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Reykjavik, 25. agust 2026
USK26060202

Tindasel 3 — Fyrirspurn til skipulagsfulltraa

L6gd fram fyrirspurn 101 Reykjavik fasteignasoélu ehf., dags. 11. juni 2026, asamt
greinargerd, dags. 8. juni 2026, um préun og uppbyggingu a 163 nr. 3 vid Tindasel.

Loftmynd

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir I68in og byggingin vid Tindasel 3 borgarhluta 6
Breidholti og er a skilgreindu verslunar- og pjonustusveaedi. Tindasel 3 er einnig
skilgreindur neerpjonustukjarni i adalskipulagi.

Deiliskipulag: Hverfisskipulag Seljahverfis var sampykkt arid 2022 en L6din Tindasel 3
og adliggjandi opid sveedi austan vid l6dina var skilgreint sem préunarsvaedi innan
hverfisskipulags. Préunarsvaedid er ekki hluti af hverfisskipulagi og eldra
heildarskipulag Seljahverfis pvi enn i gildi. Heildarskipulagi® var fyrst sampykkt 10.
desember 1976 en hefur verid uppfaert nokkrum sinnum sidan, sidast i september
1986.

Umsoégn

Oskad er eftir afstddu skipulagsfulltria til mdgulegrar préunar og uppbyggingar &
166inni vid Tindasel 3 og adliggjandi opnu svaedi, sbr. tillogur og forsendur sem settar
eru fram i bréfi Kristinar Sigureyjar Sigurdardoéttur, 16ggilts fasteignasala hja 101
Reykjavik fasteignasolu fyrir hdnd eiganda fasteignarinnar.

Skipulagsleg stada

Eins og fram hefur komid er 168in Tindasel 3 skilgreind sem verslunar- og
pjonustusveedi (VP35 — Tindasel — Verslun og pjonusta) i adalskipulagi og adliggjandi
leiksvaedi til austurs sem opid svaedi (OP30 — minni opin svaedi innan péttrar byggdar).
Lé6in er auk pess skilgreind sem neerpjénustukjarni i adalskipulagi.

i Seljahverfi eru skilgreindir tveir hverfiskjarnar og tveir naerpjonustukjarnar. i
hverfiskjornum eru rymri starfsemisheimildir og peim zetlad ad pjéna heilu hverfi.
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Naerpjonustukjarnar eru alla jafna umfangsminni en hverfiskjarnar en i kafla 5 i
adalskipulagi segir m.a. um naerpjénustukjarna:

»,Minni matvéruverslanir, bakari, fiskbldir og annad til daglegra parfa innan hverfa.
Ibadir eru heimilar, einkum & efri haedum bygginga og samfélagspjoénusta.
Veitingastadir i flokki | og Il ma heimila og gististadi i flokki I-Ill. Opnunartimi allra
veitingastada er til allt ad 01.00 um helgar/fridaga. Ekki er heimilt ad breyta eldra
verslunar- og pjonustuhisnaedi a jaréhaed i gististad.”

Tindasel er vestasti pjonustukjarninn i Seljahverfi.

Hverfiskjarnar vid Rangarsel og Jadarsel (graenblair) og naerpjénustukjarnar vid Tindasel 3 og Seljabraut 54
(ljésgraenir)

Pegar hverfisskipulag fyrir Seljahverfi var stadfest arid
2022 var akvedid ad undanskilja 168ina Tindasel 3 og
skilgreina hana sem sérstakt préunarsvaedi. Hun er pvi
ekki hluti af hverfisskipulagi heldur gert rad fyrir ad
unnid verdi sérstakt deiliskipulag fyrir 168ina til ad
skilgreina préun hennar og mdégulega uppbyggingu.
Gildandi deiliskipulag fyrir 166ina er pvi eldra
heildarskipulag Seljahverfis, fyrst sampykkt i desember
1976 og sidast uppfeert i september 1986.

Einungis er um ad reeda uppdratt sem synir
fyrirkomulag byggdarinnar, husa, gatna, stiga o.s.frv.,
en engir skilmalar eru til fyrir |6dina. L6din vid Tindasel
3 er merkt verslun og a opnu sveaedi austan vié 16dina
er merktur geesluvdllur.
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Loédarleigu- og uppbyggingarsamningur

Lédarleigusamningur fyrir uppbyggingu verslunarhuss vid Tindasel 3 var gerdur til 50
ara fra 1. juli 1975. Samningurinn er pvi runninn ut. Samhlida gerd nys deiliskipulags
fyrir I66ina parf ad gera uppbyggingarsamning, i samreemi vid samningsmarkmid
Reykjavikurborgar. Ekki verdur geréur nyr I6darleigusamningur fyrr en
uppbyggingarsamningur liggur fyrir.

Nuverandi mannvirki og umhverfi

L&6in vid Tindasel 3 er skv. sampykktu meelibladi 2.078 m2. Samkvaemt nyjustu
skraningartoflu fyrir hasid er grunnflétur hassins teeplega 700 m? og heildarflatarmal
1.380,5 m2. Skrad byggingarar hussins er 1978 og er pad byggt eftir uppdrattum
Halldors Gudémundssonar og Bjarna Marteinssonar. Gert var rad fyrir verslun a einni
haed auk kjallara ad hluta. Sidar hafa verid gerdar ymsar breytingar a innra
fyrirkomulagi hussins og éutgrafin rymi i kjallara verid tekin i notkun. P& hefur verid
komid fyrir innkeyrsluhuréum a vesturhlid jardhaedarinnar og haedinni skipt upp i sex
matshluta. Asynd hussins og l68arinnar i dag er pvi meira i sett vié idnadarhtsnaedi en
verslunarhdsnaedi.

Samkvaemt pvi sem fram kemur i bréfi 101 fasteignasélu er astand hussins ordid
fremur bagborid og ljést ad kominn sé timi a gagngerar endurbeetur, ellegar rifa pad.

Til austurs vid 166ina er opid svaedi, taeplega 1.500 m? ad staerd, med leiksvaedi og
gOngustigum. Stérar fjdlbylishusal6dir umvefja Tindasel 3 til flestra atta, med hdasum a
3-4 haedum med lagu risi. Kjallarar eru undir sumum hidsum, mismikid nidurgrafnir eftir
landhalla a 166um. Til nordurs, vid Tindasel 1-1h eru radhus a einni og tveimur haedum
auk einnar heedar ibudarkjarna & vegum Reykjavikurborgar.

Adkoma ad Tindaseli 3 er um Skogarsel og Oldusel. Lodin er agaetlega tengt
gOngustigakerfi til allra atta en almennt er stigakerfi i hverfinu vel skipulagt. Tindasel 3
er pvi i godri géngufjarlaegd fyrir stéran hluta ibua i hverfinu.

Starfsemi i husinu

Verslunin Seljakjor opnadi i husinu sidla ars 1977 og fram yfir aldamétin virdast nokkrar
matvoruverslanir hafa verid starfraektar 8 adalhaed hussins, s.s. matvéruverslunin
Asgeir, Gunnarskjér og Bénus. Skatafélagid Segull hefur einnig til margra ara haft
adstddu i kjallara hussins. A sidari arum hefur adalhzed (jaréhaed) hussins verid holfud
nidur i sex hluta sem ymist hafa verid skilgreind sem lagerrymi eda verslunar- og
bjonusturymi & adaluppdrattum. Ymiskonar starfsemi virdist hafa farié fram i hasinu
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undanfarin ar sem segja ma ad falli misvel ad starfsemisheimildum fyrir
naerpjénustukjarna i adalskipulagi.

Skatafélagid Segull hefur adstddu i hluta kjallara en meginnotkun kjallarans er skrad
geymslur og lagerrymi. Einnig er spennistdd Veitna i nordvesturhorni kjallarans.

Samrad og abendingar fra ibuum

| samradsferli vid gerd hverfisskipulags var ljést ad margir ibuar i Seljahverfi vilja sja
aukna verslun og pjénustu vid Tindasel 3 sem pjénar naerumhverfinu. A ibuafundi var
gestum bodid ad skra athugasemdir a mida og setja a médel af hverfinu. Tindasel var
eitt peirra svaeda i hverfinu par sem flestar hugmyndir voru skjalfestar eftir fundinn og
sheru peer langflestar ad aukinni neerpjonustu, s.s. matvéruverslun, kaffi- og
veitingahus o.s.frv. | raun voru langflestar hugmyndir ibia um matvéruverslun skradar
vid Tindasel. Liklega helgast pad af pvi ad par var til aratuga rekin matvéruverslun og
mdgulega pykir niverandi notkun hasnaedisins pjona naerumhverfinu illa.

Skipulags- og byggingaryfirvéldum hafa borist fyrirspurnir og abendingar fra ibaum i
hverfinu sem varda heimildir til starfsemi a 168inni og asynd svaedisins. bad er pvi ljost
ad margir ibuar hafa sterkar skodanir a 168inni og starfseminni sem par fer fram enda
er han umlukin gréinni ibudarbyggd. Méguleg uppbygging og préun parf pess vegna ad
taka gott tillit til nagrennisins og vera unnin i virku samradi vid ibua og adra
hagsmunaadila.

Tillbgur I60arhafa

i bréfi 101 fasteignasolu fyrir hénd 168arhafa eru settar fram eftirfarandi tillégur um
naestu skref:

e AQd skipulagsfulltrui Reykjavikur gefi heimild til ad farid verdi i
deiliskipulagsvinnu fyrir skipulagsreitinn, likt og hverfisskipulag gerir rad fyrir.

o Ad opid svaedi austan vid Tindasel verdi fellt inn i deiliskipulag, likt og
hverfisskipulag gerir rad fyrir, og leyft verdi ad byggja a allt ad helmingi pess
svaedis gegn pvi ad byggingaradili gangi fra leiksvaedi a pann hatt sem saemir
hverfinu.

o Ad gert verdi rad fyrir allt ad fimm haeda byggingu med pjénusturymum a
jaréhaed og ibudum par fyrir ofan.

e Ad nuverandi bygging verdi rifin.

e Ad nytingarhlutfall ofanjardar verdi 2,0 og ad byggingarmagn verdi 7.156
fermetrar.

e Ad gert verdi rad fyrir rad fyrir mdguleika a pvi ad skatafélagid Segull geti fengid
adstddu a jardhaedinni.

Nidurstada skipulagsfulltria

Skipulagsfulltrui tekur jakveett i ad farid verdi i deiliskipulagsvinnu fyrir préunarsveedid
vid Tindasel 3 og adliggjandi opid sveedi. Er pad i samraemi vid pa stefnu sem sett er
fyrir svaedid i hverfisskipulagi og almenna stefnumoérkun hverfis- og adalskipulags um
styrkingu naerpjénustu og aukna sjalfbaerni hverfa. Adur en til eiginlegrar
skipulagsvinnu og tilldgugerdar kemur mun skipulagsfulltrui vinna og auglysa
skipulagslysingu par sem forsendum og markmidum deiliskipulagsins verdur lyst.
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Skipulagslysing mun m.a. taka mid af peim forsendum sem settar eru fram i pessari
umsdgn auk pess sem skipulagsfulltrai askilur sér rétt til ad setja fram itarlegri
forsendur og takmarkanir pegar par ad kemur.

Moéguleg uppbygging a 166 Tindasel 3 aetti ad takmarkast vid nuverandi |66amadrk.
Skipulagsfulltrii mun i skipulagslysingu skoda moguleika a breyttri landnotkun & opna
svaedinu austan vid 166ina. Svaedid er skilgreint sem opid sveedi a
adalskipulagsuppdreetti og hefur pannig verid afmarkad sem almenningsrymi fyrir alla
ibua hverfisins. Samhlida gerd skipulagslysingar ma leggja mat & mikilvaegi svaedisins
sem almenningsrymis og hvort endurskodud landnotkun geti stuélad ad auknum
geedum i uppbyggingu a reitnum. Slik uppbygging veeri hins vegar 6tengd Tindaseli 3.

i kafla 3 i almennri greinargerd hverfisskipulags Seljahverfis er lyst stefnu og aherslum
skipulagsins fyrir hverfid. Sérstok umfjdllun er um préunarsvaedid vid Tindasel 3 (bls.
40). Ekki er um bindandi skipulagsakveedi ad raeda par sem sveedid er ekki hluti af
hverfisskipulagi en peim er zetlad ad vera lysandi fyrir deiliskipulagsgerd & svaedinu. |
umfjoélluninni kemur fram ad gert sé rad fyrir ad byggja megi ofan a naverandi hus allt
ad tvaer haedir med nyjum ibudum. bannig er gert rad fyrir byggingu a allt ad premur
haedum og kjallara & 16dinni. Med pvi veeri tekid agasett mid af fjdlbylishisum sem
standa naest 166inni. Einnig parf ad hafa i huga ad landi hallar til noréurs ad lagreistri
rabhusabyggd sem aetla ma ad yrdi fyrir p6 nokkru skuggavarpi af mikid haekkadri
byggingu. Skipulagsfulltrii telur pess vegna ad forsendur og markmid
deiliskipulagsvinnu zettu ad taka mid af pvi sem fram kemur i greinargerd
hverfisskipulags um haedafjdlda og ad valda ekki ipyngjandi skuggavarpi a neerliggjandi
hus og 16dir.

Par sem um naerpjénustukjarna er ad reeda gerir skipulagsfulltrai kréfu um ad a
jardhzed (adalheed) séu atvinnurymi. Atvinnurymum ma einnig koma fyrir i kjallara. Ekki
er gerd athugasemd vid ad utbunar séu ibudir a efri heedum eda ad afram verdi gert
rad fyrir adstédu fyrir skatafélagid Segul i byggingunni, i kjallara eda & jardhaed. | eldri
|6darleigusamningi var m.a. kvdod um spennistdd rafmagnsveitu i byggingunni. Hafa
parf samrad vid Veitur um spennistdédina vegna mogulegrar prounar og uppbyggingar a
166inni.

Vinna parf sérstakar hisakannanir & skilgreindum préunarsvaedum i hverfisskipulagi til
ad leggja mat a vardveislugildi einstakra bygginga. A grunni slikrar hisakénnunar eru
heimildir til nidurrifs medal annars metnar. Skipulagsfulltrii leggur p6 aherslu a ad adur
en heimild til nidurrifs er akvedin parf ad leggja mat & ymis énnur atridi, ekki sist
kolefnisspor fyrirhugadrar uppbyggingar og ahrif a stadaranda svaedisins. Lagmarka
ma kolefnissporid med pvi ad vidhalda og endurnyta eldri byggingar, ad hluta eda i
heild. Einnig parf ad leggja mat a hvort nidurrif bjédi upp a aukin gaedi i
uppbyggingunni eda hvort na ma fram sambaerilegum gaedum med endurnytingu eldri
byggingar, eda hluta hennar. Skipulagsfulltrui fer pess vegna fram a ad i
skipulagsvinnunni sé skodad hvort og pa hvada teekifeeri séu til endurnytingar eldri
byggingar og hvernig standa ma vérd um stadaranda nuverandi byggdar. Akvérdun um
nidurrif aetti ekki ad vera forsenda skipulagsvinnunnar heldur rannséknarefni a
préunartima skipulagstilldgunnar.

Eins og fram kom ad framan telur skipulagsfulltrii ad ganga aetti ut fra pvi sem segir i
greinargerd hverfisskipulags um haedafjolda a 16dinni. Markmidid eetti einnig ad vera ad
uppbygging falli vel ad byggdarmynstri, ad byggingarmagn og -form studli ad sem
mestum geedum ibuda, atvinnurymis og I6dar og ad skuggavarpi a nalaega byggd sé
haldid i lagmarki. Skipulagsfulltrdi telur pvi ekki forsendur til ad taka akvordun um
hamarksbyggingarmagn eda nytingarhlutfall a 16dinni ad svo stéddu en telur ljost, ut fra
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framangreindum forsendum, ad ekki sé haegt ad fallast a eins hatt nytingarhlutfall og
byggingarmagn eins og fram kemur i tilldgum l6darhafa.

e Skipulagsfulltrai gerir ekki athugasemd vid ad I6darhafar saeki um heimild til ad
vinna nytt deiliskipulag a eigin kostnad fyrir Tindasel 3. begar og ef slik umsokn
kemur fram mun skipulagsfulltrii vinna og auglysa skipulagslysingu par sem
forsendum og markmidum deiliskipulagsvinnunnar er lyst. Skipulagslysing mun
m.a. taka mid af peim forsendum sem settar eru fram i pessari umsogn.

e Skipulagsfulltrii mun veita itarlegri umsagnir og eftir atvikum lysa frekari krofum
og takmorkunum i skipulagslysingu og vid deiliskipulagstilldgur pegar pzer koma
fram.

e par sem um naerpjonustukjarna er ad reeda sem er umvafinn gréinni byggd eru
margir ibuar sem hafa hagsmuni af préun og uppbyggingu Ié6darinnar. Mikilvaegt
er ad hafa virkt og umfangsmikid samrad vid ibda um préun
skipulagstilldgunnar.

e Uppbygging a 168inni er had gerd uppbyggingarsamnings og nys
I66arleigusamnings pegar drog ad deiliskipulagi liggja fyrir.

Vakin er athygli & ad fyrirspurn um afstéou skipulagsfulltraa til erindis byggir a
innsendum gégnum og verdur ekki 16gd ad jéfnu vid formlega umsbékn og svar i sliku
tilfelli getur edli mals samkvaemt ekki talist stjornvaldsakvérdun. Afgreidsla
skipulagsfulltraa a fyrirspurnum felur pvi ekki i sér lokaakvérdun og veitir ekki heimild til
framkveemda.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Olafur Ingibergsson

verkefnastjori
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