


Urban arkitektar ehf. 
 

Austurstræti 18  101 Reykjavík Sími 517 1070 

Reykjavík 29. maí 2017. 
Br. 12.10.2017. 

Tillaga að breyttu deiliskipulagi Suðurlandsbrautar, Hallarmúla, Ármúla og Vegmúla 
vegna lóðarinnar nr. 4 - 4a. við Suðurlandsbraut.  St.gr. 1.262.001 
Deiliskipulag Suðurlandsbrautar, Hallarmúla, Ármúla og Vegmúla var samþykkt í borgarráði Reykjavíkur 30. apríl 2002 og 
birt í B-deild Stjórnartíðinda 30. okt. 2002. Nokkrar breytingar hafa verið gerðar á skipulaginu en ekki á lóðinni nr. 4-4a við 
Suðurlandsbraut.   

Helstu breytingar á skilmálum lóðarinnar nr. 4-4a við Suðurlandsbraut:  
Breytingin fellst í því að breyta skilmálum deiliskipulagsins hvað varðar kvöð um bílastæði. 
 
Skilmálar fyrir breytingu:  

• Kvöð er um 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² gólfflatar vegna nýbygginga.  
• Kvöð er um 1  bílastæði fyrir hverja 50 m² gólfflatar fyrir núverandi byggingar. (kafli 3.2 í greinargerð, liður 2) 

 
Skilmálar eftir breytingu: 

• 1 bílastæði að hámarki á hverja 50 m² atvinnuhúsnæðis.  
• 1 bílastæði á hverja íbúð.  
• 1 bílastæði á hverja 130 m² hótelrýmis fyrir gistihótel. 
• 1 bílastæði á hverja 300 m² lager- og tæknirýmis. 
• 6 reiðhjólastæði skulu vera að lágmarki á hverja 1.000 m² atvinnuhúsnæðis.  
• 2 reiðhjólastæði skulu vera að lágmarki á hverja 1.000 m² gistihótels.  
• 1 reiðhjólastæði á hverja íbúð. 

Að öðru leyti gilda eldri skilmálar.  
  

    

Hluti gildandi deiliskipulags     Hluti gildandi aðalskipulags 2010-2030 
 

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var 

samþykkt í _______________________________________ þann __________ 20_____ og 

í  ____________________________ þann __________       20_____.  Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með 

athugasemdafresti til _________   20__ .    Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann 

__________ 20____ 

_____________________________________ 
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Umhverfis - og skipulagssvið Reykjavíkurborgar
Borgartún 12-14
105 Reykjavík

Kópavogi, 18. desember 2017

Efni: Mótmæli við auglfsta deiliskipulagstillögu vegna Suðurlandsbrautar 4 og 4a

Reginn Atvinnuhúsnæöi ehf., kt. 521009-1010, hér eftir vísað til sem ,,Reginn", (dótturfélag
fasteignafélagsins Reginn hf., kt.630109-1080), þinglfstur eigandi fimm eignarhluta
fasteignarinnarSuöurlandsbraut 4,fnr.223-9023,227-1717,227-1718,227-1719o9 227-1720
eÕa helmings allra eignarhluta fasteignarinnar, gerir athugasemdir við tillögu að
deiliskipulagsbreytingu fyrir lóðina Suðurlandsbraut 4-4a. Með tillögunni eru lagÕar til
breytingar aö skilmálum um bílastæði á lóÕ.

Deiliskipulag í gildi

Gildandi deiliskipulag fyrir lóðina Suðurlandsbraut 4-4a er Deiliskipulag Suðurlandsbrautar,
Hallarmúla, Armúla og Vegmúla frá 2002. Þar er kveðið á um 1 bílastæÕi á hverja 50 m2 af
þegar byggðu húsnæði og 1 bílastæði á hverja 35 m2 fyrir nfbyggingar. Kveðið er á um
hámarks niitingarhlutfall upp á 1,6 fyrir utan bílgeymslu, en heimilt er að byggja bílastæðapall
og útbúa bílastæöi á tveimur hæðum á baklóð auk bílageymslu á tveimur hæöum undir
n¡ibyggingu meðfram Hallarmúla.

Tillaga að breytingu

í tittogu að deiliskipulagsbreytingu er þessum kvöðum breytt þannig að ekki verði sömu
skilmálar og áÕur. Sjá nánar tillögu aö breyttu deiliskipulagi Suðurlandsbrautar, Hallarmúla,
Armúla og Vegmúla vegna lóöarinnar Suöurlandsbraut nr. 4 - 4a viö Suöurlandsbraut. St.gr.
1.262.001. Urban arkitektar 29. maí 2017 mlbr. 12.10.2017.

Athugasemd við breytingu

Reginn gerir athugasemdir við að ekki séu sömu skilmálar og áður fyrir núverandi byggingar
eða 1 bílastæði á hverja 50 m2 fyrir núverandi gólfflöt. Það er mat Regins aÕ tillaga að
skilmálabreytingu qfri gæði lóðarinnar m.t.t. bílastæða og aðgengis.

Samkvæmt deiliskipulagsbreytingunni gæti veriö hægt að fullbyggja lóðina án þess að bæta
við bílastæÕum, sem eru í dag 182 talsins.

$amkvæmt tillögu að deiliskipulagsbreytingu er ekki lengur gerður munur á núverandi
byggingum og nfjum byggingum á lóðinni. Kvaðir verða um færri bílastæöi en í gildandi
skipulagi. I dag er gert ráð fyrir 282 stæðum, yfirborðsstæöi og bílgeymslur. Með nfjum
skilmálum verða bílastæðin að hámarki 255, ef gert er ráð fyrir aö byggingar og
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byggingarheimildir verÕi n¡ittar fyrir hefðbundna atvinnustarfsemi og verða talsvert færri sé gert
ráö fyrir hótelbyggingum.

Reginn leggst gegn framangreindum tillögum og fer fram á aö gildandi bílastæðaskilmálar haldi
sér. Reginn telur að orðalag skilmálanna í breytingatillögunni bjóÕi upp á að núverandi
bílastæðum fækki frá því sem nú er. ÞaÕ gengur gegn hagsmunum Regins sem
fasteignaeiganda og gegn hagsmunum þeirra leigutaka sem eru í langtíma leigusambandi við
Reginn um viðkomandi húsnæði. Forsendur leigusamninga eru að framboð bílastæða við
húsið sé með þeim hætti sem þaö var þegar samningar voru undirritaðir. Verðmæti
fasteignanna er sömuleiðis háð þvíaö framboð bílastæða verði með sama hætti tilframtíðar.
Samkvæmt AÕalskipulagi Reykjavíkur 2O1O-2030 skulu n¡ijar kröfur almennt ekki vera
afturvirkar fyrir samþykkt deiliskipulag og í þessu tilfelli telur Reginn ástæÕulaust aÕ gera þaö
(AÕalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, kafli 9: Vistvænar samgöngur, bíla- og hjólastæðastefna
bls. 154,7. mgr.).

Fyrir liggja margar reynslutölur úr sambærilegum verkefnum annars staÕar í borginni um
bílastæðaþörf viÕ hótel sem eölilegt er að nota til hliðsjónar ef ákveöið verður aö reisa hótel á
lóðinni, hinsvegar þarf aö hafa í huga að hótel geta breyst ítímanna rás t.d. mætti gefa sér að
aukin áhersla á innlendar ráðstefnur gæti aukiÕ bílastæöaálag.

Byggingaraðilar hafa hagsmuni af þvíaÕ gera ekki ráÕ fyrir of stórum og þar af leiðandi dfrum
bílastæðamannvirkjum á baklóÕ hússins. ÞaÕ eitt og sér gerir að verkum aö þeir hafa hagsmuni
af því aö reikna ekki meö óhóflega mörgum bílastæðum fyrir þá starfsemi sem bætist við.
Reginn telur mikilvægt aÕ hagsmunir handhafar byggingarréttarins, sem eru einungis hluti
fasteignaeigenda við Suöurlandsbraut 4-4a, gangi ekki framar hagsmunum annarra eigenda
fasteignarinnar sem og langtímahagsmunum notenda byggingarinnar.

Þaö er ljóst aö tillagan, verði hún samþykkt, skerðir umtalsvert gæöi lóöarinnar við
Suðurlandsbraut 4 og 4a og hefur skaðleg áhrif á hagsmuni Regins, auk þess sem tillagan
gæti beinlínis valdið félaginu og eöa leigutökum þess tjóni. Ennfremur er bent á að hvergi
kemur fram í auglfstri tillögu hver sé tilgangur skilmálabreytinga, þannig að unnt sé að vega
skeröingu saman við væntan ávinning. Telur Reginn að taka beri mið af því markmiöi
skipulagslaga að tryggja aö réttindi einstaklinga og lögaðila veröi ekki fyrir borð borinn með
breytingum á gildandi deiliskipulagi. Að öllu framansögðu virtu telur Reginn ekki þörf á svo
takmarkandi skilmálum hvaÕ varðar bílastæði og hafnar framkominni tillögu. Jafnframt er allur
réttur áskilinn vegna tjóns sem af samþykkt tillögunnar getur hlotist, ef til þess kemur.

Virðingarfyllst,

f.h. Reginn Atvinnuhúsnæði ehf

PállV. Bjarnason

Framkvæmdastjóri
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Reykjavík 19.01.17 
 
 
 
Varðar: Suðurlandsbraut 4-4a, breyting á skilmálum deiliskipulags 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Mænis Reykjavík ehf., mótt. 18. október 2016, varðandi 
breytingu á skilmálum deiliskipulags Ármúla, Vegmúla, Hallarmúla vegna lóðarinnar nr. 4-4A við 
Suðurlandsbraut. Breytingin varðar kvöð um bílastæði, samkvæmt tillögu Urban arkitekta ehf., dags. 29. 
maí 2017, br. 12. október 2017. Einnig er lagt fram bréf umsækjanda, dags. 3. október 2017. 

Tillagan var auglýst frá 7. nóvember 2017 til og með 19. desember 2017. 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: 

1. Páll V. Bjarnason f.h. Reginn atvinnuhúsnæði ehf. dags. 18. desember 2017. 

2. S4 eignarhaldsfélag ásamt 3 fylgiskjölum, dags. 18. desember 2017.  

 
Athugasemdir eru í megin atriðum eftirfarandi: 

Bréf 1. Páll V. Bjarnason f.h. Reginn atvinnuhúsnæði 

Reginn hf sem er þinglýstur eigandi fimm eignarhluta fasteignarinnar Suðurlandsbraut 4 gerir athugasemd 
við að skilmálum um bílastæði fyrir lóðina sé breytt. Þ.e.a.s. að þeim verði breytt úr 1 bílastæði á hverja 50 
m2 af þegar byggðu húsnæði og 1 bílastæði á hverja 35 m2 nýbygginga yfir í að vera meira uppskipt eftir 
notkun byggingarhluta.  
 
Bréf 2. S4 eignarhaldsfélag 

S4 eignarhaldsfélag ehf mótmælir tillögu að breytingu harðlega þar sem fjöldi bílastæða muni fækka 
verulega hlutfallslega. Bent er á að nú þegar eru veruleg vandamál vegna vöntunar bílastæða við 
húseignina. 
 
 
 
Niðurstaða: Ljóst þykir að ekki verður ráðist í breytingar á sameiginlegri lóð án samþykkis allra 
meðlóðarhafa sbr. 41. gr. fjöleignarhúsalaga, en breytingin mun hafa í för með sér breytta nýtingu 
sameignar. Í ljósi þess að ekki er einhugur meðal eigenda fasteigna á lóðinni um tillögu að breyttum 
skilmálum fyrir bílastæði þá er lagt til að tillagan verði ekki samþykkt.  
 
 
Fh skipulagsfulltrúans í Reykjavík 
Lilja Grétarsdóttir arkitekt og verkefnisstjóri 
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