá geti það stundum átt við að deiliskipulag nái til einnar lóðar.    
 
Samkvæmt 5.3.1. gr. skipulagsreglugerðar þarf að færa rök fyrir afmörkun skipulagssvæðisins. 
Deiliskipulagsreiturinn afmarkast  af  Grensásvegi til austurs, Fellsmúla  til suðurs, Síðumúla til 
vesturs og Grensásvegi 18 til norðurs. Afmörkun deiliskipulagsins 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. 
Deiliskipulagssvæði þetta er hluti af Þ57 í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 sem er alls 41 ha. 
Rökin fyrir því að deiliskipulagið er afmarkað á þennan hátt er vegna þess að götureiturinn milli 
Síðumúla og Grensásvegs/Ármúla og frá Selmúla til Fellsmúla, er alls  4,5 ha. Vegna stærðar þessa 
skipulagssvæðis verður það deiliskipulagt í áföngum. Þetta deiliskipulag verður 1. áfangi þess en ekki 
er hægt að deiliskipuleggja götureitinn í heild sinni eins og staðan er í dag. Reykjavíkurborg mun 
auðvitað líta til yfirbragð og byggingarmagns verði samræmt við aðrar deiliskipulagstillögur sem 
verða unnar á götureitnum í framtíðinni. Krafa um að að það verði að deiliskipuleggja allan reitinn í 
einu er of íþyngjandi og kemur í veg fyrir að þróunarmarkmið aðalskipulagsins verði að veruleika þar 
sem við of marga eignaraðila og ólík hús er við að eiga í einu og erfitt er að samræma sjónarmið allra 
í því efni á sama tíma auk þess sem eigendur eru mis áhugasamir um uppbyggingu á svo stóru svæði. 
Telja verður að það eigi fremur við í grónum hverfum að skipuleggja minni svæði í einu eftir áhuga og 
frumkvæði eigenda.  Í þegar byggðu hverfi hverfi eins hér um ræðir liggur, umferðaskipulag fyrir auk  
samsetningar atvinnurekstrar. Hús innan reitsins eru ólík að formi og gerð og því verður ekki séð að 
skipulagsleg rök eða forsendur mæli sérstaklega fyrir að deiliskipuleggja svo stórt svæði í einu.  Öðru 
máli gegnir um þegar lagt er af stað með nýtt skipulag á óskipulögðu svæði sem ekki hefur byggst 
upp.  Þar er eðlilegt að deiliskipuleggja stærra svæði í einu til þess unnt sé að leggja grunn að 
umferðarskipulagi og aðgengis- og bílastæðamálum og eftir atvikum að heimila líkt eða ólíkt form 
byggðar.  
 
Stofnunin gerir einnig athugasemd við að samráð hafi ekki verið haft við alla lóðarhafa við vinnslu 
tillögunnar, sbr. 4. mgr. 12. gr. skipulagslaga og 1. og 3. mgr. gr. 5.2.1 í skipulagsreglugerð.  
 
(úr umsögn skipulagsfulltrúa dags.28.10.2016) 
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 
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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. 
 
 
Einnig telur stofnunin að gera þurfti skipulagslýsingu fyrir deiliskipulagsvinnunni á þessu svæði.  
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. Sveitarstjórn er heimilt að falla frá gerð lýsingar ef allar meginforsendur 
deiliskipulagsins liggja fyrir í aðalskipulagi, sbr. 40. gr. skipulagslaga líkt og á við hér.  
 
 
Stofnunin bendir á að betur þurfi að gera grein fyrir umhverfisáhrifum af tillögunni, skv. 5. mgr. 12. 
gr. skipulagslaga og 5.4. gr. skipulagsreglugerðar. 
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.  Aukið 
byggingarmagn kallar á aukna umferð fólks um svæðið. Megin umhverfisáhrif í borgarhlutanum eru 
vegna umferðar um stofnbrautir sem umlykja og þvera hverfið. Reykjavíkurborg mun fylgjast með 
þróun umferðar og eftir þörfum mæla loftgæði og hljóðvist á afmörkuðum stöðum eins og nú er gert 
á Grensásveginum. Áhersla verður á vöktun við íbúðarbyggð í nágrenni stærstu umferðaræða 
borgarhlutans. Deiliskipulagstillagan er í samræmi við aðgerðaráætlun um sjálfbæra orkunýtingu í 
Reykjavík sem leggur áherslu á að komið verði í veg fyrir sóun á orku t.a.m. með þéttingu byggðar. 
Að öðru leyti er vísað í umhverfisskýrslu fyrir Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030. 
 
Varðandi útsýnisskerðingu, þá telst útsýni innan borgarmarka í þéttbýli til gæða en ekki er hægt að 
fallast á að það sé réttur fasteigenda sem kom fyrstur á svæðið. Fasteignaeigendur í þéttbýli geta 
alltaf átt von á því að einhverjar breytingar séu gerðar í nánasta umhverfi sem geta haft í för með sér 
skerðingu á hagsmunum, t.a.m. útsýni. Skortur hefur verið á húsnæði og vistvænar áherslur í 
framtíðarsýn Reykjavíkur gera það að verkum að hagkvæmast er að þétta byggð í þegar byggðu 
umhverfi. Útsýnisskerðing fyrir umhverfið er lítilvæg miðað við áform Þ57 um 4-8 hæða byggð. 
Dregið er úr bílastæðakröfum í takt við viðmið Reykjavíkurborgar. 
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Húsin hækka  um 1-2 hæðir, upp í 3-6 hæðir en Þ57 miðar við 4-8 hæðir. Aukin hæð hefur aukið 
skuggavarp sem hefur ekki áhrif á íbúðir húsanna. Skugginn fellur á plön og bílastæði. Að öðru leiti er 
vísað til umhverfismats vegna Þ57. Skuggavarp og útsýni hafa verið sett með skýrari hætti á 
skýringaruppdrátt með deiliskipulagstillögu.  
 
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. Húsin teljast ekki til höfuðverka höfunda. Áform  um breytingar 
hafa verið send til handhafa höfundaréttar húsanna og flest þeirra hafa gefið samþykki sitt fyrir 
endurhönnun þeirra og engin þeirra hinna mótmælt. 

 
Stofnunin bendir á að hægt sé að setja í deiliskipulag skilmála um svæði til einkanota innan lóða, en 
það á ekki við að setja skilmála um hvernig lóðarhafar skuli standa að samningum sín á milli 
kostnaðar og reksturs.  
Þakkað er fyrir ábendinguna. Texti um samning á milli aðila hefur verið fjarlægður af uppdrætti . 
 
Einnig er bent á að tilefni sé að leysa og gera grein fyrir aðkomustæðum fyrir áætlunarbíla og aðrar 
bifreiðar sem koma gestum til og frá byggingunni og er þá líklegast átt við hótelið við Grensásveg. 
 
Gert er jafnframt grein fyrir uppfærslu á texta, viðbætum á skuggavarpi og uppfærslu á uppdrætti 
vegna rútustæða. 
 
 
 
f.h. skipulagsfulltrúans í Reykjavík.  
Borghildur Sölvey Sturludóttir arkitekt 
Erna Hrönn Geirsdóttir lögfræðingur USK 
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