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Greinargerð

Fyrir lóðina Bíldshöfði 18, staðgr. 4.065.002 er í gildi deiliskipulag fyrir

Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði, samþykkt 1. júní 1999, ásamt síðari

breytingum og greinargerð samþykktri í febrúar 1999.

Ekki er getið um sérstaklega í skilmálum gildandi deiliskipulags hvaða

starfsemi sé leyfð á lóðunum nema ef litið er til heiti

deiliskipulagssvæðisins, en þar er tekið sérstaklega fram að um sé að

ræða Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði.  Skilmálarnir bera að auki að öllu

leiti keim af því að aðallega sé um að ræða iðnaðarsvæði.

Í Gildandi aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 segir um svæðið:

Þ89 Höfðar-Vogur. Miðsvæði (M4b). Fyrst og fremst gert ráð fyrir

rýmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum. Léttur iðnaður og

verkstæði leyft. Að öllu jöfnu er ekki gert ráð fyrir gistiheimilum eða

hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Gera skal

grein fyrir nýjum matvöruverslunum í deiliskipulagi. Einnig er vísað til

uppbyggingar á svæðinu í kaflanum Borgin við Sundin.

GILDANDI SKILMÁLAR DEILISKIPULAGS:

Gert er ráð fyrir einni tengingu fyrir hverja lóð við Bíldshöfða nema lóð

nr. 20 þar sem tengingar verða tvær. Þar sem lóðarhafar þurfa að

sameinast um tengingar ma. vegna landhalla skal vera kvöð um

aðkomu allra.

Girða skal lóðir á lóðamörkum. Girðingar skulu vera á steyptum

undirstöðum og að jafnaði 2,0 metrar á hæð. Undanteknar þessari

reglu eru lóðir við Bíldshöfa sem liggja að Axarhöfða og lóðir meðfram

Bíldshöfða að sunnan þar sem aðstæður eru þannig að aðkoma gefur

ekki tilefni til annars. Girðingar eru háðar samþykki byggingarfulltrúa.

Þar sem ekki eru girðingar á lóðamörkum skal ganga frá lóðarmörkum

á annan skýran hátt og í réttri hæð.

Eitt bílastæði skal vera á lóð fyrir hverja 50 fermetra húsnæðis á

lóðinni. Lóðarhafar skulu sýna fram á fullnægjandi fjölda bílastæða

innan sinna lóða og fyrirkomulag þeirra í samræmi við reglugerð.

Verði ekki sýnt fram á tilskilinn fjölda bílastæða miðað við

raunverulegt byggingarmagn, eðli starfsemi og aðstæður á lóð verður

lóðarhafa gert að greiða ákveðið gjald til bílastæðasjóðs af þeim

stæðum sem hann getur ekki uppfyllt innan sinnar lóðar. Bílastæði og

bílaplön skulu malbikuð.

Nýtingarhlutfall lóðar má vera allt að 0,7, þ.e. gólfflatarmál brúttó verði

allt að 70% af flatarmáli lóðar, enda verði bílastæðakröfur uppfylltar.

Ekki verða leyfðar fleiri nýbyggingar, viðbyggingar eða stækkanir þar

sem nýtingarhlutfall hefur þegar náð 0,7.  Notkun gáma innan lóða

umfram venjulegan hleðslutíma er óheimil nema með sérstöku

samþykki byggingarfulltrúa.

Lóðir við Bíldshöfða 8-18 eru stækkaðar um 15,0 metra til suðurs og

teljast fyrstu 8,0 metrar vera athafnasvæði og bílastæði næstu 7

metrar teljast vera akstursgata og jaðarsvæði. Á götunni er kvöð um

almenna umferð og lóðarhöfum óheimilt að hindra almenna umferð.

Gatan (Axarhöfði) verði sameign lóðarhafa og skulu þeir mynda félag

um framkvæmd hennar og rekstur.

BREYTINGAR VIÐ SKILMÁLA DEILISKIPULAGS:

Ekki er gerð krafa um girðingar á lóðamörkum, en nýjar girðingar eru

háðar samþykki byggingarfulltrúa. Þar sem ekki eru girðingar á

lóðamörkum skal ganga frá lóðarmörkum á annan skýran hátt og í

réttri hæð.

Hús skulu rúmast innan skilgreinds byggingarreits en heimilt er að

fara með þakkanta, skyggni, skýli, svalir, stiga og lyftur útfyrir

byggingarreit svo framarlega sem það hindrar ekki aðkomu eða

starfsemi á lóðinni eða nærliggjandi lóðum.

Heimilt er að hafa starfsemi sem samræmist skilgreiningu á miðsvæði

M4b í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030. Gististaðir í flokki I-III eru

heimilir á svæðinu. Á 1. til 2. hæð með aðgengi að Bíldshöfða skal

vera verslun og þjónusta opin almenningi og þar er ekki heimilt að

byrgja fyrir glugga.

Að öðru leiti vísast til gildandi skilmála frá 1. febrúar 1999.

Teikning:

Kvarði:

Stærð:

Teikn.nr.

Verkheiti:

Teiknað: 

Kennitala:

Hönnuður: 

Breyting: 

Verkkaupi:

Áritun:

Öll mál eru í millimetrum (mm), nema annað sé tekið fram.  Öll stærðarákvarðandi mál skulu sannreynast

 af viðkomandi iðnmeistara á staðnum.  Nýjir og breyttir byggingarhlutar samkvæmt teikningu, allt efni og

einingar skulu uppfylla ákvæði byggingareglugerðar, sem og reglugerðar um viðskipti með byggingavörur.

tel 4386652 - marvinivarsson@gmail.com

Dags:

             -  teiknir ehf  -  hönnun & ráðgjöf  -  kt 460907-0550  -  reykjavik  -  island  -  www.teiknir.is  -

Marvin Ívarsson - Byggingafræðingur

BÍLDSHÖFÐI 18

Tillaga að deiliskipulagsbreytingu

170573-4399

001

A2

MÍ

Reykjavík

Riverside ehf.

Marvin Ívarsson

26.06.2017

YFIRLITSMYND ÚR AÐALSKIPULAGI REYKJAVÍKUR 2010-2030

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS

Ártúnshöfði - iðnaðarsvæði, samþykkt 1. júní 1999

TILLAGA AÐ BREYTINGU FYRIR LÓÐINA BÍLDSHÖFÐI 18

Sem er hluti af Ártúnshöfði - iðnaðarsvæði, samþykkt 1. júní 1999
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Helena Stefánsdóttir

Frá: Magnus Arnason <magnus.gullborg@gmail.com>
Sent: 16. ágúst 2017 15:29
Til: Hjálmar Sveinsson; Magnea Guðmundsdóttir; Sverrir Bollason; Gísli Garðarsson Rvk 

Skipulag; Halldór Halldórsson; Áslaug María Friðriksdóttir; Guðfinna Jóhanna 
Guðmundsdóttir; Stefán Benediktsson Rvk Skipulag; Páll Hjaltason Rvk Skipulag; Eva 
Indriðadóttir Rvk Skipulag; Torfi Hjartarson; Herdís Anna Þorvaldsdóttir; Marta 
Guðjónsdóttir; Sveinbjörg Sveinbjörnsdóttir; Elsa Hrafnhildur Yeoman; Halldór Auðar
Svansson; Heiða Björg Hilmisdóttir; Kjartan Magnússon; Líf Magneudóttir; Magnús 
Már Guðmundsson; Sigurður Björn Blöndal; Skúli Þór Helgason; Björn Gíslason; 
Börkur Gunnarsson; Dóra Magnúsdóttir; Elín Oddný Sigurðardóttir; Eva 
Baldursdóttir; Eva Einarsdóttir; Gréta Björg Egilsdóttir; Ilmur Kristjánsdóttir; Jóna 
Björg Sætran; Lára Óskarsdóttir; Sabine Leskopf; Tomasz Pawel Chrapek Rvk 
Skipulag; Þórgnýr Thoroddsen; Kristín Soffía Jónsdóttir; Ólöf Örvarsdóttir; Björn 
Axelsson; USK Skipulag; Dagur B Eggertsson

Efni: Ekki samþykkja breytingu á skipulagi fyrir Bíldshöfða 18

Reykjavíkurborg 

  

Vegna óska um breytingu á skipulagi fyrir Bíldshöfða 18 

Gjörið svo vel að svara og láta vita að þú hafi móttekið þennan póst. 

Undirritaður Magnús Árnason, kt. 240253-4889, f.h. Gullhellis ehf. kt. 551009-2970, eiganda 
fasteignanna að Bíldshöfða 18, fastanr. 204-3237 matshl. 03 0202 og  fastanr. 223-3266 matshl. 
03 0205,  hef eftirfarandi athugasemdi fram að færa vegna fyrirhugaðrar/mögulegrar breytingar á 
eign, fastanr. 204-3241 matshl. 03-0303, og að því er undirritaður veit best einnig á eign, fastanr. 
204-3240 matshl. 03-0302 sem er enn stærri eignarhluti í eigu sama aðila, en eigendur hafa 
óskað eftir því að breyta eigninni í gistiheimili með kojum fyrir mikinn fjölda ferðamanna eins og 
eigandi kynnti fyrir undirrituðum. 

Fyrir það fyrsta samrýmist fyrirhuguð breyting/nýting ekki annarri starfsemi í húsnæðinu. Þar hefur 
m.a. verið starfrækt flugeldasala til meira en 20 ára, beint undir fyrirhuguðu gistiheimil og ljóst 
er að slíkt getur ekki farið saman. 

Þá er ljóst að fjöldi bílastæða mun ekki anna eftirspurn. Takmarkaður fjöldi bílastæða fylgir 
eignahlutunum en gangi fyrirætlanir eiganda eftir er ljóst að mikill fjöldi ferðamanna mun gista í 
húsnæðinu, eða eins og eigandi kynnti sjálfur fyrir undirrituðum allt að 80 manns. 

Aðstaða til þess að taka á móti slíkum fjölda er ekki til staðar og þá er ekki hægt að koma að 
stærri bifreiðum/rútum með góðu móti. Rekstur Hostels mun hafa neikvæð áhrif á annan rekstur á 
svæðinu. 

 

Þá er ljóst að gistiheimil fylgir eftirfarandi: 

1. Þvottavélar sem hávaði er af og titringur þegar þær þeytivinda sem hefur truflandi áhrif á 
skrifstofur og verslun, 36 til 80 manns fylgir mikill þvottur. 

2. Sorp, en hér eru engar sorpgeymslur eða tunnur og það getur orðið töluvert sorpmagn frá 
36 eða 80 manns. 
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3. Börn, en hér er engin aðstaða fyrir börn og getur verið hættulegt því hingað koma vörubílar 
með vörur og gáma auk þess sem hér er verkstæði fyrir vörubíla. 

4. Hávaði sem fylgir þar sem mörg börn eru saman komin, en hér er hljóðbært milli hæða. 
5. Sígarettu stubbar á plani, en því miður kasta reykingamenn frá sér stubbum á planið auk 

óþefsins sem berst inn um glugga af reykingum hér fyrir utan. 

Einnig kemur fyrirhuguð stafsemi í veg fyrir að aðrir eigendur geti nýtt húsnæði sitt undir aðra 
jafnvel hávaðsama starfsemi. 

Þá er vakin athygli byggingarfulltrúa á því að framkvæmdir eru hafnar og ætlar sá er undir ritar að 
slíkt sé gert í óleyfi. Er þess krafist að framkvæmdir verði stöðvaðar tafarlaust. 

Ég áskil mér rétt til þess að koma að frekari athugasemdum á síðari stigum. 

F.h. Gullhellis ehf 

 Virðingarfyllst 

 Magnús Árnason 
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Helena Stefánsdóttir

Frá: Sigurgeir A. Jónsson <urridakvisl@simnet.is>

Sent: 25. ágúst 2017 22:23

Til: USK Skipulag

Efni: Umsókn um deiliskipulagsbreytingu vegna Bíldshöfða 18

Reykjavíkurborg 
b/t Skipulagsfulltrúa 
Borgartúni 12-14 
105 Reykjavík 
 
 
 
Efni: Breyting á deiliskipulagi vegna Bíldshöfða 18 
 
Vísað er til auglýsingar skipulagsfulltrúa Reykjavíkur frá 14. júlí 2017 þar sem fram kemur að á fundi 
umhverfis- og skipulagsráðs þann 28. júní 2017 og borgarráðs Reykjavíkur þann 6. júlí 2017 hafi verið að 
auglýsa tillögu að breytingu á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. 18 við Bíldshöfða. Jafnfram 
segir þar að „í breytingunni felst að hafa fjölbreytta blandaða atvinnustarfsemi í mannvirkjum á lóðinni í 
formi skrifstofuhúsnæðis, verslunar og þjónustu, matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða í flokki I-III, 
heildsölu, lagerhúsnæðis og létts iðnaðar og verkstæða fyrir létta iðnaðarstarfsemi. Nánar um tillöguna 
vísast til kynningargagna.“ Þar segir ennfremur að tillögurnar megi sjá á vefsíðunni, www. reykjavik.is, 
skipulag í kynningu. 
 
Í greinargerð á teikningu umsækjanda sem fyglir umsókn Marvins Jónssonar, kt. 170573-4399, til 
skipulagsfulltrú frá 8. júní 2017 segir m.a.: 
 

„Fyrir lóðina Bíldshöfði 18, staðgr. 4.065.002 er í gildi deiliskipulag fyrir Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði, 
samþykkt 1. júní 1999, ásamt síðari breytingum og greinargerð samþykktri í febrúar 1999.  
 
Ekki er getið um sérstaklega í skilmálum gildandi deiliskipulags hvaða starfsemi sé leyfð á lóðunum 
nema ef litið er til heiti deiliskipulagssvæðisins, en þar er tekið sérstaklega fram að um sé að ræða 
Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði. Skilmálarnir bera að auki að öllu leiti keim af því að aðallega sé um að 
ræða iðnaðarsvæði. 
 
Í gildandi aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 segir um svæðið: Þ89 Höfðar-Vogur. Miðsvæði 
(M4b). Fyrst og fremst gert ráð fyrir rýmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum. Léttur 
iðnaður og verkstæði leyft. Að öllu jöfnu er ekki gert ráð fyrir gistiheimilum eða hótelum nema það sé 
sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Gera skal grein fyrir nýjum matvöruverslunum í deiliskipulagi. 
Einnig er vísað til uppbyggingar á svæðinu í kaflanum Borgin við Sundin.“ 

 
Með auglýsingu nr. 210/2014 um aðalskipulag Reykjavíkurborgar 2010-2030, sem birt var í B-deild 
Stjórnartíðinda 26. febrúar 2014 auglýsti Skipulagsstofnun að hún hefði staðfest umrætt aðalskipulag. 
Aðalskipulagið sjálft er hins vegar ekki birt en Reykjavíkurborg hefur gert það almenningi aðgengilegt á 
vefsíðu sinni, sbr. vefslóð http://reykjavik.is/thjonusta/adalskipulag-reykjavikur. Á aðalskipulagi þessu hafa 
verið gerðar ýmsar breytingar frá því að það var staðfest en undirrituðum er ekki kunnugt um að 
Reykjavíkurborg hafi samþykkt og fengið staðfesta af Skipulagsstofnun breytingar á þeim hluta 
aðalskipulagsins sem tekur til þess hverfis Reykjavíkur þar sem umrædd lóð og mannvirki á henni eru, þ.e. 
Bíldshöfða 18.  
 
Sá hluti aðalskipulagsins, sem birtur er á vef borgarinnar, og varðar landnotkun ber heitið „Landnotkun -
skilgreiningar (bindandi stefna)“, slóð http://reykjavik.is/sites/default/files/adalskipulag/12-landnotkun.pdf, 
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Á bls. 209-210 í aðalskipulagi er fjallað um athafnasvæði en þar segir m.a.:  

„Athafnasvæði (AT) Svæði fyrir atvinnustarfsemi þar sem lítil hætta er á mengun svo sem léttur 
iðnaður, hreinleg  verkstæði, bílasölur og umboðs- og heildverslanir. Einnig  atvinnustarfsemi sem 
þarfnast  mikils rýmis, t.d. vinnusvæði utandyra á lóðum eða starfsemi sem hefur í för með sér 
þungaflutninga, svo sem vörugeymslur og matvælaiðnaður. 

(gr. 6.2.e. í skipulagsreglugerð). 
Íbúðir, hótel og gististaðir eru ekki heimil á athafnasvæðum í Reykjavík. Smásöluverslun er 

almennt ekki heimil á athafnasvæðum, nema það sé sérstaklega tilgreint í sérákvæðum fyrir 
viðkomandi athafnasvæði og þá einkum rýmisfrek verslun. Óheimilt er að veita leyfi til rekstrar nýrra 
matvöruverslana á athafnasvæðum. Skrifstofur sem tengjast  grunn starfsemi athafnasvæða, sbr. 
skipulagsreglugerð, eru heimilar. 

AT1, AT2. Hálsar, Höfðar; AT3. Gylfaflöt, Smálönd, Norðlingaholt. Fyrst og fremst léttur 
iðnaður, sem ekki hefur í för með sér mengun, verkstæði, umboðs- og heildverslanir, skrifstofur 
tengdar umræddri starfsemi, þjónusta og rýmisfrek verslun, svo sem bílasölur.“ 

 
Á bls. 222 í aðalskipulagi segir ennfremur: 
 

„Sérstök ákvæði um hótel- og gistirými 
Hótel og gistiheimili eru ekki heimil á athafnasvæðum, iðnaðarsvæðum og hafnarsvæðum. Á 

hafnarsvæði H3, miðborgarhöfn er þó heimilt að reka hótel og gistiheimili og takmörkuð gistiþjónusta 
er möguleg á svæði H2. Hótel og gistiheimili geta verið heimil innan flestra landnotkunarsvæða innan 
þéttbýlis, en á sumum takmarkast gistiþjónusta við flokka I, II eða III.  

Ennfremur er gert ráð fyrir að gistiþjónusta sé almennt heimil á opnum svæðum og 
landbúnaðarsvæðum, enda sé gerð grein fyrir starfseminni í deiliskipulagi. Hótel og gistiheimili eru 
almennt heimil í miðborginni og  miðsvæðum, nema annað sé sérstaklega tekið fram, sjá nánar töflu 
3.“ 

 
Í töflu 3, sem birt er á sömu bls. 222 og ber yfirskriftina „Tafla 3. Gististaðir. - Frekari ákvæði um gististaði 
eru sett í málsmeðferðarreglum borgarráðs, m.a. um áfengisveitingar á gististöðum.“, er yfirlit yfir hvar og 
hvaða flokka gististað er heimilt að reka og með hvaða takmörkunum þar sem kemur skýrt fram að óheimilt 
er að reka gististaði á „Iðnaðarsvæðum“ og eru engar undantekningar á því. 
 
Þær meginreglur sem gilda um landnotkun samkvæmt gildandi aðalskipulagi eru ítrekaðar í skjali 
Reykjavíkur nr. 15 frá því í nóvember 2016, slóð http://reykjavik.is/sites/default/files/ar2030-
gististadaakvaedi-verklysing-nov2016.pdf, 
sem ber forsíðutitilinn: 
 

„AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR  2010-2030 Heimildir um veitinga- og gististaði Uppfærsla 
vegna gildistöku breytinga á lögum um veitingastaði, gististaði og skemmtanahald, nr. 85/2007 
Breytingar og lagfæringar á gildandi stefnuákvæðum í töflum 2 og 3 í kaflanum Landnotkun, bls. 221-
222. Breytingar á skilgreiningum einstakra landnotkunarsvæða og stefnu um aðalgötur og kjarna  
Verklýsing vegna breytinga á aðalskipulagi  Lögð fram sbr. 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 

 
Í 2. gr. 28. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 segir: 
 

„Í aðalskipulagi er lagður grundvöllur fyrir gerð deiliskipulags varðandi landnotkun, takmarkanir á 
landnotkun, samgöngu- og þjónustukerfi og byggðamynstur, þ.m.t. þéttleika byggðar. Í aðalskipulagi 
eða breytingu á því er heimilt að setja fram nánari stefnu, svo sem um nýbyggingarsvæði eða 
endurbyggingarsvæði í eldri byggð eða um einstök viðfangsefni.“ 
 

Í síðustu málsgr. 32. gr. skipulagslaga segir ennfremur: 
 

„Stefna aðalskipulags er bindandi við gerð deiliskipulags og útgáfu byggingar- og framkvæmdaleyfa. 
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Í 3. mgr. skipulagslaga segir: 
 

„Við gerð deiliskipulags skal byggt á stefnu aðalskipulags og hún útfærð fyrir viðkomandi svæði eða 
reit. 

 
Rétt þykir að lokum, þótt undirritaður hafi engin gögn í höndunum um gildandi skipulagsáætlanir og 
samspil þeirra við gildandi aðalskipulag Reykjavíkur, að vísa til 12. gr. skipulagslaga um rétthæð 
aðalskipulagsins, en þar segir: 
 

„Gildandi skipulagsáætlanir skulu vera í innbyrðis samræmi. Svæðisskipulag er rétthærra en 
aðalskipulag og aðalskipulag rétthærra en deiliskipulag. Við gerð nýrra skipulagsáætlana eða 
breytinga á skipulagsáætlunum skulu sveitarstjórnir taka mið af gildandi landsskipulagsstefnu.“ 

 
Af því sem rakið er hér að framan varðandi gildandi aðalskipulag og lagaákvæði má ljóst vera að 
borgarsvæðið þar sem Bíldshöfði er telst athafna- og iðnaðarsvæði sem um gilda strangar skipulagsreglur og 
bannað er að óbreyttu aðalskipulagi að setja niður hótel og gististaði. Þessar skipulagsreglur eru bindandi 
jafnt fyrir skipulagsyfirvöld í Reykjavík sem þá sem úthlutað hefur verið lóðum á þessu svæði og eru 
eigendur að byggingum sem þar hafa verið reistar. Með vísan til þeirra reglna sem fram koma í gildandi 
aðalskipulagi svo og þeirra lagaákvæða skipulagslaga sem vitnað er til hér að framan. 
 
Ef vilji borgaryfirvalda stendur til að breyta skipulagi á Ártúnsholti eða því svæði sem telst skipulagsheild í 
þessu sambandi þá telur undirritaður að rétt sé að byrja á réttum enda og gera nauðsynlegar breytingar á 
aðalskipulaginu og veita borgurum Reykjavíkur almennt kost á því að koma sínum sjónarmiðum á framfæri 
í því breytingarferli. 
 
Óþarfi ætti að vera að minna á að af hálfu Reykjavíkurborgar er nú unnið að metnaðarfullri áætlun byggðri á 
skipulagshugmyndum úr hugmyndasamkeppni sem gera ráð fyrir að Ártúnshöfði breytist í blandaða byggð 
íbúða og atvinnuhúsnæðis, auk þess sem hverfið muni stækka til norðurs á landfyllingum, sbr. vefslóð 
http://reykjavik.is/framkvaemdasjain/artunshofdi-uppbygging-hverfis. 
Telja verður skynsamlegast að öllum hugmyndum um einstaklingsbundnar breytingar 
(deiliskipulagsbreytingar) verði slegnar af eða þeim frestað þar til heildarmynd hefur fengist af þeim 
breytingum sem fyrirhugaðar eru á Ártúnhöfða og hafa öðlast sess innan breytts aðalskipulags að fenginni 
rækilegri kynningu á lokatillögum að slíkum breytingum gagnvart Reykjavíkurbúum. 
 
Sem íbúi á Ártúnsholti er undirritaður alfarið á móti skyndilausnum fyrir einstaka aðila, hugsanlega 
byggðum á óskum viðkomandi um stundar hagnað. Gera verður ráð fyrir að allir þeir sem eiga sambærilegar 
eða álíka húseignir á svæðinu eigi sambærilegra hagsmuna að gæta og yrði ekki hafnað um sams konar 
fyrirgreiðslu, ekki yrði komist hjá því að beita jafnræðisreglu við afgreiðslu slíkra mála. Þá liggur ekki ljóst 
fyrir hverjar fyrirætlanir umrædds umsækjanda eru varðandi þær breytingar sem óskað er eftir á 
byggingaskilmálum. 
 
Sé ástæða umsóknarinnar leið til að leysa úr þeim vanda sem tilkominn er vegna svonefndra hælisleitenda 
eða flóttamanna, þá er það skoðun undirritaðs að það sé hvorki hlutverk umsækjanda né borgarinnar. Ljóst 
er að fjöldi íslenskra ríkisborgara skortir í dag húsnæði sem  augljóslega þarf að tryggja þeim til frambúðar. 
Meðan ekki er gripið mynduglega á síðarnefndum vanda verður ekki séð að leysa þurfi sérstaklega úr hinu 
vandamálinu með „deiliskipulagsbreytingu“. Auk þess er deginum ljósara að lausn á vandamáli flóttamann 
og hælisleitenda er á ábyrgð Alþingis og ríkisstjórnarinnar sem þarf að taka sér taki og setja skýrar reglur 
um hælisvist þannig að afgreiðsla umsókna þessara aðila sé afgreidd tafarlaust eða innan 48 klukkustunda 
og þeim vísað frá sem ekki geta veitt fullnægjandi upplýsingar um stöðu sína og uppfyllt sett skilyrði um 
landvist.  
 
Í sem stystu máli er óskað eftir með vísan til framanritaðs að umræddri umsókn verði hafnað þar sem 
lagastoð skorti. 
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Virðingarfyllst, 
 
Sigurgeir A. Jónsson 
Urriðkvísl 5 
110 Reykjavík 
 



 

 

Sýslumaðurinn á höfuðborgarsvæðinu, 

Hlíðarsmára 1, 

201 Kópavogur. 

 

Reykjavík, 1. september 2017. 

 

 

  LÖGBANNSBEIÐNI 
 

 

Gerðarbeiðandi: HBTF ehf., kt. 501096-2539, Kringlunni 4-12, Reykjavík,  
fyrirsvarsmaður er, Guðlaugur Örn Jónsson, kt. 281265-4589, Bárugötu 
38, Reykjavík, framkvæmdastjóri og meðstjórnandi. 

 
Lögmaður:  Lúðvík Örn Steinarsson hrl., s. 511 2000, ludvik@logmal.is. 
  

Gerðarþoli: Riverside ehf., kt. 640406-1350, Logafold 144, Reykjavík, 
fyrirsvarsmaður er Marvin Ívarsson, kt. 170573-4399, Logafold 144, 
Reykjavík, meðstjórnandi og framkvæmdarstjóri. 

    
Krafa um lögbann. 
Hér með er þess farið á leit við yður, hr. sýslumaður, fyrir hönd gerðarbeiðenda, að lagt verði 
lögbann við því, að gerðarþoli útbúi og noti undir rekstur gistiheimilis eignarhluta sína í 
fasteigninni Bíldshöfða 18, Reykjavík, Reykjavík, með fastanúmerin 204-3240 og 204-3241. 
Þá er þess krafist að lögbann verði lagt við rekststi gistiheimilis í tilvitnaðri fasteign, hafi 
gerðarþoli hafið slíkan rekstur. Að lyktum er þess krafist að gerðarþola verði gert að stöðva 
undirbúning undir rekstur gistiheimilis í tilvitnuðum eignarhlutum. 
 
Málsástæður og atvik. 
Málavextir eru þeir að gerðarþoli hefur í hyggju að breyta nýtingu á eignarhlutum sínum í 
Bíldshöfða 18 úr skrifstofuhúsnæði í gistiheimili í flokki I-III. Um er að ræða flokka (I) 
heimagistingar, (II) gististaðar án veitinga og (III) gististaða með veitingum, þó ekki 
áfengisveitingum, sbr. 3.gr. laga nr. 85/2007 um veitingastaði, gististaði og skemmtanahald. 
 
Bíldshöfði 18 er fjöleignahús og á gerðarþoli tvo eignarhluta í húsinu annars vegar 
eignarhlutann 03-0302, með fastanúmer 204-3240 og hins vegar eignarhlutann 03-0303, 
með fastanúmerið 204-3241. Samtals er flatarmál eignarhlutanna 544,4 m2. Rýmin er 
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði samkvæmt fasteignaskrá. Fyrir liggur að gerðarþoli hefur 
hug á því að starfrækja í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti 60 gistirýmum. 
Gerðarþoli virðist þegar hafist handa við undirbúning reksturs gistiheimilisins með því að 
koma þar fyrir viðeigandi búnaði og innréttingum, þrátt fyrir að skipulagi um nýtingu 
húsnæðisins hafi ekki verið breytt.  
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Gerðarbeiðandi er eigandi eignarhluta 03-0201, fastanúmer 204-3236, í fasteigninni 
Bíldshöfða 18. Eign gerðarbeiðanda er á jarðhæð og er 346,8 m2 og er þar rekinn 
veitingastaðurinn Hamborgara-Búllan.  
 
Fasteignin Bíldshöfða 18 er á reit í aðalskipulagi Reykjavíkurborgar, sem gildir fyrir árin 2010-
2030, sem er skipulagður undir rýmisfrekar verslanir, heildsölur og skrifstofur ásamt því að 
léttur iðnaður og verkstæði eru leyfð á reitnum. Þar er hagnýtingu eignarinnar markaður 
farvegur og ljóst að ekki er heimilt að vera með gistiheimili í flokki I-III á lóðinni við 
Bíldshöfða 18. 
 
Gerðarþoli hefur lagt fram umsókn hjá skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar um breytingu á 
deiliskipulagi fyrir Bíldshöfða 18 og hefur tillaga að breytingu á deiliskipulagi verið auglýst. 
Gerðarbeiðandi telur einsýnt að hafna beri umsókninni og hefur sent skipulagsfulltrúa bréf 
með athugasemdum sínum. Umsókn gerðarþola hefur ekki verið samþykkt og telur 
gerðarbeiðandi útilokað að svo verði. Fyrirsvarsmaður gerðarþola hefur upplýst í blaðaviðtali 
að hann hyggist opna gistiheimili í fasteigninni og það muni e.a. hýsa hælisleitendur. Vísast í 
þessu sambandi til fréttar Morgunblaðsins frá 11. júlí 2017. 
 
Ljóst er að um fasteignina að Bíldshöfða 18 gilda lög um fjöleignahús nr. 26/1994 en 
gerðarþoli hefur ekki fengið samþykki eigenda hússins vegna breytingar á hagnýtingu 
séreignar svo sem áskilið er í lögunum. Í 27. gr. laganna segir að breytingar „á hagnýtingu 
séreignar frá því sem verið hefur eða ráð var fyrir gert í upphafi, sem hafa í för með sér 
verulega meira ónæði, röskun eða óþægindi fyrir aðra eigendur eða afnotahafa en áður var 
og gengur og gerist í sambærilegum húsum, séu [sic] háðar samþykki allra eigenda [leturbr. 
undirr.] hússins.“ 
 
Gerðarbeiðandi telur einsýnt að rekstur gistiheimilis í eignarhlutum gerðarþola mun hafa 
verulegt óhagræði í för með sér fyrir aðra eigendur húsnæðisins. Nú þegar er verulegur 
skortur á bílastæðum í fasteigninni en augljóst er að rekstur gistiheimilis mun útheimta 
verulegan fjölda bílastæða fyrir bifreiðar starfsfólks, bílaleigubifreiðar og hópferðarbifreiðar. 
Skortur á bílastæðum mun leiða til þess að viðskiptavinir þeirra fyrirtækja eru nú þegar í 
fasteigninni muni leita annað með viðskipti sín. Þá er rekin starfsemi í fasteigninni sem fylgir 
talsverð eldhætta, s.s. bílaverkstæði, blikksmiðja, trésmiðja og flugeldasala en rekstur 
þessara fyrirtækja fer augljóslega ekki saman við rekstur gistiheimilis í húsnæðinu og er 
fyrirséð að deilur muni skapast vegna þessa. 
 
Samþykki eigenda fyrir breytingu á hagnýtingu húsnæðisins liggur ekki fyrir svo sem áskilið er 
samkvæmt fjöleignahúsalögum. Þvert á móti, hafa allir eigendur að Bíldshöfða 18, að 
gerðarþola undaskildum, lagst gegn breytingunum. Ef svo ólíklega vill til að Reykjavíkurborg 
líti svo á að um óverulega breytingu á hagnýtingu eignarinnar sé að ræða, þarf engu síður 
samþykki annarra eigenda fasteignarinnar. Er þar miðað við einfaldan meirihluta miðað við 
fjölda og eignarhluta, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús. Það samþykki 
liggur ekki fyrir. 
 
Fyrir virðist liggja að gerðarþoli hafi hafist handa við undirbúning við að setja upp gistiheimili 
í fasteigninni. Þetta gerir gerðarþoli þrátt fyrir að breyting á nýtingu húsnæðisins skv. 
skipulagi hafi ekki verið samþykkt og þrátt fyrir mótmæli allra annarra eigenda húsnæðisins 
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við áætluðum breytingum á nýtingu húsnæðisins. Fara þessar aðgerðir gerðarþola þannig 
hvort tveggja í bága við skipulag og lög.  
 
Gerðarbeiðandi telur hann verði fyrir miklum spjöllum vegna reksturs gistiheimilisins verði 
ekki fallist á lögbannskröfu gerðarbeiðanda og honum þannig gert að bíða dóms um réttindi 
sín. Gerðarbeiðandi telur því að síðara skilyrði lögbanns, samkvæmt 1. mgr. 24. gr. laga um 
kyrrsetningu og lögbann nr. 31/1990, sé uppfyllt. 
 
Gerðarbeiðandi telur útilokað, að réttarreglur um refsingu eða skaðabætur fyrir röskun 
hagsmuna hans tryggi hann nægjanlega þannig að synja eigi um lögbann á grundvelli 1. 
töluliðs, 3. mgr., 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og lögbann. Ekki verður séð að 
starfræksla gerðarþola á gistiheimili stríði gegn ákvæðum refsilaga en viðbúið er að 
gerðarbeiðandi, sem augljóslega munu verða fyrir tjóni, get átt í erfiðleikum með að sýna 
fram á fjárhæð tjóns og að sýna fram á að önnur skilyrði skaðabótskyldu gerðarþola séu fyrir 
hendi ef synjað verður um lögbann.   
 
Varðandi hagsmunamat vísar gerðarbeiðandi til þess að miklu skiptir fyrir gerðarbeiðanda að 
starfræksla gerðarþola á gistiheimili að Bíldshöfða 18 verði stöðvuð þar sem lagaskilyrði eru 
ekki uppfyllt fyrir rekstri starfseminnar og ljóst að gerðarþoli hyggst opna gistiheimilið innan 
skamms. Gerðarbeiðandi og aðrir eigendur að Bíldshöfða 18 munu verða fyrir miklu 
óhagræði starfræki gerðarþoli gistiheimili þar og verður eignarréttur gerðarbeiðanda skertur 
komi til þess að gerðarþoli hefji þar boðaðan rekstur, þar sem forsendur fjárfestingar 
gerðarbeiðanda í téðri fasteign eru brostnar. Gerðarbeiðandi telur fullvíst að tilkoma 
gistiheimilisins myndi draga úr viðskiptum hjá öðrum fyrirtækjum í fasteigninni, jafnvel 
þannig að sum verði að hætta rekstri. Gerðarbeiðandi telur að hagsmunir gerðarþola séu 
litlir í samanburði og getur hann vel nýtt húsnæði sitt í annars konar starfsemi eða leigt það 
út.  Hagsmunamat, samkvæmt 2. tölulið, 3. mgr., 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og 
lögbann getur því ekki leitt til annarar niðurstöðu en að fallist verði á umbeðið lögbann.    
Gerðabeiðanda er nauðsyn á að krefjast lögbanns á þessu tímamarki og getur ekki beðið eftir 
því að niðurstaða liggi fyrir í beiðni gerðarþola um breytingu á skipulagi, þar sem yfirvofandi 
er að gerðarþoli muni hefjast handa um rekstur gistiheimilis áður og e.t.v. burtséð frá 
niðurstöðu Reykjavíkurborgar. Hefur gerðarbeiðandi því sjálfstæð réttindi til að fá lagt 
lögbann við þessari yfirvofandi athöfn gerðarþola.  
 
Lagarök. 
Gerðarbeiðendur vísa til 1. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og lögbann til 
stuðnings kröfu sinni. 
 
Fyrirtaka. 
Óskað er eftir því, hr. sýslumaður, að umbeðin lögbannsbeiðni verði tekin fyrir svo fljótt sem 
verða má. Gerðarbeiðendur munu leggja fram tryggingu ef krafist verður.   
 
      
  

Virðingarfyllst, 
________________________   
Lúðvík Örn Steinarsson, hrl. 
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Eftirtalin skjöl eru lögð fram: 

1. Lögbannsbeiðni. 

2. Umsókn gerðarþola til skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, ódagsett. 

3. Tillaga að deiliskipulagsbreytingu, júní 2017. 

4. Bréf gerðarbeiðanda til skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, dags. 22. ágúst 2017. 

5. Bréf lögmanns gerðarbeiðanda til skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, dags. 24. ágúst 2017. 

6. Tölvupóstsamskipti starfsmanns gerðarbeiðanda við starfsmann sýslumanns, dags. 28. ágúst 2017. 

7. Upplýsingar úr hlutafélagaskrá um gerðarþola, dags. 28. ágúst 2017. 

8. Upplýsingar úr hlutafélagaskrá um gerðarbeiðanda, dags. 28. ágúst 2017. 

9. Fasteignamatsupplýsingar um Bíldshöfða 18, Reykjavík, fnr. 204-3240, ódagsett. 

10. Fasteignamatsupplýsingar um Bíldshöfða 18, Reykjavík, fnr. 204-3241, ódagsett. 

11. Frétt Morgunblaðsins 11. júlí 2017.  

12. Ljósmynd af fasteigninni bíldshöfðar  
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Reykjavík, 28. ágúst 2017 

Bíldshöfði 18 – Athugasemdir á auglýsingartíma 

Varðar: Að lokinn auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Marvins Ívarssonar, mótt. 8. júní 2017, 
varðandi breytingu á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. 18 við Bíldshöfða. Í breytingunni 
felst að hafa fjölbreytta blandaða atvinnustarfsemi í mannvirkjum á lóðinni í formi 
skrifstofuhúsnæðis, verslunar og þjónustu, matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða í flokki I-III, 
heildsölu, lagerhúsnæðis, létts iðnaðar og verkstæða fyrir létta iðnaðarstarfsemi., samkvæmt uppdr. 
Teiknir ehf., dags. 26. júní 2017.  

  

 

Tillagan var auglýst frá 14. júlí 2017 til og með 25. ágúst 2017. Eftirtaldir sendu inn athugasemdir: 

1. Magnús Árnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags. 16. ágúst 
2017,  

2. Opus Lögmenn f.h. Guðrúnar Þ. Jóhannsdóttur eiganda hluta fasteigna að Bíldshöfða 18, dags. 
23. ágúst 2017,  

3. Samhljóða athugasemdir frá 16 eigendum hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags. 22. ágúst 
2017,  

4. Lögmál f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst 2017,  
5. Lögmenn f.h. Ár ehf., eiganda hluta að Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst 2017, og  
6. Sigurgeir A. Jónsson, dags. 25. ágúst 2017. 

 

Athugasemdir og svör: 

1. Magnús Árnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18 

Gerir athugasemd við að fyrirhuguð breyting/nýting samræmist ekki annarri starfsemi í húsnæðinu. 
Þar hafi m.a. verið starfrækt flugeldasala til meira en 20 ára, beint undir fyrirhuguðu gistiheimili og 
ljóst sé að slíkt geti ekki farið saman. Þá sé ljóst að fjöldi bílastæða mun ekki anna eftirspurn. 
Takmarkaður fjöldi bílastæða fylgir eignahlutunum en gangi fyrirætlanir eiganda eftir sé ljóst að 
mikill fjöldi ferðamanna muni gista í húsnæðinu, eða eins og eigandi kynnti sjálfur fyrir undirrituðum 
allt að 80 manns. Aðstaða til þess að taka á móti slíkum fjölda sé ekki til staðar og þá sé ekki hægt að 
koma að stærri bifreiðum/rútum með góðu móti. Rekstur hostels muni hafa neikvæð áhrif á annan 
rekstur á svæðinu. 

Þá sé ljóst að gistiheimili fylgi eftirfarandi: 

1. Hávaði frá þvottavélum sem hafi truflandi áhrif á skrifstofur og verslun.  

2. Sorp en engar sorpgeymslur eða tunnur fylgi húsinu. 
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3. Börn, en engin aðstaða sé fyrir börn og geti verið hættulegt því á staðinn komi vörubílar með vörur 
og gáma auk þess sem þar sé verkstæði fyrir vörubíla. 

5. Sígarettustubbar á plani og óþefur sem berst inn um glugga af reykingum fyrir utan. 

Einnig komi fyrirhuguð stafsemi í veg fyrir að aðrir eigendur geti nýtt húsnæði sitt undir aðra jafnvel 
hávaðsama starfsemi. 

Þá er vakin athygli byggingarfulltrúa á því að framkvæmdir eru hafnar og ætlar sá er undir ritar að 
slíkt sé gert í óleyfi. Er þess krafist að framkvæmdir verði stöðvaðar tafarlaust. 

 

2. Opus Lögmenn f.h. Guðrúnar Þ. Jóhannsdóttur eiganda hluta fasteigna að Bíldshöfða 18 

Í aðalskipulagi Reykjavíkur kemur fram að fyrst og fremst sé gert ráð fyrir rýmisfrekum verslunum, 
heildsölum og skrifstofum á þróunarsvæði Þ89 Höfðar-Vogur. Að öllu jöfnu sé ekki gert ráð fyrir 
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Eingöngu ætti að 
samþykkja slíka deiliskipulagsbreytingu ef ljóst sé að breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og 
skrifstofurekstur annarra eigenda viðkomandi fasteignar, eða ef breyta ætti öllum eignarhlutum 
fasteignar á svæðinu í hótel. 

Gerð er athugasemd við að verulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sækja þjónustu í 
Bíldshöfða 18. Það muni hafa áhrif á verslunarrekstur og aðra starfsemi í húsinu. Í aðalskipulaginu sé 
almennt viðmið um fjölda bílastæða fyrir verslunar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði 1 
bílastæði á hverja 35m2. Bíldshöfði 18 sé samtals 6.397 m2 og um 106 bílastæði innan lóðarmarka, 
sem geri um 1 stæði á hverja 60 m2 verslunar- og skrifstofuhúsnæðis. Telja bersýnilegt að 
gististarfsemi muni útheimta verulegan fjölda bílastæða, bæði bílaleigubíla og hópferðabíla, sem 
munu koma að ná í ferðamenn á gistiheimilið. Viðmið um fermetrafjölda á hvert bílastæði ætti því að 
vera minna en tilgreint er sem almennt viðmið á svæðinu. Undirritaður telur nú þegar að fjöldi 
bílastæða við Bíldshöfða 18 sé of lítill miðað við þá starfsemi sem þar er og verulegur bílastæðavandi 
á álagstímum. 

Gera þurfi nýja eignaskiptayfirlýsingu vegna starfsemisbreytingarinnar en verulegur kostnaður sé 
fólginn í því. 

Flugeldasalan Gullborg hefur verið rekin í húsnæði beint fyrir neðan fyrirhugað gistiheimili í 20 ár en 
bréfritari telur slíka starfsemi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Telja rekstur gistiheimilis 
ekki samrýmast iðnaðarrekstri sem getur verið verulega hávaðasamur og heimilaður er á 
svæðinu.Gistiheimili fylgi verulegur umgangur og hávaði sem geti haft truflandi áhrif á aðra starfsemi 
í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. 

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 muni stóraukast með rekstri 
gistiheimilis en þar koma reglulega vörubílar og því hafi breytt nýting aukna hættu í för með sér fyrir 
gangandi vegfarendur. 

Skv. 1. mgr. 27. gr. laga umfjöleignarhús þarf samþykki allra eigenda fjöleignarhúss fyrir því að breyta 
hagnýtingu séreignar verulega frá því sem gert var ráð fyrir í upphafi en slíkt samþykki liggi ekki fyrir. 

Bréfritari vill tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 53. gr. skipulagslaga. 
Framkvæmdir í fasteignum félagsins að Bíldshöfða séu nú þegar hafnar og meðal annars byrjað að 
innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis geti ekki verið til staðar á meðan deiliskipulagi 
fasteignarinnar hafi ekki verið breytt. Því er skorað á skipulagsfulltrúa að stöðva framkvæmdir við 
fasteignina nú þegar og leggja á framkvæmdaraðila dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar 
ekki stöðvaðar. 
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3. Samhljóða athugasemdir frá 16 eigendum hluta fasteignar að Bíldshöfða 18 

Samhljóða athugasemd nr. 2 

 

4. Lögmál f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst 2017 

Gerð athugasemd við að fasteignin Bíldshöfði 18, sé á reit í aðalskipulagi sem sé skipulagt undir 
rýmisfrekar verslanir, heildsölur og skrifstofur, ásamt því að léttur iðnaður og verkstæði séu leyfð á 
reitnum. Þar sé hagnýtingu eignarinnar markaður farvegur og ljóst að ekki sé heimilt að vera með 
gistiheimili í flokki I-III á lóðinni. 

Vísað í 27. gr. laga nr. 26/1994 um fjöleignahús þar sem segir að breytingar „á hagnýtingu séreignar 
frá því sem verið hefur eða ráð var fyrir gert í upphafi, sem hafa í för með sér verulega meira ónæði, 
röskun eða óþægindi fyrir aðra eigendur eða afnotahafa en áður var og gengur og gerist í 
sambærilegum húsum, séu háðar samþykki allra eigenda hússins.“ Allir eigendur húsnæðis að 
Bíldshöfða 18, að Riverside ehf. undanskildum, hafi lagst gegn breytingunum og því útilokað að 
borgaryfirvöld geti orðið við þeim. 

Ef svo ólíklega vilji til að litið sé svo á að um óverulega breytingu á hagnýtingu eignarinnar sé að 
ræða, þurfi engu að síður samþykki einfalds meirihluta eigenda fasteignarinnar, sbr. 2. mgr. 27. gr. 
laga nr. 26/1994 um fjöleignarhús. 

Eignarhlutar Riverside ehf. (umsækjandi um breytingu á deiliskipulagi) séu með skráða notkun sem 
skrifstofuhúsnæði skv. fasteignamati. Fyrir liggi að rekstur gistiheimilis í eignarhlutunum muni hafa 
verulegt áhagræði í för með sér fyrir aðra eigendur húsnæðisins. Verulega vanti upp á bílastæði í 
fasteigninni nú þegar og þar sé rekin starfsemi sem talsverð eldhætta fylgir, sem fari illa saman við 
rekstur gistiheimilis.  

Verði ekki fallist á þessi sjónarmið er áskilinn réttur til að bera ákvörðun borgaryfirvalda undir 
Úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála, sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Þá er áskilinn 
réttur til heimtu bóta ef umbjóðandinn veðrur fyrir tjóni sbr. 51. gr.  

 

5. Lögmenn f.h. Ár ehf., eiganda hluta að Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst 2017, og  

Samhljóða athugasemd nr. 2 

 

6. Sigurgeir A. Jónsson, dags. 25. ágúst 2017. 

Vísað er í Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, kafla um Landnotkun, þar sem að fjallað er um 
athafnasvæði (AT) en íbúðir, hótel og gististaðir eru ekki heimil á athafnasvæðum í Reykjavík. 

Óþarfi ætti að vera að minna á að af hálfu Reykjavíkurborgar er nú unnið að metnaðarfullri áætlun 
byggðri á skipulagshugmyndum úr hugmyndasamkeppni sem gera ráð fyrir að Ártúnshöfði breytist í 
blandaða byggð íbúða og atvinnuhúsnæðis, auk þess sem hverfið muni stækka til norðurs á 
landfyllingum. 

Telja verður skynsamlegast að öllum hugmyndum um einstaklingsbundnar breytingar 
(deiliskipulagsbreytingar) verði slegnar af eða þeim frestað þar til heildarmynd hefur fengist af þeim 
breytingum sem fyrirhugaðar eru á Ártúnhöfða. 

Gera verður ráð fyrir að allir þeir sem eiga sambærilegar eða álíka húseignir á svæðinu eigi 
sambærilegra hagsmuna að gæta og yrði ekki hafnað um sams konar fyrirgreiðslu, ekki yrði komist 
hjá því að beita jafnræðisreglu við afgreiðslu slíkra mála.  
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Lausn á vandamáli flóttamanna og hælisleitenda er á ábyrgð Alþingis og ríkisstjórnarinnar sem þarf 
að taka sér taki og setja skýrar reglur um hælisvist þannig að afgreiðsla umsókna þessara aðila sé 
afgreidd tafarlaust eða innan 48 klukkustunda og þeim vísað frá sem ekki geta veitt fullnægjandi 
upplýsingar um stöðu sína og uppfyllt sett skilyrði um landvist. 

 

Svar: 

Bíldshöfði 18 er á þróunarsvæði Þ89 Höfðar-Vogur, sem er jafnframt skilgreint sem miðsvæði (M4b) 
en ekki athafnasvæði í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030. Í gildandi aðalskipulagi 
Reykjavíkurborgar er fyrst og fremst gert ráð fyrir rýmisfrekum verslunum, heildsölum og 
skrifstofum. Léttur iðnaður og verkstæði leyft. Að öllu jöfnu er ekki gert ráð fyrir gistiheimilum eða 
hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi.   Í gildandi deiliskipulagi fyrir lóðina er ekki 
kveðið sérstaklega á um hvaða starfsemi er leyfð. Þrátt fyrir að ekki sé að finna ákvæði í 
skipulagslögum nr. 123/2010 sem beinlínis setji því skorður að hægt sé að verða við beiðni um 
breytingar á deiliskipulagi, þrátt fyrir að samþykki allra meðeigenda liggi ekki fyrir, verður að líta svo 
á að að ekki sé æskilegt að verða við slíkum óskum skorti samþykki allra meðlóðarhafa fyrir tillögum 
um breytingar og verða skipulagsyfirvöld í slíkum tilvikum að líta til afstöðu annarra lóðarhafa sem 
mótfallnir eru breytingunni. Á áskilnaður um samþykki meðlóðarhafa sér stoð í 1. og 2. mgr. 27. gr. 
fjöleignarhúsalaga, en um er að ræða  breytingu á nýtingu lóðarinnar frá því sem áður var, auk þess 
sem   fasteignaeigendur eiga  ekki lögvarinn rétt á því að fá deiliskipulagi breytt.  Vegna mótmæla 
lóðarhafa að Bíldshöfða 18, liggur ljóst fyrir að ekki muni nást samþykki meðlóðarhafa fyrir 
fyrirhuguðum breytingum. Ekki er heldur talið æskilegt að setja fordæmi fyrir gistiheimili á þessu 
svæði að svo stöddu fyrr en búið er að vinna heildarstefnu um nýtingu svæðisins. 

 

Niðurstaða 

 

 Í ljósi ofangreinds er lagt til að tillögunni verði synjað. 

 

F.h. Skipulagsfulltrúans í Reykjavík,  

Halldóra Hrólfsdóttir, verkefnisstjóri 
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