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GREINARGERD

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktdber 2021 og birt i B-deild
stjornartidinda pann 18. januar 2022. Skv. adalskipulaginu

'\‘\

HLUTI ADALSKIPULAGS REYKJAVIKUR 2040
tilheyrir 166in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valhoéll) midsvaedi

(M), nanar tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L68in er

SKYRINGAR

hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og Nordurmyri. Reiturinn er
stadsettur a reit M2b. bar er fyrst og fremst gert rad fyrir Mork breytinga

Mork skipulagssveedis

gk: 30,00 gk: 30,00 rymisfrekum smasoéluverslunum, skrifstofum, stofnunum, EEEEEEEEEEEEEE

v radgjafar- og pjonustufyrirtaekjum, honnunarfyrirtaekjum og Lodarmork
0. g handverki, hételum og veitingastédum. bar sem adstaedur leyfa mimimimmmm=== Byggingarreitur
8 er ibudarhusnaedi heimilt, einkum & efri haedum bygginga. Byggingarreitur bilakjallara
e00o0cec000000000 Kvoaumgongusng
i gildi er deiliskipulag fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts - Svalarlina
reitir 1.252.101 og 1.252.102 - sampykkt i borgarraéi 28.11.2019 -~ Kv6d um hitaveitustokk
med sidari breytingum. Breyting pessi naer adeins til hissins ~ == === == === Ny l66armork
Haaleitisbrautar 1, betur pekkt sem Valholt. === === e e Lodamork felld dr gildi
. o ) o o ) ) Sérafnotaréttur ibuda a jaréh.
| gildandi deiliskipulagi er husid Haaleitisbraut 1 skilgreint sem
skrifstofuhusnaedi. Med breytingu pessari verdur heimilt ad reka
. : Umferdargotur
par hotel med allt ad 90 herbergjum.
. D e . , Nuverandi byggingar
Breytingin felur einnig i sér heimild til haekkunar hussins um eina
innd haed. | Al milli ut ja ny khaedar skal
inndregna haed. Innanmal milli utveggja nyrrar pakhaedar ska Nybygging - ibldarhis
ekki vera meira en innanmal milli utveggja jaréhaedar hussins
(sja skyringarmynd). Nybygging- skrifstofur
Heimilt er ad lyftuhus fari allt ad 1,5m upp fyrir heimiladan
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ik VoY oy v Kvod um leik svaedi
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Einnig verdur heimilt ad grafa fra husinu austanverdu til ad i ,
o o o Kvod um green svaedi
ko sakja birtu ofan i kjallara hussins.
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Grédur - stadsetning
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Breyting a deiliskipulagi

| skipulagsldgum nr. 123/2010 er ekki gerd su krafa ad vié

o
o

sampykki skipulagsaaetlana liggi fyrir ad 6l skilyrdi til sampykkis
eda utgafu byggingar- eda framkvaemdaleyfa a grundvelli pess
skipulags séu uppfyllt. Enn fremur liggur ekki fyrir ad 16g askilji
a0 sampykki arkitekta peirra husa sem veitt er heimild til
breytinga 4 liggi fyrir vid sampykkt deiliskipulags. Alitaefni um 01

inntak og vernd héfundarréttar radast af akveedum héfundalaga
nr. 73/1972. Urlausn slikra alitaefna eiga eftir atvikum undir

démstdla.
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VERKFRZEDISTOFA
MINNISBLAD
Verkheiti: ~ Valhéll Haaleitisbraut - Samgéngumat Verkniumer: 26125
Héfundar:  Svavar Hrafn Agustsson dags.: 01.04.2026
Ryni: iris borarinsdottir

1 Inngangur

Samgdngumat petta er unnid i tengslum vid deiliskipulagsbreytingu sem nu er i vinnslu
vegna fyrirhugadra breytinga a starfsemi i ndverandi husnaedi vid Haaleitisbraut 1,
betur pekkt sem Valhdll. Byggingin hefur verid nytt sem skrifstofu- og pjonustubygging.
Nu er stefnt ad pvi ad breyta byggingunni i allt ad 90 herbergja hétel med verslun a
jardhaed. Nuverandi hus er skrad 2.798 m2. Gert er rad fyrir ad baeta vid pakhaed sem
verdur ad hamarki 425m?, eda samtals 3.223 m?. Pa er reiknad med ad a jar6haed geti
verid verslun eda 6nnur sambeerileg starfsemi, um 400 m2.

| Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er reiturinn skilgreindur sem midsvaedi M2 (Mynd 1).

— Skipulagssveedi

Samgéngur og veitur
Flokiar

- Gonguleidir(GL)  Jol o

wee Hiolaleidir (HL)

== Gongu- og hjdlaleid (GH)
= Tengivegir (TV)
~— Adrir vegir (AV)
~ - Borgarfina (SU)
Landnotkun
Flokkur
[ ibusarbyggs (ie)
[:| Midsvaedi (M)
[l samiagspisnusta (s)

Mynd 1: Stadsetning Valhallar midad vid Adalskipulag Reykjavikur 2040 (Borgarvefsja, 2026).

Samgoéngumatid er framkveemt til ad meta hjola- og bilastaedaporf fyrir hotelid og
verslun i Valhdll. Vid gerd matsins var studst vid reglur Reykjavikurborgar um fjolda
bila- og hjdlastaeda i borginni (Reykjavikurborg, 2024).

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 113
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2 Nuverandi adstaedur

i naverandi sampykktu deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1 fra 2019, med nyjustu
sampykktu breytingu fra 2022, er gert rad fyrir pvi ad tvo ibudarhus verdi byggd inn a
166 Valhallar, med samtals 74 ibudum. ibudarhisin eru stadsett sitthvoru megin vid
Valholl. Framkvaemdir vid ibudarhus 1 vid Bolholt eru hafnar en ekki hefur verid byrjad
& uppbyggingu ibudarhass 2 vid Kringlumyrarbraut. | ibadarhasi 1 er gert rad fyrir
verslun a jardhaed, vid gatnamaét Skipholts og Bolholts.

Baedi ibudarhusin & 16dinni eru med bilasteedakjallara sem hysir bilastzedi peirra
(samtals 66 staedi). Ofanjardar er i gildandi skipulagi gert rad fyrir 49 bilastaeedum. 47
staedi eru fyrir starfsemi i Valholl (sem er gert rad fyrir ad hysi skrifstofur), og 2 steedi
eru atlud verslun i ibudarhusi 1. Gert er rad fyrir ad bilasteedi ofanjardar samnytist
med Ollum husum a 166inni utan skrifstofutima.

Mynd 2 synir gildandi deiliskipulag fyrir Valhallarreit. Valholl stendur vié Haaleitisbraut.
i sudurhluta ibudarhtss 1 er gert rad fyrir verslun (1), ibadarhus 1 stendur vid Bolholt
(2), ibudarhus 2 er a horni Haaleitisbrautar og Kringlumyrarbrautar (3) og deelust6d
Veitna 4 nord-austanverdri 16dinni, utan skipulagsmarka (4).

NORBUR

D)

Y=17250

00v02=X

— Loédamork

Mynd 2: Yfirlitsmynd Gr niverandi deiliskipulagi: (1) Verslun i ibudarhusi 1, (2) ibudarhus 1, (3) ibudarhus 2 og (4) Daelustdd
Veitna (Borgarvefsja, 2026).

2.1 Gongu- og hjélastigar

Vid mat a bilastaedaporf er horft til adgengis ad gédum almenningssamgéngum og
hjola- og gongustigum. Stadsetning hoételsins er god pegar kemur ad adgengi ad
stofnstigum vid Kringlumyrarbraut (noréur-sudur) og Laugarveg (austur-vestur).
Medfram Haaleitisbraut er gangstétt i pjonustuflokki 1. Fra 16dinni eru stigar ad
Haaleitisbraut og ad stofnhjélastignum vid Kringlumyrarbraut. Kvadir um stiga a
l68inni m.v. gildandi skipulag eru syndar med svortum punktalinum a mynd 2, hér fyrir

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 2/13
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ofan. G606 tenging I66ar vid stofnstiga gerir hjolreidar fyrir gesti og starfsfolk hételsins
sem saekir vinnu ur 66rum hverfum ad fysilegum kosti. Sja upplysingar um stiga i
naesta nagrenni @ mynd 3 og sveedi sem heegt er ferdast um gangandi a innan vid 5
minutum annars vegar og 15 minutum hins vegar @ mynd 4. Haegt er ad mida vid ad
komast um hjolandi @ 5 minutum innan pess svaedis sem haegt er ad ganga a 15
minutum (blatt & mynd 4).

A \
A == R
o)
/ \\'\ \\I

[:E Skipulagssveedi

Y

Stigar og gonguslodir

— Hjolastigur
— Gongu- og hjolastigur

Gongustigur eda stétt

Malarstigur

b

Mynd 3: Géngu- og hjélastigar i nagrenni vid Valhdll (Borgarvefsja, 2026).

REYKJAVIK

ikl

Mynd 4: Svaedi sem gangandi getur ferdast innan a 5 min. (graent) og 15 min. (blatt) skv. korter.vistorka.is, 2026.
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2.1.1 Almenningssamgongur

Samkvaemt sveedisskilgreiningu Reykjavikurborgar i reglum um fjélda bila- og
hjdlasteeda er Valholl stadsett & sveedi 1. A pvi svaedi er stefnt sérstaklega ad breyttum
ferdavenjum. Innan pessa svaedis er eda verdur bléndud landnotkun (adgengi ad
daglegri pjonustu) asamt adgengi ad goédum almenningssamgdngum innan
gongufjarleegdar (Mynd 5).

Gott adgengi parf ad vera ad tidum almenningssamgdngum til ad yta undir ad starfsfolk
velji ad taka straetd ad hotelinu og til ad hoételgestir nyti frekar almenningssamgdngur.

@ Skipulagssvaedi
Samgongu- og prounaras
I sveedi 1
[ svedi2

Mynd 5: Sveaedisskipting Reykjavikur med tilliti til reglna um fjolda bila- og hjolasteeda (Reykjavikurborg, 2024).

Samkvamt nuverandi leidakerfi Straet6 eru sjo straetdleidir (leidir 2, 4, 5, 11, 14, 15 og
17) sem stoppa a stdéd innan 400 m fjarleegdar fra hételinu med tidni upp a 28 vagna
a klukkustund. Hételid er i stuttri fjarlaegd fra premur stédvum en azetla ma ad pad taki
medalmanneskju um 4 minutur ad ganga ad peirri sem er fjeerst, Hatun.

Pessar leidir hafa tidni a haannatima upp a fjéra vagna a klukkustund nema leid 5 sem
hefur sex og leid 17 sem hefur tvo vagna a klukkustund (Mynd ) (Straeto, 2026).

Stefnt er ad pvi ad framkveemdum vid Borgarlinu lotu 1 verdi lokid arid 2031 og nytt
leidakerfi teki® i notkun (Mynd ). A Laugaveginum faekkar straetéleidunum nidur i prjar
borgarlinuleidir, leidir B, D og E, en leid H fylgir svipadri leid og leid 11. Tidni vagna
innan 400 m fjarleegdar eykst par med ur 28 i 29,5 vagna a klukkustund (Borgarlinu,
2026). bar sem borgarlinuleidir, B, D og E, hafa tidni & haannatima upp a 8,5 vagna a
klukkustund en almenn leid H hefur fjéra vagna a klukkustund.
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Mynd 6: Naverandi leidanet Streetds i kringum Valholl og Mynd 7: Nytt leidanet Streetds og Borgarlinunnar i kringum Valholl
tidni vagna a haannatima (Straeto, 2026). og tidni vagna a haannatima (Borgarlinu, 2026).

2.1.2 Gotur og umferdartalning

L6din liggur ad Haaleitisbraut, Skipholti, Bolholti og Kringlumyrarbraut. Innkeyrslur inn
a lédina eru fra Haaleitisbraut og Bolholti. Goturnar eru allar flokkadar sem ,adrar
g6tur” i Adalskipulagi Reykjavikur 2040, nema Kringlumyrarbraut sem er stofnbraut i
veghaldi Vegagerdarinnar.

Haaleitisbraut, a milli Kringlumyrarbrautar og Skipholts, hefur hamarkshrada 50 km/klst
med tveimur akreinum i hvora stefnu. Skipholt og Bolholt eru tveggja akreina gotur
med hamarkshrada 30 km/klst.

Umbhverfis Valholl hafa verid gerdar pd nokkrar umferdartalningar fyrir Reykjavikurborg
(Mynd 8) (Borgarvefsja, 2026). Talningarnar voru framkvaemdar a timabilinu 2021-25
og syna sélarhringsumferd Okuteekja og einnig mestu annatima fyrir talningar sem
gerdar voru arid 2024. A Haaleitisbraut vid Skipholt er umferdin 10,7 pusund 6kutaeki
4 solarhring i badar attir. | Skipholti milli Haaleitisbrautar og Bolholts er umferdin 7,1
pusund dkuteeki. | Bolholti vié Skipholt er umferdin 1,9 pusund dkutaeki.

Medalafkastageta tveggja akreina gotu liggur a bilinu 1.600-2.000 bilar a kist. Aimennt
er midad vid klukkustundarumferd a annatima sé 8-12% af s6lahringsumferd. Talning
fra 2024 a Skipholti synir ad mesta umferd & klukkustund var 771 bill eda um 11% af
s6lahringsumferd. Sé pad hlutfall feert yfir 8 Haaleitisbraut ma asetla um 1200 bilar a
klukkustund par. Talning synir 200 bilar & klukkustund & mesta annatima i Bolholti.
Pessar tolur syna ad umferd eru nokkud undir afkastagetu gatnanna. Gatnakerfid getur
bvi tekid a moti peirri umferd sem skapast vegna hételsins m.t.t. afkastagetu. Ekki er
gert rad fyrir ad breyting a starfsemi Valhallar i hotel og smaverslun ur skrifstofu og
bjonustustarfsemi muni leida til teljandi aukningar i umferd.
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Mynd 8: Sélarhringsumferdartalning fyrir akandi (Borgarvefsja, 2026).
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2.1.3 Bilastaedi

i gildandi deiliskipulagi er gert rad fyrir ad ibudarhusin tvé hafi bilageymslur sem anna
porf ibua fyrir bilasteedi, en & yfirbordinu séu bilastaedi fyrir Valhdll og verslunina i
ibudarhusi 1 til samnytingar.

A yfirbordinu eru 49 bilastsedi, af peim eru 47 fyrir Valhdll og 2 fyrir verslun, samkvaemt
gildandi deiliskipulagi (Mynd 9).

| naesta nagrenni vié 168 Valhallar eru engin bilastaedi 4 borgarlandi sem haegt vaeri ad
samnyta.

\

NORBUR

— Lédamork

O sitastasafioai — 8 ] T Kano

Mynd 9: Bilasteedafjoldi i gildandi deiliskipulagi.
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3 Hijola- og bilasteedamat

Vid utreikninga a fjolda hjéla- og bilasteeda var reglum Reykjavikurborgar fylgt
(Reykjavikurborg, 2024). bar er fjoldi steeda akvardadur ut fra vidmidunargildum fyrir
mismunandi starfsemi. Fjoldi bilasteeda er nanar akvardadur med tilliti til adgengis ad
almenningssamgdngum, samnytingu bilasteeda, teekifaera fyrir deilibila/-hjol og
innleidingu samgongustefnu.

3.1 Hjolasteedamat

Samkvamt krofum i reglum Reykjavikurborgar fyrir hotel skulu ad lagmarki vera 1-2
hjolasteedi fyrir hverja 100 m?. Fyrir smaerri verslun (<500 m?) skulu ad lagmarki vera
2-3 hjolastaedi fyrir hverja 100 m? sem gerir lagmarksfjolda hjélastaeda fyrir Valholl 31
(Tafla 1). Af peim skulu 20% fyrir verslun en 90% fyrir hotel (27 hjdlasteedi) vera i
lzestu rymi (hjolageymsilur, hjdlabur og hjolaskapar) og 80% fyrir verslun og 10% fyrir
hoétel (8 hjolasteedi) naest inngangi og maelt er med ad minnst helmingur staeda séu
yfirbyggd.

Tafla 1: Utreikningar & fjélda hjélasteeda fyrir Valholl.

Stadsetning hjolastada
S ; Laest rymi Naest inngangi
alhd ote 2827 m? 1 steedi/100 m? 29 27 2
alhd e 400 m? 2 steedi/100 m? 4 3 1
30 3

3.2 Bilasteedamat

Krofur um fidlda bilastaeda eru settar fram sem vidmidunar- og hamarksgildi. | upphafi
skal mida fjolda bilasteeda vid vidmidunargildi en aldrei skal fara yfir skilgreint hamark.

Samkvamt kréfum i reglunum fyrir hotel & svaedi 1 er viomid fyrir fidlda bilastaeda 0,1
bilasteedi a herbergi en ad hamarki 0,3. Fyrir smaerri verslun (<500 m?) er vidmid fyrir
fidlda bilasteeda 1 bilastzedi a hverja 200 m? en ad hamarki 1 bilastaedi & hverja 100
m? fyrir svaedi 1.

Gera parf rad fyrir 0,1 gestasteedi fyrir hverja ibud fyrir ibudarhusin tvo a 166inni. bar
sem ekki eru nein steedi i neerliggjandi gétum a borgarlandi og ad bilageymslurnar
verda ekki adgengilegar gestum parf ad gera rad fyrir ad gestir ibudarhusa 1 og 2 a
|68inni muni samnyta bilastaedi med Valhall.

Reiknud hamarks heildarbilasteedaporf a yfirbordinu vid Valholl an samnytingar er pvi
41 bilastaedi, en vidmidid er 21 bilastedi (Tafla 2). Samkvaemt bilasteedareglum
Reykjavikur a p6 ad gera rad fyrir méguleikum a samnytingu milli mismunandi pjéonustu
a svaedinu. Med 60rum oréum, ad mismunandi pjonusta hefur dlika nytingu a
bilasteedum yfir daginn. Sem deemi ma nefna ad nyting bilasteeda er 100% hja hételinu
a kvoldin en einungis 25% a morgnana, a medan verslun hafa almennt haa nytingu yfir
daginn en nanast enga a kvoldin.
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Tafla 2: Utreikningar & fjdlda bilastaeda fyrir Valholl &n samnytingar.

Viomio Hamark

Heiti Tegund Fjoldi
starfsfolk/Gestir ([icacl) StristolkGestir [l

ibudarhus 1 Verslun 105 m? 1 4200 m? 2 1 a4 100 m? 2
ibudarhus 1 Gestir 47  ibudir i 0,1 a ibud 5 0,1 a ibud 5
ibudarhus 2 Gestir 27  ibudir i 0,1 a ibud & 0,1 a ibud &
Valholl Hotel 90 herb. : 0,1 a herb. 9 0,3 a herb. 27
Valhall Verslun 400 m? 1 4200 m? 2 1 a 100 m? 4
Samtals 21 Samtals LY

Tafla 3: Utreikningar & fjélda bilasteeda med samnytingu.

Virkir Dagar Laugardagar Virkir Dagar Laugardagar

Heiti Tegund B.i.IaSt'

porf Morgunn Siddegi Kvold Siddegi Kvold Morgunn Siddegi Kvold Kvold
ibtdarhus 1 Verslun 2 30% 75% 5% 100% 5% 1 2 1 2 1
ibtdarhus 1 Gestir 5 0% 50% 50% 100% 50% 0 3 3 5 3
ibudarhus 2 Gestir 3 0% 50% 50% 100% 50% 0 2 2 3 2
Valholl Hotel 27 25% 40% 100% 75% 100% 7 11 27 21 27
Valholl Verslun 4 30% 75% 5% 100% 5% 2 3 1 4 1
Samtals 10 21 34 35 34

Pegar samnyting bilastaeda er tekin med i reikninginn ma sja ad mesta bilastaedaporfin
er siddegis a laugardegi, eda um 35 bilastaedi (Tafla 3).

i gildandi deiliskipulagi var gert rad fyrir ad ibudarhusin & 168inni myndu samnyta
bilasteedi a yfirbordi med skrifstofuhusnaedi sem hefdi ad mestu verid onytt um kvold
og helgar. begar azetlud notkun hussins breytist ur skrifstofuhisnaedi i hétel breytist
nyting steedanna pannig bilastaedaporf verdur meiri & kvoldin og um helgar. Gera ma
rad fyrir ad stér hluti gesta komi a bilaleigubilum. Af pessum sOkum, og i ljosi
stadsetningar hotelsins, er lagt til ad horfa til efri marka bila- og hjolasteedareglnanna
vardandi fjdlda steeda a yfirbordi.

3.3 Bilastaedi hreyfihamladra

Samkvaemt byggingarreglugerd akvardast fjoldi bilasteeda fyrir hreyfihamlada ut fra
heildarfjdlda bilasteeda sem parf fyrir starfsemina. Samkveemt bilasteedamati parf 35
bilasteedi a yfirbordid (sja kafla 3.2). Samkvaemt byggingareglugerd purfa 3 af peim ad
vera fyrir hreyfihamlada. Eitt peirra parf ad vera af steerri gerdinni, 4,5 m x 5,0 m ad
steerd og vid enda peirra athafnasvaedi, um 3 m ad lengd. Hin geta verid af minni
gerdinni eda 3,80 m x 5,00 m ad steerd eda 2,80 m x 5,00 m med hindrunarlausu 1,00
m breidu umferdarsvaedi samsida. Bilastaedi hreyfihamladra skulu vera med tryggu
adgengi ad gonguleidum (HMS, 2026).

Bilasteedi hreyfihamladra skulu vera sérstaklega merkt a yfirbordi og einnig med
|68réttu skilti. Pau skulu vera sem neaest adalinngangi bygginga, ekki fjzer en 25 m. bar
sem pvi verdur vid komid skal steedum fyrir hreyfihamlada komid fyrir &8 sveedum sem
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eru upphaekkud i gangstéttarhaed og tengd gangstéttum, asamt pvi ad vera upphitud
og umferdarleidir fra peim ad adalinngangi byggingar par sem pvi verdur vid komid.

3.4 Deilibilar

Samkveemt bilasteedareglum Reykjavikurborgar er mogulegt ad skipta at 3-5
bilasteedum fyrir 1 deilibilastaedi fyrir uppbyggingu & svaedi 1 (innan samgdngu- og
pbréunarass borgarinnar) par sem asetladar eru 50 ibudir eda fleiri. Vegna edlis
starfsemi hotelsins er ekki talid aseskilegt ad feekka bilasteedum fyrir hotel med
innleidingu deilibilasteeda.

3.5 Innleiding samgongustefnu

Samgongustefna er samansafn mismunandi adgerda til ad studla ad pvi ad ferdir ibua,
starfsmanna og gesta séu med vistvaenum heetti. Tilgangur samgongustefnu er baedi
ad hafa ahrif & ferdahegdun folks, vidhorf pess til ferdamata sem og ad draga ur
ferdaporf.

Pad er haegt med innleidingu eftirfarandi patta:

e \eita adgengi ad deilirafhjolum par sem starfsfolk getur békad fyrir fram til einkanota
til ad sinna erindum sinum ad kostnadarlausu. Hjolin yréu geymd i laestri
hjélageymslu.

e Bjoda starfsfolki upp a samgdéngusamninga.

pratt fyrir innleidingu samgongustefnu er ekki talinn naegilega sterkur grundvallur til ad
feekka bilasteedum.

3.6 Nalaegd vié almenningssamgongur

Adgengi ad gédum almenningssamgodngum getur studlad ad pvi ad folk komist leidar
sinnar an einkabils. Samkveemt bilasteedareglum Reykjavikurborgar er gert rad fyrir
ad haegt sé ad faekka bilasteedum ef uppbyggingin er a svaedi 1 og innan 400-600 m
gongufeeris vid tveer bidstodvar sem veita adgengi ad tveimur leidum med gott/hatt
bjonustustig almenningssamgangna. bad er tilfellid hér, en vegna edlis starfsemi
hoételsins er ekki talinn grundvollur til ad faekka bilastaeedum.
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4 Adkoma og oryggi
Vegna edlis starfsemi hotels, par sem algengt er ad gestir komi og fari med
hopbifreidum, aetti sérstaklega ad huga ad adkomu peirra ad hotelinu. Gaeta parf ad
baer fai naegt plass til ad nema stadar og fordast ad peer purfi ad bakka til ad tryggja
oryggi vegfaranda & 168inni.

Eins parf ad huga ad 6ruggri adkomu fyrir véruafhendingu og sorphirdu. Stadsetning
og adgengi ad sorpgeymslu og voruafhendingu parf ad vera pannig ad adsteedur séu
go6dar og oruggar fyrir alla adila.
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Mynd 10: Tillégur ad adkomu fyrir hopbifreidar fyrir hotelid.
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5 Nidurstodur

Samgongumat petta er unnid i tengslum vid deiliskipulagsbreytingu sem nu er i vinnslu
vegna fyrirhugadra breytinga a starfsemi i ndverandi husnaedi vid Haaleitisbraut 1,
betur pekkt sem Valholl. Stefnt er ad pvi ad breyta byggingunni i allt ad 90 herbergja
hotel med verslun a jarbhaed. Markmid matsins var ad meta porf fyrir hjdla- og
bilasteedi.

Nidurstodur matsins syna ad stadsetning Valhallar er hagsteed med Hilliti il
almenningssamgangna og virkra ferdamata. G&66 tenging er vid hjola- og
gongustigakerfi og hageedabidstodvar Streetdé eru i stuttu goéngufeeri. Fyrirhugud
Borgarlina mun enn frekar styrkja almenningssamgongur a sveedinu. Nuverandi
umferdarmagn a Haaleitisbraut, Skipholti og Bolholti er innan afkastagetu gatnanna og
er ekki gert rad fyrir ad breyting a starfsemi Valhallar i hotel og smaverslun muni leida
til teljandi aukningar i umferd.

Utreikningar & hjéla- og bilastaedapérf samkvaemt reglum Reykjavikurborgar syna ad
gera parf rad fyrir ad lagmarki 33 hjolasteedum og hamarki 35 bilastaeedum il
samnytingar fyrir hotelid, verslanir og gesti ibudarhusnaedanna.

Vegna edlis starfsemi hotels, par sem algengt er ad gestir komi og fari med
hopbifreidum, aetti sérstaklega ad huga ad adkomu peirra ad hotelinu. Gaeta parf ad
baer fai naegt plass til ad nema stadar og fordast ad peer purfi ad bakka til ad tryggja
oryggi vegfaranda a l6dinni. Eins parf ad huga ad 6ruggri adkomu fyrir voruafhendingu
og sorphirdu og stadsetningu og adgengi ad sorpgeymslu og véruafhendingu.

Samkvaemt byggingareglugerd purfa 3 bilasteedi ad vera fyrir hreyfihamlada. Eitt peirra
parf ad vera af steerri gerdinni en hin tvo geta verid af minni geré.

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 12/13



Valholl Haaleitisbraut — Samgéngumat
v B - Minnisblad

VERKFRZDISTOFA

6 Heimildaskra

Borgarlinu, V. (6. mars 2026). Nytt leidanet - Frumdragaskyrsla. Sétt fra
https://eu.remix.com/project/ab02d2607?lating=64.12999,-
21.95775,12.384&sp.id=858cb62f-3fdc-420d-99eb-68790ad3bd56

Borgarvefsja. (6. mars 2026). Sott fra https://borgarvefsja.reykjavik.is/skipulagssja/

Reykjavikurborg. (2024). Reglur um fjélda bila- og hjélastaeda i Reykjavik. Reykjavik:
Reykjavikurborg.

Streeto. (6. mars 2026). Sott fra Leidakort af hofudborgarsvaedinu og Kjalarnesi:
https://www.straeto.is/media/2024/07/str-raunlinukort-
hofudbsvaedikjalarnes.png

Vistorka (27. mars 2026). Sott fra: https://korter.vistorka.is/#/

VSB Verkfraedistofa vsb@vsb.is www.vsb.is 13 /13



333

Reykjavik, 14. april 2026
USK26030120

Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi

A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 14. april 2026 var 16gd fram umsékn TO
arkitekta ehf., dags. 5. mars 2026, um breytingu a deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. i
breytingunni sem 16g0 er til felst ad breyta notkun hussins pannig ad heimilt verdi ad
reka par hétel med allt ad 90 herbergjum. Breytingin felur einnig i sér heimild til
haekkunar hussins um eina inndregna haed asamt heimild til ad grafa fra husinu
austanverdu til ad saekja birtu ofan i kjallara, samkvaemt uppdr. TO arkitekta, dags. 14.
april 2026.

Adalskipulag Reykjéhkur 2040 Dei/iskipu/ag/ Hvefﬁsskipulag.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktdber 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir 168in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valholl)
midsvaedi (M), nanar tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L6&in er hluti af
borgarhluta 3, Hlidar, Holt og Nordurmyri.

Deiliskipulag/ Hverfisskipulag: i gildi er deiliskipulag fyrir Deiliskipulag Haaleitisbrautar
1 og Bolholts 5, sampykkt i borgarradi 21.02.2020 asamt sidari breytingum.

Umsogn

Haaleitisbraut 1, Valholl, er steinsteypt bygging a fjérum haedum auk kjallara. Husié var
byggt arid 1975 fyrir starfsemi Sjalfstaedisflokksins en i gegnum arin hefur einnig verid
rekin par ymis énnur starfsemi. Hisnaedid er skrad sem skrifstofa i fasteignaskra. i
deiliskipulagi er Valholl s6gd nytast sem pjénustubygging par sem ,m.a. eru til husa:
Sjalfstaedisflokkurinn [vikjandi], tannlaknastofur, Heyrnar- og talmeinastdd islands
o.s.frv.”

i deiliskipulaginu sem hér er til umfidllunar er 6skad eftir ad
1. Heimilud verdi hotelstarfsemi i hasinu.
2. Heimilud verdi haekkun hussins um eina inndregna haed.

3. Grafid sé fra husinu a austurgafli pess til pess ad saekja birtu ofan i kjallara.

:
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Adur hafa verid lagdar fram keimlikar fyrirspurnir vegna malsins, fyrirspurn TO arkitekta
ehf, dags. 13. januar, 2026 og fyrirspurn Alva fasteigna ehf, dags. 1. desember 2025.
Byggir pessi umsdgn ad einhverju leyti a peim fyrirspurnum.

Par sem byggingin er skilgreind sem skrifstofubygging i fasteignaskra og
bjonustubygging i deiliskipulagi parf deiliskipulagsbreytingu til ad breyta nytingu
byggingarinnar i hétel. | adalskipulagi kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst
rymisfrekar smasoéluverslanir, skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirtaeki,
honnunarfyrirtaeki og handverk, hotel og veitingastadir. bPar sem adstaedur leyfa er
ibudarhusnaedi heimilt, einkum a efri haedum bygginga.” Samkv. pessu samraemist
hételstarfsemi starfsemi a 168inni.

Vardveislugildi Valhallar er étviraett. Eins og segir i Byggdakdnnun: Borgarhluti 3 —
Hliéar: I. hluti: Saga byggdar i borgarhlutanum: Fornleifaskraning og vardveislumat
fornleifa og yngri minja: Nidurstédur vardveislumats htsa og hverfisheilda er
Haaleitisbraut skrifstofubygging reist 1975 og hénnud af arkitektunum Halldori H.
Jénssyni og Gardari Halldérssyni. Byggingin er merk fyrir paer sakir ad hun er eina
byggingin sem var sérhoénnud til ad hysa hofudstodvar stjornmalaflokks. Hun hefur pvi
Otvireett verndargildi. Borgarségusafn bendir a ad byggingin var hénnud til ad setja svip
a umhverfid. Enn fremur segir par ad ,utlit hussins og stadsetning endurspeglar
hlutverk pess. Hefur hatt vardveislugildi, einkum sem aberandi kennileiti a hornléé og
taknraen bygging. barf umhverfislegt andrymi sem slikt.“ | Byggdakénnun er
hverfisvernd byggingarinnar héfd i raudum flokki og tekid fram ad ekki sé gerd grein
fyrir peirri vernd i deiliskipulagi. | raudum flokki eru ,einsték hus, husaradir og
g6tumyndir sem lagt er til ad vernda med hverfisvernd i deiliskipulagi vegna
byggingarlistarlegrar, menningarsodgulegrar og/eda umhverfislegrar sérstodu peirra.”

Addragandi Byggdakénnunar var sa ad Borgarsdgusafn vann sérstaka husakénnun
begar unnid var ad deiliskipulagi fyrir |6dirnar Haaleitisbraut 1 og Bolholt 5
(husakoénnun Borgarsdgusafns i bréfformi, dags. 5.7.2019.) Husakénnunin var 16gd
fram sem fylgigagn med deiliskipulagstillégunni a fundi skipulags- og samgéngurads
6.11.2019. bar var einnig 16gd fram umsogn Minjastofnunar dags. 17.7.2019 par sem
tekid var undir nidurstédur Borgarsogusafns um vardveislugildi Valhallar vid
Haaleitisbraut 1. Deiliskipulagi® var sampykkt i borgarradi 28.11.2019 og
afgreidslufundi skipulagsfulltria 21.2.2020. Husakdénnunin er hins vegar ekki nefnd i
goégnum sampykkts deiliskipulags og par er hvergi gerd grein fyrir hverfisvernd i
raudum flokki sem gerd var tillaga um i husakénnuninni. Tillégur Borgarségusafns um
hverfisvernd eru raddgefandi alit, sem skipulagsyfirvdld borgarinnar settu ad taka afstédu
til hverju sinni. Ekki var tekin afstada til hverfisverndarinnar vidé afgreidslu
deiliskipulagsins. Er aetlunin ad svo sé gert i pessari deiliskipulagsbreytingu.

Fra pvi ad deiliskipulag fyrir Haaleiti 1 og Bolholt 5 var sampykkt hefur tekid gildi
hverfisskipulagi fyrir Hlidar (3.1. Hateigshverfi), en par eru préunarsvaedi undanskilin og
svaedid sem 16din Haaleiti 1 tilheyrir (3.1.15) telst eitt slikt. Hverfisskipulag gildir pvi ekki
fyrir 168ina Haaleiti 1. | ofannefndri byggdakénnun sem unnin var vegna
hverfisskipulagsins aréttadi Borgarsdgusafn tillogur sinar um hverfisvernd fyrir husid
Valhéll, med visan i pegar gerda hisakénnun fyrir 168ina. i skjalinu ,Urvinnsla
umhverfis- og skipulagssvids a tilldogum ad hverfisvernd Hlida“ (2024) um
hverfisverndartilldgur Borgarsdgusafns, sem Umhverfis- og skipulagssvid Iét vinna
vegna hverfisskipulagsins, er lagt til ad ekki verdi a ,hverfisverndarkorti“ gerd grein fyrir
akvednum husum sem Borgarségusafn lagdi til hverfisverndun a, par a medal
byggingunni Valholl vid Haaleitisbraut 1. bar sem ad 166in Haaleitisbraut 1 fellur utan
hverfisskipulagsins og deiliskipulag fra 2020 gildir enn fyrir I6dina verdur ekki séd ad
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skipulagsyfirvold hafi tekid endanlega afstodu til hverfisverndar byggingarinnar i
skipulagi.

Su afstada er tekin hér og lagt til ad Haaleitisbraut 1, Valhdll, njéti hverfisverndar i
raudum flokki. Hverfisvernd utilokar ekki allar utlitsbreytingar & byggingum sem undir
hana eru felld. Hins vegar pydir hun ad syna parf sérstaka adgat vid hdnnun breytinga
og vidbygginga. | deiliskiplagsbreytingunni sem er til umraedu er pvi lagt til ad leyfd
verdi inndregin pakhaed og fragrafinn kjallari svo lengi sem pessar breytingar eru unnar
i sem mestri satt vid byggingarlist hinnar upprunalegu byggingar eins og lyst er i
Byggdakénnun. Forsenda pessarar afstodu er ad jardheed byggingarinnar, sem hyst
hefur veislusali, verdi adgengileg borgarbuum i formi lifandi jardhaedar og ad hun sé
ekki nytt til hételgistingar. Farid er fram & ad allar breytingar a byggingunni ryri ekki gildi
hennar sem ahugaverd byggingarlist, hlutféll hennar, aferd hennar og efnisval.

Nidurstada

Lagt er til ad breyting & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1 sé sampykkt sbr. umsogn hér
ad ofan.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Oskar Orn Arnérsson

verkefnastjori
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