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Heér med sendist utskrift ur gerdabok skipulags- og samgongurads fra 5. september 2018
vardandi eftirfarandi mal.

Hallarmali 2

AJ lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsékn Yrki arkitekta ehf. métt. 20.
névember 2017 vardandi breytingu 4 deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2 vegna l6darinnar
nr. 2 vid Hallarmula. Breytingin felst { megin atridum i pvi ad auka leyfilegt
byggingarmagn og auka hedarfjolda 4 16dinni med tilliti til adliggjandi byggdar, i
byggingunni verdur hétel, leyfilegur haedarfjoldi verdur 5 hedir med efstu heedina
inndregna fr4 Hallarmila en til vesturs stallast byggingin nidur { 1 hed, bilastzdi verda
fjarleegd af yfirbordi 168arinnar og gerdur er bilakjallari, samkvaemt uppdr. Yrki arkitekta
ehf. dags. 15. névember 2017, sidast br. 2. mars 2018. Tillagan var auglyst fra 28. mars
2018 til og med 9. mai 2018. Eftirtaldir adilar sendu athugasemdir: Eik fasteignafélag hf.
f.h. LF2 dotturfélag dags. 2. mai 2018, Advel 16gmenn f.h. Reita-hétela dags. 8. mai
2018, Advel I6gmenn fh. Flugleidahoétela ehf. dags. 8. mai 2018, Landslog fh. {slenskar
Orkuvirkjunar ehf. dags. 9. mai 2018 og Runar S. Gislason 16gm. formadur Husfélagsins
Lagmula 5 dags. 9. mai 2018. Einnig er 16gd fram umségn skipulagsfulltria dags. 24.
agust 2018.

K1. 9:09 taka Kristin Soffia Jonsdoéttir og Eypoér Laxdal Arnalds seti 4 fundinum.

Sampykkt med peim breytingum sem fram koma { umsogn skipulagsfulltria dags. 24.
agust 2018.
Visad i borgarrdd.

Fulltriar Sjdlfstedisflokksins Eypor Laxdal Arnalds, Hildur Bjornsdéttir og Valgerdur
Sigurdardottir sitja hjd vid afgreidslu mdlsins og boka: "Pad vekur Sfurdu ad hér sé
sampykkt breyting d deiliskipulagi til ad leyfa einstaka nybyggingu par sem breytingu d
Armiila 7 var nylega hafnad med peim rékum ad par pyrfti breytingu ¢ deiliskipulagi i
heild. Pad gerdist 22. dgiist sidastlidinn. Pad er ekki gert hér pé reiturinn sé d sama
skipulagssveedi. Midad vid framlégd rok hefdi dtt ad sampykkja breytingar 4 Armila 7,
enda voru peer { samraemi vio hed nerliggiandi hisa. Mikilveegt er ad dkvardanir i
skipulagsmalum séu ekki 6héflega matskenndar”.

Fulltrui Pirata Alexandra Briem, fulltriiar Samfylkingarinnar Kristin Soffia Jonsdottir og
Hjdlmar Sveinsson og fulltrii Vidreisnar Geir Finnsson béka:
"Fulltruar Pirata, Samfylkingar og Vidreisnar telja eru ad sumu leyti 6lik pott [6dirnar
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séu i sama hverfi. I Hallarmiila er um ofullbyggda 160 ad reda en I6din vid Armiila er ad
heita md fullbyggd. Fyrirhugud breyting vid Hallarmiila gerir rdd fyrir stakstedu hisi
sem er mjog i takt vid pau hiis sem fyrir eru og skipulagsheimildir ¢ svedinu. Vid tékum
undir mikilveegi pess ad mdlsmedferd purfi ad vera skyr og fagleg. Vid tékum dlit
sérfreedinga umhverfis og skipulags".

Kl 9:51 vikur Alexandra Briem af fund;, Sigurborg Osk Haraldsdéttir tekur sceti d
Sundinum d sama tima og tekur vid formennsku af Hjdlmari Sveinssyni.

F.h. umhverfis- og skipulagssvids

Erna Hrénn Geirsdottir

Fylgiskjol: uppdr. dags. 15. névember 2017, sidast br. 2. mars 201 8, innkomnar
athugasemdir og umsogn skipulagsfulltriia dags. 24. agust 2018.
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BREYTING A DEILISKIPULAGI SUDURLANDSBRAUTAR 2 VEGNA HALLARMULA 2
Stadgreinireitur 0-1-1261102
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Hluti gildandi deiliskipulags
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Heildarskipulag sampykkt 26.09.2000, asamt sidari breytingu sampykkt 05.03.2014, 6dladist gildi 21.03.2014.

1. NUVERANDI SKIPULAGSLEG STADA OG FYRIRHUGUD BREYTING

i gildi er heildarskipulag sveedisins, sampykkt i borgarradi 26.09.2000, 4samt sidari
deiliskipulagsbreytingu, sampykkt i Umhverfis- og skipulagsradi pann 05.03.2014. Deiliskipulagssveedid
naer yfir [68irnar Sudurlandsbraut 2, 160 Orkuveitu Reykjavikur og Hallarmula 2. Deiliskipulagsbreyting
pessi visar einungis til I6dar Hallarmula 2.

Skuggavarpi eru gerd skil & skyringaruppdrattum.
ADALSKIPULAG

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 er svaedid skilgreint sem midsvaedi (M2c). Fjallad er um pad
m.a. i kaflanum ,H3aleiti-Bustadir - Borgarhluti 5“. ,,Mikilvaeg atvinnusvaedi eru i
borgarhlutanum® sem ,eru en i préun og uppbyggingu. Toluverdir uppbyggingarmdéguleikar eru i
Mulunum. Uppbygging vid Sudurlandsbraut og i Malum er mikilvaeg til ad styrkja préunarasinn
Orfirisey-Keldur.” bad er einnig skilgreint sem préunarsvaedi b57 Mular-Sudurlandsbraut. ,Einkum
gert rdd fyrir skrifstofum, rymisfrekri smaséluverslun, stofnunum, radgjafar- og
pjénustufyrirtaekjum, fjdrmalastarfsemi, veitingastodum og hotelum. Haedir bygginga ad

jafnadi 4-8. Asetlud aukning hisnaedis um 80 pusund fermetrar, par af mégulega 300 ibGdir.“

2. SKIPULAGSSVADID
2.1  Afmorkun

Deiliskipulagsbreyting pessi gildir fyrir 66 Hallarmula 2 sem afmarkast til austurs af Hallarmdla,
nordan og vestan megin af 165 Sudurlandsbraut 2 og sunnan megin af 168 Armdla 3. Samkvaemt
maelibladi dags. 11.04.2014 er |6darstaerd 3.081 m2.

2.2  Umhverfi og byggdamynstur

Upphaflegt hlutverk skipulagsins er fyrir idnadar- og pjonustustarfsemi og pvi eru gétur og aGkomur
ad hasum alfarid skipulagdar & forsendum akandi umferdar. | dag einkennist svaedid af
skrifstofu-/hételbyggingum og atvinnuhtsnaedi sem eru umlukin bilastaedum og umferdargétum.
Medfram Hallarmula, austan og vestan megin, er ni pegar samfelld r6d misharra bygginga, 2-9 haedir
adallega med fltum pokum. A baklédum eru yfirleitt 1-2 haeda vidbyggingar. Skv. nugildandi
deiliskipuldgum i ndgrenni, asamt sidari breytingum, er fyrirhugud téluverd aukning & byggingarmagni
nagrannaléda. A bakléd Armula 3 er fyrirhugud 7 haeda bakbygging. Beint 4 méti Hallarmdla 2 er
heimilt samkvaemt deiliskipulagi ad haekka bakhuss Sudurlandsbrautar 4 dr einni haed i fjérar haedir.
Einnig eru heimilir bilakjallarar 4 flestum bakl6dum & svaedinu (yfirleitt 1-2 haedir).

Astand husanna er 4geett en ekki er lagt mat & vardveislugildi sveedisins skv. Byggdakonnun um
borgarhluta 5 fra Minjasafni Reykjavikur, 2014.

2.3  Starfsemi

i Malunum er mikilvaegur atvinnukjarni med skrifstofum, pjénustu og verslunum (rymisfrekri

smasoluverslunum). A 168 Sudurlandsbrautar 2 er niu haeda hételbygging. Obyggdir fletir i hverfinu eru
ad mestu notadir undir bilastaedi og adkomuleidir peirra.

2.4  Umferd og akstursleidir

Akstursadkoma ad 16dinni er g6d. AGkoma ad 16dinni er adallega fra Hallarmula en einnig er haegt ad
koma ad 168inni fra Laigmula um bilasteedi & bakléd Sudurlandsbrautar 2. { dag er kvod um
gegnumakstur a 168 Sudurlandsbrautar 2 og Hallarmdla 2.

Go6d tenging er vid almenningssamgongur i allar helstu attir vid Sudurlandsbraut, par sem Borgarlina
er fyrirhugud sem mun baeta tengingar svaedisins en frekar. Hjélaleidir eru vel uppbyggdar medfram
Sudurlandsbraut en peim er d4bétavant vid Armula. Géngustigakerfi er til stadar, génguleid er fra
Lagmula um bilastaedi a bakléd Sudurlandsbrautar 2. Tengingin er i dag baedi takmérkud og 66rugg
fyrir gangandi vegfarendur.

3. UMHVERFISAHRIF
3.1 Jakvaed ahrif

bessi deiliskipulagstillaga:

- styrkir |if & sveedinu allan sélarhringinn med uppbyggingu atvinnuhtsnaedis og/eda hoétels. |
leidinni styrkist ymiskonar pjonusta t.d. veitingarstadir, verslun og fl.

- baetir pjénustu @ midsvaedinu og hefur jakvaed samfélagsleg ahrif.

- styrkir yfirbragd byggdarinnar med uppbyggingu sem endurspeglar geedi niverandi byggdar.
betta er gert med pvi ad lata byggdina taka mid af peim 6likum byggingum sem umlykja hana, i
mannvanum maelikvarda.

- styrkir gotumynd Hallarmula og heldur skuggavarpi til vesturs i lagmarki med pvi ad stalla nidur
byggingarmassa.

- er betri og sjalfbaerari nyting a landi, hvort sem horft er til hvernig svaedio er i dag eda til fyrri
deiliskipulagsazetlana. Tillagan nytir betur ndverandi innvidi og fjarfestingar borgarinnar. bad
fellst medal annars i betri nytingu a ndverandi vegakerfi og veitukerfi.

- gerir rad fyrir ad fekka bilastaedum & yfirbordi I68arinnar og auka i stadinn grédur. Gert er rad
fyrir fjolbreyttum grddri og auknum liffraedilegum fjolbreytileika.

- gerir rad fyrir ad baeta adsteedur fyrir gangandi vegfarendur med pvi ad setja 4 168 kvod um
gonguleid, gegnum graent gardsvaedi.

3.2  Neikvaed ahrif

- Gera ma rad fyrir einhverri aukinni umferd a sveedinu, sérstaklega vid Hallarmula asamt
aukningu & hopferdarbilum. En ndkvam aukning er 6ljos en telst éveruleg. Aukin umferd getur
leitt af sér stadbundin neikvaed ahrif a loftgaedi og hljédvist.

4. DEILISKIPULAGSTILLAGA

4.1 Markmid
Markmidid er ad

- auka frambod hételherbergja og/eda atvinnuhdsnaedis & midsvaedi par sem stutt er baediinn i
midbaeinn og Ut Ur borginni um Sudurlandsbraut. Einnig ad auka 6ryggi fotgangandi og hjolandi
folks med Gruggari leidum.

- auka byggingarmagn til ad tryggja betri nytingu 4 innvidum.
- vinna sérstaklega med landhalla og haedarmismun milli 16da.
- auka graena asynd svaedisins med vandadri I63arhénnun, grodri og graenu yfirbordi.

- tryggja gegndreept yfirbord par sem pess er kostur dsamt pvi ad hugsa sérstaklega fyrir grédri a
yfirbordi bilakjallara.

- skodadar verdi sérstaklega aherslur um liffreedilegan fjolbreytileika grédurs.
- tryggja gott adgengi fyrir fétgangandi milli bygginga og ad bakgardi reitsins.
- adgengi fyrir alla verdi tryggt.

4.2  Lysing a deiliskipulagstillogunni

Breytingin felst i megin atridum i pvi ad staekka byggingareit, auka leyfilegt byggingarmagn/
nytingarhlutfall ofanjardar m.v. A rymi Gr 0,99 i 2,11 og fjélga haedum huss & 163inni med tilliti til
adliggjandi byggdar. Leyfilegur hamarks haedafjoldi verdur 5 haedir, efsta haedin skal vera inndregin
fra Hallarmula en til vesturs stallast byggingin nidur i 1 haed til ad lagmarka skuggavarp og skapa
skjolgéd og solrik gardsvaedi. bar sem haedir eru inndregnar nytist pakrymi sem graenar paksvalir. {
byggingunni er fyrirhugad hétel/ atvinnustarfsemi med bjortu, adladandi inngangsrymi a fyrstu
hadinni sem opnast ut i Hallarmula. Gert er rad fyrir ad fjarlaegja bilasteedi a yfirbordi I60arinnar og
gera pess i stad bilakjallara og gardsvaedi a 168. Logd er ahersla 4 gddar gongutengingar i gegnum
svaedid, mannlegan malikvarda og gdéda adstodu fyrir hjdlandi vegfarendur.

5. ALMENNIR SKILMALAR

5.1 Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir hid afmarkada skipulagssvaedi. A svaedinu geta ordid

allt ad 6.800 m2 bygging (ofanjardar) sem heimilt er ad nyta til skrifstofu, atvinnuhusnaedis
og hételstarfsemi i flokki IV.

5.2  Honnun mannvirkja

Uppbygging skal vera i samraemi vid mzaeli- og haedarblod, skilmala pessa,

byggingarreglugerd og 6nnur 16g og reglugerdir sem um framkvaemdina gilda.

S

Deiliskipulagsbreyting

5.4  Byggingarreitur og byggingarlinur.

Byggingareitir eru syndir 8 maeliblodum og a deiliskipulagsuppdreetti i grunnmynd og sneidingu og
skulu byggingar standa innan peirra. Einnig eru syndir sérstakir byggingareitir fyrir flottastiga austan
megin, vid Hallarmula, og vid nordvestur horni byggingar. Heimilt er ad hafa flottastiga a vesturhlid
byggingar utan vid skilgreinda stéllun. Einstaka minnihattar byggingarhlutar svo sem gluggafragangur
sem felur i sér Uutkrégun mega fara 60 sm ut fyrir byggingareit en pé aldrei meira en sem nemur 10%
af hverri byggingarhlid.

Byggingin stallast til vesturs samkvaemt afstodumynd og sneidingum. Vid honnun byggingarinnar er
pessi stollun hugsud sem grédurvaent Utisveedi sem veldur sem minnstu skuggavarpi a adliggjandi 16dir
og dregur ur byggingarmassa byggingarinnar til vesturs. 5. haed skal vera inndregin ad lagmarki 9.5
metra fra Hallarmula. Adrar haedir skulu stallast a pann hatt sem veldur minnstu skuggavarpi &
adliggjandi 168ir og motar stilhreint form byggingar. Stollun byggingar til vesturs skal vera i hverju
tilfelli fyrir sig ad lagmarki 8 metrar.

5.5  Hushaedir og pok

Hamarkshadafjoldi og stéllun hdssins eru tilgreind 4 deiliskipulagsuppdraetti. Pok skulu vera flét, med
vatnshalla.

bar sem inndregnar haedir eru skal gera rad fyrir paksvélum med dvalarsvaedi, heimilt er ad handrid
fari upp fyrir byggingarreit 4 bilinu 1,20 - 1,50 m & had. Handrid skulu samraemast efnisvali byggingar
og verda hluti af heildarutliti byggingarinnar. Dvalarsvaedi skulu stadsett pannig ad haegt sé ad njota
par sélar, skjoéls og fridsaeldar.

Yfirbord pakgarda skal vera med vandadan fragang, grédurker og grédur.

Salarhadir eru leidbeinandi en uppgefin hamarkshad a skilmdalasnidum er bindandi. Einstaka
minnihattar byggingahlutar (vegna taeknibunadar eda lyftustokka) mega standa upp ur paki allt ad 2m
og skulu peir vera litid aberandi og Utfaerdir i samrami vid honnun hussins. Heimilt er ad hafa allt ad 3
m djupt skyggni yfir adalinngangi byggingar sem og skyggni yfir paksvolum til austurs a efstu haedinni
sem naer yfir allt ad 50% flatar paksvala.

5.6 Jardhadir

Gera skal rad fyrir ad framhlid hdss sem snyr ad gotu sé virk, bjort og opin. Einnig er heimilt ad hafa
virkar hlidar sem snua inn ad gardssvaedi og ad nagrannald.

Nordan megin vid byggingu er i dag halfnidurgrafid rymi. Heimilt ad grafa fra byggingunni til ad auka
nytingarmoguleika kjallara til nordurs.

5.7 Adkoma og adgengi

Adkoma fyrir gangandi ad byggingunni er fra Hallarmula um 1. haed hussins likt og fram kemur a
deiliskipulagsuppdraetti. Byggingin er stadsett i miklum halla. Sunnan megin er moguleiki a a6komu a
sléttu og pannig er adkoma fyrir alla tryggd. Nordan megin er heimilt ad atbua tréppur fyrir aGkomu.
Ekki er heimilt ad setja stodvegg vid gangstétt.

Adkoma i bilakjallara er fra nordurhlid og vesturhlid byggingar og a ad vera innan svaedis sem er
skilgreint a deiliskipulagsuppdraetti. Haldid er i ndverandi kvdd um gegnumakstur a 168.

5.8  Utlit og yfirbragd byggingar

Leggja skal dherslu 4 nutimaleg utlit og vandad yfirbragd byggingar og ad husid verdi heildsteett an
pess ad vera einsleitt. Brjota skal upp veggfleti med gluggum og t.d. timburlistum og litlum svélum til
hlidar. Til vesturs par sem bygginginn er troppud nidur skal gera rad fyrir grédri 4 paksvélum og
grodurveggjum sem mynda einskonar grédurbrekku i stéllum fra paki og nidur 4 jord.

Svalir herbergja mega fara ut fyrir byggingareit ad nordanverdu um allt ad 1,2 m. baer megi p6 aldrei
vera meira en sem nemur 5% af byggingarhlid. En fremur mega ekki vera svalir naer hishornien 1 m
og ekki a goflum byggingar.

5.3 Mazaeli- og hadarblod.

Utbuin verda maeli- og haedarbl6d sem kveda nanar & um ymis atridi svo sem lédarstaerd

og hadarsetningu. Nyjasta maelibladio fra 11.04.2014 verdur uppfeert.
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5.9 Bilakjallari, gestabilastzedi og hjolast=edi
Gert er rad fyrir bilakjallara undir nybyggingu. Gera skal ragd fyrir:
- 1 bilastaedi 4 hverja 50 m? verslunar- og skrifstofuhdsnaedis.

- 1 bilastaedi 4 hverja 130 m? hételhdsnadis fyrir gistihotel.

- 1 bilasteedi & hverja 300 m? lager- og taeknirymis.
- 2 reidhjolastaedi skulu vera ad lagmarki a hverja 1.000 m? hételhdsnadis fyrir gistihotel.
- Fjoldi staeda fyrir hreyfihamlada skal vera i samraemi vid byggingareglugerd.

Ef ekki tekst ad koma tilskyldu magni almennra bilastaeda fyrir innan I6dar pa er heimilt ad greida
bilastaedagjald med visan til sampykktar Reykjavikurborgar um bilasteedagjald hverju sinni.

Tillagan gerir rad fyrir bilalyftu i kjallara og ramp nidur ad henni fra akstursleid a I168inni . Rampur skal
vera upphitadur ef halli hans er meiri en 10%. Hjolastaedi a yfirbordi skulu vera sem naest inngdngum.
2 byggingarreitir fyrir hjdlaskyli sem eru stadsettir innan l6dar en einnig er heimilt er ad hanna
hjélageymslur sem hluta byggingar. Ef hjélaskyli eru byggd stakstaed pa mega pau vera allt ad 13m2 og
2.2m ad had, adlaga skal atlit peirra honnun hussins. Gera skal rad fyrir ad haegt verdi ad hlada
rafmagnsbila.

5.10 Adkoma neydarbila

Tryggt verdi ad adkoma neydarbila verdi samkvaemt reglugerdum. Fragangur [68ar skal vera med peim
heetti ad ekki sé fyrirstada fyrir akstur i pessum tilgangi.

5.11 HIlj6dvist

Tryggja skal ad hljédvist verdi innan peirra marka sem reglugerd um havada kvedur 4 um. Hljodvist
barf ad uppfylla stadal iST 45:2016 Hlj6dvist - Flokkun ibudar- og atvinnuhtsnaedis. Hisnaedi skal
skipulagt a pann hatt ad svefnherbergi og adrar vistarverur par sem félk parfnast naedis snui fra
umferdargotum sé pvi komid vid. Hljodvist verdi leyst 4 byggingartaknilegan hatt.

5.12  Skilti

Skilti eru adeins leyfd 4 jar6haed. Oheimilt er ad vera med skilti innan 16ar sem eru truflandi vegna
steerdar, lysingar eda asyndar. Skilti ma vera ad hamarki 7m x 5m. Skilti og merkingar fyrir starfsemi
skal merkt 4 adaluppdraetti.

5.13 Nidurrif huss

Gerd hefur verid frumathugun a burdarvirki ndverandi hiass med tilliti til pess ad byggja ofan a pad 6 -
8 haedir. Nidurstadan er su ad pad sé raunhaft ad lata ndverandi hus standa med pvi ad fjarleegja
pakid og styrkja burdarvirkid. Ef i [j6s kemur ad engu ad sidur ad ekki er haegt ad halda i ndverandi
byggingu og byggja ofan 4 hana pa er heimilt ad rifa hana og byggja nybyggingu i hennar stad,
uppgefinn golfkoti kjallara er ekki bindandi. Fastanimer hiss sem um raedir er 232-7700.

SKILMALATAFLA - HALLARMULI 2

skv. eldra skipulagi skv. tillégu ad nyju

skipulagi
Lédarstaerd m2 2.951 3.081
Fj6ldi haeda an kjallara 2-4 heedir 1-5 haedir
Byggingarmagn ofanjardar 2.934 6.500
A rymi m2
Nytingarhlutfall ofanjaréar 0,99 2,11
A rymi m2
Byggingarmagn ofanjardar 300
B rymi m2
Samtals bygginarmagn ofanjardar 6.800
A og B ryma m2
Nytingarhlutfall ofanjardar 2,21
A og B ryma m2
Byggingarmagn taeknirymis 660
nedanjardar m2
Bygginarmagn bilageymslu 1.945
nedanjardar m2
Samtals bygginarmagn A og B 8.745
ryma og bilageymslu an taknir. m2
Samtals bygginarmagn A og B 9.405
ryma og bilageymslu med taeknir. m2
Hamarksfjoldi bilasteeda innan l6dar 72 staedi 55 steedi
Lagmarksfjéldi hjolasteedi innan 16dar 0 steedi 14 staedi

6. SKILMALAR FYRIR LOP

6.1  Utlit og yfirbragd l6dar

Leggja skal mikla aherslu & ad baeta gaedi |6dar med vandadri [66arhénnun og auka graena 4synd
hennar med grédri og graenu yfirbordi. Mikilveegt er ad tryggja gegndraept yfirbord par sem pess er
kostur asamt pvi ad hugsa sérstaklega fyrir grédri a yfirbordi bilakjallara. Skoda skal sérstaklega notkun
grassteins og annarra gegndrapra yfirbordsefna 4 allri 168inni.

A 168 skal gera rad fyrir dvalaradstddu a sélrikum og skjélseelum stad innan gardrymis. Yfirbord allrar
I68arinnar skal pakid fjolbreyttu efni og einkennast af vondudum fragangi. Adlégun ad hénnun a
adleegum 160um skal vera gerd i samradi vid viskomandi I68arhafa.

Mikil ahersla er 16g6 @ markvissa grédursetningu trjaa og annars grodurs a yfirbordi, hashlidum og
paksvélum. (sja leibeinandi stadsetningu trjda a deiliskipulagsuppdraetti). Trjagrodur gerir umhverfid
hlylegra, skylir fyrir vindi, bindur kolefni og kemur med fuglalif inn a sveedid. Vid val a grodri er 16gd
dhersla 4 liffraedilegan fjolbreytileika. Tryggja parf ad tré og annar grédur sem er stadsettur utan
bilageymslu hafi rétarveent burdarlag og ad grodur sem 4 ad koma ofan a bilageymslu sé settur i ker
eda sambaerilegar lausnir til ad tryggja jardveg. Hlidar sem snua til vesturs skulu hafa greena veggi. A
paksvolum og par sem litid rymi er fyrir tré en naegt veggpldss er bergflétta kjorin leid til ad auka
grodur pvi han parf ekki mikid rétarrymi dsamt pvi ad vera vind-, salt- og skuggpolin.

Stefnt skal ad pvi ad ofanvatn og regnvatn af pokum og yfirbordi lands verdi midlad i jardveg i stad
fraveitukerfis. Einnig ad nyta heitt affallvatn til snjobraedslu a 166.

Lysing & svaedinu skal samramd og midud vid ad tryggja oryggi & akstursleidum og géngustigum. Vid
val 4 l6mpum skal horft til orkunytni og ljosmengunar.

Kv6d er um almenna umferd gangandi 4 163inni og um snjébraedslu & dkvednum goénguleidum sem
tengjast gongustigakerfi hverfisins. Fragangur a gonguleidum skal vera vandadur og nota skal hellur af
vandadri gerd. Hugad parf ad ferlimalum fatladra i samrami vid 16g og reglugerdir. L6daruppdrattur
sem synir honnun |6dar skal fylgja adaluppdrattum.

6.2  List i almenningsrymi

Stefnt skuli ad pvi ad nyta listaverk i gardrymum til pess ad gera sveedid meira adladandi baedi fyrir
nagranna og gesti. £skilegt er ad listaverk samraemist |6darhénnun og/eda lysingu 4 168.

6.3  Sorphirda

Sorphirda skal leyst innan I68ar og skal adkoma sorpbila vera tryggd. Skila skal med adaluppdrattum
utreikningum & rammadli og stadsetningu gdma midast vid umfang verslunar- hétels og/eda
pjénustuhusnaedis. Sorphirda skal vera leyst innan byggingarreits.
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ADVEL

Reykjavikurborg - skipulagsfulltrui
Borgartuni 12-14
105 REYKJAVIK

Reykjavik, 8. mai 2018

Efni:  Athugasemdir vid tillogur ad breytingum & deiliskipulagi |6darinnar Hallarmuli 2.

Flugleidahédtel ehf., kt. 621297-6949, hafa leitad til ADVEL I6gmanna slf., og 6skad eftir pvi ad
undirritadur komi & framfaeri athugasemdum félagsins vid framkomna tillégu ad breytingu a
deiliskipulagi I68arinnar ad Hallarmula 2 i Reykjavik, sem stendur innan deiliskipulagssvaedisins
sem naer Yfir [68irnar Sudurlandsbraut 2, 166 Orkuveitu Reykjavikur og Hallarmula 2, samkveemt
nugildandi deiliskipulagi sem sampykkt var i borgarrddi pann 26. september 2000 og sidari
breytingu sem sampykkt var pann 5. mars 2014.

Umbjédandi minn 4 og rekur hétel i fasteigninni ad Sudurlandsbraut 2 (fnr. 201-2604), en
fasteignin er leigd undir rekstur hotels. Tillagan ad breytingu a deiliskipulagi l6darinnar Hallarmula
2 hefur pvi bein og veruleg ahrif 8 hagsmuni umbjédanda mins.

| - L6din ad Sudurlandsbraut 2 og Hallarmula 2

1. Lodarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Umbjdédandi minn vekur athygli & pvi, ad |66in ad Hallarmula 2 (Inr. 211260) var upphaflega hluti
af heildarlddinni Sudurlandsbraut 2 (Inr. 103505). Lodarleigusamningur, dags. 7. desember 1962,
tekur til beggja 168anna, en samkvaemt honum var 168in sogd 14.416 m? ad steerd til bradabirgda
(fylgiskjal nr. 1).

Samkvaemt |6darleigusamningnum voru ymsar kvadir & 16dinni, s.s. kvdd um gerd akbrautar,
bilasteedi, jardstrengi o.fl.

Lédarleigutaki, Kr. Kristjdnsson hf., rak um arabil Ford bilaumbodid i husinu sem nu stendur ad
Hallarmula 2 og var i daglegu tali nefnt Ford-skalinn, en husid st66 sem fyrr segir innan vébanda
[6darinnar Sudurlandsbrautar 2. b3 reisti I6darleigutaki jafnframt hdtelbyggingu a 168inni; Hétel
Esju, sem tekin var i notkun arid 1970 og er pinglystur eigandi pess nu Reitir-hétel ehf., leigusali
umbjédanda mins.

ADVEL l6gmenn slf. e Laugavegur 182 e 105 Reykjavik e island e Simi 520 2050 e www.advel.is e Kt. 420112 0170 e Vsk.nr. 109847
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Lébarleigusamningnum um Sudurlandsbraut 2 var breytt med yfirlysingu, dags. 3. mai 1978, en
med henni var 16din skilgreind sem 18.183 m?, auk pess sem &réttadar voru kvadir um opin
bilastaedi, gerd akbrautar, umferd, jardstrengi o.fl. (fylgiskjal nr. 2).

Lédinni ad Hallarmala 2 var ekki skipt Ut dar 166inni ad Sudurlandsbraut 2 fyrr en & arinu 2007, en
stofnskjal I66arinnar var gefid Gt pann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Rétt er pé ad geta pess, ad
ekki var gengid frd |6darleigusamningi um |68ina vid sama timamark og er mannvirkid ad
Hallarmula 2 enn skrdd 4 16dina Sudurlandsbraut 2 i fasteignaskra bjodskrar islands og i
binglysingabdkum (fylgiskjal nr. 4). L6din ad Hallarmula 2 er aftur @ méti skrad sem 6byggd 168 i
eigu Reykjavikurborgar (fylgiskal nr. 5).

2. Kvadir @ mannvirkinu ad Hallarmula 2 samkvaemt afsali, dags. 15. juni 1975

Samkvaemt pinglystu afsali, dags. 15. juni 1975 (fylgiskjal nr. 6), var mannvirkinu sem nu stendur 3
[68inni nr. 2 vid Hallarmula, Ford skdlanum svokallada, afsalad til nyrra eigenda. Vid gerd afsalsins
hafdi sérstok 160 pd ekki verid stofnud undir mannvirkid og var pvi i afsalinu visad til pess ad
mannvirkinu tilheyrdi hluti af austurhluta l6darinnar ad Sudurlandsbraut 2, sem nanar er
afmarkadur 4 teikningu med afsalinu.

Sérstok athygli er vakin & pvi, ad samkvaemt afsalinu var eignin framseld nyjum eigendum med
ymsum kvodum, en medal peirra var aréttud kvod um gerd akbrautar og bilastaedi, sbr. A-lidur
afsalsins par sem visad er til |68arleigusamningsins fra arinu 1962.

Jafnframt gengust nyir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir pa kvod, ad i hisnaedinu, maetti
adeins reka eftirtalda starfsemi i samraemi vid yfirlysingu Kr. Kristjdnssonar hf., dags. 9. april 1974

A. Almenna verslun, svo sem verslun med varahluti i bifreidar og 6nnur 6kuteeki, enda brjoti
su starfsemi ekki i baga vid rekstur hotelsins, eda eiganda pess.

B. Verslun med nyjar bifreidir.

C. Verslun med notadar bifreidir.

Framangreindar kvadir hvila enn 3 fasteigninni ad Hallarmula 2, enda eru peer étimabundnar og
éuppsegjanlegar, sbr. til hlidsjonar timabundna kvod um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa
samkvaemt c-1id afsalsins sem fallin er Ur gildi. [ samraemi vid pad hefur almenn verslun verid rekin
ad Hallarmula 2 allt fram til pessa dags, en nu er par rekin verslun med tolvur og tilheyrandi bunad.
P4 er mannvirkid skrad sem verslunarhisnaedi i fasteignaskra bjodskrar islands.

3. Deiliskipulag Sudurlandsbrautar 2

Deiliskipulag I68arinnar ad Sudurlandsbraut 2 var sampykkt i borgarradi Reykjavikur pann 26.
september arid 2000, og auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann 23. febrdar 2001.

A peim grundvelli ad um vaeri ad raeda eina og sému I6dina tok deiliskipulagid til svaedisins i heild
sinni, p.e. Sudurlandsbrautar 2, Hallarmula 2 og |68ar Orkuveitur Reykjavikur.

A deiliskipulaginu er tilgreind su breyting, ad sameiginlegri 168 Pennans (B. Pélsson) og byrpingar
hf. verdi skipt i samraemi vid kaupsamning fra 15. juni 1975 (ranglega sagdur fra 1976 &



) ADVEL

deiliskipulagsuppdreetti). Hafdi B. Palsson sf. pa eignast mannvirkid ad Hallarmula 2, og byrping hf.
eignast hotelbygginguna ad Sudurlandsbraut 2. Athygli er wvakin & pvi ad i
kaupsamningnum/afsalinu fra arinu 1975 eru ymsar kvadir lagdar a fasteignina eins og adur er
rakid.

Med deiliskipulaginu var l68armorkum vid gagnvart Sudurlandsbraut og Hallarmula jafnframt
breytt og taldist 168 Pennans (B. Palssonar sf.) vid Hallarmula eftir breytingu um 2.951 m?, og 163
Pyrpingar hf. vid Sudurlandsbraut um 14.281 m?2.

pa var skipting og stadsetning bilastaeda endurskodud og samraemd midad vid |60arskiptingu og
byggingarmagn, en gert var rad fyrir kvodum um akbraut og bilastzaedi a 160 til samraemis vid kvadir
i I166arleigusamningi fra arinu 1962, med sidari breytingu.

Deiliskipulagi svaedisins var breytt arid 2014, en pda var nytingarhlutfalli breytt og bilasteedum
faekkad a 168inni Sudurlandsbraut 2. Bilastaedi voru merkt inn & deiliskipulagsuppdrattinn og var
bilastaedaporf ad Sudurlandsbraut 2 talin vera 278 steedi, en 72 steedi ad Hallarmula 2. Nugildandi
deiliskipulag sveedisins gerir pvi rad fyrir ad innan pess séu alls 350 bilastaedi. Afram var gert rad
fyrir kvod um gegnumakstur um lédirnar.

4. Stofnskjal um 16dina Hallarmuli 2

L6din ad Hallarmula 2 var ekki stofnud sem sjalfstaed fasteign i fasteignaskra fyrr en med utgafu
stofnskjals I6darinnar pann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Samkvaemt stofnskjalinu er |[66in med
landnumerid 211260 og stadgreini 1.261.102. Um mork |68arinnar er visad til afsalsins fra arinu
1975.

Athygli er vakin 4@ pvi, ad 4 uppdreetti med stofnskjalinu er sérstaklega tekid fram, ad fjoldi,
fragangur og stadsetning bilastaeda, og akstursleidir skuli vera i samraemi vid gildandi deiliskipulag.

Sem fyrr segir var po ekki gengid fra I68arleigusamningi um 168ina og er mannvirkid ad Hallarmula
2 enn skrdd sem eignarhluti innan l6darinnar ad Sudurlandsbraut 2.

Il - Athugasemdir vid tillégu ad breyttu deiliskipulagi Hallarmula 2

1. Fyrirhugadur hotelrekstur er i andstédu vid pinglystar kvadir

Vegna framkominnar tillogu um breytingu a deiliskipulagi 16darinnar ad Hallarmula 2 telur
umbjédandi minn naudsynlegt ad arétta, ad & fasteigninni ad Hallarmula 2 hvilir su kvod ad
hisnzedid verdi ekki tekid til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar med nyjar eda
notadar bifreidir, sbr. pinglyst afsal, dags. 15. juni 1975 (fylgiskjal nr. 6).

Umbjédandi minn leggur rika dherslu a, ad pinglystir eigendur fasteignarinnar ad Hallarmula 2,
sem |lddarhafi leidir rétt sinn fra, hafi gengist undir framangreinda kvod um notkun fasteignarinnar
med undirritun afsalsins, en af efni pess megi rdda ad forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar
hafi verid ad mannvirkid yrdi ekki notad til starfsemi sem feeri i baga vid rekstur hételsins ad
Sudurlandsbraut 2. Kvodin sé pinglyst, éskilyrt, 6timabundin og duppsegjanleg og pvi verdi hun

3
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hvorki felld dr gildi né henni sagt upp. ba byggir umbjédandi minn & pvi, ad ndverandi |d8arhafi og
eigandi fasteignarinnar ad Hallarmula 2 geti ekki att rymri eda frekari rétt til hagnytingar
fasteignarinnar en fyrrum pinglystir eigendur fasteignarinnar sem hann leidi rétt sinn fra, enda er
meginregla ad vid framsal beinna eignarréttinda fylgi ébein eignarréttindi og kvadir sem stofnad
hefur verid til yfir fasteignum. Af pvi leidi, ad |68arhafi verdi ad haga hagnytingu fasteignarinnar
til samraemis vid paer kvadir sem 4 henni hvila og hverfa fra byggingu og rekstri hétels 4 168inni.

A0 gefnu tilefni er rétt ad geta pess, ad ekki virdist getid um kvodina i vedbdkarvottordi
fasteignarinnar ad Hallarmula 2 og munu mistok pvi hafa ordid vid skraningu fasteignarinnar i
binglysingabakur. Pau mistdk raska po i engu tilvist kvadarinnar, enda var sannanlega stofnad til
hennar med framangreindum samningi sem faerdur var inn i pinglysingabaekur og visad er til i
nugildandi deiliskipulagi svaedisins og stofnskjali I68arinnar, sbr. jafnframt til hlidsjénar dém
Haestaréttar islands i malinu nr. 154/2001.

begar af pessari dsteedu getur tillagan ekki nddé fram ad ganga i dbreyttri mynd, enda einsynt ad
|68arhafi verdi ad hverfa fra fyrireetlunum sinum um hételrekstur a [66inni.

2. Samraemi vid adalskipulag

Samkveemt adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, er 16din ad Hallarmula 2 4 svaedi, sem skilgreint
er sem Midsvaedi M2c. bar er gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri smasoéluverslunum, stofnunum,
radgjafar- og pjonustufyrirtaekjum, fjdrmalastarfsemi, veitingastodum og hételum, auk ibuda a efri
haedum. [ bindandi stefnu adalskipulagsins er gert rad fyrir ad netté byggingarmagn & svaedunum
M2c, d, e og f aukist um 60.000 m? & gildistima adalskipulagsins og ad ibudum fjélgi um 300.

Samkvaemt fram kominni tillégu ad breytingu deiliskipulagi |68arinnar ad Hallarmula 2, er gert rad
fyrir ad byggingarmagn 4 16dinni aukist um ramlega 3.800 m?, sem er um 6,4% af pvi svigrimi sem
adalskipulagid veitir til aukningar & byggingarmagni.

Athygli er vakin & pvi, ad i greinargerd deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvad hefur pegar
verid nytt mikid af pvi svigrimi sem adalskipulagid veitir til aukningar & byggingarmagni a
svaedunum og hvad gert er rad fyrir miklu svigrami til uppbyggingar 4 deiliskipulagssvaedinu i heild
sinni, p.e. hversu mikid svigrim er til aframhaldandi uppbyggingar innan l68arinnar ad
Sudurlandsbraut 2, ef somu forsendur eru lagdar til grundvallar vid mat 4 moéguleikum til
uppbyggingar og i deiliskipulagstillégunni, s.s. um dzetlada bilastaedaporf o.fl.

3. Deiliskipulagstillagan stridir gegn sjonarmidum um heildstaett deiliskipulag svaedisins

Umbjédandi minn bendir &, ad nugildandi deiliskipulag tekur til svaedisins i heild sinni, p.e. beggja
l6danna auk 168ar Orkuveitu Reykjavikur. A 168unum hvila ymsar sameiginlegar kvadir, s.s. um
bilastaedi og gegnumakstur, sbr. dkveedi upphaflegs I6darleigusamnings (fylgiskjal nr. 1), afsal
vegna Hallarmula 2 (fylgiskjal nr. 6), stofnskjal I68arinnar Hallarmula 2 (fylgiskjal nr. 3) og
nugildandi deiliskipulag sem stofnskjalid visar til. Umbjédandi minn telur ad afram verdi ad lita &
svae0id i heild sinni, og ad tillaga ad breytingu deiliskipulags |66arinnar ad Hallarmula 2
einvordungu, bar sem gert er rad fyrir breytingu a notkun ld8arinnar, verulega auknu
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byggingarmagni og engum bilastaedum 3 169, feli i sér mjog veigamikla breytingu a sveedinu, sem
fallin er til pess ad raska pvi jafnvaegi sem rikir innan pess 4 kostnad umbjédanda mins.

Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi |68arinnar felur i sér verulegar breytingar fra gildandi
deiliskipulagi svaedisins og nuverandi byggdamynstri, en umbjédandi minn bendir 4 ad
deiliskipulagi sveedisins var sidast breytt arid 2014 og tdk su breyting til svaedisins i heild sinni.

Samkvaemt 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga skal deiliskipulag jafnan taka til svaeedis sem myndar
heildstaeda einingu. Med visan til pess verdur ad lita svo &, ad eins umfangsmiklar breytingar og
radgerdar eru 4 160 Hallarmula 2, borid saman vid naverandi byggdamynstur a svaedinu og gildandi
deiliskipulag pess, kalli @ heildarendurskodun & deiliskipulagi sveedisins. Tillaga ad breytingu a
deiliskipulagi Hallarmula 2 einvoréungu uppfyllir ekki pzaer kréfur sem gerdar eru til 16gformlegs
deiliskipulags i pvi tilliti.

4. Neikvaed grenndarabhrif tillbgunnar gagnvart Sudurlandsbraut 2

Meginatridi breytingar a deiliskipulagi svaedisins samkvaemt tilldgunni felast i verulegri staekkun a
byggingareit og aukningu & byggingarmagni/nytingarhlutfalli ofanjardar ar 0,99 i 2,11, p.e. allt ad
6.800 m? bygging ofanjardar og fjdlgun & hadum hussins. Grenndarahrif mannvirkisins eru pvi
umtalsverd og fyrirséd ad prongt verdi a milli hdssins ad Sudurlandsbraut 2 og Hallarmula 2 ef
tillagan naer fram ad ganga.

Sérstaka athygli vekur ad pratt fyrir ad gerd sé tillaga um verulega aukid byggingarmagn & 16dinni
i deiliskipulagstillogunni, er bilastaedum faekkad mjog verulega. Nugildandi deiliskipulag gerir krofu
um ad bilastaedi & 168inni séu 72 talsins, eda 1 staedi & hverja 50 m? af 1534 m? af naverandi
husnaedi, og 1 staedi & hverja 35 m? af 1.400 m? hdsnadinu. Fyrirhugud hételbygging ad Hallarmula
2 ma verda um 6.800 m? ad flatarmali samkvaemt deiliskipulagstillégunni. Samkvamt kréfum eldri
byggingarreglugerdar hefdi slikt mannvirki purft ad lagmarki 136 bilastaedi eda 1 bilastaedi & hverja
50 m? hisnaedis, en samkvaemt tilldgu ad breyttu deiliskipulagi er gert rad fyrir ad fjéldi bilasteeda
innan l68arinnar verdi adeins 55 talsins og ad pau verdi stadsett i bilageymslukjallara @ premur
haedum med lyftu & milli haeda.

bratt fyrir ad ekki séu lengur akvaedi i byggingarreglugerd um lagmarksfjolda bilasteeda a 168, ma
hafa nokkra hlidsjéon af dkveedum eldri byggingarreglugerdar um aaetlada bilastaedaporf peirra
mannvirkja sem I6darhafi hyggst reisa a 16dinni @ grundvelli fyrirhugadra breytinga a deiliskipulagi
svaedisins, a.m.k. & medan ekki liggur fyrir rannsékn & daetladri bilastaedaporf peirra. Telur
umbjédandi minn, ad hugmyndir I68arhafa um ad bilastaedaporf fyrirhugads hotels sé innan vid
helmingur af peim staedum, sem gerd var krafa um samkvaemt eldri byggingarreglugerd, eigi ekki
vid nokkur rok ad stydjast.

Med 060rum ordum telur umbjédandi minn augljost, ad midad vid fyrirhugada steerd
nybyggingarinnar a |6dinni Hallarmuli 2 og fyriraetlan I6darhafa um hoételrekstur med tilheyrandi
fiolda gesta- og starfsmanna, sé bilastaedaporf mannvirkisins langt umfram pau 55 bilasteedi sem
gert er rad fyrir i deiliskipulagstillégunni. bess utan verdi adgengi ad bilastaeedunum i kjallaranum
takmarkad par sem notast parf vid lyftu til ad komast ad hluta steedanna. ba atelur umbjédandi
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minn sérstaklega, ad hvergi sé gert rad fyrir aGkomu eda staedum fyrir hopferdabifreidir, sem
munu 6éhjakvaemilega fylgja rekstri hétels 8 168inni. Likur standi pvi til pess ad bifreidum, p.m.t.
hopferdabifreidum, verdi lagt innan [6dar umbjédanda mins og hagsmunum hans sem leigutaka
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2 raskad ad 6porfu og umfram pad sem edlilegt getur talist.

Pa sé sa jafnframt sa alvarlegi agalli a tillogunni, ad I68arhafa virdist vera i sjalfsvald sett hvort
hann radist i gerd bilakjallara eda greidi pess i stad bilastaedagjald til Reykjavikurborgar eftir pvi
hvad hann telur hagkvaemara. Af pvi tilefni er bent a, ad adsteedur i naesta nagrenni l6darinnar eru
med peim heetti, ad utilokad er fyrir Reykjavikurborg ad nyta slikt bilastaedagjald til uppbyggingar
a naegilegum fjolda almennra bilastaeda i ndgrenni [6darinnar, sbr. gjaldskra fyrir bilasteedagjald i
Reykjavik. Skilyrdi eru pvi ekki uppfyllt til pess ad bilastaedagjald verdi lagt 4 |68arhafa og pvi
O6hjakvaemilegt ad horfid verdi fra peirri tillogu.

begar allt framangreint er virt telur umbjédandi minn einsynt, ad engar forsendur séu til pess ad
breyta deiliskipulagi svaedisins med peim heetti sem I6darhafi leggur til enda geti [68in einfaldlega
ekki stadid undir hugmyndum um uppbyggingu hétels. Tillagan gerir rad fyrir ad byggingarmagn
ad Hallarmula 2 verdi aukid svo verulega, ad hvorki verdi haegt ad gera rad fyrir edlilegri adkomu
ad mannvirkinu né einu einasta bilastaedi a 16dinni. Hvort tveggja mun étviraett hafa neikveed ahrif
a hagsmuni umbjédanda mins, par sem gestir og starfsfélk hételsins yrdi ad reida sig 8 abkomu og
bilastaedi a l6dar Sudurlandsbrautar 2, sem pegar eru i fullri notkun.

Il - Krofur Flugleidahétela ehf.

Umbjédandi minn gerir einkum kréfu um ad deiliskipulagstillégunni verdi hafnad i ndverandi
mynd.

Verdi deiliskipulagstillogunni ekki hafnad gerir umbjédandi minn krofu um, ad lagt verdi fyrir
skipulagshofunda, ad gera eftirfarandi breytingar a tillogunni:

- getid verdi um paer kvadir sem hvila a fasteigninni um notkun hennar samkvaemt afsali,
dags. 19. juni 1975, p.e. ad i fasteigninni megi adeins reka almenna verslun eda verslun
med nyjar og/eda notadar bifreidir. [ pvi felst ad horfid verdi fra fyrireetlunum um rekstur
hétels ad Hallarmula 2.

- gerdar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja naegilegan fjolda bilasteeda innan
|68arinnar midad vid nytingu mannvirkisins sem verslunarhisnadis.

- horfid verdi fra peim moguleika, ad I|bdarhafi geti greitt bilastaedagjald til
Reykjavikurborgar i stad pess ad fullnaegja skilgreindri bilasteedapo6rf innan 168ar.

Verdi af einhverjum asteedum ekki lagt fyrir skipulagshéfunda, ad hverfa fra fyrireetlunum um
rekstur hétels 4 16dinni krefst umbjédandi minn pess, ad aflad verdi fullnaegjandi upplysinga um
bilastaedaporf mannvirkisins midad vid steerd pess og fyrirhugada notkun, pannig ad gera megi
videigandi radstafanir til pess ad sa yfirvofandi skortur sem umbjédandi minn telur vera a
bilastedum innan ld6darinnar hafi ekki neikvaed ahrif 4 hagsmuni hans, sem leigutaka
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2.
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pa verdi jafnframt lagt fyrir skipulagshofunda, ad gera eftirfarandi breytingar 3 tillégunni:

gerdar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja naegilegan fjolda bilasteeda innan
[6darinnar eda dregid ella Ur byggingarmagni pannig ad yfirvofandi skortur 4 bilastaeedum
muni ekki hafa fyrirsjdanleg neikvaed ahrif & hagsmuni umbjédanda mins sem leigutaka
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2.

gert verdi rad fyrir abkomu og sleppistadi fyrir hopferdabifreidar vid adalinngang
byggingarinnar.

gerd verdi krafa um ad fullnaegjandi radstafanir verdi gerdar til ad tryggja ad bifreidum
hotelgesta og starfsmanna hételsins, p.m.t. hopferdabifreidum, verdi ekki lagt innan 16dar
umbjédanda mins, med fullnaegjandi afmoérkun og merkingum a8 peim bilasteedum sem
standa eiga peim til afnota, gagnvart bilasteedum 4 166 Sudurlandsbrautar 2.

horfid verdi fra peim moguleika, ad |d0arhafi geti greitt bilasteedagjald (il
Reykjavikurborgar i stad pess ad fullnaegja skilgreindri bilasteedapo6rf innan 168ar.

Med visan til alls framangreinds aréttar umbjodandi minn métmeeli sin vid fyrirliggjandi

deiliskipulagstillogu lI6darinnar ad Hallarmula 2. Verdi tillagan sampykkt ébreytt, eda an pess ad

tillit verdi tekid til athugasemda umbjédanda mins, askilur hann sér fullan rétt til pess ad neyta

allra peirra Urraeda sem 16g leyfa, p.m.t. ad krefjast skadabdta ur hendi Reykjavikurborgar, 3

grundvelli 51. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Virdingarfyllst,

Gudmundur Siemsen, l6gmadur

Fylgiskjol:

Nr.1 Lodarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Nr.2 Yfirlysing, dags. 3. mai 1978.

Nr.3 Stofnskjal, 28. mars 2007.

Nr.4 Skraning fnr. 201-2606 i fasteignaskra pjédskrar islands.
Nr.5 Skraning Hallarmula 2 i fasteignaskrda pjédskrar islands.
Nr.6 Afsal, dags. 15. juni 1975.
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Reykjavik, 8. mai 2018

Efni:  Athugasemdir vid tillogur ad breytingum & deiliskipulagi |6darinnar Hallarmuli 2.

Reitir-nétel ehf., kt. 530117-0300, hafa leitad til ADVEL I6gmanna slf., og dskad eftir pvi ad
undirritadur komi & framfaeri athugasemdum félagsins vid framkomna tillégu ad breytingu a
deiliskipulagi I68arinnar ad Hallarmula 2 i Reykjavik, sem stendur innan deiliskipulagssvaedisins
sem naer Yfir [68irnar Sudurlandsbraut 2, 166 Orkuveitu Reykjavikur og Hallarmula 2, samkveemt
nugildandi deiliskipulagi sem sampykkt var i borgarrddi pann 26. september 2000 og sidari
breytingu sem sampykkt var pann 5. mars 2014.

Umbjdédandi minn er fasteignafélag, sem er pinglystur eigandi fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut
2 (fnr. 201-2604), en fasteignin er leigd undir rekstur hotels. Tillagan ad breytingu a deiliskipulagi
[68arinnar Hallarmula 2 hefur pvi bein og veruleg ahrif 8 hagsmuni umbjédanda mins.

| - L6din ad Sudurlandsbraut 2 og Hallarmula 2

1. Lodarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Umbjdédandi minn vekur athygli & pvi, ad |66in ad Hallarmula 2 (Inr. 211260) var upphaflega hluti
af heildarlédinni Sudurlandsbraut 2 (Inr. 103505). Lodarleigusamningur, dags. 7. desember 1962,
tekur til beggja [68anna, en samkvaemt honum var |68in s6gd 14.416 m2 ad steerd til bradabirgda
(fylgiskjal nr. 1).

Samkvaemt l6darleigusamningnum voru ymsar kvadir & 16dinni, s.s. kvéd um gerd akbrautar,
bilastadi, jardstrengi o.fl.

Lédarleigutaki, Kr. Kristjansson hf., rak um arabil Ford bilaumbodid i hdsinu sem nu stendur ad
Hallarmula 2 og var i daglegu tali nefnt Ford-skalinn, en husid stéd sem fyrr segir innan vébanda
[6darinnar Sudurlandsbrautar 2. b3 reisti I6darleigutaki jafnframt hdtelbyggingu a 166inni; Hétel
Esju, sem tekin var i notkun arid 1970 og er pad mannvirki nu i eigu umbjédanda mins.

Lédarleigusamningnum um Sudurlandsbraut 2 var breytt med yfirlysingu, dags. 3. mai 1978, en
med henni var 16din skilgreind sem 18.183 m?, auk pess sem &réttadar voru kvadir um opin
bilastzedi, gerd akbrautar, umferd, jardstrengi o.fl. (fylgiskjal nr. 2).
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Lédinni ad Hallarmala 2 var ekki skipt Ut dar 166inni ad Sudurlandsbraut 2 fyrr en & arinu 2007, en
stofnskjal I66arinnar var gefid Gt pann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Rétt er pé ad geta pess, ad
ekki var gengid fra |6darleigusamningi um |68ina vid sama timamark og er mannvirkid ad
Hallarmula 2 enn skrdd 4 16dina Sudurlandsbraut 2 i fasteignaskra bjodskrar islands og i
binglysingabdkum (fylgiskjal nr. 4). L6din ad Hallarmula 2 er aftur @ méti skrad sem 6byggd 168 i
eigu Reykjavikurborgar (fylgiskal nr. 5).

2. Kvadir @ mannvirkinu ad Hallarmula 2 samkvaemt afsali, dags. 15. juni 1975

Samkveemt pinglystu afsali, dags. 15. juni 1975 (fylgiskjal nr. 6), var mannvirkinu sem nu stendur 3
[68inni nr. 2 vid Hallarmula, Ford skalanum svokallada, afsalad til nyrra eigenda. Vid gerd afsalsins
hafdi sérstok 166 pd ekki verid stofnud undir mannvirkid og var pvi i afsalinu visad til pess ad
mannvirkinu tilheyrdi hluti af austurhluta |68arinnar ad Sudurlandsbraut 2, sem nanar er
afmarkadur 4 teikningu med afsalinu.

Sérstok athygli er vakin a pvi, ad samkvaemt afsalinu var eignin framseld nyjum eigendum med
ymsum kvodum, en medal peirra var aréttud kvod um gerd akbrautar og bilastaedi, sbr. A-lidur
afsalsins par sem visad er til |68arleigusamningsins fra arinu 1962.

Jafnframt gengust nyir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir pa kvod, ad i husnaedinu, maetti
adeins reka eftirtalda starfsemi i samraemi vid yfirlysingu Kr. Kristjdnssonar hf., dags. 9. april 1974

A. Almenna verslun, svo sem verslun med varahluti i bifreidar og 6nnur 6kuteeki, enda brjoti
su starfsemi ekki i baga vid rekstur hotelsins, eda eiganda pess.

B. Verslun med nyjar bifreidir.

C. Verslun med notadar bifreidir.

Framangreindar kvadir hvila enn 3 fasteigninni ad Hallarmula 2, enda eru peer étimabundnar og
éuppsegjanlegar, sbr. til hlidsjonar timabundna kvod um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa
samkvaemt c-1id afsalsins sem fallin er Ur gildi. | samraemi vid pad hefur almenn verslun verid rekin
i ad Hallarmula 2 allt fram til pessa dags, en nu er par rekin verslun med toélvur og tilheyrandi
bunad. b4 er mannvirkid skrad sem verslunarhisnaedi i fasteignaskra Pjédskrar Islands.

3. Deiliskipulag Sudurlandsbrautar 2

Deiliskipulag l68arinnar ad Sudurlandsbraut 2 var sampykkt i borgarradi Reykjavikur pann 26.
september arid 2000, og auglyst i B-deild Stjornartidinda pann 23. febrdar 2001.

A peim grundvelli ad um vaeri ad raeda eina og sému I6dina ték deiliskipulagid til svaedisins i heild
sinni, p.e. Sudurlandsbrautar 2, Hallarmula 2 og |66ar Orkuveitur Reykjavikur.

A deiliskipulaginu er tilgreind su breyting, ad sameiginlegri 168 Pennans (B. Palsson) og byrpingar
hf. verdi skipt i samraemi vid kaupsamning fra 15. juni 1975 (ranglega sagdur frd 1976 a
deiliskipulagsuppdreetti). Hafdi B. Palsson sf. pa eignast mannvirkid ad Hallarmula 2, og byrping hf.
eignast hdtelbygginguna ad Sudurlandsbraut 2. Athygli er wvakin & pvi ad i
kaupsamningnum/afsalinu fra arinu 1975 eru ymsar kvadir lagdar a fasteignina eins og adur er
rakid.



) ADVEL

Med deiliskipulaginu var l68armorkum vid gagnvart Sudurlandsbraut og Hallarmula jafnframt
breytt og taldist 168 Pennans (B. Palssonar sf.) vid Hallarmula eftir breytingu um 2.951 m?, og 168
Pyrpingar hf. vid Sudurlandsbraut um 14.281 m?2.

pa var skipting og stadsetning bilasteeda endurskodud og samramd midad vid I6darskiptingu og
byggingarmagn, en gert var rad fyrir kvddum um akbraut og bilastaedi 4 168 til samraemis vid kvadir
i 168arleigusamningi fra arinu 1962, med sidari breytingu.

Deiliskipulagi svaedisins var breytt arid 2014, en pa var nytingarhlutfalli breytt og bilastaeedum
faekkad a 160inni Sudurlandsbraut 2. Bilastaedi voru merkt inn & deiliskipulagsuppdrattinn og var
bilasteedaporf ad Sudurlandsbraut 2 talin vera 278 steedi, en 72 steedi ad Hallarmula 2. Nugildandi
deiliskipulag svaedisins gerir pvi rad fyrir ad innan pess séu alls 350 bilastaedi. Afram var gert rad
fyrir kv6d um gegnumakstur um |8dirnar.

4. Stofnskjal um 16dina Hallarmuli 2

L6din ad Hallarmula 2 var ekki stofnud sem sjalfstaed fasteign i fasteignaskra fyrr en med utgafu
stofnskjals I6darinnar pann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Samkvaemt stofnskjalinu er [68in med
landnumerid 211260 og stadgreini 1.261.102. Um mork I68arinnar er visad til afsalsins fra arinu
1975.

Athygli er vakin & pvi, ad a uppdraetti med stofnskjalinu er sérstaklega tekid fram, ad fjoldi,
fragangur og stadsetning bilastaeda, og akstursleidir skuli vera i samraemi vid gildandi deiliskipulag.

Sem fyrr segir var pé ekki gengid fra |6darleigusamningi um |6dina og er mannvirkié ad Hallarmula
2 enn skrdd sem eignarhluti innan l6darinnar ad Sudurlandsbraut 2.

Il - Athugasemdir vid tillogu ad breyttu deiliskipulagi Hallarmula 2

1. Fyrirhugadur hotelrekstur er i andstédu vid pinglystar kvadir

Vegna framkominnar tillégu um breytingu & deiliskipulagi 168arinnar ad Hallarmula 2 telur
umbjédandi minn naudsynlegt ad arétta, ad 4 fasteigninni ad Hallarmula 2 hvilir si kvod ad
hisnzedid verdi ekki tekid til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar med nyjar eda
notadar bifreidir, sbr. pinglyst afsal, dags. 15. juni 1975 (fylgiskjal nr. 6).

Umbjédandi minn leggur rika dherslu 4, ad pinglystir eigendur fasteignarinnar ad Hallarmula 2,
sem lé0arhafi leidir rétt sinn fra, hafi gengist undir framangreinda kvod um notkun fasteignarinnar
med undirritun afsalsins, en af efni pess megi rada ad forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar
hafi verid ad mannvirkid yrdi ekki notad til starfsemi sem feeri i baga vid rekstur hotelsins ad
Sudurlandsbraut 2. Kvodin sé pinglyst, éskilyrt, 6timabundin og duppsegjanleg og pvi verdi hun
hvorki felld ur gildi né henni sagt upp. P4 byggir umbjédandi minn & pvi, ad ndverandi |6darhafi og
eigandi fasteignarinnar ad Hallarmula 2 geti ekki att rymri eda frekari rétt til hagnytingar
fasteignarinnar en fyrrum pinglystir eigendur fasteignarinnar sem hann leidi rétt sinn fra, enda er
meginregla ad vid framsal beinna eignarréttinda fylgi dbein eignarréttindi og kvadir sem stofnad
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hefur verid til yfir fasteignum. Af pvi leidi, ad |68arhafi verdi ad haga hagnytingu fasteignarinnar
til samraemis vid paer kvadir sem 4 henni hvila og hverfa fra byggingu og rekstri hétels 4 16dinni.

A0 gefnu tilefni er rétt ad geta pess, ad ekki virdist getid um kvodina i vedbdkarvottordi
fasteignarinnar ad Hallarmula 2 og munu mistok pvi hafa ordid vid skraningu fasteignarinnar i
binglysingabaekur. Pau mistok raska pd i engu tilvist kvadarinnar, enda var sannanlega stofnad til
hennar med framangreindum samningi sem faerdur var inn i pinglysingabaekur og visad er til i
nugildandi deiliskipulagi sveedisins og stofnskjali 168arinnar, sbr. jafnframt til hlidsjonar dém
Haestaréttar islands i malinu nr. 154/2001.

begar af pessari dstaedu getur tillagan ekki nad fram ad ganga i dbreyttri mynd, enda einsynt ad
I68arhafi verdi ad hverfa fra fyrireetlunum sinum um hételrekstur & 166inni.

2. Samraemi vid adalskipulag

Samkvaemt adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, er 163din ad Hallarmula 2 4 svaedi, sem skilgreint
er sem Midsvaedi M2c. bar er gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri smasoluverslunum, stofnunum,
radgjafar- og pjonustufyrirtaekjum, fjdrmalastarfsemi, veitingastodum og hdtelum, auk ibuda 3 efri
haedum. [ bindandi stefnu adalskipulagsins er gert rad fyrir ad netté byggingarmagn & svaedunum
M2c, d, e og f aukist um 60.000 m? & gildistima adalskipulagsins og ad ibudum fjélgi um 300.

Samkvaemt fram kominni tillogu ad breytingu deiliskipulagi I16darinnar ad Hallarmula 2, er gert rad
fyrir ad byggingarmagn 4 16dinni aukist um rimlega 3.800 m?, sem er um 6,4% af pvi svigrimi sem
adalskipulagid veitir til aukningar & byggingarmagni.

Athygli er vakin 4 pvi, ad i greinargerd deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvad hefur pegar
verid nytt mikid af pvi svigrimi sem adalskipulagid veitir til aukningar & byggingarmagni a
svaedunum og hvad gert er rad fyrir miklu svigrami til uppbyggingar 4 deiliskipulagssvaedinu i heild
sinni, p.e. hversu mikid svigrim er til aframhaldandi uppbyggingar innan lé8arinnar ad
Sudurlandsbraut 2, ef somu forsendur eru lagdar til grundvallar vid mat 4 moéguleikum til
uppbyggingar og i deiliskipulagstillégunni, s.s. um dzetlada bilastaedaporf o.fl.

Framangreint vardar umbjodanda minn verulegum hagsmunum, sem leigutaka l6darinnar og
eiganda fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2, eins og ndnar verdur rakid hér a eftir.

3. Deiliskipulagstillagan stridir gegn sjonarmidum um heildstaett deiliskipulag svaedisins

Umbjédandi minn bendir &, ad nugildandi deiliskipulag tekur til svaedisins i heild sinni, p.e. beggja
l63anna auk 168ar Orkuveitu Reykjavikur. A 163unum hvila ymsar sameiginlegar kvadir, s.s. um
bilastaedi og gegnumakstur, sbr. dkveedi upphaflegs I6darleigusamnings (fylgiskjal nr. 1), afsal
vegna Hallarmula 2 (fylgiskjal nr. 6), stofnskjal I68arinnar Hallarmula 2 (fylgiskjal nr. 3) og
nugildandi deiliskipulag sem stofnskjalid visar til. Umbjédandi minn telur ad afram verdi ad lita &
svaedid i heild sinni, og ad tillaga ad breytingu deiliskipulags |68arinnar ad Hallarmula 2
einvordungu, par sem gert er rad fyrir breytingu a notkun lédarinnar, verulega auknu
byggingarmagni og engum bilastaeedum a 180, feli i sér mjog veigamikla breytingu a sveedinu, sem
fallin er til pess ad raska pvi jafnvaegi sem rikir innan pess 4 kostnad umbjédanda mins.
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Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi I66arinnar felur i sér verulegar breytingar fra gildandi
deiliskipulagi svaedisins og nuverandi bygg@amynstri, en umbjédandi minn bendir 4 ad
deiliskipulagi sveedisins var sidast breytt arid 2014 og tok su breyting til sveedisins i heild sinni.

Samkvaemt 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga skal deiliskipulag jafnan taka til svaedis sem myndar
heildstaeda einingu. Med visan til pess verdur ad lita svo &, ad eins umfangsmiklar breytingar og
radgerdar eru 4 160 Hallarmula 2, borid saman vidé naverandi byggdamynstur a svaedinu og gildandi
deiliskipulag pess, kalli @ heildarendurskodun & deiliskipulagi sveedisins. Tillaga ad breytingu a
deiliskipulagi Hallarmula 2 einvordungu uppfyllir ekki paer kréfur sem gerdar eru til 16gformlegs
deiliskipulags i pvi tilliti.

4. Neikvaed grenndardbhrif tillbgunnar gagnvart Sudurlandsbraut 2

Meginatridi breytingar a deiliskipulagi sveedisins samkvaemt tillégunni felast i verulegri staekkun a
byggingareit og aukningu & byggingarmagni/nytingarhlutfalli ofanjardar ar 0,99 i 2,11, p.e. allt ad
6.800 m? bygging ofanjardar og fjdlgun & hadum hussins. Grenndarahrif mannvirkisins eru pvi
umtalsverd og fyrirséd ad prongt verdi a milli hussins ad Sudurlandsbraut 2 og Hallarmula 2 ef
tillagan naer fram ad ganga.

Sérstaka athygli vekur ad pratt fyrir ad gerd sé tillaga um verulega aukid byggingarmagn & 16dinni
i deiliskipulagstillogunni, er bilastaedum faekkad mjog verulega. Nugildandi deiliskipulag gerir krofu
um ad bilastaedi & 168inni séu 72 talsins, eda 1 stzedi & hverja 50 m? af 1534 m? af ndverandi
husnaedi, og 1 staedi & hverja 35 m? af 1.400 m? hdsnadinu. Fyrirhugud hételbygging ad Hallarmula
2 md verda um 6.800 m? ad flatarmali samkvaemt deiliskipulagstilldgunni. Samkvaemt kréfum eldri
byggingarreglugerdar hefdi slikt mannvirki purft ad lagmarki 136 bilastaedi eda 1 bilastaedi 4 hverja
50 m? hisnaedis, en samkvaemt tilldgu ad breyttu deiliskipulagi er gert rad fyrir ad fjoldi bilasteeda
innan l68arinnar verdi adeins 55 talsins og ad pau verdi stadsett i bilageymslukjallara @ premur
hadum med lyftu & milli haeda.

bratt fyrir ad ekki séu lengur akvaedi i byggingarreglugerd um lagmarksfjolda bilastaeda 4 168, ma
hafa nokkra hlidsjon af dkveedum eldri byggingarreglugerdar um aaetlada bilastaedaporf peirra
mannvirkja sem I6darhafi hyggst reisa a 16dinni & grundvelli fyrirhugadra breytinga a deiliskipulagi
svaedisins, a.m.k. & medan ekki liggur fyrir rannsékn & daetladri bilastaedaporf peirra. Telur
umbjédandi minn, ad hugmyndir I68arhafa um ad bilastaedaporf fyrirhugads hotels sé innan vid
helmingur af peim staedum, sem gerd var krafa um samkvaemt eldri byggingarreglugerd, eigi ekki
vid nokkur rok ad stydjast.

Med 068rum ordum telur umbjédandi minn augljést, ad midad vid fyrirhugada steerd
nybyggingarinnar a |66inni Hallarmuli 2 og fyrireetlan |66arhafa um hoételrekstur med tilheyrandi
fiolda gesta- og starfsmanna, sé bilastaedaporf mannvirkisins langt umfram pau 55 bilasteedi sem
gert er rad fyrir i deiliskipulagstillogunni. bess utan verdi adgengi ad bilasteedunum i kjallaranum
takmarkad par sem notast parf vid lyftu til ad komast ad hluta staedanna. b3 atelur umbjédandi
minn sérstaklega, ad hvergi sé gert rad fyrir abkomu eda staedum fyrir hopferdabifreidir, sem
munu 6éhjakvaemilega fylgja rekstri hétels & 166inni. Likur standi pvi til pess ad bifreidum, p.m.t.
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hépferdabifreidum, verdi lagt innan 168ar umbjédanda mins og hagsmunum hans og leigutaka
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2 raskad ad 6porfu og umfram pad sem edlilegt getur talist.

pa sé sa jafnframt sa alvarlegi agalli a tillogunni, ad |6darhafa virdist vera i sjalfsvald sett hvort
hann radist i gerd bilakjallara eda greidi pess i stad bilastaedagjald til Reykjavikurborgar eftir pvi
hvad hann telur hagkveemara. Af pvi tilefni er bent 4, ad adsteedur i naesta nadgrenni lédarinnar eru
med peim haetti, ad utilokad er fyrir Reykjavikurborg ad nyta slikt bilastaedagjald til uppbyggingar
a naegilegum fjolda almennra bilastaeda i ndgrenni [6darinnar, sbr. gjaldskra fyrir bilasteedagjald i
Reykjavik. Skilyrdi eru pvi ekki uppfyllt til pess ad bilasteedagjald verdi lagt & I68arhafa og pvi
6hjakveemilegt ad horfid verdi fra peirri tillogu.

begar allt framangreint er virt telur umbjédandi minn einsynt, ad engar forsendur séu til pess ad
breyta deiliskipulagi svaedisins med peim heaetti sem l6darhafi leggur til enda geti 16din einfaldlega
ekki stadid undir hugmyndum um uppbyggingu hétels. Tillagan gerir rdd fyrir ad byggingarmagn
ad Hallarmula 2 verdi aukid svo verulega, ad hvorki verdi haegt ad gera rad fyrir edlilegri adkomu
ad mannvirkinu né einu einasta bilastadi 4 168inni. Hvort tveggja mun Stviraett hafa neikvaed ahrif
a hagsmuni umbjédanda mins, par sem gestir og starfsfélk hételsins yrdi ad reida sig 8 aGkomu og
bilasteedi a 166 umbjédanda mins, sem pegar eru i fullri notkun.

Il - Kr6fur Reita-hotela ehf.

Umbjédandi minn gerir einkum krofu um ad deiliskipulagstillégunni verdi hafnad i ndverandi
mynd.

Verdi deiliskipulagstilldgunni ekki hafnad gerir umbjédandi minn krofu um, ad lagt verdi fyrir
skipulagshofunda, ad gera eftirfarandi breytingar & tillégunni:

- getid verdi um paer kvadir sem hvila a fasteigninni um notkun hennar samkvaemt afsali,
dags. 19. juni 1975, b.e. ad i fasteigninni megi adeins reka almenna verslun eda verslun
med nyjar og/eda notadar bifreidir. | pvi felst ad horfid verdi fra fyrireetilunum um rekstur
hétels ad Hallarmula 2.

- gerdar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja neegilegan fjolda bilasteeda innan
[68arinnar midad vid nytingu mannvirkisins sem verslunarhidsnadis.

- horfio verdi frd peim moguleika, ad I|6darhafi geti greitt bilastaedagjald til
Reykjavikurborgar i stad pess ad fullnaegja skilgreindri bilastaedaporf innan l16dar.

Verdi af einhverjum 3asteedum ekki lagt fyrir skipulagshéfunda, ad hverfa fra fyriretlunum um
rekstur hétels 4 168inni krefst umbjédandi minn pess, ad aflad verdi fullnaegjandi upplysinga um
bilasteedaporf mannvirkisins midad vid steerd pess og fyrirhugada notkun, pannig ad gera megi
videigandi radstafanir til pess ad sa yfirvofandi skortur sem umbjédandi minn telur vera &
bilastaedum innan I6darinnar hafi ekki neikvaed ahrif 4 hagsmuni hans, sem l6darhafa og eiganda
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2.

b3 verdi jafnframt lagt fyrir skipulagshofunda, ad gera eftirfarandi breytingar 3 tillégunni:
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gerdar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja naegilegan fjolda bilasteeda innan
|68arinnar eda dregid ella dr byggingarmagni pannig ad yfirvofandi skortur & bilastaedum
muni ekki hafa fyrirsjdanleg neikvaed ahrif 8 hagsmuni umbjédanda mins sem eiganda
fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2.

gert verdi rad fyrir adkomu og sleppistaedi fyrir hépferdabifreidar vid adalinngang
byggingarinnar.

gerd verdi krafa um ad fullnaegjandi radstafanir verdi gerdar til ad tryggja ad bifreidum
hotelgesta og starfsmanna hételsins, p.m.t. hopferdabifreidum, verdi ekki lagt innan [6dar
umbjédanda mins, med fullnaegjandi afmodrkun og merkingum 4 peim bilasteedum sem
standa eiga peim til afnota, gagnvart bilasteedum 4 166 Sudurlandsbrautar 2.

horfid verdi frd peim moguleika, ad I|6darhafi geti greitt bilastaedagjald til
Reykjavikurborgar i stad pess ad fullnaegja skilgreindri bilasteedaporf innan 168ar.

Med visan til alls framangreinds aréttar umbjodandi minn moétmeeli sin vid fyrirliggjandi

deiliskipulagstillogu l6darinnar ad Hallarmula 2. Verdi tillagan sampykkt dbreytt, eda an pess ad
tillit verdi tekid til athugasemda umbjédanda mins, askilur hann sér fullan rétt til pess ad neyta
allra peirra Urreeda sem log leyfa, p.m.t. ad krefjast skadabdta ur hendi Reykjavikurborgar, a
grundvelli 51. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Virdingarfyllst,

Gudmundur Siemsen, logmadur

Fylgiskjol:

Nr.1 Lédarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Nr.2 Yfirlysing, dags. 3. mai 1978.

Nr.3  Stofnskjal, 28. mars 2007.

Nr.4  Skraning fnr. 201-2606 i fasteignaskra pjédskrar islands.
Nr.5 Skraning Hallarmula 2 i fasteignaskra pjédskrar islands.
Nr.6 Afsal, dags. 15. juni 1975.



Reykjavikurborg
Skrifstofa skipulagsfulltraa
Borgartuni 12-14

Reykjavik, 2. mai 2018

Efni: Athugasemdir vid breytingar 3 deiliskipulagi I68arinnar Sudurlandsbraut 2 vegna Hallarmula 2

Eik fasteignafélag hf., f.h. dotturfélags sins LF2 ehf., kt. 691206-4750, Alfheimum 74, Reykjavik, Gerir
hér med eftirfarandi athugasemdir vid tillégu um breytingar 4 deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2 vegna
Hallarmula 2, sem sampykkt var ad auglysa a fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 7. mars 2018 og
i borgarradi Reykjavikur pann 15. mars 2018.

i beim breytingatillsgum ad deiliskipulag sem ad framan greinir er m.a. lagt til ad nytingarhlutfall
I68arinnar verdi haekkad umtalsvert, aukinn haedarfjoldi verdi leyfdur & 168inni og ad i husinu verdi
heimilt ad starfraekja hotel.

LF2 ehf. er eigandi huseignarinnar ad Armdla 3, en 4 peirri 168 er hamarksnytingarhlutfall 1,3. Leyfilegt
byggingamagn 4 168inni hefur b6 ekki verid fullnytt 4 pessum timapunkti og nytingarhlutfall 4 168inni i
dag er um 0,62. Ljost er ad verdi deiliskipulagstillagan sampykkt, og gangi 4form um staekkun
husnadisins & 168inni eftir, mun pad hafa umtalsverd ahrif 4 gedi og virdi hlseignarinnar ad Armula
3. G=di nuverandi hisnaedis munu skerfast par sem Gtsyni Gr eigninni verdur ad storum hluta
takmarkad, og pa er ljést ad breytingarnar myndu hafa mikil &hrif & geedi og virdi framtidariforma
félagsins um uppbyggingu & grundvelli leyfilegs byggingamagns & I68inni. ba er ljost ad pad
nytingarhlutfall sem lagt er til ad heimila 4 168inni gerir r4d fyrir byggingamagni sem er langt umfram
pbad sem gildir & adliggjandi I66um, en lagt er til ad nytingarhlutfall verdi 2,11 sem er 113% hakkun fra
pvi byggingarmagni sem gildandi skipulag gerir r48 fyrir.

LF2 ehf. motmeelir pvi umraeddum breytingum & deiliskipulagi og meelist til pess ad tillégunni sem liggur
fyrir verdi hafnad. Breytingarnar hafa i fér med sér skerdingu & Utsyni langt umfram pad sem er |
gildandi deiliskipulagi, sem skerdir gaedi og notagildi I68arinnar ad Armdla 3 og er til pess fallid ad hafa
neikvaed ahrif a eignaverd.

Virdingarfyllst,

F A EllKY
Pﬁl]f\ﬁ\, (/ﬂS/L(%( FASTEIGNAFELAG

Palina Gisladottir
Framkvaemdastjori framkvaemdasvids
Eikar fasteignafélags hf.
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Reykjavik 9. mai 2018.

Breyting a deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2 vardandi Hallarmula 2

Til Landslaga hefur leitad fslensk Orkuvirkjun ehf., sem er eigandi hluta htissins ad
Lagmula nr. 5. Hefur Islensk Orkuvirkjun ehf. falid Landslogum ad koma
eftirfarandi athugasemdum og andmeelum 4 framfeeri vegna auglystrar breytingar a

deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2, vardandi 160ina ad Hallarmula 2.

Deiliskipulagsbreytingunni er mdtmeelt og lagt til ad fallid verdi fra henni. Tillagan
gerir rad fyrir verulegri aukningu a byggingarmagni a einni 160 p.e. tr teplega 3100
fm. 19405 fm. an pess ad fyrir pvi séu nokkur skipulagsleg rok. Fyrirhugud bygging
a0 Hallarmula 2 virdist t.d. ekki i takt vio byggdamynstur sveedisins.

Eins og borgaryfirvoldum ma vera ljost eru bilasteedamal & sveedinu i dlestri og
augliést ad pau munu ekki batna vid auglysta breytingu. I tillogunni sjalfri kemur
m.a. fram ad neikveed ahrif tillogunnar felist i aukinni umferd og stadbundnum
neikveedum ahrifum & hljodvist og loftgeedi. Jafnframt er fullyrt ad ndkvaem aukning

a umferd sé dviss. Hvorutveggja er audvitad dasaettanlegt.

[slensk Orkuvirkjun ehf. telur raunar andsteett skipulagslogum ad breyta skipulagi
l6darinnar og heimila svo verulega breytingu og uppbyggingu an pess ad skoda
sveedid/gotureitinn 1 heild sem afmarkast af Sudurlandsbraut, Hallarmula, Armula
og Lagmula. Slik breyting, & einni 100, sé i raun ekki skipulag heldur
byggingarleyfisumsokn. Teeplega er haegt ad halda pvi fram ad skipulagsahrif
tillogunnar hafi verid skodudu eda ahrif sambeerilegrar uppbyggingar annarra
l60arhafa a sveedinu. Engin gogn liggja a.m.k. um fyrir pad i tillogunni. Slika tillaga
er pvi andsteed meginreglu skipulagslaga um skipulagsskyldu 4 sambeerilegan hatt
og urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala alyktadi 1 fjolmorgum trskurdum

Borgartun 26 Kt.: 450710-0830 112
105 Reykjavik ~ Vsk.: 105456

Simi: 520 2900 www.landslog.is

Fax: 520 2901
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sinum, i upphafi aldarinnar, um byggingarleyfi i pegar byggdum en
odeiliskipulogdum hverfum. Pa er minnt 4 ad nefndin hefur jafnframt komist ad
peirri nidurstodu ad deiliskipulag fyrir eina 160 sé 1 raun ekki skipulag sbr. trskuro
urskurdarnefndarinnar um Skdgarhlio 12 nr. 25/2000. Telja verdur ad hid sama eigi

vid pegar um svo verulega breytingu a einni 160 er a0 raeda.

Meta verdi mogulega heildaruppbyggingu a sveedinu 6hao fyrireetlunum einstakra
l60arhafa til ad tapa ekki moguleikum a uppbyggingu eda skipta byggingarmagni a
handahofskenndan hatt. Pad geti leitt til pess ad uppbygging eins 160arhafa skeroi

hagsmuni annarra og hagsmuni heildarinnar.

Er skorad a skorad a skipulagsyfirvold ad falla fra tillogunni og skoda skipulag og
uppbyggingarmoguleika a heildarsveedinu i samradi vio alla 160arhafa. Verdi pad
ekki gert askilur umbjédandi minn sér allan rétt til ad leita réttar sins eins og hann
telur best fara. Eins askilur hann sér rétt til skadabota verdi hann fyrir tjoni vegna

malsins.

Undirritadur mun goofaslega veita frekari upplysingar verdi pess 0skad.

Virdingarfyllst,

f.h. Landslaga,

Ivar Palsson.
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Runar S. Gislason, l6gm. Ifs

Logmannsstofa

Lagmula 5, 108 Reykjavik

gsm 895 6300 runarg@netheimar.is
kt. 100752-3449

Skipulagsfulltrdi
skipulag@reykjavik.is

Reykjavik, 9. mai 2018

Vardar tillogu Hallarmala 2

Undirritadur formadur Husfélagsins Lagmula 5, Reykjavik, motmeeli hér med
tillogu ad breytingu & deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2 vegna l6darinnar nr. 2
vid Hallarmdula.

[ tillégunni kemur m.a. fram ad bilasteedi verda fjarleegd og gerdur bilakjallari.

Pad mé& 6llum verd ljost ad bilakjallarinn, en fjoldi bilasteeda er ekki tilgreindur né
fyrir hverja hann verdur starfsmenn ada vidskiptamenn, mun aldrei anna peirri
vidboétarporf sem skapast pegar fjoldi niverandi bilasteeda er fjarleegdur.

Asoknin i bilastaedi 16darinnar Lagmula 5 mun pvi aukast verulega fra pvi sem na
er pegar hin nyja bygging verdur tekin i notkun. Reglulega hafa fyrirtaeki i
Lagmaula 5 radid starfsmann til ad visa fra adilum sem atla ad leggja i bilastadi
okkar an pess ad eiga erindi vio fyrirteki i LAgmula 5. Med pessari tillogu
skipulags mun kostnadur vid eftirlit med bilasteedum hussins til ad tryggja
vidskiptamdnnum hdssins bilastaedi aukast verulega og pad er ekki asattanlegt.

itreka hér med motmaeli eigenda Lagmala 5 vid fyrrgreindri tilldgu skipulags og
borgarrads Reykjavikur og visa i framangreind rok.

Rdnar S. Gislason l6gm.
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Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid
Reykjavik 24.08.2018

Vardar: Hallarmuili 2, breyting a deiliskipulagi

Ad lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsokn Yrki arkitekta ehf. métt. 20. névember 2017 vardandi
breytingu & deiliskipulagi Sudurlandsbrautar 2 vegna I6darinnar nr. 2 vid Hallarmula. Breytingin felst i megin
atridum i pvi ad auka leyfilegt byggingarmagn og auka haedarfiélda & 168inni med illiti til adliggjandi
byggdar, i byggingunni verdur hotel, leyfilegur haedarfjoldi verdur 5 haedir med efstu haedina inndregna fra
Hallarmula en til vesturs stallast byggingin nidur i 1 haed, bilastzedi verda fjarleegd af yfirbordi I6darinnar og
gerdur er bilakjallari, samkvaemt uppdr. Yrki arkitekta ehf. dags. 15. nGvember 2017, sidast br. 2. mars
2018.

Tillagan var auglyst fra 28. mars 2018 til og med 9. mai 2018.

Eftirtaldir adilar sendu athugasemdir:
1. Eik fasteignafélag hf. f.h. LF2 détturfélags dags. 2. mai 2018,
2. Advel logmenn f.h. Reita-hotela dags. 8. mai 2018,
3. Advel logmenn f.h. Flugleidahotela ehf. dags. 8. mai 2018,
4. Landslog f.h. islenskar Orkuvirkjunar ehf. dags. 9. mai 2018
5. Runar S. Gislason ldgm. formadur Husfélagsins Lagmula 5 dags. 9. mai 2018.

Forsaga: Unnid var med préun tilldgu ad uppbyggingu a |6dinni af radgjafa fyrir hond l6darhafa i
fyrirspurnarformi fra haustinu 2016 og i samvinnu vid verkefnisstjora hja embeetti skipulagsfulltraa. | fyrstu
fyrirspurnar tillogu, i névember 2016, var 6skad eftir ad byggja mun haerra og umfangsmeira hus en tillagan
nu. Byggingin var fra pvi ad vera 7 haeda ad gétu og 5 ad inngardi yfir i ad vera 4 haedir ad gotu(d
inndregin) og ein ad inngardi. Unnid var med ad forma tilldguna i haedum og umfangi pannig ad hun feeri
sem best i gétumyndinni og byggdamynstrinu og hefdi sem minnst neikvaed umhverfisahrif, en byggdin
umhverfis einkennist af 4-7 haeda husum ad goétu og leegri hdsum i inngdréum.
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Snid i tillégu név 2016 7-5 heedir Snid i kynnta tilldgu 4/5-1 haed, punktalinur eru 6byggdar byggingar

Helstu atridi athugasendanna eru eftirfarandi:

Breéf 1, Eik fasteignafélag hf. f.h. LF2 détturfélags

Tilldgunni er métmeelt par sem breytingarnar eru talda hafa i for med sér skerdingu & Utsyni langt umfram
bad sem er i gildandi deiliskipulagi, sem skerdi gaedi og notagildi [6darinnar ad Armdla 3 og sé til pess falli
ad hafa neikvaed ahrif a eignaverd. Einnig er bent a pad ad nytingarhlutfall pad sem tillagan reiknar med sé
langt umfram pad sem gildi fyrir adliggjandi 16dir.

Svar: Fra pvi ad endurskodun & deiliskipulagi gdtureitanna milli Sudurlandsbrautar og Armdla var unnin
upp Ur 2000 hafa verid sampykktar nokkrar breytingar & deiliskipulagi einstakra 168a innan peirra. par
hefur m.a. verid sampykkt haekkun a nytingarhlutfalli og breyttir skilmalar vegna bilasteeda. bad kemur til
af ymsu m.a. pvi ad svaedid er virkt verslunar og pjonustusveedi og einstaklega vel stadsett midsvaedis i
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borginni. bess vega er m.a. mikilveegt ad nyta pad vel, einnig er stefnt ad pvi ad styrkja innvidi og
adgegni pess i framtidinni par sem ein megin leid fyrirhugadrar borgarlinu liggur i jadri svaedisins um
Sudurlandsbraut. Pad nytingarhlutfall sem tillagan reiknar med er apekkt pvi sem leyft hefur verid a
peim [66um svaedisins par sem skipulagi hefur verid breytt. Enn fremur ma benda @ ad mismunur a
nytingarhlutfalli einstakra 166a helgast einnig af steerd peirra, 160 Hallarmula 2 er litil 166 og 164ir i
nagrenninu, s.s. 168 Sudurlandbrautar 2 og Armdla 3 eru mun steerri. Haed hissins og umfang pess
kemur til med ad vera i samraemi vid byggdamynstrid a sveedinu sem einkennist af pvi ad his ad go6tu
eru 4-7 haedir med laegri hisum inn i reitinn, pad & po ekki vid Armala 3 sem hefur heimild til pess ad
byggja 7 haeda hushluta inn i reitinn.

Fallist er a ad tillagan hefur pau ahrif ad utsyni keerenda skerdist/breytist eitthvad, su Utsynisskerding er
b6 dveruleg og ekki umfram pad sem buast méa vid pegar byggt er i péttu borgarumhverfi. Benda ma a
ad adilar i péttri borgarbyggd geta ekki buist vid pvi ad dbyggdar og vannytar 168ir i nagrenni peirra
haldist 6byggdar eda 6breyttar um aldur og eefi og ad réttur til dbreytts utsynis er ekki bundid i 6g.
Jafnframt ma benda a ad breytingar @ skuggavarpi eru innan peirra marka sem vid ma buast pegar
uppbygging a sér stad i péttri borgarbyggd.

Ekki er pvi fallist @ ad breyting pessi sem m.a. heimilar breyttar haedir hushluta leidi til aukinar
utsynisskerdingar umfram pad sem buast hefdi matt vid vegna framkvaemda i samraemi vid gildandi
deiliskipulag m.a. par sem byggt er inn i inngard og ad byggingin er umlukin 68rum byggingum. Einnig
er tillagan pannig ad byggingin inn i reitinn til vesturs leekkar en haekkar ad gotu sem er i takt vid
byggdamynstur og studlar ad betri nytingu innreitanna og minni neikveedum umhverfisahrifum.

Reist mynd gildandi heimildir reist mynd gildandi heimildir og kynnt tillaga

Bent er & ad ef gildistaka skipulags veldur pvi ad verdmeeti fasteignar leekkar, nytingarmoguleikar hennar
skerdast fra pvi sem &dur var heimilt eda ad peir ryri svo ad hun nytist ekki til somu nota og adur, pa & sa
sem synt getur fram a ad hann verdi fyrir tjoni af pessum sdkum att rétt @ bétum Ur borgarsjédi.

Bréf 2 og 3 Advel logmenn f.h. Reita-hétela og Flugleidahadtela ehf eru samhljodandi

| - L6din ad Sudurlandsbraut 2 og Hallarmula 2

1.

Lédarleigusamningur, dags 7.12.1962. Rakin er saga l6darleigusamninga fyrir I6dina og bent & ad
mannvirkid ad Hallarmula 2 sé enn skrad & l6dina Sudurlandsbraut 2 i fasteignaskra bjodskrar og i
binglysingarbokum, einnig ad 16din ad Hallarmula 2 sé skrad sem 6byggd 168 i eigu Reykjavikurborgar.

2. Kvadir a mannvirkinu ad Hallarmula 2 samkvamt afsali dags 15. 6. 1975. Rakin er saga

eignaskipta og kvada a [6dinni/tengt Hallarmula 2 m.a. bent & ad eftirfarandi kvadir sem fram koma i
yfirlysingu dags 9.4.1974 hvili enn & fasteinginni. Ad i husinu skuli reka almenna verslun, svo sem med
varahluti i bifreidar og 6nnur teeki, nyjar og notadar bifreidar enda brjéti su starfsemi ekki i baga vid
rekstur hotelsins eda eigenda pess.

3. Deiliskipulag Sudurlandsbrautar 2. Rakin er saga deiliskipulags l68arinnar, skipting i 16dir,

bilasteedaporf.
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Stofnskjal um l66ina Hallarmdla 2. Athygli er vakin a pvi, ad & uppdreetti med stofnskjalinu er
serstaklega tekid fram, ad fjoldi, fragangur og stadsetning bilasteeda og akstursleidir skuli vera i
samreaemi vid gildandi deiliskipulag og ad ekki hafi verid gengid fra lo6darleigusamningi um 168ina og er
mannvirkid ad Hallarmula 2 enn skrad sem eignarhluti innan l6darinnar ad Sudurlandsbraut.

Svar:

. Samkvaemt tilldgunni er ekki um neinar breytingar 4 kvddum ad raeda fyrir [68ina Hallarmdla 2. i tilldgu

ad breyttu deiliskipulagi helst kvod um gegnumakstur og bilastaedaskilmalum og kvodum um pau er
breytt. Buid er ad gera l6darleigusamning fyrir Hallarmula 2 skv. breyttu deiliskipulagi sem liggur hja
syslumanni til pinglysingar. Allar kvadir sem koma fram a I6daruppdreetti eda i I6darleigusamning falla Gt
med nyjum samningi. Hvad kvadir varda fyrir Sudurlandsbraut 2, pa er t.d. kvod um gerd akbrautar og
bilastaeda felld ut med nyjum lodaruppdreetti.

. Hvad vardar kvddina i afsalinu fra 1975 vardandi notkun pa kemur han ekki i veg fyrir ad deiliskipulagi

verdi breytt i pa veru sem tillagan gerir. Menn geta almennt ekki med samningum sin a milli prengt
heimildir sveitastjorna til deiliskipulagsgerdar. | afsalinu er enn fremur visad il yfirlysingar Kr.
Kristjanssonar hf. dags. 9. april 1974, en su yfirlysing liggur ekki fyrir i mali pessu. Um er ad reeda
samkomulag paverandi eigenda og verdur ekki skorid ur um gildi pess af halfu borgaryfirvalda. Efni
kvadarinnar er auk pess 6ljost. Hvergi kemur skyrt fram ad oheimilt sé ad reka hétel. | kaupsamningi og
afsali fra 2017 er kvadarinnar auk pess hvergi getid.

. Ekki er porf & ad svara pessu atridi enda er verid ad rekja sogu deiliskipulags.
. BUi® er ad gera nyjan l6daleigusamning sem er i pinglysingu. Akvaedi i stofnskjali vardandi pad ad

akstursleidir og bilasteedi skuli vera i samreemi vid gildandi deiliskipulag koma ekki i veg fyrir ad
deiliskipulagi sé sidar breytt hvad petta vardar. Vakin er athygli a ad akstursleidir haldast dbreyttar.

Il - Athugasemdir vid tillogu ad breyttu deiliskipulagi Hallarmula 2.

1.

Fyrirhugadur hételrekstur er i andstodu vid pinglystar kvadir.

Bent er & ad fyrirhugadur hétel rekstur sé i andstddu vid pinglystar kvadir og ad & fasteigninni hvili st
kvod ad husnaedid verdi ekki tekid til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar med nyjar eda
notadar bifreidar sbr. pinglyst afsal dags 15.6. 1975.

Samrami vid adalskipulag.

Athygli er vakin a pvi, ad i greinargerd deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvad hefur pegar verid
nytt miki® af pvi svigrimi sem adalskipulagid veitir til aukningar a byggingarmagni & sveedum M2 og
hvad gert er rad fyrir miklu svigrami til uppbyggingar & deiliskipulagssvaedinu i heild sinni (60.000 m2),
b.e. hversu mikid svigram er til &framhaldandi uppbyggingar innan I6darinnar ad Sudurlandsbraut 2, ef
somu forsendur eru lagdar til grundvallar vié mat & moguleikum til uppbyggingar og i
deiliskipulagstilldgunni (3.800 m2 6,4 %), s.s. um aatlada bilasteedaporf o.fl.

Deiliskipulagstillagan stridir gegn sjonarmidum um heildstzett deiliskipulag svadisins

Bent er & ad samkveemt 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga skuli deiliskipulag jafnan taka til sveedis sem
myndar heildstzeda einingu. Med visan til pess verdur ad lita svo &, ad eins umfangsmiklar breytingar og
radgerdar eru a 168 Hallarmula 2, borid saman vid niverandi byggdamynstur a sveedinu og gildandi
deiliskipulag pess, kalli & heildarendurskodun a deiliskipulagi svaedisins. Tillaga ad breytingu a
deiliskipulagi Hallarmula 2 einvérdungu uppfyllir ekki paer kréfur sem gerdar eru til 1dgformlegs
deiliskipulags i pvi tilliti.

Neikvaed grenndarahrif tillogunnar gagnvart Sudurlandsbraut 2

Midad vid fyrirhugada steerd nybyggingarinnar a 16dinni Hallarmuli 2 og fyrireettlan l6darhafa um
hételrekstur med tilheyrandi fjdlda gesta- og starfsmanna, er sett fram st skodun ad bilasteedaporf
mannvirkisins sé langt umfram pau 55 bilastaedi sem gert er rad fyrir i deiliskipulagstillogunni. Pess utan
verdi adgengi ad bilasteedunum i kjallaranum takmarkad par sem notast parf vi lyftu til ad komast ad
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hluta steedana. ba atelur umbjdédandi minn sérstaklega, ad hvergi sé gert rad fyrir abkomu eda staeedum
fyrir hopferdabifreidir, sem munu 6hjakvaemilega fylgja rekstri hotels a 16dinni. Likur standi pvi til pess ad
bifreidum, p.m.t. hopferdabifreidum, verdi lagt innan I66ar umbjodanda mins og hagsmunum hans og
leigutaka fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2 raskad ad 6porfu og umfram pad sem edlilegt getur
talist.

Svar:

1. Visad er til framkomins svars hér ad framan vid bréfum 2 og 3, lidum | 1 og 2, vardandi kvodina.

Ekki er venja ad uppreikna heimildir allra 166a innan svaeda, Ut fra heildar heimildum Adalskipulags, i

hvert sinn sem deiliskipulagi er breytt heldur er heildin hofd til hlidsjonar, vert er ad nefna ad

nytingarhlutfals heimildir og steerdir [6da a sveedinu eru nupegar mismunandi. Staerri [68irnar syna oft
minna nytingarhlutfall b6 ad heimildir & peim séu miklar eins og reyndin er fyrir [68ina Armdla 3 sem fékk

miklar nybyggingarheimildir i deiliskipulaginu arid 2005.

Lédin Hallarmuli 2 er a midsvaedi M2c i Adalskipulagi Reykjavikur um pad svadi segir:
,M2c,d,e,f,g. Malar-Sudurlandsbraut-Laugardalur. Einkum gert rad fyrir skrifstofum, rymisfrekri
smaso6luverslun, stofnunum, radgjafar- og pjonustufyrirtaekjum, fiarmalastarfsemi, veitingastédum
o0g hotelum. Léttur idnadur er heimill & sveedum M2c-e, s.s. prentidnadur og verkstaedi, par sem
adstaedur leyfa. Ibtidarhisnaedi er heimilt & efri haedum bygginga enda verdi tryggd videigandi
gaedi a l6dum vidkomandi bygginga, samanber nanari akvaedi par um i deiliskipulagi.”

Eins og hér ad ofan segir, pa er innan reitsins heimil fj6lpzett starfsemi sem rimast innan

starfsemisheimilda M2c. Starfsemi innan reitsins og i einstokum husum getur ordid hotel eda annad. Vel

bekkt er ad starfsemi i hisum breytist i timans ras og ad hus sem einu sinni hysti t.a.m. verslun med

nyja og notada bila, rittangaverslun hysi sidar hotel eda jafnvel ibudir. Samanber ofangreint er tillagan i

samraemi vid landnotkunarheimildir i AR.

3. Eitt af markmidum deiliskipulagsvinnunnar var ad heimildarammi til uppbyggingar a [6dinni félli vel ad
svaedinu hvad stafsemi, uppbrot, fislbreytileika og byggdamynstur vardar. | gegnum préunarferli
tillégunar var unnid i pvi ad adlaga hana ad byggdamynstri sveedisins og adliggjandi sveeda m.a. var
byggingin laekkud og brotin upp pannig ad hun hefdi sem minnst neikveed umhverfisahrif og félli vel ad
byggdamynstri. Byggdin a svaedinu hefur nokkud sterkt yfirbragd, heerri his ad g6tu 4-7 haeda og leegri
inn i reitinn.

Ekki er fallist & ad 6heimilt sé ad breyta deiliskipulagi I6darinnar. Tilvitnad akvaedi i skipulagslogum a

einungis vid um pau tilvik pegar verid er ad vinna nytt deiliskipulag.

4. Eins og venja er i deiliskipulagi margra svaeda m.a peirra sem hér um raedir pa ber hverri 168 ad sja fyrir
sinni bilastaedaporf Ut fra notkun husa, hus hluta og peim bilastaedaskilmala sem eru hluti deiliskipulags.
Skilmalar vegna bilastaeda og porf fyrir pau hefur préast og breyst i timans ras m.v. breyttar parfir,
innvidi og hegdunarmynstur. A umlidnum arum hafa skilmalar vegna bilasteeda breyst, m.a. pannig ad
porfin er flokkud nidur eftir notkun hashluta m.a. er minni porf aaetlud vegna hételstarfsemi, lager- og
taekniryma heldur en fyrir til ad mynda verslun- og pjénustu. | anda pess hefur skilmalum vegna
bilasteeda verid breytt fyrir allmargar 163ir & svaedinu og jakveett hefur pott ad gera pad, p.e.a.s.
samraema og nutimavaeda bilasteedaskilmala & sveedum/fyrir skipulagslegar heildir.

Nokkrir moguleikar eru fyrir langferdabila ad stoppa i nalaegd vid husid m.a. vid gegnumakstursgétu

sunnan hussins og i almennum bilasteedum vid Hallarmula séu pau laus, ekki stendur til ad gera

sérstakt rutbilateedi i Hallarmula.

lll- Krofur Reita-hoétela ehf.

Gerd er krafa um ad deiliskipulagstilldgunni verdi hafnad i naverandi mynd.
Verdi deiliskipulagstilldgunni ekki hafnad gerir umbjédandi minn krofu um, ad lagt verdi fyrir
skipulagshoéfunda, ad gera eftirfarandi breytingar a tilldgunni:

1. getid verdi um peer kvadir sem hvila & fasteigninni um notkun hennar samkveemt afsali, dags. 19. juni
1975, p.e. ad i fasteigninni megi adeins reka almenna verslun eda verslun med nyjar og/eda notadar
bifreidir. i pvi felst ad horfid verdi fra fyrirsetlunum um rekstur hétels ad Hallarmdla 2.
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2. gerdar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja neegilegan fjolda bilastzeda innan l6darinnar midad vid
nytingu mannvirkisins sem verslunarhisnadis.

3. horfid verdi fra peim moguleika, ad I6darhafi geti greitt bilasteedagjald til Reykjavikurborgar i stad pess
ad fullneegja skilgreindri bilasteedaporf innan [6dar.

ba verdi jafnframt lagt fyrir skipulagshofunda, ad gera eftirfarandi breytingar a tillogunni:

4. ger@ar verdi videigandi radstafanir til ad tryggja neaegilegan fjolda bilasteeda innan I6darinnar eda dregid
ella ur byggingarmagni pannig ad yfirvofandi skortur & bilasteedum muni ekki hafa fyrirsjaanleg neikvaed
ahrif & hagsmuni umbjédanda mins sem eiganda fasteignarinnar ad Sudurlandsbraut 2.

5. gert verdi rad fyrir abkomu og sleppistaedi fyrir hopferdabifreidar vid adalinngang byggingarinnar.

6. gerd verdi krafa um ad fullnsegjandi radstafanir verdi gerdar til ad tryggja ad bifreidum hotel gesta og
starfsmanna hételsins, p.m.t. hopferdabifreidum, verdi ekki lagt innan 168ar umbjédanda mins, med
fullnaegjandi afmorkun og merkingum & peim bilastaedum sem standa eiga peim til afnota, gagnvart
bilasteedum & 168 Sudurlandsbrautar 2.

7. horfid verdi fra peim moguleika, ad I6darhafi geti greitt bilasteedagjald til Reykjavikurborgar i stad pess
ad fullnzegja skilgreindri bilasteedap6rf innan ddar.

Svar:

1. Visad er til framkominna svara bréfa 2 og 3, lida Il 1 og 2, vegna kvadarinnar.

2. bad er gert samanber svar vid bréfum 2 og 3, lid |1 4.

3. Ekki er fallist & pessa krofu enda er almennt heimilt ad greida fyrir pau bilasteedi sem ekki verdur
komid fyrir innan [66ar samanber 19. gr skipulagslaga. Lagt er til ad pessu akveedi verdi breytt
pannig ad heimilt verdi ad greida fyrir bilastaedapdrf umfram pad magn bilastaeda sem tillagan
reiknar med ad koma fyrir i kjallara.

4. Visad er til svars vid bréfum 2 og 3, lid 1l 4.

5. Nokkrir moguleikar eru fyrir langferdabila ad stoppa i nalaegd vid husid m.a. vid
gegnumakstursgétu sunnan hussins og i almennum bilasteedum vid Hallarmula séu pau laus, ekki
stendur til ad gera sérstakt ratbilateedi i Hallarmula.

6. Benter a hverri 168 ber ad sja um sina bilasteedaporf einnig fyrir hdpferdabila m.t.t. reksturs og
parfa og ad heimilt er ad merkja bilasteedi innan 168a séu allir sammaéla um ad gera pad.

7. Fallist er a ad breyta pessu akvaedi samanber lid 3.

Bréf 4 Landslog f.h. islenskar Orkuvirkjunar ehf

Deiliskipulagsbreytingunni er motmeelt og lagt til ad fallid verdi fra henni par sem tillagan gerir rad fyrir
verulegri aukningu a byggingarmagni a einni 168 p.e. Ur teeplega 3100 fm. i 9405 fm. an pess ad fyrir pvi
séu nokkur skipulagsleg rok.

Einnig vegna pess ad fyrirhugud bygging ad Hallarmula 2 virgist t.d. ekki vera i takt vid byggdamynstur
svaedisins og bilasteedamal eru i dlestri.

islensk Orkuvirkjun ehf. telur raunar andsteett skipulagslogum ad breyta skipulagi I63arinnar og heimila svo
verulega breytingu og uppbyggingu &n pess ad skoda svaedid/gotureitinn i heild sem afmarkast af
Sudurlandsbraut, Hallarmdla, Armala og Lagmula. Slik breyting, 4 einni 168, sé i raun ekki skipulag heldur
byggingarleyfisumsokn.

Svar: Vardandi aukningu byggingarmagns og 6samraemi er visad til svara vid bréfi 1. [ 37 gr. skipulagslaga
kemur fram ad deiliskipulag skuli gera fyrir einstok sveedi eda reiti par sem framkveemdir eru fyrirhugadar
og skal jafnan mida vid ad pad taki til sveeda sem mynda heildsteeda einingu. Hefd og heimild er fyrir pvi ad
deiliskipulagi sé breytt fyrir eina 168 innan reits, hinsvegar er ekki mogulegt ad gera nytt deiliskipulag fyrir
eina 16d.

i gildi er deiliskipulag Sudurlandsbrautar 2 sem tekur til 169anna Sudurlandsbrautar 2 og Hallarmdla 2. Pad
er i samraemi vid skipulagslog ad gera breytingar a pvi skipulagi, an pess ad reiturinn sé vikkadur Ut frekar.
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Bréf 5 Runar S. Gislason 1ogm. formadur Husfélagsins Lagmaula 5

Lyst er ahyggjum yfir pvi ad bilakjallarinn muni ekki anna eftirspurn eftir bilasteeum vegna uppbyggingar a
|63inni og ad asokn i bilasteedi I6darinnar Lagmula 5 muni pvi aukast verulega fra pvi sem nd er med
auknum kostnadi vegna eftirlits med notkun bilastaeda til handa Lagmaula 5.

Svar: Ekki er fallist & ad fyrirsjaanlegt sé ad bilakjallarinn muni ekki anna eftirspurn. Eigendur bilasteeda i

nagrenninu geta einnig gert radstafanir til ad koma i veg fyrir ad adrir leggi i peirra steedi s.s. med

sermerkingum. Ad ddruleiti er visad til svara vid bréfum 2 og 3, lid 1l 4, er petta vardar.

Nidurstada: Samanber ofangreint er meelt med pvi ad tilldgunni verdi breytt eftirfarandi:

e Akvaedi um heimild til ad greida fyrir umfram bilasteedapérf verdi breytt pannig ad heimilt sé ad greida
fyrir bilasteedaporf umfram 55 bilasteedi sé pess porf.

Ad 6dru leiti verdi tillagan sampykkt dbreytt

F.h. skipulagsfulltrians i Reykjavik

Liljia Grétarsdéttir arkitekt og verkefnisstjori
Harri Ormarsson, hd|
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