
Borgarráð Reykjavíkur 
Tjarnagötu 11 
101 Reykjavík 

Reykjavík, 18. júní 2025 
USK24020149 

Hér með sendist útskrift úr fundargerð umhverfis- og skipulagsráðs dags 18. júní 2025 
varðandi eftirfarandi mál: 

Ármúli, Vegmúli og Hallarmúli - Breyting á deiliskipulagi - Ármúli 13A 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Ásgeirs Ásgeirssonar, dags. 15. 
febrúar 2024, um breytingu á deiliskipulagi Ármúla, Vegmúla og Hallarmúla vegna 
lóðarinnar nr. 13A við Ármúla. Í breytingunni sem lögð er til felst hækkun hússins um 
eina hæð, samkvæmt deiliskipulags. og skýringaruppdr. T.ark arkitekta, dags. 11. júlí 
2024. Tillagan var auglýst frá 12. september 2024 til og með 24. október 2024. 
Athugasemdir bárust. Einnig er lögð fram umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 28. 
nóvember 2024. 

Samþykkt sbr. 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 
Vísað til borgarráðs. 

Glóey Helgudóttir Finnsdóttir 
Skrifstofa stjórnsýslu og gæða 
Umhverfis- og skipulagssvið 

Fylgiskjöl: Deiliskipulags- og skýringaruppdrættir T.ark arkitekta, dags. 11. júlí 2024 og innsendar 
athugasemdir. 
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HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS SUÐURLANDSBRAUTAR, HALLARMÚLA, ÁRMÚLA OG VEGMÚLA.
MKV. 1:500.
SAMÞYKKT Á AFGREIÐSLUFUNDI SKIPULAGSFULLTRÚA ÞANN 1. OKTÓBER 2021.
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Reykjavik,22. oki 2024

Vardar USK24O2O149 Breyting 6 deiliskipulagi -Armrlli 13A

Vi6 sem erum eigendur ad h(snedi VegmUla 4(Framti6arvdrur ehf og Fasteignasalan
Trausti ) vantar ad f5 upplfsingar um ekvedin atridi sem tengjast pessari breytingu sem
veri6 er ad fara fram A.

Ifyrsta lagi b6 erum vid ekki ad skilja afhverju veri6 er ad fara fram 5 ad baeta vi6 einni
he6 vi6 Arm0la 13 a? trar sem ekki eru negileg bilaste6i 6 svedinu til sta6ar og ekki
er fari6 fram 5 a0 Armrili 13A finni lei6 til ad fjdlga ste6um. Einnig er pad furdulegt a6
pad skuli vera leyft ad reka h6tel 6 pessu svedi pvi h6tel kallar 6 bilastedi.

[.o6ru lagi viljum f6 svdr fyrir pvi hvernig pad hafi veri6 leyft ad byggja Vegm0la 2 og
Armfli 13a og ekki gerd krafa um a6 pad skyldi vera bllageymsla fyrir pessi hUs.
Bilastadum hefur ekkert fjdlga6 6 l6dinni en samt er leyft a6 byggja pessi h0s. Vegna
pess ad pa6 er gerd krafa fyrir Vegmfla 4 ad hafa 2 he6ir fyrir bilaste6i af fimm he6um
ef pvi h0si yrdi breytt eda endurbyggt. Svo er pad pessi bilageymsla sem er 6 teikningu
me6 90 bilastedi. Atti ekki byggingaradili hrlsa Vegmrila 2 og Arm0la 13 a a6 byggja
hana? Var pad ekki skilyrdi fyrir ad byggja tu6 hfs ad byggja bilageymslu? Eda var
ekkert skilyrdi? Afhverju er sett skilyr6i 6 Vegmfla 4 en ekki 5 Vegm0la 2 og Arm0la 13
a me6 bllageymslu?

i priOla tagi p5 hofum vi6 spurningu um ef Vegmfli 4 fari [t i a6 byggja fimm heda h0s
og pad eru gluggar 6 hrlsi Amrlla 13 a sem sn(a I nordur er pa6 ekki druggt a6 eigandi
Armrlla 13 a verdi ad byrgja fyrir pessa glugga?

Fvi midur m6tmelum vid pessari breytingartillOgu og getum pvi midur ekki sampykkt a6
pessi he6 verdi byggd.

Kv
F.h Framti6arvara ehf knt:490J97-2859
Siofrls .Beroniann Gunnarss/n *'
F.h Fasteignasolunnar Trausta knt:590712-1590

Kristj6n Baldursson

hdl.
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Ármúli 13A – Breyting á deiliskipulagi / SM 

 

Að lokinni grenndarkynningu er lögð fram að nýju tillaga Ásgeirs Ásgeirssonar að 
breytingu á deiliskipulagi vegna Ármúla 13A sem tilheyrir lóðinni Suðurlandsbraut 16. 

Almennt yfirlit yfir breytingu á deiliskipulagi: 

Í breytingunni felst heimild til að byggja 363,0 m2 inndregna þakhæð, ofan á núverandi 
byggingu að Ármúla 13A. Notkun þakhæðar verður í samræmi við núverandi notkun 
húss, sem hótel og veitingastaður.  

Tillagan var grenndarkynnt frá 12. september til og með 24. október 2024. 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir / bréf: 

1. Eigendur Vegmúla 4, dags. 22. október 2024 
2. Eigendur Suðurlandsbrautar 16, dags. 22. október 2024 

Athugasemdir eru eftirfarandi: 

1. Eigendur Vegmúla 4: 
Framtíðarvörur ehf. og Fasteignasalan Trausti 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

Svar 
Fyrirliggjandi deiliskipulagsbreyting er að frumkvæði eiganda húss að Ármúla 
13A sem óskar eftir að stækka húsakynni núverandi hótels.  
 
Samkvæmt aðalteikningum frá 1988 var veitt leyfi fyrir því að byggja 2 hæðir 
ofan á hús að Suðurlandsbraut 16 (hús A), 5 hæða nýbyggingu að Vegmúla 2 
(hús D) og 5 hæða nýbyggingu að Ármúla 13A (hús C), en gert var ráð fyrir að 



 

 

 

húsið að Vegmúla 4 yrði óbreytt. Samhliða auknu byggingarmagni á lóð var 
veitt heimild fyrir 3ja gólfa bílgeymslu, með 62 bílastæðum inni og 116 
bílastæðum úti, alls 178 bílastæði á lóð. Það var því á ábyrgð allra þeirra aðila 
sem fengu aukið byggingarmagn að byggja einnig bílgeymsluna. 
 
Þessar auknu byggingaheimildir virðast síðan hafa verið færðar inn í 
heildarskipulag svæðis, sem er deiliskipulag Ármúla-Vegmúla-Hallarmúla, 
samþykkt 30.4.2002, en markmið þess var, eins og segir í texta deiliskipulags, 
„að móta heildstæða götumynd, leysa bílastæðamál og betrumbæta umhverfið.“ 
Þar er jafnframt að finna auknar byggingaheimildir fyrir Vegmúla 4. 
 
Áform um nýbyggingar hafa gengið eftir hvað varðar Vegmúla 2 og Ármúla 13A 
en ekki hefur verið byggt ofan á hús að Suðurlandsbraut 16 og bílgeymslan 
hefur ekki verið byggð. 
 
Skv. gildandi deiliskipulagi ber að miða fjölda bílastæða við 1 stæði fyrir hverja 
50 m2 eldra húsnæðis og 1 stæði fyrir hverja 35 m2 nýbyggingar. Gert er ráð 
fyrir að fyrirhuguð ofanábygging verði 363,0 m2 sem þýðir þá 10 bílastæði til 
viðbótar. Þar sem þegar er heimild fyrir 178 bílastæðum á lóð gerir fyrirliggjandi 
breyting á deiliskipulagi ekki ráð fyrir að fjölga þurfi bílastæðum. 
 
Viðmið um þörf fyrir bílastæði hefur hins vegar breyst á undanförnum árum. 
Skv. bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar er bílastæðaþörf fyrir hótel og 
gististarfsemi 0,1 bílastæði pr. herbergi. Þörf fyrir bílastæði við hótel er þannig 
talin óveruleg.  
 
Varðandi spurningu um hvort byrgja þurfi glugga að Ármúla 13A komi til þess að 
eigendur Vegmúla 4 nýti heimildir sínar í gildandi deiliskipulagi til að byggja ofan 
á núverandi byggingu þá er svarið já. Eigendur þessara húsa verða að koma 
sér saman um útfærslu á því svo báðir aðilar geti nýtt sér heimildir sem gildandi 
deiliskipulag kveður á um. 

2. Eigendur Suðurlandsbrautar 16: 
Glitur ehf, Rafha ehf og Teiknistofa Jóns Guðmundssonar 
 

 



 

 

 

 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

Svar 
Samanber svar hér að ofan þá er umsókn um breytingu á deiliskipulagi að ósk 
húseiganda að Ármúla 13A og grenndarkynning breytingar ætluð að gefa 
meðlóðarhöfum tækifæri á að koma með athugasemdir. 
 
Hvað varðar athugasemdir um áhrif breytingar á nærumhverfi og að ekki verði 
hægt að fallast á aukið byggingarmagn m.t.t. þeirrar starfsemi sem fyrir er á 
lóðinni og skort á bílastæðum þá er því til að svara, eins og kemur fram í 
svörum hér að ofan, að krafa um fjölda bílastæða fyrir hótel og gististarfsemi 
skv. bíla- og hjólastæðastefnu Reykjavíkurborgar er óveruleg, eða 0,1 stæði á 
hvert herbergi, og heimild er fyrir nægum bílastæðum á lóð. Það er síðan í 
höndum lóðarhafa, sem allir hafa fengið auknar byggingaheimildir skv. gildandi 
deiliskipulagi, að koma sér saman um fyrirkomulag bílastæða á lóð og 
framkvæmd þeirra. 
 
Til að bregðast við ört vaxandi eftirspurn eftir húsnæði, betri nýtingu lands og 
betri borgarbrag er í vinnslu Þróunaráætlun fyrir Múla þar sem sett verður fram 
heildstæð stefna Reykjavíkurborgar fyrir þennan hverfahluta ásamt 
leiðbeiningum um hvernig vanda beri til þéttingu byggðar.  
 
Í aðdraganda fyrirliggjandi breytingar á deiliskipulagi sendu umsóknaraðilar inn 
fyrirspurn um aukið byggingarmagn þar sem farið var fram á 2ja hæða 
ofanábyggingu á núverandi hús við Ármúla 13A. Í umsögn skipulagsfulltrúa við 
þeirri fyrirspurn, dags.17.12.2021, er neikvætt tekið í 2ja hæða ofanábyggingu 



 

 

 

en fyrirspyrjanda leiðbeint um að inndregin 5. hæð að Ármúla 13A samræmist 
drögum að Þróunaráætlun Múla. Fyrirliggjandi deiliskipulagsbreyting er í 
samræmi við þau tilmæli. Nægar heimildir er fyrir bílastæðum á lóð, eins og 
áður segir, sem lóðarhöfum ber í sameiningu að útfæra og framkvæma. 
 

Niðurstaða 

Lagt er til að deiliskipulagsbreyting verði samþykkt. 
 

F.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 

Sigríður Maack, arkitekt og verkefnastjóri 
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