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Reykjavik, 15. september 2026
USK26030120

Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi

A3 lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsékn TO arkitekta ehf., dags. 5. mars
2026, um breytingu & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. i breytingunni sem 16gé 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 dsamt heimild til ad grafa fra husinu austanverdu til ad seekja birtu ofan
i kjallara, samkvaemt uppdr. TO arkitekta, dags. 14. april 2026. Einnig er lagt fram
samgoéngumat VSB verkfraedistofu, dags. 1. april 2026 og umsodgn skipulagsfulltraa,
dags. 14. april 2026. Tillagan var auglyst fra 15. mai 2026 til og med 26. juni 2026.
Athugasemdir barust. Erindinu var visad til umsagnar verkefnastjéra a
embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltraa 30. juni 2026 og er nu lagt fram ad nyju.

Skipulag i gildi

Adalskipulag: i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktober 2021 og birt i B-deild stjérnartidinda pann 18. januar
2022. Skv. adalskipulaginu tilheyrir 168in og byggingin a Haaleitisbraut 1 (Valholl)
midsvaedi (M), nanar tilteki® borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L6din 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.
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Umsogn

Athugasemdir barust fra eftirfarandi adilum eftir auglysingu a breytingu deiliskipulags
undir mali nr. 600/2026 a skipulagsgatt:

1. Tinna Traustadéttir f.h. Veitna.

2. Atli Geir Gunnarsson f.h. Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf.
3. Atli Geir Gunnarsson f.h. husfélagsins ad Bolholti 7-9.

4. Ingunn Erna Stefansdottir

Athugasemdir vid breytingu deiliskipulags

1. Tinna Traustadéttir f.h. Veitna.

Athugasemd:

Veitur hafa kynnt sér tilldguna og vilja minna & ad inntaksrymi skulu snua ad dreifikerfi
Veitna og uppfylla teeknilega tengiskilmala. beer stofnlagnir hitaveitu og vatnsveitu
liggja vid gangstétt austan vid 16dina og samhlida Kringlumyrarbraut.

Svar:

Undirritadur éskadi eftir stadfestingu fra framkveemdaradila par sem tillit er tekid til
athugasemdar og hefur su stadfesting veridé hengd vié malid.

2. Atli Geir Gunnarsson f.h. Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf.

Athugasemd:

Athugasemdir Byggingarfélags Gylfa og Gunnars hf., dags. 25. juni 2026 (sendandi Atli
Geir Gunnarsson), vegna tillégu ad breytingu a deiliskipulagi fyrir Haaleitisbraut 1,
Valholl. Félagid lysir sig métfallid tillogunni og krefst pess ad henni verdi hafnad.

i bréfinu eru gerdar athugasemdir vid fyrirhugada breytingu, par sem gert er rad fyrir
breyttri nytingu hudssins ur skrifstofuhisneaedi i hétel og haekkun hussins um eina haed.
Byggingarfélag Gylfa og Gunnars hf. gerir athugasemdir vid tilldguna med visan til
eignarhlutdeildar félagsins a hinni sameiginlegu 168, akveeda laga um fjdleignarhus,
pinglystra samninga og peirra ahrifa sem breytingin kann ad hafa a bilastaedi, umferd og
hagsmuni eigenda 4 168inni. Oskad er eftir pvi ad athugasemdir félagsins verdi teknar til
formlegrar med&ferdar vid afgreidslu malsins.
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Svar:

i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 (hér eftir nefnt AR2040). Samkvaemt
AR2040 er fasteignin (Valhdll) a Haaleitisbraut 1 a skilgreindu midsveedi (M), nanar
tiltekid borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur. L68in er hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og
Nordurmyri.

i AR2040 kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst rymisfrekar smaséluverslanir,
skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirteeki, hdénnunarfyrirteeki og
handverk, hotel og veitingastadir. Par sem adstaedur leyfa er ibudarhusnaedi heimilt,
einkum & efri haedum bygginga.” Med visan til framangreinds er hételstarfsemi a
Haaleitisbraut 1 i samraemi vid AR2040.

Par sem husid (Valhdll) er skilgreint sem skrifstofuhisnaedi i fasteignaskra HMS og
bjonustubygging i gildandi deiliskipulagi fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts — reitir
1.252.101 og 1.252.102, sampykkt i borgarradi 28. névember 2019 m.s.b., parf
deiliskipulagsbreytingu til ad heimila hételrekstur i hasinu. Auglyst tillaga ad breytingu a
gildandi deiliskipulagi heimilar breytingu & notkun hussins fra pvi sem verid hefur, nanar
tilteki®d ur skrifstofuhusnaedi i hétel.

Deiliskipulagsbreytingin er ekki had sampykki samlédarhafa eda pinglystra eigenda
annarra husa a sameiginlegri 168. | skipulagsldgum nr. 123/2010 er ekki &skilid ad
skipulagsyfirvold afli sampykkis samlédarhafa eda annarra hagadila vegna
deiliskipulagsakvardana er taka til beinna eda obeinna eignarréttinda, enda verdur
slikum réttindum ekki radstafad med breytingu a deiliskipulagi, nema ad undangengum
samningi eda eftir atvikum eignarnami, séu talin skilyréi til pess.

Hvad vardar heimild i deiliskipulagstilldgunni til ad breyta notkun hussins & Haaleitisbraut
1 pa er husid a midsvaedi M2b, likt og fyrr segir, og par hételstarfsemi heimil, enda ma
rada af AR2040 ad fjolbreytt verslunar- og pjonustustarfsemi sé radandi en
,ibudarhusnaedi heimilt, einkum & efri haedum bygginga.“ Su starfsemi sem fyrirhugud
breyting & gildandi deiliskipulagi heimilar samraemist pvi landnotkun reitsins samkvaemt
AR2040. Med visan til framangreinds verdur ekki talid ad breytingin hafi slik ahrif a
grenndarhagsmuni félagsins eda annarra samlédarhafa. Kréfu félagsins um ad tillégunni
verdi hafnad er pvi synjad. ba er ekki talin astaeeda til ad bregdast sérstaklega vid
athugasemdum félagsins er luta ad samskiptum félagsins vid adra eigendur
sameiginlegrar l6dar eda hugsanlegan byggingarrétt a Haaleitisbraut 1 (Valhall). Ekki er
ad sja ad 16g nr. 26/1994 um fjdleignarhds, sem félagid visar til, gildi um pa
deiliskipulagstilldigu sem auglysingin neer til.

Tekid hefur verid tillit til athugasemda v. bilasteeda og 6samraemis a milli samgéngumats
og fyrirkomulags bilasteeda innan l6dar. Auglystri deiliskipulagsbreytingu fylgir
samgdngumat en fjoldi bila- og hjolasteeda skal haldast dbreyttur i uppfaerdri tilldgu og
er pvi bilastaedatafla tekin ut. Midad vid gildandi reglur um fjolda bila- og hjélastaeda er
vidmidunarfjoldi bilastaeda fyrir ibudir a svaedi | 0,25-0,75 steedi, eftir herbergjafjdlda
ibuda, og 0,1 staedi pr. ibud fyrir gesti. Heildarfjéldi ibuda a sveedinu verdur 74 ibudir. Ef
allar ibudir eru 3+ herbergja (0,75 steedi a ibud), pa er vidmidunarfjoldi bilasteeda 56
steedi. | bilakjallara eru 66 stzedi, p.e. 10 staedi umfram vidmid, og gerd grein fyrir peim i
bilasteedatoflu med deiliskipulagi sampykktu 10.02.2022.

Til vidbotar vid pessi 56 eiga 8 bilastzedi ad vera adgengileg gestum, sem gera 64 stzedi,
en ad auki eru 2 stzedi sem fylgja verslun i ibudarhusi vid Bolholt.

Bilastaedafjoldi er ébreyttur og afram yfir vidmidum.
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Tekid hefur verid tillit til abendingar um adkomu hopbifreida, enda er ljost ad ekki er haegt
ad skylda byggingaradila Haaleitisbrautar 3 til ad styrkja bilakjallara til ad gera rad fyrir
peim.

3. Atli Geir Gunnarsson f.h. husfélagsins ad Bolholti 7-9.

Athugasemd:

Stjorn husfélagsins Bolholt 7 og 9 métmeelir tilldogu ad breyttu deiliskipulagi
Haaleitisbrautar 1 par sem gert er rad fyrir ad husinu (Valholl) verdi breytt ur
skrifstofuhusnaedi i hotel og husid haekkad um eina haed.

Svar:

Bent er 4 ad Haaleitisbraut 1 (Valholl) er a skilgreindu midsveedi (M), nanar tiltekid
borgarhluta M2b, Holt-Laugavegur samkvaemt gildandi Adalskipulag Reykjavikur
2040 (hér eftir nefnt AR2040). Haaleitisbraut 1 er hluti af borgarhluta 3, Hlidar, Holt og
Nordurmyri.

i AR2040 kemur fram ad & svaedi M2b séu ,fyrst og fremst rymisfrekar smaséluverslanir,
skrifstofur, stofnanir, ymis radgjafar- og pjonustufyrirtaeki, honnunarfyrirtaeki og
handverk, hotel og veitingastadir. Par sem adstaedur leyfa er ibudarhisnaedi heimilt,
einkum & efri haedum bygginga.* Med visan til framangreinds er hotelstarfsemi
(gististarfsemi) a Haaleitisbraut 1 i samraemi vié AR2040.

Par sem husid (Valhdll) er skilgreint sem skrifstofuhisnaedi i fasteignaskra HMS og
bjénustubygging i gildandi deiliskipulagi fyrir hornreit Haaleitisbrautar og Bolholts — reitir
1.252.101 og 1.252.102, sampykkt i borgarradi 28. névember 2019 m.s.b., parf
deiliskipulagsbreytingu til ad heimila hotelrekstur i husinu.

Taki auglyst tillaga ad breytingu a gildandi deiliskipulagi gildi veitir hun eiganda hussins
ad Haaleitisbraut 1 (Valholl) heimild til ad breyta notkun hussins ur skrifstofuhisnaedi i
gististarfsemi (hotelrekstur). Sem fyrr segir er slik breyting i samraemi vid AR2040 enda
samraemist su starfsemi landnotkun svaedisins.

Naudsynlegt er ad lita til pess ad i deiliskipulagi eru m.a. teknar akvardanir um
l6danotkun, byggingarreiti, utlit og form mannvirkja og adrar skipulagsforsendur sem purf
ad liggja fyrir vegna byggingarleyfa, sbr. 1. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.
Deiliskipulagsaaetiun ein og sér getur hvorki radstafad né hroflad vid eignarréttindum,
beinum eda 6beinum. Med hlidsjon af framangreindu verdur ekki séd ad athugasemdir
sem varda mogulega einkaréttarlega hagsmuni husfélagsins og pinglystra eigenda sem
samldédarhafa og umfjéllun um I6g nr. 26/1994 um fjdleignarhus eigi vid um auglysta
tillbgu ad breytingu & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1. An pess ad taka afstddu il
sjonarmida og rokstudnings husfélagsins um ad byggingarréttur ofan a Valhall
(matshluta 01) sé sameign allra I6darhafa (eigenda allra matshlutanna priggja) pa er
bent 4 ad i deiliskipulagsazetlun er ekki tekin afstada til sliks eignarréttar. Agreiningur
milli samlédarhafa um bein eda débein eignarréttindi, sé hann til stadar, verdur til lykta
leiddur fyrir ddmstolum en ekki med breytingu a skipulagsaaetlunum.

Vakin er athygli @ pvi ad pinglystur eigandi Haaleitisbrautar 1 parfad semja vid
Reykjavikurborg ef sampykkt verdur breyting & deiliskipulagi Haaleitisbrautar 1 sem felur
i sér aukinn byggingarrétt fyrir hudsi® og/eda breytta notkun pess, t.d.ur
skrifstofuhtisnaedi i hétel. | slikum tilvikum askilur Reykjavikurborg sér rétt til ad
innheimta greidslu fyrir aukinn byggingarrétt, verdi hann nyttur af eiganda hussins. Er
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sbluverd byggingarréttar akvardadur med hlidsjon af soOluverdi sambeerilegs
byggingarréttar &4 nalsegum l6dum.

4. Ingunn Erna Stefansdottir

Athugasemd:

Ingunn Erna moétmeelir inndreginni 5. haed Haleitisbrautar 1. Métmeeli vid Haaleitisbraut
3 eiga ekki vid um pessa deiliskipulagsbreytingu.

Svar:

Motmeelin eru medtekin. Skuggavarpsuppdreettir og fjarviddarteikningar sem fylgja
auglystri tilldgu syna ad auki® skuggavarp er éverulegt i auglystri tilldgu. Ad 6dru leyti er
visad a umsogn skipulagsfulltria dags. 14. april 2026 um auglysta tillégu par sem farid
er fram a ad breytingar séu ,unnar i sem mestri satt vid byggingarlist hinnar upprunalegu
byggingar® og ,farid er fram a ad allar breytingar a byggingunni ryri ekki gildi hennar sem
ahugaverd byggingarlist, hlutfoll hennar, aferd hennar og efnisval.”

Breytingar eftir auglysingu:

o Bilastaedatafla fjarlaegd.

e Malsgreinin ,Krofur um fjdlda bilasteeda eru endurskodadar i samraemi vid
samgongumat...” fjarleegd.

e Malsgreinin ,Stadsetning bila- og hjolasteeda & skilmalateikningu er
leidbeinandi...“ fjarleegd.

Hafa ber i huga Skipulagsreglugerd 90/2013, 5.9.4. gr.

Hafi borist athugasemdir fra hagsmunaadilum skal sveitarstjérn senda peim adilum er
athugasemdir gerdu umsédgn sina um peer asamt nidurstéou. Ef efnislegar breytingar
eru gerdar & kynntum gégnum vid lokaafgreidslu skal sveitarstjorn senda
hagsmunaadilum nidurstédu sina, 6had pvi hvort athugasemdir hafi borist a
kynningartimanum.

Nidurstada

Lagt er til ad Haaleitisbraut 1 — Breyting a deiliskipulagi verdi sampykkt med
breytingum eftir auglysingu.

f.h. skipulagsfulltraa Reykjavikur
Oskar Orn Arnérsson

verkefnastjori
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