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Fyrirspurn eða umsókn til 
skipulagsfulltrúa  

  Almennar upplýsingar   
 

Nafn umsækjanda: Hlíðarendi ses 

Kennitala umsækjanda: 6811130290 

Heimilisfang umsækjanda: Hlíðarendi 

Póstnúmer umsækjanda: 102 

Símanúmer umsækjanda:  

Netfang umsækjanda:  

Er um fjöleignarhús að ræða?: Já 
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Nafn forsvarsmanns: Sigurður Lárus Hólm 

Netfang forsvarsmanns:  

Veldu annað hvort: Umsókn til skipulagsfulltrúa 

    
 

Umsækjandi er: Í umboði eiganda 

    
 

Umboð frá eiganda:  
 

 

  Greiðandi   
 

Nafn greiðanda: Hlíðarendi ses 

Kennitala greiðanda: 6811130290 

Netfang greiðanda:  

  Svæði og deiliskipulag   
 

Heimilisfang / lóðaheiti: Arnarhlíð 3, -Reitur A í deiliskipulagi 
Hlíðarenda 

Umsækjandi: Hefur kynnt sér gildandi deiliskipulag 

  Erindið   
 

Erindið fjallar um: Breytingu á deiliskipulagi 

    
 

Ef annað, þá hvað?:  

Stutt lýsing á erindi: Breytingin felur í sér eftirfarandi þætti: 1. 
Fjölgun íbúða um allt að 108 íbúðir. 2. Göng undir Flugvallarveg 
felld niður. 3. Aukið byggingarmagn á jarðhæð. 4. Hlutfall 
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5.hæðar af stærð 4.hæðar eykst. 5. Fylgilóðum vegna djúpgáma 
komið fyrir í borgargötum. 6. Möguleg bílastæði við 
Flugvallarveg, sunnan lóðar. 7. Lóðarstærð breytist skv útgefnu 
mæliblaði.  

Hefur verið haft samband við veitufyrirtæki?: Nei 

    
 

Hvaða veitufyrirtæki?:  
 

  Fylgigögn   
 

Uppdrættir: Tillaga dags 2023.06.27-A1-2000 S10.pdf 

Bréf til umsækjanda/hönnuðar: Hlíðarendi - A-reitur - Tillaga að 
breyttu deiliskipulagi 2023.06.26.pdf 

Greinagerð:  

Umsögn Minjastofnunar Íslands:  

Mæliblað: 1_629_8.pdf 

Hæðarblað:  

Loftmynd:  

Önnur gögn:  
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Skipulagssvið Reykjavíkur        2024.09.16 
Borgartún 12-14 
105 Reykjavík 
 
 
 
Tillaga að breytingu á deiliskipulagi fyrir Hlíðarenda,  reit A  sem samþykkt 
var í Borgarráði 2015 með síðari tíma breytingum. 
 
 
Greinargerð 

 
Árið 2019 var samþykkt breyting á landnotkun lóðar A. Breytingin fól í sér að í stað 
hreinnar atvinnuhúsalóðar, var hún samþykkt sem blönduð íbúða-og atvinnuhúsalóð 
með allt að 67 almennum íbúðum.  
 
Breyting þessi varðar fjölgun íbúða á lóðinni á kostnað atvinnuhúsnæðis. Vegna 
ákvörðunar um að afleggja göng undir Flugvallarveg, stækkar byggingarreitur 
jarðhæðar og þar með eykst byggingarmagn jarðhæðar um 500m². Heimilt verður þar 
með að byggja 18.000m² A -rými ofanjarðar.  
 
 
 
Breytingin felur í sér eftirfarandi þætti: 
 

1. Fjölgun íbúða um 80-108 íbúðir. 
2. Göng undir Flugvallarveg felld niður. 
3. Aukið byggingarmagn á jarðhæð. 
4. Hlutfall 5.hæðar af stærð 4.hæðar eykst. 
5. Fylgilóðum vegna djúpgáma komið fyrir í borgargötum, staðsetning og fjöldi 

leiðbeinandi. 
6. Lóðarstærð breytist skv útgefnu mæliblaði.  
7. Skuggavarp 
8. Sólarljósaútreikningar á dvalarsvæðum. 
9. Útbyggingar 
10. Leikskólahugmyndir á lóð felldar niður 
11. Samgöngumat 

 
1. Fjölgun íbúða. 

Heimilt verði að fjölga íbúðum lóðarinnar og byggja að hámarki 175 íbúðir á 
lóðinni. Endanlegur  fjöldi íbúða er háður ákvörðunum lóðarhafa um 
samsetningu íbúðagerða. 
 

 Hlutfall studio íbúða verði á bilinu 0 - 35% 
    Hlutfall tveggjaherbergja íbúða verði á bilinu 15-35% 
    Hlutfall þriggja herbergja íbúða verði á bilinu 15-35% 
    Hlutfall fjögurra herbergja verði á bilinu 10-35% 
    Hlutfall fimm herbergja eða stærri verði 5-35% 
 Lutfall studio og tveggja herbergja íbúða fari ekki yfir 50%. 
 
 



 

2. Göng undir Flugvallarveg felld niður. 
Í samræmi við Aðalskipulag Reykjavíkur og gildandi deiliskipulag sunnan 
Flugvallarvegar frá  2017, eru göng undir Flugvallarveg formlega felld niður í 
breyttu deiliskipulagi Hlíðarenda. 

 
3. Aukið byggingarmagn á jarðhæð á horni Arnarhlíðar og Flugvalalrvegar. 

Vegna niðurfellingar undirgangnanna, stækkar byggingarreitur jarðhæðar á 
horni Arnarhlíðar og Flugvallarvegar, sem nemur  því svæði sem fyrr var 
helgað skábraut, tröppum og frágangi lands    að undirgöngum sem nú verða 
lögð af. Byggingarmagn eykst sem nemur stækkun byggingarreits  um 500m² 
og verður þar með 18.000m² A-rými ofanjarðar. Fyrsta hæð (jarðhæð) lóðar er 
ætluð  undir atvinnuhúsnæði að Arnarhlíð og að hluta út fyrir horn á hlið að 
Flugvallarvegi. 

 
4. Hlutfall 5.hæðar af stærð 4.hæðar.  

Byggingareitur leyfilegrar nýtingar 5.hæðar færist til og verður að Arnarhlíð 
annars vegar og að Hlíðarenda hins vegar. Fimmta hæðin sem snýr að 
Arnarhlíð verður inndregin um 1,8 m sem og á skammhliðum að annars vegar 
Flugvallarvegi og hins vegar að Arnarhlíð 1, sjá snið H-H og þakmynd 
afstöðumyndar. Hlutfall mögulegrar  nýtingar 5.hæðar af stærð 4.hæðar eykst 
úr 50% í 75%. 

 
5. Fylgilóðir vegna djúpgáma. 

Djúpgámar verða eingöngu staðsettir við Hlíðarenda, en hvorki við Arnarhlíð 
né Flugvallarveg. Nánari staðsetning og fjöldi fylgilóða verði ákveðin á 
mæliblöðum. 

 
6. Stærð lóðar. 

Stærð lóðarinnar breytist til samræmis við þegar útgefið mæliblað og munu 
nýtingartuðlar breytast vegna þess. 
 

7. Skuggavarp. 
 Tillögunni fylgja skuggavarpsteikningar á jafndægrum að vori og hausti auk 
 sumarsólstaða kl 09:00, 12:00, 15:00 og 17:00. 
 
8. Sólarljósaútreikningar á dvalarsvæðum. 
 Tilögunni fylgir uppdráttur er sýnir sólarfleti á dvalarsvæði (inngarði) þann 
 1.maí. Samkvæmt Aðalskipulagi Reykjavíkur skal meiri en helmingur  
 dvalarsvæða utandyra, njóta sólar að lágmarki í 5 klukkustundir þann 1.maí 
 á milli klukkan 9 og 17. Athugun leiðir í ljós að 62% inngarðs uppfyllir þessi 
 skilyrði. 
 Auk inngarðs má gera ráð fyrir mögulegum dvalarsvæðum á þakgörðum. 
 
9. Útbyggingar. 
 Í samræmi við gildandi skilmála, gr. 2.12, er leyfilegt að byggja svalir og 
 útbyggingar út fyrir byggingarreit um allt að 180cm fyrir ofan 1.hæð, sjá meðf. 
 snið H-H og K-K hér að neðan. Útbyggingar mega vera jafnt götumegin sem 
 inngarðsmegin og mega vera allt að 50% af húshlið ( á hverri hæð) en svalir 
 eru án takmarkana.  
 
 
 

 



 

10. Leikskóli 

 Eldri hugmyndir um mögulega staðsetningu leikskóla á lóðinni eru lagðar til 
 hliðar. 

 
11. Samgöngumat 
 Unnið hefur verið samgöngumat, sem fylgir deiliskipulagstillögu reitsins. 
 Samkvæmt því munu eldri ákvæði skipulagskilmála svæðisins breytast, hvað 
 varðar fjölda bílastæða á lóð. Útreikningar samgöngumats leiða til fækkunar 
 bílastæða í samanburði við upphaflega skilmála svæðisins. 

 
 
Að öðru leyti gilda eldri skilmálar og uppdrættir. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Virðingarfyllst, f.h. Hlíðarenda ses, kt. 681113-0290 
 
 
 

______________________________________ 
Kristján Ásgeirsson arkitekt 
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Dreifing  

Til þeirra sem málið varðar 
 
 

Höfundur 

RÞÞ 

Yfirfarið/Samþykkt 

SÓ 

 

Tilefni 

Samgöngumat -  reitur A á Hlíðarenda  

Vegna breyttra forsendra íbúðaruppbyggingar 

1 Inngangur  

VSÓ Ráðgjöf vann samgöngumat fyrir Hlíðarenda ses. vegna breytingar á deiliskipulagi á 

reit A á Hlíðarenda. Reiturinn liggur á milli Hlíðarfótar og Arnarhlíðar og er staðsettur á 

svæði 1 í reglum Reykjavíkur um bíla- og hjólastæði. Fyrirhuguð uppbygging á reitnum er 

allt að 175 íbúðir ásamt 2.250 fermetrar af verslunar- og þjónusturýmum á jarðhæð. 

Samgöngumat VSÓ fyrir reit A, er dags. febrúar 2024. 

Síðan samgöngumatið var gefið út, hefur verið ákveðið að hver íbúðartegund skuli ekki 

vera meira en 35% af heildarfjölda íbúða á reit A. Einnig hefur verið tekinn fram 

lágmarksfjöldi íbúða á reitnum í fjórum stærðarflokkum. Ákveðið hefur verið að íbúðir á 

reit A skulu uppfylla skilyrði samkvæmt mynd 1. 

 

 

Mynd 1 Leyfilegt hlutfall íbúða í hverjum stærðarflokk á reit A á Hlíðarenda. 

Hlíðarendi ses. óskaði eftir því að VSÓ skoði hvort og þá hvaða áhrif sú ákvörðun hafi á 

niðurstöður samgöngumats reitsins.  

2 Reglur um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík   

Unnið var eftir reglum um fjölda bíla- og hjólastæða í Reykjavík. Þar, í töflu 1, er gefin upp 

viðmiðunarfjöldi bílastæða fyrir mismunandi íbúðastærðir m.t.t. staðsetningar innan 

borgarinnar. Í töflunni er viðmiðunarfjöldi bílastæða á svæði 1 fyrir 3 herbergja íbúðir 0,75 

bílastæði á íbúð.  Viðmiðunarfjöldi bílastæða fyrir 4+ herbergja1 íbúðir er einnig 0,75 

bílastæði á íbúð. Þá fá allar almennar íbúðir 0,1 gestastæði, sem viðmið.    

Í samgöngumatinu var því ekki gerður greinarmunur á íbúðum fram yfir 3 herbergi þar 

sem engar nákvæmar upplýsingar lágu fyrir á þeim tímapunkti.  

 

 

1 Íbúðir sem eru 4 herbergja eða stærri  








