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Reykjavik, 11. agust 2026
USK25080048

Bergstadastrzeti 4 — Byggingarleyfisumsokn

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 11. september 2025 var lagt fram erindi fra
afgreidslufundi byggingarfulltrda, dags. 9. september 2025, vegna umsoknar um
byggingarleyfi & Bergstadastraeti 4. So6tt er um heimild til ad breyta skraningu & notkun
ibuda 201, 202, 301 og 302 i hételibudir & 2. og 3. haed i verslunar- og ibudarhusnaedi a
Bergstadastraeti 4 (mhl. 01). Skipulagsfulltrui taldi umséttar breytingar ekki samraemast
Adalskipulagi Reykjavikur 2040 og pvi veitt hann neikvaeda umségn vid umsokninni. i
kjolfarid synjadi byggingarfulltrii tédri byggingarleyfisumsékn med visan til neikveedrar
umsagnar skipulagsfulltrua.

Byggingarfulltrai hefur sampykkt endurupptéku akvordunar sinnar fra 11. névember 2025
a grundvelli 24. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 og leitar ni umsagnar skipulagsfulltria a
nyjan leik.
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Adalskipulag Reykjavikur 2040 Deiliskipulag
Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn
Reykjavikur pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjornartidéinda pann 18. januar 2022.
Skv. adalskipulaginu tilheyrir 166in og byggingin & Bergstadastraeti 4 borgarhluta 2
Midborg og er hluti af midborgarkjarna, M1a.

Deiliskipulag: I gildi er deiliskipulag fyrir reitinn, sampykkt i borgarradi 17. september
2002, dsamt sidari breytingum.
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Umsogn

Husid & 168 nr. 4 vid Bergstadastraeti er priggja haeda hus sem byggt var arié 1920. A
jardhaed hussins er ad finna verslun en & annarri og pridju haed hussins er ad finna ibudir.

Oskad er eftir afstédu skipulagsfulltria & ad fa ad breyta skraningu & notkun ibudanna i
ibudargistingu (hételibudir). | gildandi deiliskipulagi er ekki fiallad um gististadi og skal
pvi fara eftir akvaedum Adalskipulags Reykjavikur 2040 um landnotkun.

Adalskipulag Reykjavikur 2040 er uppferd og endurbezett utgafa Adalskipulags
Reykjavikur 2010-2030. Adalskipulag Reykjavikur 2040 byggir a syn og stefnumérkun
Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030. Markmié um sjalfbaera borgarpréun, pétta og
blandada byggd og vistvaenar ferdavenjur eru pannig afram 16gé til grundvallar.

Ny meginmarkmid, stakar breytingar og adrar vidbaetur sem sett eru fram i Adalskipulag
Reykjavikur mida pannig allar ad pvi ad herda a framfylgd peirra stefnu sem mdrkud var
i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Akvaedi um afturvirkni stédu afram débreytt, sbr.
adalskipulagsbreytingin i oktéber 2014, sja nanari umfjéllun hér a eftir, og pvi mégulegt
ad endurnyja leyfi fyrir gististarfsemi sem var til stadar fyrir gildistéku adalskipulagsins,
enda sé um 6breytta starfsemi ad raeda i sama husnaedi og adur.

i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 segir um M1a:

i midborgarkjarnanum ma finna lykilstofnanir stjérnsyslu, menningar og mennta,
liflequstu verslunargdtur landsins og litrika fléru veitingastada auk fjolbreyttrar
sérfraedipjonustu. Sérstdk ahersla er a smasdluverslun auk veitingastarfsemi og
afpreyingu sem og pjonustu lykilstofnana stjérnsyslu, menningar og mennta. A
jaréhaedum eru verslunar-, veitinga- og menningar-, félags- og pjonustustarfsemi
opin almenningi i forgangi, en a efri haedum skrifstofu- og ibudarhusnaedi auk
gistipjonustu sbr. pé sérakvaedi um hana hér ad nedan. Til pess ad efla
smasoluverslun stadbundid i midborgarkjarnanum og studla ad fjélbreyttri
starfsemi og lifandi almenningsrymum eru akvaedi um utlit og starfsemi vid
g6tuhlidar i midborgarkjarna. Almennar veitingaheimildir midsvaeda gilda i
midborgarkjarna en & afmoérkudu sveedi eru rymri veitingaheimildir. Sja nanar
kafla 19, Sérstok akvaedi um starfsemi. Frekari markmid og forsendur um préun
midborgar eru settar fram i skjalinu B2. Midborgin.

A svadi M1a ma ekki breyta naverandi husnadi, s.s. skrifstofuhiisnadi,
ibudum eda verslunarhusnzedi, i gististarfsemi. Mogulegt er p6 ad skilgreina
gististarfsemi sem 4&kvedid hlutfall starfsemi nyrrar uppbyggingar, ad
undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdir ekki gaedi, steerd
eda magn nuaverandi husnaedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda
verslunarhasnaedis, sem er fyrir.
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Vidauki 2 med Adalskipulagi Reykjavikur 2040

i vidauka 2 er ad finna leidbeiningar vid tulkun & sérakvaedi sem gildir fyrir M1a vardandi
hlutfall gististarfsemi i nyrri uppbyggingu/enduruppbyggingu.

Vid mat a pvi hvort heimilud gististarfsemi a nyjum uppbyggingarreit skerdi mégulega
geedi, steerd eda magn nuverandi husnaedis og byggdar skal almennt horft til markmida
Adalskipulags Reykjavikur 2040 um geedi byggdar sem sett eru m.a. fram i IV hluta
greinargerdar. | kafla 19 er ad finna sérstdk akvaedi um starfsemi, takmarkanir og fravik
fra almennri skilgreiningu landnotkunar (bls. 121).

| kafla 19.4 eru sérstok akvaedi um hétel- og gistirymi (bls. 128). bar kemur m.a. fram ad
gistiheimili geta veri® heimil innan flestra landnotkunarsvaeda innan péttbylis en a
sumum takmarkast gistipjonusta vid flokka I, Il eda lll. Gistiheimili eru almennt heimil i
midborginni og midsvaedum, nema annad sé sérstaklega tekid fram. Visad er i téflu 19.3,
sem gildir fyrir gististadi, og sér skilgreiningar fyrir svaedi M1a og M1c i midborginni.
kaflanum kemur fram ad akveaedi i t6flu 19.3 séu ekki afturvirk. ba er mégulegt ad veita
leyfi fyrir starfsemi sem var til stadar fyrir gildistoku lagabreytingar nr. 67/2016, sem tok
gildi 1. jandar 2017, um breytingar a légum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald, enda sé um &breytta starfsemi ad raeda i sama husnaedi og adur. betta
a po ekki vid & sveedum par sem tekid er skyrt fram i almennri skilgreiningu landnotkunar
ad vidkomandi starfsemi skuli vera vikjandi.

Likt og fyrr segir tok Adalskipulag Reykjavikur 2040 gildi 18. jantar 2022. Adalskipulagid
er uppfeerd og endurbeett utgafa Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030, sem sampykkt
var i borgarstjorn 26. névember 2013, sbr. einnig sampykkt borgarrads 6. febraar 2014.

i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 var midborg Reykjavikur skipt upp i prju
skipulagssveaedi, p.e. svaedi M1a, M1b og M1c. Um hvert svaedi gilti akvedin
stefnumdérkun sem byggd var & mismunandi hlutverki svaedanna og legu peirra i borginni.
Pa var svaedi M1a skipt upp i prju undirsvaedi.

i upphaflegri greinargerd med Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, fra arinu 2006, var
gert rad fyrir gistipjonustu & efri heedum huasa innan svaedis M1a. A grundvelli
adalskipulagsins og akveeda laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald, sér i lagi 1. mgr. 3. gr. laganna, var heimilt ad starfraekja gistipjonustu
a efri haedum bygginga a sveedi M1a, svo sem i ibudum, fyrir adalskipulagsbreytinguna
2017, sbr. nanari umfjéllun hér a eftir.

Haotel og gistiheimili voru almennt heimil i midborginni og midsvaedum, nema annad veeri
sérstaklega tekid fram. | pessu samhengi var visad til téflu 3 (bls. 222) par sem finna
matti nanari skilmala. Samkvaemt téflunni var heimild fyrir gististarfsemi i flokki I, 1 og IlI
vid adalgétur i ibudarbyggd (IB). Pa var heimilt ad starfreekja gististadi i flokki I-V & svaedi
M1a og M1b og gististadi i flokki I-11l a M1c.
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Breyting a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 tok gildi 17. oktéber 2014

Med breytingu a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem sampykkt var i borgarradi
18. september 2014, var gerd breyting a landnotkunarskilmalum miéborgarkjarna (M1a).
Baett var vid greinargerd adalskipulagsins ad akvaedi um starfsemi spilasala,
veitingahusa, gististada og matvéruverslana innan landnotkunarsveeda veeru ekki
afturvirk og pvi moégulegt ad endurnyja leyfi um starfsemi sem var til stadar fyrir gildistoku
adalskipulagsins, enda veeri um Obreytta starfsemi ad reeda i sama husnaedi og adur.
Breytingin atti p6 ekki vid a svaedum par sem tekid var skyrt fram i almennri skilgreiningu
landnotkunar ad vidkomandi starfsemi skuli vera vikjandi.

i rokum Reykjavikurborgar med breytingunni segir ad med henni sé verid ad halda pvi til
haga ad Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 hafi ekki verid setlad ad hrofla vid nokkurri
starfsemi innan pessara fjogurra flokka sem hafdi fullgild rekstrarleyfi samkvaemt eldra
adalskipulagi nema tekid sé fram ad pessi tiltekna starfsemi eigi ad vera vikjandi a
vidkomandi svaedi.

i forsendum breytingar & Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem sampykkt var i
borgarradi 18. september 2014, seqir:

,otefnumdrkun adalskipulags horfir til framtidar. Pad er pvi edlilegt ad alykta ad
ofangreind sérakvaedi séu almennt ekki afturvirk um starfsleyfi sem var til stadar
begar adalskipulagid var stadfest. Vid tulkun pessara akvaeda verdur pvi ad horfa
til pess ad endurnyjun eldri leyfa sé moguleg, enda um sému starfsemi ad raeda
sem bundin er vid sama stad og husnadi, og ekki er tekid sérstaklega fram i
skilgreiningu landnotkunar fyrir vidkomandi svaedi ad hin tiltekna starfsemi skuli
vera vikjandi.

Pessi breyting a adalskipulaginu er alitin 6veruleg, enda eingdngu gerd til ad arétta
og skerpa tulkun umreeddra lagaakvaeda adalskipulagsins og til ad fyrirbyggja ad
stefnumdrkun i pessum malaflokkum verdi ipyngjandi fyrir einstaka rekstraradila
sem hoféu réttmaetar heimildir um starfsemi fyrir stadfestingu adalskipulagsins.
Breytingin hefur pvi ekki veruleg ahrif & landnotkun i féor med sér, er ekki likleg til
ad hafa mikil ahrif a einstaka adila (6nnur en jakvaed ahrif a einstaka rekstraradila)
eda ahrif & stor svaedi (sbr. 2. mgr. 36. gr. skipulagslaga og grein 4.8.3. i
skipulagsreglugerd). Fyrst og fremst mun breytingin tryggja ad vidkomandi akvaedi
hafi ekki ipyngjandi ahrif a einstaka rekstraradila. Mikilvaegt er einnig ad hafa i huga
ad vidkomandi starfsemi er had akvednu mati vid endurnyjun leyfis, t.a.m. eru
grenndarabhrif vinveitingastada a naerliggjandi byggd metin. M.6.0. ad dkvaedi um
maogulega endurnyjun leyfis samkvaemt adalskipulagi tryggir ekki eitt og sér ad leyfi
verdi endurnyjad.”

i auglysingu um stadfestingu & adalskipulagsbreytingunni kom eftirfarandi fram:

,Breytingin felst i ad skyra tulkun akveeda um starfsemi spilasala, veitingahusa,
gististada og matvoruverslana ... Beett er vid greinargerd ad akvaedin séu ekki
afturvirk og pvi mogulegt ad endurnyja leyfi um starfsemi sem var til stadar fyrir
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gildistoku adalskipulagsins, enda sé um O&breytta starfsemi ad reeda i sama
hasnaedi og adur.”

Adalskipulagsbreytingin tok gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda hinn 17.
oktéber 2014.

Breyting a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 tok gildi 21. agust 2017

i upphafi ars 2016 kynnti borgin verklysingu (breyting nr. 10) par sem bodad var ad stefna
fyrir midborgina i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 yrdi endurskodud og kom skyrt
fram ad meginastaeda bodadra breytinga veeri hin mikla fjélgun ferdamanna. Borgarrad
sampykkti sidan a fundi sinum 30. mars 2017 ad auglysa tilldgu ad breytingu a
adalskipulaginu. Tillagan tok til midborgarkjarnans og ad par hafi verid gert rad fyrir pvi
ad aukning a gististarfsemi yrdi ekki heimil & svaedi M1a nema i undantekningartilvikum,
eda sem akvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar ad undangenginni deiliskipulagsgerd og
skodun a hverjum reit fyrir sig.

Eftir ad tillaga ad breytingu a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 hafdi verid auglyst
var gerd breyting a adalskipulaginu og ték hun til midborgarkjarnans M1a. Breytingin
gerdi rad fyrir pvi ad aukning a gististarfsemi yrdi ekki heimil & svaedi M1a nema i
undantekningartilvikum, eda sem akvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar ad undangenginni
deiliskipulagsgerd og skodun a hverjum reit fyrir sig.

Markmidi® med breytingunni var ad stemma stigu vid fjdlgun gististada i midborginni i
bvi skyni ad efla ibudarbyggd. Skyrt kom fram ad nyju akvaedi breytts adalskipulags yroi
ekki beitt med afturvirkum haetti. Pannig veeri tryggt ad gististarfsemi sem vaeri nu pegar
starfreekt & sveedinu félli ekki undir breytinguna. Sama gilti um skyrar heimildir til
uppbyggingar gistipjonustu i gildandi deiliskipulagi fyrir reiti og 168ir innan M1a.

Med hlidsjon af skyru ordalagi Adalskipulagi Reykjavikur 2040, forsendum
adalskipulagsbreytingarinnar fra 2014, markmidum breytingarinnar fra 2017 og
almennum reglum um bann vid afturvirkni ibyngjandi stjérnvaldsfyrirmeela verdur ad telja
ad fyrir sé hendi fullneegjandi stod i Adalskipulagi Reykjavikur 2040 til ad veita jakvaeda
umsbgn vegna umsoknar um rekstrarleyfi fyrir gististarfsemi i flokki II-IV pbegar um er ad
raeda Obreytta starfsemi i sama husnaedi og adur.

Nidurstada

o Jakveett er tekid i erindid enda samraemist umsokn um byggingarleyfi &
Bergstadastraeti 4 gildandi adalskipulagi.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Brynjar Por Jonasson

verkefnastjori
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