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Reykjavikurborg 

B.t. skipulagsfulltrua, Bjorns Axelssonar 

Borgartuni 12-14 

105 Reykjavik 

Reykjavik, 14. mai 2017 

Efni: Athugasemdir vid tillogu ad breytingu a deiliskipulagi Hlidarenda 

Undirritaaur gcetir hagsmuna 01 ehf. sem er 16aarhafi H reits aa Hliaarenda. A fundi 
umhverfis- og skipulagsraas Reykjavikurborgar 8. februar 2017 og borgarstj6rnar 
Reykjavikur 7. mars 2017 var sampykkt aa auglysa tillogu ao breytingu a deiliskipulagi 
Hliaarenda vegna 16aar nr. 2, landnr. 220842. L6ain er skilgreind sem 16o A ao Hliaarenda i 
deiliskipulagi. Undirritaour m6tmcelir haralega framkominni tillogu fyrir hond 16oarhafa reits H. 
Aaur en gero veraur grein fyrir athugasemdum umbj6oenda mins 01 ehf. verour fyrst vikia 
stuttlega ao peim malsatvikum og breytingum a deiliskipulagi reitsins i gegnum tioina sem 
pyaingu hafa i pessu samhengi. 

Malavextir 

Samkvcemt aaalskipulagi Reykjavikur 2001-2024 var heimilao ao byggja alit aa 60.000 m2 

atvinnuhusnceai a svceai Htioarenda auk alit aa 360 ibuaa. Gera var tillaga aa deiliskipulagi 
aria 2004 a svceainu i kjolfar undirritunar samnings a milli Reykjavikurborgar og 
knattspyrnufelagsins Vals. Samkvcemt skipulaginu var svceoinu skipt i tva hluta , annars 
vegar ipr6ttasvceoi Vals og hins vegar atvinnu- og ibuoasvceoi. Svceoia markaaist af 
Hringbraut, Bustaoavegi, Flugvallarvegi og Hliaarfceti en var skipulagt sem ein heild. Pegar 
deiliskipulagia aria 2004 t6k gildi var aaalskipulag Reykjavikur 2001-2024 i gildi. i 
deiliskipulaginu var m.a. gert raa fyrir gongum undir Flugvallarveg aa Oskjuhlia. 

A reit utan Valsl6aar, uppbyggingarsvceai, var gert raa fyrir atvinnustarfsemi asamt 
ibuaarl6aum og leiksk61a. Heildarbyggingarmagn matti vera alit aa 50.000 m2 auk 
leiksk61asvceais. i greinargera mea deiliskipulaginu var serstaklega bent a aa byggingarreitir 



a uppdrrettinum gretu rumaO strerri byggingar en hamarksbyggingarmagn einstakra 160a 
leyfOi. Var paO pvi meOvituO akvorOun fra upphafi aO fullnyta ekki byggingarreiti. 

Samkeppni um honnun VatnsmyrarsvreOis f6r fram ariO 2008 og i kjolfariO var sampykkt 
veruleg breyting a deiliskipulagi HliOarenda til samrremis viO samkeppnishugmyndina. 
Meginbreytingin a skipulagi a svreOinu f61st i gerO randbyggOar eOa svokallaOs reitakerfis 
sem hafOi i for meO ser mun pettara byggOamynstur og annaO gatnakerfi en gildandi tillaga 
gerOi raO fyrir. 

i greinargerO meO vinningstillogu kemur fram aO stefnt se aO blandaOri byggO par sem 
verslun og pj6nusta er a jarOhreO en skrifstofur og ibuOir par fyrir ofan. L60um er fjolgaO ur 
sjo i atta og byggingarmagn a 160um A, B, C, D, E og F akvarOaO 80.000 m2

, par af 35.000 
m2 atvinnuhusnreOi. Gert er raO fyrir hreinni atvinnustarfsemi, t.d. ibu0arh6telum a 160um A 
og B. A 160um c og D var gert raO fyrir atvinnustarfsemi a 1. hreO en ibuOum a efri hreOum. 
Um nytingu 160a a svreOi 02a segir nanar: 

,Her ma byggja atvinnuhusnceoi, sem hysir t.d. ibuoah6tel meo litlum einingum. A 1. hceo ao 
aoalgotu er skilyrt verslun eoa pj6nusta. L66ir a pessum reit eru tvcer, 166 A og IM B. Gert er 
rae fyrir bilgeyrnslu undir pessurn byggingum meo innkeyrslu fra Snorrabrautaras. Gera skal 
rae fyrir 1 stceoi/1 00 rn2 i atvinnuhusnceoi, en 0.2/ibuo ef urn ibuoah6tel er ao rceoa. 
Fermetrafjoldi bilageymslukjallara og bilgeymslu er utan talnagrunns aoalskipulags." 

i skilmalum deiliskipulagsins er likt og aOur bent a aO byggingarreitir a skipulagsuppdrretti 
rumi strerri byggingar en hamarksbyggingarmagn einstakra 160a leyfi. i serstokum skilmalum 
vegna uppbyggingarsvreOis 02a i grein 3.2 i greinargerO meO deiliskipulaginu kemur fram aO 
gert se raO fyrir alit aO 6.800 m2 byggingu a fj6rum hreOum a 160 A. Gert er raO fyrir 
bilakjallara undir byggingum a 160um A og B og sameiginlegri bilastre0al60. Pa er gert raO 
fyrir aO 1. og 2. hreO viki fyrir stig fra gongum undir Flugvallarveg viO OskjuhliO. 

Veruleg breyting a deiliskipulagi HliOarenda var sampykkt ariO 2015 en breytingin t6k miO af 
nyju aOalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Breytingin a deiliskipulaginu f61st i pvi aO fjolga 
ibuOum a skipulagssvreOinu ur 360 i 600 ibuOir og fjolga atvinnuhusnreOisfermetrum a 160 A. 
Landnotkun a 160 B var breytt og par heimiluO skilyrt atvinnustarfsemi a jarOhreO og ibuOir a 
efri hreOum likt og a 160um C og D. Um nytingu 160anna segir nanar: 

,L66ir a pessum reit eru tvcer, IM A og 160 B. Lao A er atvinnuhusal60, sem gceti t.d . verio 
ramrni utan urn ibuoah6tel/namsmannaeiningar og 160 B er alrnenn ibuoaloo, t.d. meo litlurn 
fbuourn fyrir narnsrnenn og meo atvinnuhusnceoi a 1. hceo ao Snorrabrautaras. Moguleiki er a 
bilageymslum undir pessum byggingum meo innkeyrslu fra Snorrabrautaras. Gera skal rae 
fyrir 1 stceoi/1 OOrn2 r atvinuhusnceoi, 1 stceoilfbuo en 0.2/ibuo ef um ibuoah6tel og/eoa 
namsmannaibuoir er aO rceoa. Fermetrafjoldi bilgeymslukjallara og geymsla i kjallara er utan 
talnagrunns aoalskipulags." 

i almennum skilmalum er likt og aOur bent a aO byggingarreitir a skipulagsuppdrretti rumi 
strerri byggingar en hamarksbyggingarmagn einstakra 160a leyfi. i grein 2.4 er fjallaO um 
husagerOir en par segir aO annars vegar se um aO rreOa 3-5 hreOa blandaOa byggO 
ibuOarhusnreOis og atvinnuhusnreOis. 



i grein 2.8 er fjallaO urn bilastreOi. Par segir aO bilastreOi skuli vera innan viOkomandi 160ar 
og aO gera skuli raO fyrir einu bilastreOi a hverja 100 rn2 af atvinnuhusnreOi og eitt streOi/ibuO 
og 0,2 streOi fyrir narnsmannaibu0/ibu0ah6tel. 

i serstokum skilrnalurn deiliskipulagsins fra arinu 2015 er tiltekiO aO a 160 A se gert raO fyrir 
alit aO 12.500 rn2 byggingu a fj6rurn hreOurn. Utfrersla byggingar skuli taka tillit til og vikja fyrir 
utfrerslu undirganga undir Flugvallarveg. A 1. hreO aO Snorrabrautaras, skuli gera raO fyrir 
atvinnuhusnreOi, verslun eOa pj6nustu en hugmynd se urn ibu0ah6tel a pessari 160 retluO 
namsmonnum, ekki sist erlendurn skiptinemum vegna nalregOar viO hask61astofnanirnar 
tvrer. VerOi pessi kostur nyttur minnki bilastreOakrafa 160arinnar ur 1/100 rn2 i 0,2 streOi/ib. 
Gert er raO fyrir stig fra undirgongurn a 160. Nytingarhlutfalll60arinnar er 1.81. 

i grein 3.5 greinargerOar meO deiliskipulaginu er fjallaO urn skuggavorp sem taka miO af 
fyrirhugaOri hreO bygginga. Par kernur frarn aO skuggavarp vegna bygginga a 160um A og B 
er toluvert a akveOnurn tirnurn dags. 

Tillaga ao breytingu a deiliskipulagi Hlioarenda 

Likt og aOur greinir hefur veriO logO frarn tillaga aO breytingu a deiliskipulagi HliOarenda sem 
varOar uppbyggingarsvreOi 02a, p.e. 160 A i breytingunni felst aO byggingarrnagn a 160inni er 
aukiO ,til samrremis viO 160ir G og H" ur 12.500 rn2 i 17.500 m2

. Nytingarhlutfall er hrekkaO ur 
1.81 i 2.54. Heildarbyggingarrnagn atvinnuhusnreOis a skipulagssvreOinu verOi 63.900 m2 

eftir breytingu. Urn breytinguna segir nanar: 

,Breyttur byggingarkroppur pekur alia IMina a sarna hatt og a IMurn G og H og opiO bflastasOi, 
sarnkvasrnt gildandi skipulagi, breytist f aflokaOan inngarO byggingarinnar lfkt og a reiturn C, D 
E, F, G og H [ ... ]. l:>essi breyting styrkir goturnynd aO knatthusi. Gert er rao fyrir aO byggja rnegi 
4-5 hasOir a reitnurn, lfkt og segir reyndar a gildandi deiliskipulagsuppdrastti [ .. . ]. Firnrnta hasOin 
rna pekja alit aO 50% af grunnfleti inngarOs verdi grMurpekja auk pess aO gera verOur rao fyrir 
aO rninnsta kosti 10% af grunnfleti inngarOa seu uppreist grMurker fyrir trjagrMur. Gert er rao 
fyrir alit ao 17.500 rn2 byggingu (A ryrni ofanjarOar) a 4-5 hasourn. Fjoldi bflastasOa er aastlaour 
1/100 rn2 atvinnuhusnasOis, p6 1/130 rn2 ef urn h6tel er aO rasoa og afrarn 0.2 stasOi a fbuo ef 
urn fbu0ah6tel astlaO narnsrnonnurn er ao rasOa. Bflakjallari a tveirnur hasOurn er nauOsynlegur 
og getur veriO rneO sarneiginlegri innkeyrslu rneO 160 8 fra Snorrabrautaras og/eOa urn rarnpa 
fra gotu a rnilli knatthuss og reits A SkilrnalasniO H-H og 1-1 (aO Snorrabrautaras f 
skilrnalahefti) breytast banniq aO leyfO verOur 5. heed og tvofaldur bflakjallari sarnanber sniO F­
F og G-G f skilrnalahefti og vi0b6tarsni0 aO knatthusal60 verOur f sarnrasrni viO skilrnalasnio A­
A- E-E f skilrnalaheftir, sja kennisniO H-H og K-K her aO neOan ." [aherslubr. undirritaOs] 

ViO gildandi skilrnala varOandi undirgong aO Snorrabrautaras segir i: ,Utfrersla byggingar skal 
taka tillit til og vikja fyrir utfrerslu undirganga undir Flugvallarveg." ViO petta er brett: ,Heimilt 
er aO fullbyggja byggingarreitinn a ollurn hreOum aO Snorrabrautaras verOi undirgongin undir 
Flugvallarveg felld niOur." 



Athugasemdir vio deiliskipulag 

Umbjooandi minn er looarhafi ad loo H samkvcemt gildandi deiliskipulagi. Looin liggur i 
vesturenda skipulagssvceoisins og par er heimiluo bygging atvinnuhusnceois a 3-4. hceoum 
an nokkurra takmarkanna likt og a loo G sem stendur andspcenis loo H. Umbjooandi minn 
hefur verulegra grenndarhagsmuna ad gceta af fyrirhugaori breytingu a deiliskipulagi 
Hlioarenda. Verour nu gero grein fyrir motmcelum umbjooanda mins vic framkominni tillogu 
ad breytingu a deiliskipulagi. 

Tillagan er i andstoou vio almenna skilmala deiliskipulagsins 

Umbjooandi minn byggir a pvi ad tillaga ad breytingu a deiliskipulagi Hlioarenda brjoti gegn 
almennum skilmalum deiliskipulagsins fra 2004 meo sioari breytingum, sbr. 4. mgr. 37. gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010 og grein 5.1.2 skipulagsreglugeroar nr. 90/2013. 

i fyrsta lagi er fjallao um husageroir f grein 2.4 f greinargero mea deiliskipulaginu. Annars 
vegar er gert rae fyrir um 3-5 hceoa blandaori byggo fbuoarhusnceois og atvinnuhusnceois, 
og hins vegar er gert rao fyrir 3-4 hceoa hreinu atvinnuhusnceoi. Raogert er ao a reit A standi 
einvoroungu atvinnuhusnceoi. Stenst pvi ekki ad breyta einvoroungu serakvceoum i 
skilmalum a pa leio ad par verdi heimilao ad byggja fimm hceoir. 

i ooru lagi er mcelt fyrir um i grein 2.8 i almennum skilmalum i greinargero meo 
deiliskipulaginu ad gera skuli rao fyrir einu bflastceoi a hverja 100 m2 f atvinnuhusnceoi og 
einu stceoi/ibuo og 0.2 stceoi fyrir namsmannaibuo/ibuoahotel. Hvergi er mcelt fyrir um ad 
serstakar krofur skuli gilda um hotel likt og kemur fram i breytingartillogunni en par segir ad 
um rceoi 1/130 m2 ef um hotel er ad rceoa. Verour ad telja ao einfaldlega verdi ao fella hotel 
undir skilmala vegna almenns atvinnuhusnceOis og gera verdi krofu um eitt bilastceoi a hverja 
100m2

. Pa viii umbjooandi minn einnig benda a ad t.a.m. i deiliskipulagi vegna Hverfisgotu 
103 sem sampykkt var 2013 og auglyst 2015 er gert rao fyrir einu bilastceoi a hverja 50m2 

verslunar- og pjonustuhusnceois en a loOinni var reist hotel. Byggir umbjooandi minn a pvi ao 
ekki se um fullncegjandi magn bflastceoa ao rceoa. 

i prioja /agi kemur fram i almennum skilmalum deiliskipulagsins ao byggingarreitir a 
skipulagsuppdrcetti rumi stcerri byggingar en hamarksbyggingarmagn einstakra loda leyfi. i 
tillogu ad breytingu a deiliskipulaginu segir a hinn boginn ao ,[h]eimilt se ad fullbyggja 
byggingarreitinn a ollum hceoum ao Snorrabrautaras verdi undirgongin undir Flugvallarveg 
felld niour." Stenst pad ekki samkvcemt almennu skilmalunum. 

i fj6roa lagi kemur fram i almennum skilmalum deiliskipulagsins ao a locum A og B a svceoi 
02a se moguleiki a bilakjallara og ef hann verdi reistur skuli hann vera meo sameiginlegri 
aokomu a milli looa fra aoalgotu (,Snorrabraut") . i tillogu ad breytingu a deiliskipulaginu 
kemur fram ad bflakjallari se nauosynlegur og ad hann geti verio mea sameiginlegri 
innkeyrslu meo loa B fra Snorrabrautaras og/eoa um rampa fra gotu a milli knatthuss og reits 
A. l=>essi fyrirmceli ganga i berhogg vio almenna skilmala deiliskipulagsins. 



I fimmta lagi er gert rao fyrir undirgongum i gildandi deiliskipulagi undir Flugvallarveg. Stenst 
pvi ekki skooun ao mica tilloguna vio ao pau kunni ao veroa felld niour. 

I sjotta tagi skal bent a pao ao pott gildandi deiliskipulag heimili byggingu atvinnnuhusnaeois 
a loo A pa er su heimild hao augljosum takmorkunum. Vio skyringu og skilgreiningu peirra 
heimilda sem skipulag veitir verour ao beita samanburoarskyringu a almennum og serstokum 
skilmalum hverrar looar. Augljost er, ef allur framangreindur texti skipulagsins er skyrour i 
samhengi, ao pao var aldrei skilningur skipulagshofunda ao reist yroi almennt hotel a reit A 
Pannig er ljost ao nuverandi texti gildandi skipulags, par sem fjallao er urn hugsanlega 
heimild til pess ao byggja ibuoarhotel fyrir studenta, felur ekki i ser heimild til ao byggja 
almennt hotel a reitnum. !:>vert a moti er ljost af samanburoarskyringu og gagnalyktun ao 
heimildin naer eingongu til pess ao byggja par ibuoarhotel fyrir studenta. Framangreint faer 
enn frekar stuoning i peim hluta texta skilmalanna sem fjalla urn bilastaeoi enda er ljost ao 
laekkuo bilastaeoakrafa byggir a pvi ao studentaibuoir og partir ibua peirra seu metnar a 
sambaerilegum forsendum og pegar bilastaeoafjoldi er metinn fyrir almenna ibuoarbyggo. 

Ranns6kn mals ekki fullncegjandi, sbr. 10. gr. stj6rnsyslulaga nr. 37/1993 

Ao mati umbjooenda min skortir verulega a ao rannsakao hafi verio hvaoa ahrif vaent 
deiliskipulagsbreytnig muni hafa a byggo ao Hlioarenda. 

i deiliskipulagi fra 2004 meo sioari breytingum er skuggavarp rannsakao meo tilliti til haeoar 
husa og byggingarmagns a reitum. Engin rannsokn hefur fario fram a skuggavarpi vegna 
fyrirhugaorar aukningar a byggingarmagni a reit A Felur pao i ser verulegan annmarka a 
meofero malsins. 

Pa er nauosynlegt ao visa serstaklega til pess ao enginn rannsokn hefur fario fram a pvi 
hvaoa ahrif rekstur 500 herbergja hotels a A reit mun hafa a byggoina ao Hlioarenda. Mioao 
vio fyriraetlanir looarhafa H reits er raogert ao byggja 444 herbergja hotel a peim reit. Ef 
auglyst skipulagstillaga verour sampykkt er ljost ao mogulegt hotelrymi ao Hlioarenda gaeti 
rumao 1.444 hotelherbergi. Ao meoaltali gista 1 ,8 gestur a hverju hotelherbergi i Reykjavik 
sem leioir til pess ao a hverjum tima ma aetla ao yfir 2.000 hotelgestir seu staddir a 
Hlioarenda hverju sinni mioao vio 80% nytingu herbergja. Pessi fjoldi mun hafa veruleg ahrif 
a umfero og asynd skipulagssvaeoisins enda ljost ao avallt veroa fleiri hotelgestir staddir a 
svaeoinu heldur enn nemur heildarfjolda allra ibua Hlioarenda. Ao meoaltali bua 2,4 ibuar i 
hverri ibuo i Reykjavik og mioao vio ibuoarfjolda ao Hlioarenda rna aelta ao ibuar veroi 
1.440. Pannig er ljost ao jafnvel pott aoeins yrou byggo hotel a H og A reit enn ekki G pa 
yrou hotelgestir ao jafnaoi fleiri enn allir ibuar hverfisins. 

6malefnalegt ao rettlceta aukningu byggingarmagns meo visan til heimilaos 
byggingarmagns a 16oum G og H 

I tillogu aO breytingu a deiliskipulagi er hin verulega aukning a byggingarmagni a reit A rettlaet 
meO visan til pess ao byggingarmagnio se i samraemi vio heimilao byggingarmagn a loOum 
G og H. Reitir G og H eru hreinir atvinnuhusareitir likt og reitur A A loo G og H er heimilao ao 
byggja 3-4 haeoa atvinnuhusnaeoi auk bilageymslu i kjallara. Gero er krafa urn eitt bilastaeoi 
a hverja 100m2

. 



i fyrsta Jagi byggir umbjooandi minn a pvi aO ekki se haegt aO bera saman annars vegar reit A 
og hins vegar reiti G og H vegna mismunandi staosetningar og annarra atriOa. Reitir G og H 
eru a vesturenda skipulagssvaeoisins og a utkanti pess. Ekkert er byggt vestan og sunnan 
megin vic reitina. Reitur A er a hinn boginn umkringdur annars vegar ibuoarhusnc:Eoi og hins 
vegar iprottamannvirkjum sem dregur ao mikla umfero og folk. 

I ooru lagi kemur tram i tillogu ao breytingu a deiliskipulagi ao gert se rae fyrir ,ao byggja 
megi 4-5 haeoir a reitnum, likt og segi i gildandi deiliskipulagsuppdraetti". Petta er rangt. Fra 
pvi ao deiliskipulag var sampykkt fyrir svaeOio hefur veriO gert rae fyrir ao a loo A se heimilao 
ao byggja einvoroungu 3-4 haeoa hreint atvinnuhusnc:Eoi. Einvoroungu er heimilt aO byggja 5 
haeoa hus a peim reitum par sem um raeoir blandaoa byggo meo ibuoir a efri haeoum. t:>a er 
ekki heimilao ao byggja 5 haeOa hus a reitum G og H og er pvi verulega omalefnalegt ao visa 
einvoroungu til samraemis ao pvi er varoar byggingarmagn a loounum. 

i prioja /agi kemur fram i tillogu ao breytingu a deiliskipulagi ao breyttur byggingarkroppur 
muni pekja loOina a reit A a sama hatt og a locum G og H og opiO bilastaeoi samkvaemt 
gildandi deiliskipulagi breytist i aflokaoan inngaro byggingarinnar likt og a reitum C, DE, F, G 
og H. Ekki verour sec af uppdraetti i tillogunni hvar hinn svokallaoi inngarOur a ao komast fyrir 
a reitnum. t:>a er ljost ao inngarour muni ekki nytast a sama hatt og yfirborosstaeoi. Ljost er ao 
starfsemi i husnaeoi a reit A verour onnur en annars staoar a skipulagssvaeoinu. t:>a verour 
byggingin jafnframt i verulegri nalaego vic iprottamannvirki likt og aour greinir. t:>essi atrioi 
kalla a ao til staOar se yfirborosbilastaeoi enda mun onnur lausn fela i ser verulega truflun 
fyrir naerliggjandi ibuoabyggo. 

UmbjoOandi minn verOur fyrir tj6ni verOi breytingin samt>ykkt 

Umbjooandi minn visar til pess ao auglyst breyting hafi veruleg ahrif a veromaeti annarra looa 
a skipulagssvaeoinu. Vic mat a heimildum gildandi skipulags er ljost ao einvoroungu veroa 
byggO hotel a tveimur locum skipulagssvaeOisins, p.e. loo G og H. Veroi auglyst breyting 
sampykkt er verio ao fjolga hugsanlegu hotelrYmi a Hlioarenda urn 33%. Meo hliosjon af 
peim augljosa skorti sem er a landnc:Eoi i Reykjavik til hotelbygginga er ljost ao framangreind 
breyting mun fYra veromaeti byggingarloOa G og H. t:>egar loO H var seld umbjooenda minum 
matti hann ganga ao pvi sem visu ao pessum grundvallar forsendum skipulagsins yroi ekki 
breytt. UmbjoOandi minn eignaoist looina ario 2015 og voru kaupin byggO a gildandi 
deiliskipulagi. Umbjooandi minn byggir a pvi ao su breyting sem fyrirhugao er ao gera a 
deiliskipulaginu se mun meiri en hann purfi ao saetta sig vic. 

AnnaO 

Umbjooandi minn viii motmaela serstaklega breytingu a nytingu atvinnuhusnaeois a reit A 
pannig ao par verOi leyft hotel. Byggir hann a pvi aO eolismunur se a pvi ao leyfa ibuoahotel 
fyrir namsmenn annars vegar og hefobundiO hotel hins vegar enda hie sioarnefnda til pess 
fallio aO raska og trufla ibuoabyggo sem er i mikilli nalaegO. UmbjoOandi minn byggir a pvi ao 
500 herbergja hotel, sem fyrirseo er ao pessi breyting gaeti heimilao, kalli a a.m.k. 18-20 rutur 
a dag. Er pao mjog ipyngjandi i ibuahverfi , svo ekki se fastar ao oroi kveoio. 



gildandi deiliskipulagi er gert raO fyrir undirgongum og stig viO byggingu a reit A 
Umbj60andi minn m6tmcelir pvi aO pau verOi felld ur skipulaginu par sem pau hafi verulega 
pyOingu fyrir hagsmuni ibua hverfisins enda umlykja umferOargotur hverfiO par sem 
umferOarpungi er mikill. Pa verOur aO telja 6malefnalegt aO miOa framlagOa tillogu viO aO 
gongin kunni aO verOa felld ur gildandi skipulagi. 

Krofur 01 ehf. 

Umbj60andi minn krefst pess aO ofangreindri tillogu aO breytingu a gildandi deiliskipulagi 
verOi hafnaO enda fer tillagan gegn skilmalum gildandi deiliskipulags og skerOir verulega 
hagsmuni hans. Pa hefur ranns6kn i aOdraganda aO gerO tillogunnar veriO verulega afatt, 
sbr. 10. gr. stj6rnsyslulaga nr. 37/1993, auk pess sem 6malefnaleg sj6narmi0 bua her aO 
baki. 

Umbj60andi minn mun leita rettar sins fyrir UrskurOarnefnd umhverfis- og auOiindamala 
og/eOa d6mst61um taki umrcedd breyting a gildandi deiliskipulagi gildi. 

Vinsamlegast hafiO samband viO undirritaOan ef 6ska0 er frekari upplysinga eOa gagna, 
annaO hvort i gegnum sima 6900884 eOa tolvup6st a netfangiO jh@s8.is. 
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Reykjavík 4. desember 2017 (HG1) 

Varðar: Hlíðarendi 2 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Kristjáns Ásgeirssonar, mótt. 23. desember 2016, 
varðandi breytingu á deiliskipulagi Hlíðarenda vegna lóðarinnar nr. 2 við Hlíðarenda. Í breytingunni 
felst breyting á byggingarreit og aukning á byggingarmagni á reit A, samkvæmt uppdr. ALARK 
arkitekta ehf., dags. 22. desember 2016. Einnig er lagður fram skýringaruppdáttur og greinargerð 
ALARK arkitekta ehf., dags. 22. desember 2016. Einnig er lagður fram tölvupóstur Jóhanns 
Halldórssonar f.h. lóðarhafa Hlíðarenda H-reit, dags. 27. apríl 2017, og tölvupóstur Bjarna Más 
Bjarnasonar f.h. Hlíðarenda 1-7, 28 og 34, dags. 27. apríl 2017, þar sem óskað er eftir framlengingu á 
athugasemdafresti. Tillagan var auglýst frá 20. mars til og með 15. maí 2017. Eftirtaldir aðilar sendu 
athugasemdir: Lex lögmannsstofa f.h. NH eigna ehf., dags. 12. maí 2017, Lex lögmannsstofa f.h. 
Dalhúss ehf., dags. 12. maí 2017 og Jóhann Halldórsson hrl. f.h. O1 ehf. dags. 14. maí 2017. Erindinu 
var vísað til umsagnar verkefnisstjóra á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 26. maí 2017 og er 
nú lagt fram að nýju. 
 
Umsögn: 

Eftirfarandi aðilar gerðu athugasemd við auglýsta deiliskipulagsbreytingu: 

1. Lex lögmannsstofa f.h. NH eigna ehf., dags. 12. maí 2017 
2. Lex lögmannsstofa f.h. Dalhúss ehf., dags. 12. maí 2017 
3. Jóhann Halldórsson hrl. f.h. O1 ehf. dags. 14. maí 2017 

________________________________________________________________ 
 
1. Lex lögmannsstofa f.h. NH eigna ehf., dags. 12. maí 2017 

 
Eign Nh eigna er á lóð D á deiliskipulagi Hlíðarenda. Vegna nálægðar lóðar D við Hliðarenda 2 eða lóð 
A setur lögmannsstofan fram athugasemd um að breytingin á deiliskipulaginu sé í andstöðu við 
almenna skilmála gildandi deiliskipulags. Athugasemdin er í nokkrum liðum: 
 
1. Í gildandi deiliskipulagi eru lóðir annars vegar skilgreindar sem 3-5 hæða blönduð byggð 
atvinnuhúsnæðis og íbúða og hins vegar sem 3-4 hæða hreint atvinnuhúsnæði, eins og Lex vill meina 
að séu gildandi skilmálar fyrir lóð A.  
 
2. Gert er ráð fyrir 1 bílastæði á hverja 100 m² í atvinnuhúsnæði og einu stæði / íbúð og 0.2 bílastæði 
fyrir námsmannaíbúð. Ekki sé skilgreind bílastæðakrafa fyrir hótel og því eigi að miða við skilmála 
sem gilda almennt um atvinnuhúsnæði. 
 
3. Byggingareitir eru almennt stærri en hámarksbyggingarmagn lóða leyfi, því standist ekki að skrifa 
að „heimilt sé að fullbyggja byggingarreitinn á öllum hæðum að Snorrabrautarás verði undiröngin 
undir Flugvallarveg felld niður.“ 
 
4. Mótmælt er að aðkoma að bílageymslu geti verið um rampa eða götu á milli knatthúss og reits A 
auk fyrri skilgreiningar á aðkomu. 
 
5. Lögmannsstofan segir að gert sé ráð fyrir undirgöngum undir Flugvallarveg og standist það því ekki 
skoðun að miða tillögu við að þau kunni að vera felld niður. 
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Auk þessa finnst lögmannsstofunni ómálefnalegt að réttlæta aukningu á byggingarmagni með 
heimiluðu byggingarmagni á lóðum G og H sem séu hreinir atvinnuhúsareitir á 3-4 hæðum:  
 
1. Vegna staðsetningar séu reitirnir ekki sambærilegir. 
 
2. Ekki sé rétt að segja: „að byggja megi 4-5 hæðir á reitnum, líkt og segi reyndar í gildandi 
deiliskipulagsuppdrætti“. Frá því að skipulagið var samþykkt hafi verið gert ráð fyrir 3-4 hæðum.  
 
3. Byggð verður randbyggð og mun þá opið bílastæði breytast í aflokaðan innigarð og verða þau þar 
með ekki aðgengileg fyrir t.d. viðburði í knatthúsi, sem muni leiða af sér verulega truflun fyrir íbúa í 
nágrenni. 
 
Lex segir umbjóðanda sinn verða fyrir tjóni verði tillagan samþykkt og verðmæti fasteignar hans 
rýrna. Mótmælir hann sérstaklega að leyft verið að byggja hótel sem sé íþyngjandi fyrir íbúðahverfi 
með a.m.k. 18-20 rútum á dag. Mótmælir hann einnig að undirgöng verði felld út. Honum finnst 
rannsókn í aðdraganda tillögugerðarinnar verulega áfátt, skuggavarp ekki sýnt og ætlar að leita réttar 
síns fyrir Úrskurðarnefnd umhverfis og auðlindamála og eða dómstólum taki umrædd breyting á 
gildandi deiliskipulagi gildi. 
 
 

2.Lex lögmannsstofa f.h. Dalhúss ehf., dags. 12. maí 2017 

  
Dalhús ehf. er lóðarhafi á lóð C eða Hlíðarenda 28-34 og hefur vegna nálægðar lóðar við Hlíðarenda 2 
eða lóð A verulega grenndarhagsmuni að gæta að breytingu á deiliskipulagi á lóð A. Að öðru leyti er 
athugasemdin samhljóða athugasemd nr. 1. 
 
 

3. Jóhann Halldórsson hrl. f.h. O1 ehf. dags. 14. maí 2017 

O1 ehf. er lóðarhafi á lóð H og hefur verulega grenndarhagsmuni að gæta vegna tillögu að breytingu 
á deiliskipulagi á lóð A. Athugasemdin er samhljóða athugasemd nr. 1 og 2 auk þeirra athugasemda 
sem lúta að heimilaðri notkun lóðar A sem hótels: 
 
Jóhann segir að við lestur gildandi deiliskipulags hafi heimild til byggingar íbúðahótels fyrir stúdenta 
ekki  falið í sér heimild til að byggja almennt hótel á reitnum. Auk þessa hafi engin rannsókn farið 
fram á því hvaða áhrif rekstur 500 herbergja hótels á reit A myndi hafa á byggðina að Hlíðarenda. 
Hann segir heimilt að reka hótel á reit H og G skv. gildandi skilmálum. Ef byggt yrði hótel á reit A og 
annaðhvort á reit H eða G, yrðu hótelgestir um 2.000 talsins og því fleiri en íbúar svæðisins. 
  

SVAR:  

 
Í deiliskipulagsbreytingunni er ekki farið fram á breytingu á notkun lóðarinnar. Áfram verður um 
atvinnuhúsnæði að ræða með verslun eða þjónustu á 1. hæð að Snorrabrautarás, auk heimildar fyrir 
íbúðahótel „sem ætlað er námsmönnum, ekki síst erlendum skiptinemum vegna nálægðar við 
háskólastofnanirnar tvær“ eins og segir í gildandi skilmálahefti. Skilmálar um blöndun 
atvinnuhúsnæðis og  íbúðahótels fyrir námsmenn gilda fyrir lóðir A og B og eru þær því ekki 
sambærilegar og hreinar atvinnuhúsalóðir G og H. 
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Bílastæðakrafa lóðarinnar er óbreytt, 1 bílastæði á hverja 100m² atvinnuhúsnæðis og 0.2 stæði/íb. ef 
byggt verður íbúðahótel fyrir námsmenn. Ekki verður heimilaður rekstur hótels á lóðinni og texti um 
bílastæðakröfu hótels verður því tekinn út úr greinargerð. 
 
Aðalmarkmið deiliskipulagsbreytingarinnar var að loka reitnum með randbyggð m.a. til að styrkja 
götumynd við knatthús, auka nýtingarhlutfall og skilgreina hvar heimilað væri að byggja að hluta til 5. 
hæð byggingarinnar. Með setningunni um að „heimilt sé að fullbyggja byggingarreitinn á öllum 
hæðum að Snorrabrautarás verði undiröngin undir Flugvallarveg felld niður.“ er átt við að verði 
undirgöngin felld niður, megi byggja allar hæðir út í byggingarreit, líka fyrstu hæð. Þar sem fyrsta 
hæðin og jafnvel önnur hæðin þurfi að laga sig að aðdraganda undirganganna sem eru undir 
byggingunni. 
 
Ekki er séð hvernig ný aðkoma að stækkaðri bílageymslu um rampa eða götu á milli knatthússins og 
reitar A hafi neikvæð áhrif á aðrar lóðir Hlíðarendasvæðisins. Önnur aðkoma að stækkuðum 
bílakjallara gæti einmitt dregið úr umferð við fyrri skilgreinda aðkomu frá Snorrabrautarás á milli 
lóða A og B. 
 
Til skoðunar er að fella niður undirgöng undir Flugvallarveg og hefur í því tilliti verið samþykkt 
deiliskipulag lóða á HR reit sunnan við Flugvallaveg þar sem gert er ráð fyrir að undirgöngunum verði 
lokað og umferð allra fararmáta verði á yfirborði. 
 
Varðandi aukningu á byggingarmagni lóðar A vegna samanburðar við aðrar atvinnuhúsalóðir og 
staðhæfingar um að vegna staðsetningar séu reitirnir ekki sambærilegir. Litið hefur einmitt verið til 
staðsetningar lóðar A sem hornbyggingar á gatnamótum Nauthólsvegar og Flugvallavegar og 
bygginga sem koma til með að rísa hinum megin við sömu gatnamót við skilgreiningu heimildar til 5. 
hæðar byggingarinnar. Auk þess sem byggingarreitur breytist í randbyggð og byggingarmagn eykst 
við þá breytingu. 
 
Rétt er að lokaður inngarður býður ekki upp á aðgengi að bílastæðum á yfirborði. Bílakjallari undir 
knatthúsi er hins vegar tvöfaldaður að stærð og má vænta að hægt verði að nýta hann við viðburði í 
knatthúsinu. 
 
Vegna athugasemda um að ekki hafi í upphafi verið gert ráð fyrir hóteli í reitnum og að rannsókn á 
áhrifum þess hafi verið verulega áfátt í deiliskipulagstillögunni þá er ekki gert ráð fyrir hóteli á 
reitnum, eins og komið hefur fram í svörum hér að ofan, og allur texti sem lýtur að því eða 
bílastæðakröfutextinn verður fjarlægður úr greinargerð. 
 
 
Niðurstaða: 

Lagt er til að eftirfarandi atriði verði leiðrétt á uppdráttum: 

 Texti um bílastæðakröfu hótels verði felldur út úr greinargerð, enda verður ekki að heimilað  
hótel á reitnum. 

 Byggingareitur fyrir heimilaða 5. hæð verði sýndur skástrikaður á grunnmynd. Salarhæðir 
reitar A lækkaðar í 3m á efri hæðum til samræmis við reiti C-F. 

 Texta um aðkomu að bílakjallara knatthúss með samnýtingu innkeyrslu að bílakjallara lóðar 
A frá Snorrabrautarás verði einnig frá innkeyrslum bílakjallara á milli lóðar A og knatthúss. 

f.h. 
Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
Hildur Gunnarsdóttir arkitekt, verkefnastjóri. 
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