
        

        

 

STRANDGATA 31-33, TILLAGA AÐ DEILISKIPULAGSBREYTINGU. 
Málsnúmer 1406401 
Svör við athugasemdum 

 
 

 
Landfræðileg staðsettning athugasemda og fjöldi. 

  

        

         
        

 
 

 
Flöldi eigna í húsi samkv. FMR. 

 

Fjöldi 
bréfa 

   Austurgata 25 
 

2 
 

1 Eigandi beggja eigna gerir athugasemdir 

        Austurgata 30 
 

1 
 

1 Eign 01-01 geriri athugasemdir 

        Austurgata 42 
 

2 
 

1 Eign 0101 gerir athugasemdir 

        Gunnarssund 4 
 

1 
 

4 Eign 0101 greir athugasemdir í 4 bréfum  

        Strandgata 37 
 

3 
 

1 Eign 0301 gerir athugasemdir. 

        Strandgata 37b 
 

1 
 

1 Eign 01-01 gerir athugasemdir. 

 



Í gildi er deiliskipulag ásamt greingerð frá 15. Okt. 2001. Tillaga að breyttu deiliskipulagi fyrir lóðirnar 

Strandgata 31, Strandgata 33 og umlykjandi bílastæðalóð var auglýst frá 17.07.2014-12.09.2014. 

Kynningarfundur var haldinn 14.08.2014. Málsmeðferð er í samræmi við 43.gr. laga nr. 123/2010. 

Breytingin felst í að lóðir nr. 31 og 33 við Strandgötu verða sameinaðar í eina lóð, Strandgötu 31-33,  

sem jafnframt er stækkuð. Heimilað verður að byggja inndregna fjórðu hæð. Íbúðir verða á þremur efstu 

hæðunum. Áætlað nýtingarhlutfall lóðarinnar verður 2,94 

Níu athugasemdir bárust bréfleiðis auk þeirra athugasemda sem fram komu á kynningarfundi sem 

haldinn var 14 ágúst s.l. að Hafnaborg við Strandgötu samanber fundargerð. 

 

Eftirfarandi er megin inntak í athugasemdum  viðkomandi bréfritara vegna auglýstrar 

deiliskipulagstillögu, og er um beinar tilvitnanir í bréf viðkomandi að ræða. Ekki er um neinar beinar 

tilvitnanir í bréf frá eigendum Strandgötu 37 og Strandgötu 37b, en aðrir bréfritarar gerðu sambærilegar 

athugasemdir í sínum bréfum. 

Í bréf frá íbúa við Austurgötu  25 segir m.a.:  

„Í miðbæ Hafnarfjarðarbæjar, að Strandgötu og þar í kring, hefur verið um þriggja hæða hús að ræða.  Með því að bæta fjórðu 

hæðinni við Strandgötu 31-33 er það stílbrot við yfirsýn miðbæjarbyggðar auk þess sem það varpar skugga á aðrar byggingar í 

kring.“ 

 

„Að mínu mati er búið að eyðleggja svolítið miðbæinn í Hafnarfirði með því að seta íbúðabyggð um næstum alla Strandgötuna.  

Til að verslunargata eins og Strandgata blómstri þarf kaffihús og veitingastaði.  Fram kom á kynningarfundi um Strandgötu 31-

33 þann 14.08.14 að það væri fyrirhugað að skipa nefnd um uppbyggingu miðbæjarins.  Þar sem Strandgata 31-33 er 

atvinnuhúsnæði er það eitt af fáum húsnæðum Strandgötu sem enn er hægt væri að hafa veitingastað, sem hefði ekki röskun á 

íbúa.  Í flestum húsnæðum við Strandgötu er búið að loka á þann möguleika með byggingu eða samþykktum á íbúðum.  Er það 

því ekki með hæsta máta óeðlilegt að veita samþykki fyrir íbúðarbyggð að Strandgötu 31-33 og hafa þannig stefnumótandi 

ákvörun, fyrir nefnd um miðbæinn, sem ekki hefur enn verið stofnuð?“ 

Í bréf frá íbúa við Austurgötu  30 segir m.a.: 

 

 



Í bréf frá íbúa við Austurgötu  42 segir m.a.: 

Mótmælt er á sömu forsendum og fram kemur hér að ofan í mótmælum frá Austurgötu 30,  með vísan í 

3. mgr. 5.2.1. gr. reglugerðar nr. 90/2013.  

Því til viðbótar kom eftirfandi sjónarmið fram:  

 

 

Í bréfum frá íbúum við Austurgötu  42 segir m.a.: 

Frá íbúðum Gunnarssunds 4 bárust fjögur formleg bréf er varða athugasemdir við auglýsta 

deiliskipulagsbreytingu auk fjölmargra athugasemda er bárust í tölvupósti.  

Frá einum íbúa barst m.a. eftirfarandi:  



 

 

 

 

 



Frá öðrum íbúa að Gunnarssundi 4 barst  m.a. eftirfarandi: 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

Hvað varðar athugasemdir frá þriðja íbúa Gunnarsbrautar 4 vísast í meðfylgjandi fylgiskjöl.  

Hér á eftir verða lögð fram svör við þeim athugasemdum sem sett eru fram hér að ofan og  jafnframt 

vísað í heildar athugasemdir viðkomandi,  sem er að finna í fylgiskjölum þessa máls. 

Til grundvallar þeim  svörum sem  greinagerð þessi byggir á,  liggur eftirfarandi: 

Gildandi deiliskipulag  frá   19. okt. 2001 ásamt greinagerð, þar sem m.a. eftirfarandi við um lóðirnar 

Strandgata 31og Strandgata33. 

 

 



Greingerð deiliskipulags bls. 12: 

 

Greingerð deiliskipulags bls. 14: 

  
 

 Um hönnun og uppdrætti segir í greinagerð deiliskipulagsins m.a. á bls. 21. 

  

Um bílastæði segir í greingerð deiliskipulagsins á bls. 22. 

 

 

 



Um sérskilmála fyrir eldri byggð  segir í greingerð deiliskipulagsins á bls. 23. 

 

Í greinagerð aðalskipulags Hafnarfjarðar 2013-2025 segir m.a á bls. 39 um miðbæjarstarfsemi: 

„2.2.2 Miðbær og miðsvæði 

Almenn ákvæði: 

Á miðsvæðum skal fyrst og fremst gera ráð fyrir verslunar- og þjónustustarfsemi og stjórnsýslu sem 

þjónar heilu landsvæði, bænum í heild sinni eða fleiri en einu bæjarhverfi, s.s. verslunum, skrifstofum, 

þjónustustofnunum, veitinga- og gistihúsum, menningarstofnunum og hreinlegum iðnaði. Þar sem 

aðstæður leyfa má gera ráð fyrir íbúðarhúsnæði, sérstaklega á efri hæðum bygginga. Þar sem sýnt er að 

ekki sé hægt að uppfylla bílastæðakröfur innan lóðar, er heimilt að uppfylla þær á almennum 

bílastæðum á miðsvæðinu gegn greiðslu sérstaks gjalds“ 

Síðar segir í greinagerð aðalskipulags Hafnarfjarðar 2013-2025 bls. 41: 

„Gamla byggðin í hrauninu teygir sig inn í miðbæinn og ljær honum sérkenni. Halda þarf í einkenni 

gamalla húsa í miðbænum og gera það í samræmi við reglugerðir um húsvernd. Fyrir nýbyggingar og 

viðbyggingar gilda þær reglur að útlit og hæðir húsanna skulu vera í samræmi við byggð á aðliggjandi 

svæði. Eðlilegt er að þéttleiki byggðar í miðbæjum sé meiri en í öðrum hverfum, og er það einnig svo í 

miðbæ Hafnarfjarðar. Í aðalskipulaginu eru afmörkuð svæði þar sem ástæða þykir til að vernda 

yfirbragð byggðar sökum aldurs húsa eða tengsla við byggingarsögu Hafnarfjarðar. Svæði þessi eru 

afmörkuð sem hverfisverndarsvæði, og þar er nánar skilgreint hvaða breytingar á húsum er leyfilegt að 

gera.“ 



 

Hér að framan hafa verið raktar helstu athugasemdir sem bárust við auglýsingu deiliskipulagstillögunar, 

auk þess sem helstu forsendur í gildandi deiliskipulagi Miðbæjarins og aðalskipulagi Hafnarfjarðar eru 

tíundaðar er varða þær breytingar sem deiliskipulagstillagan fer fram á. Skal nú athugasemdum svarað: 

Strandgata 31 og Strandgata 33 eru byggð 1967 og 1975.  Ekkert er að finna í gildandi deiliskipulagi né 

aðalskipulagi sem takmarkar eða kemur í veg fyrir að efri hæðum þessara húsa  sé breytt í  íbúðarhús 

með verslun og þjónustu í götuhæð. Þvert á móti er frekar að finna þar hvata til þeirra breytinga, bæði  í 

greinagerð gildandi deiliskipulags, og aðalskipulagi. Deiliskipulagbreytingin felst fyrst og fremst í því að á 

húsin bætist inndregin fjórða hæð.  

Hér að fram er vitnað til þeirra þátta í greingerð  gildandi deiliskipulags og aðalskipulags, og jafnframt 

komu fram athugasemdir varðandi bílastæðamál lóðarinnar.  

Samkvæmt gildandi deiliskipulagi tilheyra engin bílastæði Strandgötu 31-33 (greinagerð bls. 22 og 

afmörkun lóðar).  Ljóst er að ósamræmi  á milli afmörkun lóðar samkvæmt deiliskipulagi  og skráningu 

hennar hjá FMR. Deiliskipulagstillaga þessi gerir ráð fyrir leiðréttingu á því, með sameiningu lóðanna. Við 

þá breytingu er gert ráð fyrir því að hin sameinaða lóð stækki um 61,5 m2 eða úr 952,0 m2 samkv. FMR í 

1013,5 m2.  

Núverandi byggingarmagn á lóðunum er 2579,3 m2 (S31: 1539,3 m2, S33: 1040,0 m2). Hefðbundin aðferð 

við að reikna út bílastæðakröfur vegna þessa tegundar húsnæðis auk þeirrar reglna sem í gildi voru 

þegar viðkomandi hús voru byggð (1P/50m2), leiða til þess að í raun  væri  krafan 2579,3 m2/50 = 52 

bílastæði (inneign). Þær breytingar sem hér eru kynntar gera ráð fyrir óbreyttri götuhæð (577,4m2 skv. 

FMR), en allt að 26 íbúðum á efrihæðum.  Samkvæmt gildandi reglum um bílastæðaútreikninga ber að 

útvega 1 P/íbúð og 1 P/50 m2 verslunarrýmis. Þetta gefur að fyrirliggjandi tillaga  gerir tilkall til 577,4/50 

= 12 bílastæða vegna verslunarrýmis og 26 bílastæða vegna íbúða eða samtals 38 bílastæði. Ljóst er að 

bílastæðaþörfin minkar. Deiliskipulagstillagan gerir ráð fyrir 13 bílastæðum inn á lóð.  

Athugasemdir eru gerðar  við hækkun hússins og þess fordæmis sem í því kann að liggja. Fjögurra hæða 

hús eru þekkt við Strandgötun og  þá handan götunar. Þau sjónarmið eru sett fram að hvaða húsgerð 

sem er eigi þá rétt á hækkun í samræmi við þetta.  

 

Hér að neðan er vitnað í greingerð deiliskipulagsins á bls. 23. en þar segir: 

 

 



 

Í þessum orðum felst að húsgerðir eru mismunandi að byggingarlagi, byggingarefnum og notagildi. Hús 

þurfa að vera þannig hönnuð að þau geti á einfaldan og smekklegan hátt borið  viðbyggingar eða 

hækkanir. Við  norðanverða Standgötuna má segja að einungis  fjögur hús gætu tekið við slíkum 

breytingum, en  það eru Standgata 1 og Strandgata 11   auk Strandgata 31 og 33. Þau eru öll byggð í 

einskonar íslensku afbrigði af módernisma  þar sem hið sterka kúbíska form er alsráðandi. Með því að 

nefna Strandgötu 1 og Strandgötu 11 í þessum orðum,  felst ekkert annað en samanburður á 

byggingarlagi þessara húsa. Umhverfi og nálægð byggðar er með allt öðrum hætti en að Strandgötu 31 

og Strandgötu 33 og breytingin á Strandgötu 31-33 telst því ekki vera fordæmisgefandi. Burðarþolslega 

hafa þau einnig  þá kosti að geta tekið við breytingum svo eitthvað sé nefnt. Það væri  alvarleg 

hugsanavilla ef sótt væri um sambærilega stækkun við  járnvarin timburhús, byggingar með bröttum 

mænisþökum eða  hús sem bera t.d. sterk einkenni  hins íslenska afbrigðis  af  notagildisstefnunni 

(funktionalisma). Fulltrúa slíkra húsa er að finna við Strandgötuna (t.d. Strandgata 19, 25, 27 o.fl.) , og 

fáum dytti í hug að byggja við þau með þeim hætti sem tillagan að Strandgötu 31 og Strandgötu 33 gerir 

ráð fyrir. Því ber  að virða  byggingarlag húsa, varðveislu gildi og stöðu þeirra í sögulegu samhengi 

götunar og heildar mynd hennar.  

Á bls. 23 í greingerðinni segi rennfremur: 

 

Eins og áður er getið er megin breytingin á í tillögu að deiliskipulagsbreytingu, hækkun hússins  um ein 

inndregna hæð. Samkvæmt gildandi deiliskipulagi  er gert ráð fyrir allt að 10 % stækkunarmöguleika fyrir 

öll þegar byggð hús á skipulagssvæðinu. Stækkun sú sem deiliskipulagsbreytingin gerir ráð fyrir er 400 

m2. Heildar byggingarmagn á lóðunum er 2579,3 m2. 400,0m2 stækkun er 15% stækkun, sem er háð 

samþykki skipulags- og byggingarráðs.  

Á bls. 23 í greingerðinni segi rennfremur: 

 

Fjölmargar athugasemdir bárust um aukið skuggavarp og m.a. skerðingu á t.d. birtuskilyrðum í 

aðliggjandi húsum og görðum. Með tillögunni að deiliskipulagi var unnið s.k. skuggavarp og því  til 

viðbótar eftir að athugasemdir bárust, var unnið  skuggavarp, sem tók til meirihluta ársins.  Við stærðar 

ákvörðun hinnar inndregnu  fjórðu hæðar var skuggavarp núverandi húss haft að leiðarljósi. Þakhæðin 



var dregin inn frá útbrún útveggja,  þannig að skuggavarp hennar er aldrei meira en skuggavarp 

núverandi óbreyttrar byggingar. Jafnframt var settur  flái á þak þess hluta  fjórðu hæðar  sem snýr að 

Austurgötu.  

Svalahandrið fjórðu hæðar eru gagnrýnd í athugasemdum frá nágrönnum. Það skal upplýst, að gert er 

ráð fyrir glerhandriðum sem vart geta talist skuggavaldandi. Útfærsla á handlistum liggur ekki fyrir, en 

þekkt eru svalahandrið án handlista. 

Ekki verður séð að nein skerðing verði á umhverfisgæðum nágranna. Í dag eru skrifstofur og tengd 

starfsemi í húsinu, og með breytingu í íbúðir, þá aukast að vísu líkur á umgangi fólks um lóð og næsta 

nágrenni eftir að vinnudegi lýkur, en nágrannavarsla og samkennd ætti freka r að aukast. Innsýn í íbúðir 

og skerðing á einkahögum fólks við slíkar aðstæður eykst ekki frá því sem nú er.  

Í mörgum athugasemda bréfum kom fram það sjónarmið, að ferlið sem tillagan að breyttu deiliskipulagi 

fór efir væri rangt, og því bæri að draga tillöguna til baka  og hefja það á ný. Var það gert með vísan í  3. 

mgr. 5.2.1. gr. reglugerðar nr. 90/2013. 

 

 Eins og fram kom í auglýsingu með tillögunni , þá er málsmeðferðin  í samræmi við 1. mgr. 43.gr. laga nr. 

123/2010.  Þar segir: 

 

43. gr. 

Breytingar á deiliskipulagi. 

     Nú telur sveitarstjórn að gera þurfi breytingar á samþykktu deiliskipulagi og skal þá fara um 

breytinguna eins og um nýtt deiliskipulag sé að ræða. Þó er ekki skylt að taka saman lýsingu, skv. 1. 

mgr. 40. gr., vegna breytinga á deiliskipulagi. 

     Nú telur sveitarstjórn að gera þurfi breytingar á samþykktu deiliskipulagi sem séu það óverulegar 

að ekki sé talin ástæða til meðferðar skv. 1. mgr. og skal þá fara fram grenndarkynning. Við mat á því 

hvort breyting á deiliskipulagi teljist óveruleg skal taka mið af því að hve miklu leyti tillagan víkur frá 

notkun, nýtingarhlutfalli, útliti og formi viðkomandi svæðis. 

     Við útgáfu framkvæmda- og byggingarleyfa getur sveitarstjórn heimilað að vikið sé frá ákvæði 2. 

mgr. þegar um svo óveruleg frávik er að ræða að hagsmunir nágranna skerðist í engu hvað varðar 

landnotkun, útsýni, skuggavarp eða innsýn. 

 



Í 1. mgr.  40. gr. segir svo: 

40. gr. 

Gerð deiliskipulags, kynning og samráð. 

     Þegar vinna við gerð deiliskipulagstillögu hefst skal sveitarstjórn taka saman lýsingu á 

skipulagsverkefninu þar sem fram kemur hvaða áherslur sveitarstjórn hafi við deiliskipulagsgerðina og 

upplýsingar um forsendur og fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugað skipulagsferli, svo sem um kynningu og 

samráð við skipulagsgerðina gagnvart íbúum og öðrum hagsmunaaðilum. 

 

Af ofangreindu má ljóst vera að sú athugasemd, um að framkvæmd deiliskipulagsbreytingarinnar ætti að 

vera  í samræmi við   3. mgr. 5.2.1. gr. reglugerðar nr. 90/2013 á ekki við rök að styðjast.  

Það er mat undirritaðs að hækkun húss um eina inndregna hæð og aukið byggingarmagn úr 10% í um 

15% rúmist  innan þeirra marka sem  að teljast verða  megin inntak í gildandi greinagerð  deiliskipulags 

frá frá   19. okt. 2001. 

Þormóður Sveinsson arkitekt. 

Fylgiskjöl: Athugasemdir nágranna, og fundargerð kynningarfundar dags. 14.08.2014..  


