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Efni.  Tilkynning um kæru.  

 

Meðfylgjandi er afrit stjórnsýslukæru, móttekin 14. janúar 2019 ásamt fylgigögnum, þar sem kærð er 
ákvörðun borgarráðs Reykjavíkurborgar um breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar að Hallarmúla 2 frá 13. 
september sl. 
 
Frestur til að gera athugasemdir vegna kærunnar er 30 dagar frá dagsetningu þessarar tilkynningar, sbr. 5. 
mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála. 
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Úrskurõarnefnd umhverfis- og auõlindamála
Skuggasundi 3

1Ol REYruAVíK

Reykjavík, L4. janúar 2019

Efni: Kæra Flugleiðahótela ehf. á samþykkt borgarráðs Reykjavíkurborgar á deiliskipulagi
lóôarinnar að Hallarmúla 2.

Flugleiôahótel ehf., kt.62L297-6949, Nauthólsvegi 52, 101 Reykjavík, (hér eftir: kærandi), eigandi og
rekstraraôili hótels í fasteigninni aô Suõurlandsbraut 2, hefur faliô undirrituðum lögmanni aö kæra
ákvörôun borgarráðs Reykjavíkurborgar, um samþykkt á deiliskipulagi fyrir lóõina Hallarmúli 2, þann
13. september 2018 (fskj. 1). Umrædd lóð stendur innan deiliskipulagssvæõis sem nær yfir lóôir aõ
Suõurlandsbraut2,lóõ Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt núgildandi deiliskipulagi sem
samþykkt var í borgarráði þann 26. september 2000 og síôari breytingu sem samþykkt var þann 5. mars
201a (fskj.2 os 3).

Reykjavíkurborg sendi Skipulagsstofnun samþykkta breytingu deiliskipulagsins sbr. 1. mgr. 42. gr.
skipulagslaga nr. L23/2O10 (skpl.) en stofnunin gerõi tilteknar athugasemdir viõ skipulagiô með bréfi
dags. 10. október 20L8 (fskj. a). Meõ bréfi dags. dags.22. nóvember 2013 (fskj. 5) til Skipulagsstofnunar
fylgdu tilteknar skriringar Reykjavíkurborgar og uppfærõur deiliskipulagsuppdráttur þar sem tilteknar
athugasemdir voru teknar til greina. Samþykkt og gildistaka deiliskipulagsins var augllist í B-deild
Stjórnartíðinda hinn 17. desember 2018 í samræmiviô fyrirmæli 1-. mgr. 42. gr. skpl. (fskj. 6).

I. KRöFUGERÐ

Kærandi krefst þess aõ felld verõi úr gildi ákvörõun borgarráðs Reykjavíkurborgar frá 13. september
2018 um samþykkt á deiliskipulagi fyrir lóõina Hallarmúli 2 sem birt var í B-deild Stjórnartíöinda þann
17. desember 2018.

il. rvlÁuvrxflR

Kærandier leigutakifasteignar aõ Suõurlandsbraut 2 (fnr.207-2604llþar sem hann á og rekur hótelen
fasteignin er í næsta nágrenni lóôarinnar aô Hallarmúla 2. Breyting á deiliskipulagi Hallarmúla 2 hefur

því bein áhrif á hagsmuni kæranda eins og nánar verõur rakiõ hér á eftir.

Hallarmúli 2 stendur innan deiliskipulagssvæðisins ,,Suôurlandsbraut 2" en innan svæðisins eru nú
lóðirnar Suöurlandsbraut 2, lóô Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt gildandi
deiliskipulagi sem samþykkt var íborgarráõi þann 26. september 2000 (fskj. 2) og síôari breytingu sem
samþykkt var þann 5. mars 201a (fskj. 3) og 13. september 2O1S (fskj. 6).
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Lóðin að Hallarmúla 2 (lnr.27L26Ol var upphaflega hluti af heildarlóðinni aõ Suðurlandsbraut 2 (lnr.

L03505) en samhengisins vegna er nauõsynlegt aõ rekja sögu lóðarinnar og tilurô og skilmála

eignaréttinda þess aðila sem núverandi eigandi mannvirkis að Hallarmúla 2 rekur rétt sinn til.

Eldri somningar um lóõarleigu oõ Hallormúlo 2 og Suõurlandsbraut 2

Líkt og áõur segir var lóõin að Hallarmúla 2 upphaflega hluti af heildarlóð Suðurlandsbrautar 2.

Lóôarleigusamningur, dags. 7. desember 1"962, tók til beggja lóðanna sem þar eru sagðar samtals

L4.4L6 m2 aô stærô. Samningurinn tilgreindi 'imsar kvaõir á lóðinni, s.s. kvöõ um gerô akbrautar,
bílastæði, ja röstrengi o.fl.

Lóðarleigutaki, Kr. Kristjánsson hf., rak um árabil Ford bílaumboöiõ í húsinu sem nú stendur aõ

Hallarmúla 2 og var í daglegu tali nefnt Ford-skálinn, en húsiô stóô sem fyrr segir innan vébanda

lóôarinnar Suôurlandsbraut 2. Þá reisti lóôarleigutaki jafnframt hótelbyggingu á lóôinni; Hótel Esju,

sem tekin var ínotkun áriõ L97O og er þingl'istur eigandi byggingarinnar nú Reitir-hótel ehf., leigusali

kæranda.

Lóõarleigusamningnum um Suðurlandsbraut 2 var breytt meö yfirl'isingu, dags. 3. maí 1978, en með

henni var lóöin tilgreind sem 18.183 m2, auk þess sem áréttaðar voru kvaðir um opin bílastæði, gerö

akbrautar, umferð, jarðstrengi o.fl.

Lóõinni að Hallarmúla2var ekkiskipt út úr lóðinni að Suôurlandsbraut 2fyrr en á árinu 2OO7 ogvar
stofnskjal lóõarinnar gefiõ út þann 28. mars 2007 (fskj. 7). Ekki var gengiõ frá lóðarleigusamningi fyrir
lóöina fyrr en meô samningi dags. 22. desember 2OI7 (fskj. 8) sem þinglfst var 12. október 2018.

Samkvæmt samningnum er lóôin 3.081 m2 og á henni hvíla fmsar kvaõir, s.s. kvöð um jarðstrengi,

bílastæôi og gegnuma kstur.

Kvoöir ó monnvirkinu aö Hallarmúla 2 somkvæmt ofsoli, dogs. 75. júní 7975

Samkvæmt þingl'istu afsali, dags. 15. júní 1975 (fskj. 9), var mannvirkinu sem nú stendur á lóðinni nr.

2 viô Hallarmúla, Ford skálanum svokallaõa, afsalaõ til n'irra eigenda en afsalshafivar þá eigandi allra

mannvirkja á heildarlóð Suöurlandsbrautar 2. Nauðsynlegt er aô árétta aö viõ útgáfu afsalsins hafði

sérstök lóõ ekkiveriô stofnuõ undir mannvirkiô og var því íafsalinu vísað til þess að mannvirkiô tilheyröi
hluta af austurhluta lóôarinnar að Suðurlandsbraut 2 sem nánar er afmarkaõur á teikningu með

afsalinu.

Sérstök athyglier einnig vakin á því, aö samkvæmt afsalinu var eignin framseld n'ijum eigendum meõ

'imsum kvöôum, en meôal þeirra var áréttuð kvöð um gerõ akbrautar og bílastæða, sbr. A-liður
afsalsins þar sem vísaõ er til lóõarleigusamningsins frá árinu 1"962.

Jafnframt gengust n'iir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir þá kvöô, aô í húsnæðinu, mætti
aõeins reka eftirtalda starfsemi í samræmi við yfirl'isingu Kr. Kristjánssonar hf., dags. 9. april1974:

A. Almenna verslun, svo sem verslun meô varahluti í bifreiðar og önnur ökutæki, enda brjóti sú

starfsemi ekki í bága viô rekstur hótelsins, eõa eiganda þess.
B. Verslun meô n'ijar bífreiõir.

C. Verslun meõ notaðar bifreiõir.
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Þessar þingl'istu kvaðir voru áréttaðar aõ nriju í afsali áriõ 1994 (fskj. 10) og hvíla þær því enn á

fasteigninni aõ Hallarmúla 2, enda eru þær ótímabundnar og óuppsegjanlegar, sbr. til hliðsjónar

tímabundna kvöð um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa samkvæmt c-lið afsalsins. ísamræmiviõ þaô
hefur almenn verslun veriõ rekin að Hallarmúla 2 allt fram til þessa dags, en nú er þar rekin verslun

meô tölvur og tilheyrandi búnaô. Þá er mannvirkiõ skráõ sem verslunarhúsnæði í fasteignaskrá

Þjóõskrár íslands.

Deiliski pulog Suö u rlo ndsbroutar 2

Deiliskipulag lóõarinnar aô Suôurlandsbraut 2 var samþykkt í borgarráði Reykjavíkur þann 26.

september áriõ 2000, og augl'ist í B-deild Stjórnartíõinda þann 23. febrúar 2001. Deiliskipulagið tók t¡l
heildarlóõarinnar aö Suõurlandsbraut 2, sem síðar hefur veriô skipt í lóõirnar Suôurlandsbraut 2,

Hallarmúla 2 oglóõ Orkuveitu Reykjavíkur, en á þessum tíma var svæðið ein óskipt lóô.

Á deiliskipulaginu er tilgreind sú breyting, að sameiginlegri lóõ Pennans (8. Pálsson) og Þyrpingar hf.

verði skipt í samræmi viô kaupsamning frá 15. júní 1-975 en samningurinn er ranglega sagður frá árinu

1976 á deiliskipulagsuppdrættinum. Þegar deiliskipulagiõ var gert hafôi B. Pálsson sf. eignast

mannvirkiö að Hallarmúla 2 og Þyrping hf. eignast hótelbygginguna aô SuðurlandsbrauT2. Athygli er

vakin á því aô með kaupsamningnum/afsalinu frá árinu 1975 voru 'imsar kvaôir lagôar á fasteignina

eins og áôur er rakið.

Meô deiliskipulaginu var lóðamörkum Suöurlandsbrautar og Hallarmúla jafnframt breytt og taldist lóð

Pennans (8. Pálssonar sf.) viô Hallarmúla eftir breytingu um 2.95'J. m2, og lóð Þyrpingar hf. við

Suöurlandsbraut um I4.28I m2. Þá var skipting og staðsetning bílastæôa endurskoôuð og samræmd

miõaõ við lóôarskiptingu og byggingarmagn, en gert var ráõ fyrir kvöõum um akbraut og bílastæði á

lóð til samræmis við kvaðir í lóõarleigusamningi frá árinu 1962, meö síõari breytingu.

Deiliskipulagi svæõisins var breytt áriõ 2Ot4, en þá var n'itingarhlutfalli breytt og bílastæðum fækkað

á lóðinni Suöurlandsbraut 2. Bílastæði voru merkt inn á deiliskipulagsuppdráttinn og var bílastæðaþörf

aõ Suöurlandsbraut 2 talin vera 278 stæði, en 72 stæõi að Hallarmúla 2. Núgildandi deiliskipulag

svæõisins gerir því ráö fyrir aô innan þess séu alls 350 bílastæõi. Áfram var gert ráô fyrir kvöõ um

gegnumakstur um lóðirnar.

Stofnskjal um lóöina Hallarmúli2

Lóôin að Hallarmúla 2 var ekki stofnuð sem sjálfstæõ fasteign í fasteignaskrá fyrr en meô útgáfu

stofnskjals lóõarinnar þann 28. mars 2007 (fskj. 7). Samkvæmt stofnskjalinu er lóöin meô landnúmeriô

2tI26O og staõgreini 1..26I.702. Um mörk lóôarinnar er vísaô til afsalsins frá árinu 1975.

Athygli er vakin á því, aô á uppdrætti með stofnskjalinu er sérstaklega tekiõ fram, aõ fjöldi, frágangur

og staôsetning bílastæôa, og akstursleiöir skuli vera ísamræmi viõ gildandi deiliskipulag.

ilr. rvrÁlsÁsraÐuR oc rAGARöK

Kærandi krefst þess aô ógilda skuli ákvörõun borgarráôs Reykjavíkur á fundi 13. september 2018 um

samþykkt á breytingu deiliskipulags aô Hallarmúla 2 sbr. augl'isingu í B deild Stjórnartíðinda dags. 17.

desember 20L8 og byggir á eftirfarandi sjónarmiðum kröfu sinni til stuônings: (a) fyrirhugaður

hótelrekstur er í andstöðu viõ þinglrfstar kvaðir; (b) breyting deiliskipulagsins stríöir gegn sjónarmiôum
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um heildstætt deiliskipulag svæðisins; (c) samþykktar breytingar hafa neikvæð grenndaráhrif gagnvart

Suôurlandsbraut2; og (d) rannsóknarregla stjórns'islulaga hafiveriö brotin viõ meôferõ málsins.

Fyrirhugoõur hótelrekstur er í andstöõu viö þinglystar kvoöir

Vegna framkominnar tillögu um breytingu á deiliskipulagi lóôarinnar aõ Hallarmúla 2 áréttar kærandi
að á fasteigninni aõ Hallarmúla 2 hvílir sú kvöô aõ húsnæðið verði ekki tekiô til annarra nota en

almennrar verslunar og verslunar meô n'ijar eöa notaôar bifreiðir, sbr. þinglrist afsal, dags. 15. júní

1975 (fskj. 9) svo og þingl'ist afsal, dags. 199a (fskj. 10).

Kærandi leggur ríka áherslu á, aö þingl'istir eigendur fasteignarinnar aô Hallarmúla 2, sem lóõarhafi
leiôir rétt sinn frá, hafi gengist undir framangreinda kvöô um notkun fasteignarinnar meô undirritun
afsalsins, en af efni þess megi ráõa aô forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar hafiveriô aõ mannvirkiô
yröi ekki notaô til starfsemi sem færi í bága viô rekstur hótelsins aõ Suôurlandsbraut 2. Kærandi bendir
á aô kvöõin er þinglrist, óskilyrt, ótímabundin og óuppsegjanleg en af því leiôir að hún verõur hvorki
felld úr gíldi né verður henni einhliôa sagt upp.

Þá byggir kærandi á því aõ núverandi lóðarhafi og eigandi fasteignarinnar að Hallarmúla 2 geti ekki átt
ni mri eôa frekari rétt t¡l hagnritingar fasteignarinnar en fyrrum þinglristir eigendur fasteignarinnar sem

hann leiôi rétt sinn frá, enda er meginregla aô viö framsal beinna eignarréttinda fylgi óbein
eignarréttindi og kvaðir sem stofnaô hefur verið til yfir fasteignum. Lóðarhafi verõi því aõ haga

hagn'itingu fasteignarinnar til samræmis við þær kvaðir sem á henni hvíla og hverfa frá fyrirætlunum
um breytingar á henni sem gera ráð fyrir aõ hún verði nritt til hótelrekstrar eõa annarra nota í andstööu
viö hina þinglristu kvöô.

Að gefnu tilefni er rétt aõ geta þess, vegna mistaka viõ skráningu fasteignarinnar í þingl'isingabækur er
ekki getið réttilega um kvööina íveðbókarvottorði fasteignarinnar aö Hallarmúla 2. Leigusali kæranda,
Reitir hótel ehf., hefur krafist leiðréttingar á mistökunum og er krafa hans til meðferôar hjá héraðsdómi
Reykjavíkur sem stendur (fskj. 11). Kærandi bendir á að mistök þingl'isingarstjóra raska í engu tilvist
kvaôarinnar enda var sannanlega stofnaô til hennar með framangreindum samningi sem færður var
inn í þingl'isingabækur og vísaô er til í núgildandi deiliskipulagi svæõisins og stofnskjali lóðarinnar, sbr.
jafnframt til hliõsjónar dóm Hæstaréttar íslands í málinu nr. L54/2O01. Með hliôsjón af framansögðu

er eins'int að leigutaki lóðarinnar að Hallarmúla 2 mun þurfa að hverfa frá fyrirætlunum sínum um
uppbyggingu hótels á henni.

Kærandi byggir á aô þegar af þessari ástæðu beri aõ fella úr gildi ákvörõun borgarráôs
Reykjavíkurborgar frá 13. september 2018 um samþykkt á deiliskipulagi fyrir lóôina Hallarmúli 2 þar
sem ákvörðun Reykjavíkurborgar byggir ekki á lögmætum sjónarmiôum enda er efni breytingar
deiliskipulagsins andstætt gildandi kvöðum um hagnritingu mannvirkisins sem á lóðinni er.

Að gefnu tilefni hafnar kærandi sérstaklega þeirri fullyrôingu skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, íbréfi
hans, dags. 24. ágÚst 2018 (fskj. 6), aõ kvöðin sem er einkaréttarlegs eðlis get¡ ekk¡ hindraô
skipulagsrétt sveitarfélagsins. íþvísambandi bendir kærandi á að meô deiliskipulagi taki sveitarfélagiõ
m.a. ákvarõanir um landnotkun, byggôamynstur, hagnftingu lóðar, þ.m.t. fyrirkomulagi bílastæða sem

og aörar forsendur sem þurfa aô liggja fyrir vegna byggingar- og framkvæmdaleyfa, sbr. 1. mgr. 37. gr.

skpl. Þannig hafi deiliskipulagsáætlun, eins og sú sem hér um ræôir, bein áhrif á hagsmuni lóðarhafa,
s.s. til útgáfu byggingarleyfis, en jafnframt hagsmuni kæranda sem eru sérstaklega verndaôir meõ hinni
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þingltistu kvöô. Meô öðrum orõum mun lóôarhafi geta skákaô í skjóli stjórnvaldsákvörõunar
Reykjavíkurborgar um samþykkt deiliskipulagsins og reist mannvirki á lóðinni til rekstrar sem er í

andstöôu viô þær kvaõir sem á henni hvíla. Þrátt fyrir aõ ætla megi sveitarstjórnum rúmar heimildir til

þess aö ráôa efnislegu innihaldi skipulagsáætlana þá telur kærandi að sveitarstjórn beri að gæta

sérstaklega að því aõ ákvöröun um samþykkt skipulagsáætlunar, sem er bers'inilega afar íþyngjandi

fyrir kæra nda, sé tekin ísam ræmi viõ málsmeöferöa rreglur stjórnsrisluréttarins. Kæra ndi telur verulega

skorta á að svo sé í þessu tilviki, enda megi ná markmiõi lóöarhafa um frekari uppbyggingu á lóôinni
með öôru og vægara móti þannig aô gætt sé aõ hinni þingl'istu kvöö og grenndarhagsmunum kæranda.

Þá geti lóõarhafi og höfundar deiliskipulagstillögunnar með engu móti haft lögmæta hagsmuni af því
aõ fá samþykkta breytingu á gildandi deiliskipulagi svæðisins, sem miöar aô því einu aõ gera honum

kleift að ráõast í uppbyggingu sem eru íandstöõu viö kvöð um heimila n'itingu mannvirkisins á lóõinni

og hagsmunikæranda.

Breyting deiliskipulagsins stríöir gegn sjónarmiõum um heildstætt deiliskipulag svæõisins

Kærandi bendir á aö núgildandi deiliskipulag tekur til svæõisins í heild sinni sem samanstendur af
fyrrnefndum þremur lóðum. Á peim hvíla 'imsar sameiginlegar kvaõir, s.s. um bílastæôi og

gegnumakstur, sbr. ákvæõi eldri lóõaleigusamnings og núgildandi lóðaleigusamnings um lóõ að

Hallarmúla 2 (fskj. 8), afsal vegna Hallarmúla 2 (fskj. 9 og L0), stofnskjal lóðarinnar Hallarmúla 2 (fskj.

7) og deiliskipulagi sem vísað er til í stofnskjali lóöar. Kærandi byggir á aô áfram verôi að líta á svæôið

í heild sinni og aô breyting á deiliskipulagi lóðarinnar aö Hallarmúla 2 einvörõungu þar sem gert er ráõ

fyrir breytingu á notkun þeirrar lóõar, verulega auknu byggingarmagni og engum bílastæôum á lóõ feli
í sér mjög veigamikla breytingu á svæôinu sem fallin er til þess að raska þvíjafnvægi sem ríkir innan

þess á kostnaõ kæranda.

Tillaga aõ breytingu á deiliskipulagi lóõarinnar felur ísér verulegar breytingar frá gildandi deiliskipulagi

svæðisins og núverandi byggðamynstri en kærandi bendir á að deiliskipulagi svæõisins var síõast breytt
áriõ 2OI4 og tók sú breyting til svæðisins í heild sinni.

Kærandi byggir á aõ þaõ brjóti í bága við skipulagslög aõ breyta skipulagi lóôarinnar aõ Hallarmúla 2
með svo umfangsmiklum hætti án þess að viröa og meta í heild skipulagssvæöið sem afmarkast af

Suõurlandsbraut, Hallarmúla, Ármúla og Lágmúla. Breyting sem þessi líkist byggingarleyfisumsókn

frekar en skipulagsáætlun. Þá bendir kærandi á aô skv. 2. mgr.37 . gr. skpl. skal deiliskipulag jafnan taka

til svæõis sem myndar heildstæða einingu. Af því leiôir að svo umfangsmiklar breytingar og ráõgerðar

eru á lóô aõ Hallarmúla 2 kalla á heildarendurskoöun á deiliskipulagi skipulagssvæöisins

Suõurlandsbraut 2 sérstaklega, en jafnframt ísamhengi þess við skipulag nærliggjandi skipulagssvæöa

sem skilgreind eru sem miôsvæôi M2 c, d, e, f og g - Múlar-Suðurlandsbraut-Laugardalur í aðalskipulagi

Reykjavíku rborga r 2010-2030.

Þessu til stuônings bendir kærandi á úrskurð úrskurõarnefndar skipulags- og byggingarmála nr.

25/2OOO en niðurstaõa þess máls var aô deiliskipulag fyrir eina lóð teljist ekki vera skipulagsáætlun.

Kærandi byggir á aö þaô sama gildi í þessu máli þegar um verulega breytingu á einni lóð er að ræöa. Þá

mótmælir kærandi afstöðu skipulagsfulltrúans í Reykjavík, sbr. bréf dags. 24. ágúst 2018 (fskj. 6), um

að umrætt ákvæðitaki einungis til nrirra deiliskipulagsáætlana enda er ljóst af oröalagi ákvæõi 37. gr.

skpl. aö það fjallar almennt um deiliskipulagsáætlanir. Þá leiöir af L. mgr. 43. gr. skpl. aõ sömu efnis-

og formreglur eiga viõ um breytingu á deiliskipulagi og um nftt skipulag, þ.e. utan þeirra undantekinga
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sem sérstaklega eru tilgreindar í ákvæôinu en undantekningar ber aô túlka þröngt í samræmi viö

a lmenn lögsk'iringa rsjónarmiö.

Neikvæõ grenndoróhrif breytingorinnor gagnvort Suõurlondsbraut 2

Meginatriôi breytingar á deiliskipulagi svæöisins felast í verulegri stækkun á byggingareit og aukningu

á byggingarmagni/n'itingarhlutfalli ofanjarðar úr 0,99 í2,11, þ.e. allt aô 6.800 m2 bygging ofanjarðar

og fjölgun á hæôum hússins. Grenndaráhrif mannvirkisins eru því umtalsverð og fyrirséõ er aô þröngt
verôur á milli húsa aõ Suõurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2 ef byggt verður í samræmi viõ samþykkt

deiliskipulag.

Kærandi telur kröfur um fjölda bílastæða samkvæmt deiliskipulaginu vera sérstaklega gagnniniverõar

þar sem bílastæðum er fækkaö verulega. Samkvæmt eldra deiliskipulagi var gerõ krafa um 72 bílastæöi

á lóðinni eða 1 stæði á hverja 50 m2 af 1534 m2 af núverandi húsnæõi, og 1- stæõi á hverja 35 m2 af

1.400 m2 húsnæöinu. Hótelbygging sú sem fyrirhugaõ er aö reisa á lóôinni getur orõið allt að 6.800 m2

að flatarmáli en kærandi bendir á að samkvæmt reglum eldri byggingarreglugerðar hefði krafa um

bílastæõi átt að nema aö lágmarki 136 stæôum eõa 1 bílastæõi á 50 m2 húsnæôis.

Deiliskipulagsbreytingin gerir hins vegar ráõ fyrir einungis 55 bílastæöum sem er miklum mun færri
stæöi en gerõ var krafa um í eldra deiliskipulagi. Þá gerir deiliskipulagiô jafnframt ráõ fyrk aô aðgengi

að bílastæðunum verði erfitt og takmarkað, en gert er ráö fyrir að þau verõi staôsett í þriggja hæða

bílageymslukjallara meõ bílalyftu á milli hæða.

Þrátt fyrir aõ ekki séu lengur ákvæôi í byggingarreglugerð um lágmarksfjölda bílastæôa á lóô felst íeldri
reglugerô viðmíô um ætlaõa þörf á bílastæôum, sér í lagi þegar ekki liggja fyrir frekari gögn. Kærandi

telur af og frá aô bílastæöaþörf fyrirhugaðs hótels sé vel innan viô helmingur af fjölda stæõa sem áõur
var gerõ krafa um. Meõ hliðsjón af framansögõu telur kærandi augljóst að bílastæðaþörf fyrirhugaðs
hótels sé umtalsvert vanáætluõ í samþykktri breytingu á deiliskipulaginu. Þá bendir kærandi á aô

aõgengi aô bílastæôum í bílakjallara verður afar takmarkað þar sem ekki verður hægt að n'ita

bílakjallara nema meô bílalyftu.

Enn fremur telur kærandi sérstaklega gagnrfnivert að ekki er gert ráö fyrir aôkomu hópferõabíla aö

hótelinu né bílastæði ofanjarôar fyrir hópferðabíla. Kærandi átelur sérstaklega að í afgreiðslu

byggingarfulltrúa Reykjavíkur (fskj. 6) er gagnnini þessi afskrifuð meô rökum sem ekki standast skoõun.

Þannig er því haldiõ fram aõ hópferöarbifreiöum verõi mögulegt aõ stoppa við gegnumaksturgötu

sunnan hússins eôa í almennum bílastæõum viõ Hallarmúla. Kærandi bendir á aô ekki er gert ráô fyrir
almennum bílastæðum á yfirborôi lóõar að Hallarmúla 2ogþá virðist sem byggingarfulltrúi geri ráõ

fyrir að hópferöarbílar stöðvi á aõliggjandi lóôum. Kærandi bendir á aõ slíku fylgir umtalsvert ónæði og

rask fyrir almenna umferð sem og lóðarhafa aöliggjandi lóõa og þeirra sem sækja þangaô þjónustu.

Ljóst má vera aö hagsmunum kæranda og annarra aõliggjandi lóöarhafa er verulega raskaõ verõi

ákvörõun borgarráõs um samþykkt breytingar deiliskipulagsins ekki felld niður. Kærandi telur aô sú

breyting sem gerð var á deiliskipulaginu eftir athugasemdir Skipulagsstofnunar sbr. bréfi
Reykjavíkurborgar dags.22. nóvember 2018 (fskj.5) meô viðbótarskilmálum sé öldungis ófullnægjandi

til aõ bæta úr þessum veigamikla galla á deiliskipulagi lóöarinnar aô Hallarmúla 2. Því til stuðnings

bendir kærandi á aõ viðbótarskilmálar, sbr. 3. mgr. skilmála deiliskipulags undir kafla 5.7 (aõgengi og

aðkoma), gangi of skammt og séu of matskenndir og þvíófullnægjandi.
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Kærandi benti á í athugasemdum sínum viô tillöguna aô sá alvarlegi ágalli var á henni aô lóôarhafa

virtist vera í sjálfsvald sett hvort hann réôist í gerð bílakjallara eöa greiddi bílastæôagjald til
Reykjavíkurborgar. Af þessu tilefni setti byggingarfulltrúi fram breytingartillögu um aõ heimilt sé að

greiõa bílastæôagjald fyrir þann fjölda bílastæöa sem gerõ er krafa um, umfram 55 bílastæõi. Borgarráô

samþykkti að lokum deiliskipulagsbreytinguna með hliõsjón af breytingartillögu byggingarfulltrúa.

Kærandi bendir aftur á móti á aô deiliskipulagiô, sbr. samþykkt borgarráõs 13. september sl., heimilar

n,itingu mannvirkja á lóôinni til skrifstofu og atvínnuhúsnæõis auk hótelstarfsemi skv. skilmálum í kafla

5.1. en skilmálar skv. kafla 5.9 um 55 bílastæôi aõ lágmarki eru ekki skilyrtir við aô starfrækt verõi hótel

í byggingingunni. Því er mögulegt aô byggt verði skrifstofu eða atvinnuhúsnæði sem krefst umtalsvert

fleiri bílastæöa. Raunar standa líkur til þess aô aldrei veröi rekiô hótel á lóöinni vegna fyrrnefndrar
kvaðar um heimila notkun húsnæôisins og því megigera ráö fyrir að n'ita verði þaô tilverslunarreksturs
sem krefst bers'inilega fleiri bílastæða. Hafi sveitarfélaginu því borið aõ meta bílastæðaþörf
mannvirkisins miöaö viô aõ í húsinu færi fram önnur starfsemi en hótelrekstur og gæta sérstaklega að

því aô á lóðinni mætti koma fyrir þeim fjölda aõgengilegra bílastæõa sem nauðsynlegur er fyrir
verslunarhúsnæði eõa hótelrekstrar að lágmarki. Hvorugt hafi veriô gert heldur hafi of fáum og

óaôgengilegum bílastæõum veriô komið fyrir í bílakjallara. Kærandi telur vinnubrögô skipulagsfulltrúa

og borgarráôs aô þessu leyti sérlega ámælisverô.

Þá bendir kærandi á aõ af 2. mgr.19. gr. skpl. leiõi aô bílastæôagjöldum skuli varið í uppbyggingu

almenningsbílastæõa í nágrenni þeirrar lóðar hvers lóðarhafa er gert aô greiöa slík gjöld. Kærandi telur
aô ekki sé hægt aô raungera markmið bílastæðagjalda meõ hliôsjón af aõstæôum í næsta nágrenni

lóõarinnar, enda sé ekkert svigrúm til uppbyggingar fullnægjandi almenningsbílastæõa í næsta

nágrenni lóõarinnar. Því byggir kærandi á aô ekki séu uppfyllt skilyrõi skipulagslaga til álagningar

bílastæðagjalda.

Þegar allt framangreint er virt telur kærandi einsfnt, aõ engar forsendur séu til þess aõ breyta
deiliskipulagi svæõisins eins og gert hefur verið enda geti lóôin einfaldlega ekki staõið undir
hugmyndum um uppbyggingu af þvíumfangisem deiliskipulagiô gerir ráð fyrir, hvorkitil hótelrekstrar

eôa annars rekstrar sem samrfmist kvöõ um heimila notkun húsnæõisins. Samþykkt borgarráõs gerir

ráð fyrir aõ byggingarmagn að Hallarmúla 2 verôi aukiô svo verulega, að hvorkiverôi hægt aõ gera ráð

fyrir eölilegri aôkomu aô mannvirkinu né einu einasta bílastæôi á lóôinni. Hvort tveggja mun ótvírætt
hafa neikvæð áhrif á hagsmuni kæranda, ekki síst þar sem yfirgnæfandi líkur eru á því aô gestir og

starfsfólk fyrirhugaös hótels muni leggja í bílastæði á lóð Suðurlandsbrautar 2 í óþökk kæranda, sem

þegar eru í fullri notkun fyrir viðskiptavini hans.

Mólsmeöferö sveitorfélogs felur í sér brot ó ronnsóknorreglu stjórnsyslulaga

Kærandi byggir enn fremur á aõ rannsóknarregla stjórns'islulaga nr.37/t993, sbr. 10. gr. þeirra, hafi

veriô brotin í málsmeðferô Reykjavíkurborgar. Kærandi bendir á aô þrátt fyrir ábendingu hans til
borgarráôs hafi Reykjavíkurborg ekki aflaõ nokkurra gagna um raunverulega bílastæðaþörf
fyrirhugaõrar byggingar aô Hallarmúla 2 en þess í staõ samþykkt breytinguna án fullnægjandi

uppltisinga um þetta mikilvæga atriõi. Hafi Reykjavíkurborg t.a.m. verið í lófa lagiô aô krefja höfunda

deiliskipulagstillögunnar um skriringar á því hvernig eigandi mannvirkisins aô Hallarmúla 2 munitryggja
aô hagsmunum kæranda verði ekki raskaõ í þessu tilliti, en í stað þess virõist sveitarfélagiõ af
einhverjum óútsk'irõum ástæðum hafa lagt tilgrundvallar aö hvorkigestir né starfsfólk hins fyrirhugaöa
hótels muni koma á bílum að hótelinu eða aô þeim verôi lagt á einu bílastæõin ínágrenninu sem eru
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viõ hótel kæranda. Enn síôur fór fram nokkur skoõun á bílastæðaþörf mannvirkisins miôað viõ að þaô
yrðitekiô til notkunar sem verslunar- eða skrifstofuhúsnæöi, þrátt fyrir að fullt tilefni hafiveriô til slíkrar

skoõunar, sbr. forri umfjöllun um þær kvaðir sem á húsnæöinu hvíla.

rv. Ásr¡lruRoun

Með vísan til alls framangreinds áréttar kærandi kröfu sína um að úrskurðarnefndin felli úr gildi

ákvörõun borgarráõs Reykjavíkur 13. september 20L8 um samþykkt á breytingu deiliskipulags reitsins
Suðurlandsbrautar 2 er viðvíkur lóõinni aô Hallarmúla 2.

Þá áskilur kærandi sér allan rétt til þess aö neyta allra þeirra úrræõa sem lög leyfa nái krafa hans ekki
fram aõ ganga, þ.m.t. aô krefjast skaõabóta úr hendi Reykjavíkurborgar sbr. 51. gr. skpl.

Ekki er gerð krafa um stöõvun framkvæmda á svæðinu þar sem deiliskipulag felur ekki ísér heimild til
að hefja framkvæmdir. Verði aftur á mótiveitt framkvæmda- og/eða byggingarleyfi á meðan mál þetta
er til meõferõar hiá úrskurðarnefndinni áskilur kærandi sér rétt til þess aõ kæra þá ákvörõun
sérstaklega og krefjast þá jafnframt aõ úrskurôaô verõi um stöõvun framkvæmda á grundvelli

skipulagsins og viôeiga ndi leyfis.

Kærandi áskilur sér jafnframt rétt til að setja fram frekari kröfur, rök eða gögn, gefi viðbrögð
Reykjavíkurborgar við kæru þessari tilefni til.

Virôingarfyllst,

f.h. kæranda,

ra';'

''Guõmundu ur

Fylgiskjöl:
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2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

10.

tr.
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Dei I iskipu lag Suð u rla ndsb raut 2, 26. se ptem ber 2000.
Breyting deiliskipulags samþykkt 5. mars 2014.
Bréf Skipulagsstofnunar til Reykjavíkurborgar dags. 1-0. október 2018
Bréf Reykjavíkurbo rga r til Ski pu lagsstofn u na r dags. 22. nóvem ber 2018.
Augltising B-deild Stjórnartíõinda, t7. desember 2018, augl'ist deiliskipulag auk fundargerðar
borga rráös og fylgigagna.
Stofnskjal lóôar aõ Hallarmúla 2, dags. 28. mars 2007.
Lóôa leigusam ningur, dags. 22. desem ber 2017.
Afsal aõ mannvirki að Hallarmúla 2, dags. 15. júní 1975.
Afsal að mannvirki aõ Hallarmú\a2,1994.
Krafa Reita-Hótela ehf. um ógildingu á úrlausn þingl'isingarstjóra skv. 3. gr. þingl'isingarlaga
nr.39/1978, dags. 9. nóvember 2OL8, til Héraõsdóms Reykjavíkur.

Siemse
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Ég undirrituð, Magnea Þórey Hjálmarsdóttir, framkvæmdarstjórí Flugleiõahótela ehf., kt. 62L297'6949,

Nauthólsvegi 52, 101 Reykjavík (,,félagiö"), veiti hér með Guõmundi Siemsen lögmanni hjá ADVEL

lögmönnum slf. eôa öðrum þeim sem hann kann að tilnefna í sinn staö, fullt umboð til aô undirrita ñ¡rir

hönd félagsins kæru til Úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála á ákvörðun borgarráðs

Reykjavíkur þann 13. september 2018 um samþykkt á deiliskipulagifyrir lóðina Hallarmúli 2.

f krafti umboðs þessa er umboôsmanni félagsins heimilt að grípa til hvers kyns ráðstafana sem hann

telur nauôsynlegar vegna framangreinds. Er honum þvf meðal annars heimilt aö undirrita skjö|, taka

viõ skjölum og kvitta fyrir móttöku þeirra, afla gagna hjá stjórnvöldum og einkaaðilum og reka málit
fyrír úrskurðarnefndinni.

Allt sem gert er samkvæmt umboði þessu telst jafngilda eigin gjörðum undirritaðs fyrír hönd félagsins.

Reykjavík, L1. janúar 2019

/rt,t,h
Þó Hjálma
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$kipulagsstofnun

Reykjavfkurborg umhverfls og skipulagssviö
Björn Axelsson

Borgartúni LZ - 1,4

105 Reykjavlk

Reykjavík, 10. október 2018
Tilvlsun: 2Aß09076 / 3.5

Efni: Breytlng á deiliskipulagl Suðurlandsbrautar 2, vegna Hallarmúla 2,
Reykjavfkurborg

Reykjavlkurborg hefur, meõ erindi dags. 25. september 2018, sent Skipulagsstofnun breytingu á

deiliskipulagi Suôurlandsbrautar 2, vegna Hallarmúla 2, til yfirferõar samkvæmt 1. mgr. 42. gr,
skipulagslaga og var málsmeðferõ skv. 1. mgr. 43. gr. laganna. Athugasemdafresti lauk 9. maf
2018. Athugasemdir bárust á kynningartfmanum. Deiliskipulagsbreytingln var samþykkt meô
breytÍngum f borgarráði þann 13. september 2018 ásamt umsögn skipulagsfulltrúa um
framkomnar athugasemdir, dags. 24. ágrist 2018.

Deiliskipulagsbreytlngln tekur tll lóðar nr. 2 við Hallarmrlla þar sem gert er ráô furir hóteli,
aWinnuhúsnæ6i ogleöa skrlfstofum. Byggingarmagn er aukið úr 2934 m1 19405m2 og leyfllegur
hæöa$öldi verôur allt aô 5 hæõlr. Efsta hæðin skal vera lnndregin frá Hallarmúla auk þess sem
hyggingin stallast niður f t hæð til vesturs. Gert er rá6lyrir aõ bflastæði á yfirborti ver6i fjarlægõ
og gerður bflakjallariá 3 hæðum ffrlr 55 stæði.

Deiliskipulagsbreytingln er sett fram á þremur kortblöðum. Það fursta (merkt D01) með
grelnargerõ, uppdrætti og sniümyndum, f mkv. 1:1000, dags. 15. nóvember 2017, með
breytingum dags. 3, september 2018. Hin tvö (merkt 002 og D03) meô skfringarmyndum sem

dna skuggavarp og ás'indir, dags. 15. nóvember 2017, meõ breytlngum dags. 2. mars 2018.

Skipulagsstofnun hefur yfirfarið framlögð gögn og getur ekki tekið afstöôu þr sem stofnunin telur
að athugasemd, sem varôar samræmivlô aðalskipulag hafi ekkl veriõ svaraô á fullnæglandl hátt.
Sktira þarf hvað þegar hefur samþykkt og byggt, af heimildum aðalskipulags til uppbyggingar, á

svæôum M2c,d,e og f (Múlar-Suðurlandsbraut).

Auk þess þarf at sk'ira betur hvernig aðkoma hópfe
sem kvöô um gegnumakstur er notuõ f þeim

er aõ ef gata þarrtablla

skipulagsfulltnla, munu hópferõabllar teppa aktur a bifreiôa.

Ágætlega er gerð grein fyrir
nftingarhlutfall reiknaô án bflakJallara sem getur ver¡õ
skipulagsreglugerð, sbr. breytingu nr. S/2013.

eíns og fram

Reikna skal

Aftur

\fó l^^, f¡¿,J ta,.r+ot wt s øL
Sóley ós( Sigurgelrsdóñfr J

Sorgartúni 7b

lS-105 Rsyliovik
Slml 5S5 4100

Ksnnitala 5g028g 5l1s
www.skipulog.ir
skipulag&kipulrg.is
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Reykjavíkurborg
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Rt:ykjavik. 22. nóvenrber ZfJl8

Skipulagsstofnun
Ilorgartún ?b
105 t{cykjavík.

Erineli: [Inllarmúli 2.

Metllilglandier urnsögrlsvarbréf skipulagsfulltr*a ásamt upplærðum uppdráttum til
yfirferðär h.iá Skipulagsstolnun. F.lað svarbréf'berst mun erinclið verða tekiõ lyrir á firnd á ny

til samþykktar.

F.h. unthverfìs- og skipulagssviðs
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Bjärn Axelsson, skipulagsiirlltrúi
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Efni: Hallarmú|i2, breyting á deiliskipulagi
Reykjavík 09.11.2t18

Ofangreind tillaga hefurverið tilskoÔunar hjå Skipulagsstofnun. Bréf clags 10.'10. Z01B barst vegna yärferôara
tillögunni. Niòurlag bréfsins var;

Skipulagsstofnun hefur yñrfariô framlögð gÖgn og getur ekkl tekl6 afstöðu þar sem stofnunin telur
ad athugasemd, sem va¡itar samræmi við aðalskipulag, h¿fi ekki verið svarað á fullnægiandi hátt.
Sk'ira þarf hvaô þe6ar hefur samþykkt og byg6t. af heimildum aðalskipulags til uppbyggingar, á
wæðum MZc,d,e og f (Múlar-Suôurlan<lsbraul).

Auk þess þarf aô skrira betur hvernig aõkom¿ hépferdablla verôur leyst. tjósl er aõ ef gata þarsem kvtiô um gegnumakstur er notuð I þeinr tilgangi, e¡ng og fr¿m kemur í umsogn
skipulagsfurf trúa¡ munu hópferðabírar teppa akstur ånnarra bifreiða.

Ágætlega er gerð grein fyrir hámarksbyggingarrnagni i skipulagslilkigu. Aftur á nréti er
nftin8arhlutfall reiknalt án blakjallara sem getur ve¡ið vill¿ndi. Reikna skal nftírrgarhlutfall skv.
skipulagsreglugerô, sbr. breytinßí nr. 9tl2.Aß.

Úrvinnsla þeirra þriggja atriða sem þörf er á aô taka fyrir er:

1. Deildarstjóri Aôalskipulags Reykjavíkur fór nánar yfir athugasemdina er varôar Aôalskipulag

. Reykjavíkur 2010.2030 og er svar hans eftirfarandi:
A miðsvæôi M2 {c,d,e,i} Múlar-suÖurlancJsbraul hefur atvinnuhúsnæði åukist unl u.Þ.b. 12 þúsund fermetra. ur
306 þúsund fernretrum grunnáriÖ 20i0 i 31g þúsunc! fernletra í október 2018.
i ¡RZOIO"ZO¡0 or áætlað aô byggingarmagn á svæôinu aukist aÔ hámafti um 72 þúsund fernletra til ársins 2030
iþá miôað viö aö Z\oh viknrörk séu fullnltt. sjå tölìu 3, bls. 52 í kaftanunr Skapandi borg)
Lauslega áætlað gætu vannfttar heinlilcJir i þegar sanrþykktu deiliskipulagi å svæôinu numiô um 6A-7Aok a{
áætlaôri aukningu 4R2010-2030 Það er l¡insvegar éliklegt að allar þær treimildir verÖi nfttar fyrir árið 2030.
I l"lallarmúla er netté aukning bygç¡inganrragns unl 3 þris. femetrar sem er innan viÒ 1o/"'al l:yggingarst'fninunl á
sva:Ôinu í heild áriô 2010 Sanrkvæmt ofangretncju er aukning sanrkvænrl unlrædclu deiliskipulagi þvi vel innan
marka þeirra heinilela senr gefnar eru í arlalskipulagr

2, Yfirverkfræðingur hjá samgöngudeild Reykjavíkur tór nánar yfir athugasemdina og er viòbót við
umrætt svar hans eftirfarandi:

Akstursleiôin á lóÒinni, eins og hun er leiknutl i tillögu aô rleiliskipulagi, er nægjanlega breið til aö hægt se a0 aka
kamhjá ökutæki sem stöÔvar þar Ëkki er gert ráô fyrir aô hopferðarlrilar stöÕvi i lengri tínra viô hóteliö, hvorki i
götu eða inn å lóÕ.

ViÔ útfærslu lÓôarinnar væri æskilegl aÒ lóöarllafi úlbLli svæði sem hægtsé a0 aka inn å til a0 draga enn frekar úr
áhrifum a aðra t¡nlferÔ senl å leið um lóÖina. Lagt er til aó þetta verÖi áréttaô i texla deiliskipulagsins.

3. Byggingarnragnlnftingarhtutfall:
Misfarist hefur aÕ setja franr byggingarnragnlnltingartrlutfall nleð trílakjallara r tillògunnr og verÖur þvi bælt viô.

Tillagan hefur veriö uppfærÖ miðað viô ofangreint þ.e.a.s, er varðar eftirfarandi tvö atriði:r $erð hefur veriô grein fyrir byggingarnragnÍ bilakjallara og nftingarlrlutfalls nleÕ honum.

' Bætt hefur veriô inn í skilnråla kafta ,,5.7 A0gengr og aôkorna" eflirfarandi settningu: Við útfærslulhònnun
lÓôarinnar skal reikna meô innskotilsv;eôi þar senr langferðabifreiÖar geta stoppàÖ meÕ sem nrinnstu¡n
áhrifum á aðra umferð senl á leið unl léôina.

Fh skipulagsfulllrúans i Reykjavik
Lilja Grétarsdótlir arkitekt og verkefnisst¡óri
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Reykjavíkurborg, umhverfis og skipulagssvið
Björrr Axelsson
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Reykjavík, 10. október 2018
T ilvísttn: 2A j809t76 / 3.5

Efni: Breyting á deiliskipulagisuðurlandsbrautar 2, vegna Hallarmúla 2,
Reykjavíkurborg

Rcykjavíkurborg hefur, með erincli dags. 25. septcrnber 2018, sent Skipulagsstofnun breytirrgu á
deiliskipulagi Suôurlandsbr¿utar 2, vegna Hallarntúl¿ 2, til yfirferðar samkvaenlt L. nìgr. 42. g,r.
ski¡;ulagslaga og vår málsmeðferð skv" 1. nrgr.43. gr. laganna. Athugasenrdafresti lauk 9. naí
2018. Athugasemclir bárust á kynningartínlarrr¡rn. Deiliskipulagsbreytingin var sanrþykkt með
breytingum í borgarráôi þann 13. scpterrrbr:r 2018 ásamt umsôgn skipulagsfulltrúa rrrn
franrkomn¿r athugasemdir, clags. 24. ágúst 201tt.

Deiliskipulagsbreytingin lekur til léðar nr. 2 við Hallarmúla þar sem gert er ráð fyrir hóteli,
atvinnuhúsnæôi og/eôa skrifstofur¡r. ßygg,ingarrrragn er aukið rir 2934 nrz í 940,im¡ og leyfilegur
h;ndafjöldi verôur allt aô 5 hæôir. Ifsta lræðin skal vera inndregin frá Hallarmúla auk þess senr
byggingin stallast niôur í t hæô til vesturs. Gert er ráð fyrir äô hílastæði á yfirtrordi verði fjarlægi)
og gerilur bílakjallari á 3 h;uðrm fyrir 55 stæôi.

Deiliskipulagsbreytingin er sett frarn á þrenrur kortbliiôurn. Þaô fyrsta {nrerkt D0L) mei}
greinargerô, r"rppclrætti cg sniôrnyrrclun¡, i nlkv. L:1000, elags. 1-5. nóvember 2017, meô
breytingr"rnt dags. 3. septentber 2018. Hin tvö {merkt D02 og D03} nreð skriringarmy¡rdum senr
sfna skuggavärp og ás'¡indir, clags. 15. nóvenrber 2a1,7, meõ breytingrrnr clags. 2. ntars 201g.

Skipulagsstofnu¡l hefl¡r yfirf arið frarnlögð grign og getur ekki tekið afstriôu þar sem stofnunin telur
aô athugasenld, serrl varôar samrænli við aôalskipulag, hafi ekki veriô svarað á fullrrægjandi hátt.
Skfra þarf hvað þegar hefur samþykkt og byggt, af heinrildunr aõalskipulags til uppbyggingar, á
svæôuln M2c,d,e o¡¡ f {Mtilar-Suôurlarrdsbra Lrt}.

Auk þess þarf ail skrira betur hvernig aflkoma hópferôabíl.r verôur leyst. Ljést er aô ef gata þar
se¡tl kvrið um 8e€inum¿kstur er notuô í þeinr tilgangi, e ins og f ranl ke¡nur í umsogn
skipLrlagsfulltrúa, munu hópferðabílar teppa akstur annarra bifreiôa.

Ágætlega er gerÕ grein fyrir hánrarksbyggingarnragni í skipulagstillogu. Aftur á móti er
nftingarhlutfall reikrrað án Lrílakjallara scm getur verið villanrJi. Reikna skal nlitingarhlutfall skv.
ski¡rulagsreglugerô, sbr. breytingu nr. 90/2013.

,.J ó L*t'Cr,/L ,-f ø *p, tu ks øt
Sóley ffi Sigurgeirsdótír J
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AUGLÍsrNc
um breytingar á deiliskipulagi í Reykjavíkurborg.

Hallqrmúli 2.

i samræmi við skipulagslögnr. 12312010 samþykkti borgarráð Reykjavíkur, þann 13. september
2018, breytingu á deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2 vegna lóðarinnar nr. 2 við Hallarmúla. Í breyt-
ingunni felst að auka leyfilegt byggingarmagn, auka hæðafiölda á lóðinni, í byggingunni verður hótel,
leyhlegur hæðafiöldi verður 5 hæðir, efsta hæðin verður inndregin frá Hallarmúla, bílastæði verða
{arlægð af yfirborði lóðarinnar og gerður bílakjallari. Uppdrættir hafa hlotið meðferð samkvæmt 1.

mgr. 43 . gr. skipulagslaga nr. 12312010. Skipulagið öðlast þegar gildi.

Suður-Mjódd.
I samræmi við skipulagslögnr. 12312010 samþykkti borganáð Reykjavíkur, þann 1. nóvember

201 8, breytingu á deiliskipulagi Suður-Mjóddar. Í breytingunni felst stækkun á lóðinni við Álfabakka
4, aukning á n¡itingu og byggingarmagni ásamt því að hámarkshæð bygginga hækkar auk uppfæröra
kvaða um settjörn og legu rafstrengja. Uppdrættir hafa hlotið meðferð samkvæmt l. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 12312010. Skipulagið öðlast þegar gildi.

Kjalarnes, Vallá.
I samræmi við skipulagslögnr. 123/2010 samþykkti skipulagsfulltrui Reykjavíkur, með vísan til

heimilda um embættisafgreiðslur skipulagsfulltrúa í viðauka við samþykkt um stjórn Reykjavíkur-
borgar, þann2. nóvember 2018, breytingu á deiliskipulagi Vallár á Kjalarnesi. Í bre¡ingunni felst
stækkun á byggingarreit A til suðurs og vesturs og bætt er við n¡ijum aðkomuvegi. Uppdrættir hafa
hlotið meðferð samkvæmt L mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 12312010. Breytingin öðlast þegar gildi.

Kj al arnes, Jörfagrund 5 4 -6 0.

I samræmi við skipulagslögnr. 12312010 samþykkti skipulagsfulltnii Reykjavíkur, með vísan til
heimilda um embættisafgreiðslur skipulagsfulltrúa í viðauka við samþykkt um sdórn Reykjavíkur-
borgar, þann 16. nóvember 2018, breytingu á deiliskipulagi Grundarhverfis vegna lóðarinnar nr. 54-
60 við Jörfagrund. Í breytingunni felst að íbúðum er fiölgað úr áúta í þrettán, hús fært framar í lóðina
og bílastæði fært aftar í lóð. Uppdrættir hafa hlotið meðferð samkvæmt I . mgr. 43. gr. skipulagslaga
nr.12312010. Breytingin öðlast þegar gildi.

S kip u I agsfu I ltr ú i Rey kj av íkur, 3. de s e m b e r 2 0 I 8.

Björn Axelsson.

B-deild - Útgarua.: 17. desember 2018



Borgarráð
Ar 2018, fimmtudaginn 13. september, var haldinn 5515. fundur borgarráðs. Fundurinn
var haldinn í Ráðhúsi Reykjavíkur og hófst kl. 9:07. Viðstödd voru auk borgarstjóra: Líf
Magneudóttir, Skúli Helgason, Sigurborg Ósk Haraldsdóttir, Pawel Bartoszek, Eyþór
Laxdal Arnalds, Valgeröur Sigurðardóttir og Marta Guðjónsdóttir. Einnig sátu fundinn
áheyrnarfulltrúarnir Sanna Magdalena Mörtudóttir, Vigdís Hauksdóttir og Kolbrún
Baldursdóttir. Eftirtaldir embættismenn og aðrir starfsmenn sátu fundinn: Stefán
Eiríksson, Birgir Björn Sigurjónsson, Óli Jón Hertervig, Ólöf Örvarsdóttir, Hallur
Símonarson, Ebba Schram og Bjarni Þóroddsson.

Fundarritari var Helga Björk Laxdal.
t...1

Liður 5:

Lagt fram bréf umhverfis- og skipulagssviðs, dags. 7. september 20L8, sbr. samþykkt
skipulags- og samgönguráðs frá 5. september 2078 át breytingu á deiliskipulagi
Suðurlandsbrautar 2 vegna lóðarinnar nr. 2 við Hallarmúla. R18030083
Samþykkt.
Borgarráðsfulltrúar Sjálfstæðisflokksins sitja hjá við afgreiðsluna og leggja fram
svohljóðandi bókun ásamt áheyrnarfulltrúa Miðflokksins og Flokks fólksins:

Það sk¡ftur skökku við að hér sé samþykkt breyting á deiliskipulagi sem leyfir einstaka
n¡iibyggingu, þar sem breytingu á Ármúla 7 var nylega hafnað með þeim rökum að þar
þyrfti breytingu á deiliskipulagi í heild. Það gerðist22. ágtrst síðastliðin. Það er ekki gert
hér þó reiturinn sé á sama skipulagssvæði. Miðað við framlögð rök hefði átt að
samþykkja breytingar á Ármúla 7, endavoru þær í samræmi við hæð nærliggjandi húsa.
Mikilvægt er að ákvarðanir í skipulagsmálum séu ekki óhóflega matskenndar.

Borgarráðsfulltrúar Samfylkingarinnar, Viðreisnar og Vinstri grænna leggja fram
svohljóðandi bókun:

Afgreiðsla þessa máls er eðlisólík afgreiðslu máls er varöar breytingar á Ármúla 7 þótt
lóðirnar séu í sama hverfi. Í Hallarmúla er um ófullbyggða lóð aö ræða en lóðin við
Ármúla er fullbyggð. Fyrirhuguð breyting við Hallarmúla gerir ráð ffrir stakstæðu húsi
sem er bæði í takt við þau hús sem ffrir eru sem og skipulagsheimildir á svæðinu.
Borgarráðsfulltrúar Samfflkingar, Viðreisnar, Pírata og Vinstri grænna taka undir
mikilvægi þess að málsmeðferð þurfi að vera sk¡fr og fagleg og í þessu máli er tekið undir
og farið eftir áliti og ábendingum sérfræðinga umhverfis- og skipulagssviðs.

Sigurborg Ósk Haraldsdóttir víkur af fundi við afgreiðslu málsins.
Fylgigögn

. !üHallarmúli2 -deiliskipulag

Fundi slitið klukkan L2:39
Undir fundargerð rita:
Líf Magneudóttir
Sigurborg Ósk Haraldsdóttir
Pawel Bartoszek
Skúli Helgason

Eyþór Laxdal Arnalds
Valgerður Sigurðardóttir
Marta Guðjónsdóttir
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Hér með sendist útskrift úr gerðabók skipulags- og sarngönguráðs frá 5. september 2018
varðandi eftirfarandi máI.

Hallarmúli 2
Að lokinni auglfsingu er lögð {iam að n¡¡iju umsókn yrki arkitekta ehf. mótr. 20.
nóvenrber 2017 varðandi breytingu á deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2vegnalóðarinnar
nr. 2 við Hallarmúrla. Breytingin felst í megin arriðum í því að auka leyfilegi
byggingarmagn og auka hæðarfiölda á róöinni með tilliti til aðliggjanái tryggoar, i
byggingunni verÕur hórel, leyfìlegur hæðar$öldi verður 5 hæðir með eßtu hæðina
inndregna frá l{allarmirla en til vesturs stallast byggingin niður í I hæð, bílastæði verða
fiarlægð af yfirborði lóðarinnar og gerður er bílakjallari, samkværnt uppdr. yrki arkitekta
ehf. dags. 15. nóvember 2017, síöast br. 2. rnars 2018.'I'illagan var auglfst frá 28. mars
2018 til og með 9. maí 2018. Eftirtaldir aðilar sendu athugasernclir: Ei[ iasteignafelag hf.
Lh. LF2 clótturfelag dags. 2. maí 2018, Advel lögmenn f.h. Reita-hótela dags. g. mai
2018, Advel lögmenn f.h. Flugleiðahótela ehf. dags. L maí 2018, Lands¡iglh. Íslenskar
Orkuvirkjunar ehf. dags. 9. maí 2018 og Rúnar S. Gíslason lögm. formaðuì Húsfélagsins
Lágrnúla 5 dags. 9. maí2018. Einnig er lögð fram umsögn skipulagsfulltrúa dags. 2ã.
ágúst 201 8.

Kl. 9:09 taka Kristín Sotfia Jónsclóttir og Eyþór Laxdal Arnalds sæti á fundinum.

Samþykkr með lteim breylingum semJi'am komct írunsögtt skipulugsfulltrtia clugs. 24.
irgtist 2018.
Vísað í borgarráð.

Fulltrtîur S.iól/itæt)is"flokksins Eyþór Laxdal Arnal¿ls, Hi[dur Bjnrnsdörtit.og Valgerður
Sigttrðarclóttir sitia hjci við qþreiðslu múlsins og bóka; "Það iekur,furr\n lð hëtlsé
s7nù\t-kklbreyting á deiliskipulagi til ur) teyfa eínstctka nybyggíngu þar sem breytingu ít
Anntila 7 var nylega h$nað meö þeim rökum að þar þyrfii btieytingu ít deiliskipulagi í
heild. Það gert)isr 22. ágtist síðastliðinn. þuð er ekki gerr hér þó reiÍnrinn .ré ú samct
skiprtlagssvæòi. Mirlar) við.fi'amlagð rok helìJi áu að samþyki¡u breytíngar ci År¡núla 7,
enda vorzt ltær í santræmi viri hæð nærtiggiandi htîsa. Mikilvægt er ar| ákvarðttnit. í
skipulagsnrálunt séu ekki óhrifl ega ntatskenndar,,.

Fulltrúi Píratl Alexandrq Briem,./itlltrúar Santfytkingarinnar Kristín Soffkr Jónsdórtir og
I{jrilrncrr sveinssan og.fulltúi viòreisnar Geir Finnsson btika:
"Fulllrúar Pí¡'ala, Saffilkingar og Viðreisnar relja ertt að suntu leyti ólík þótt lcjðirncy

Umhverfis- og skipulagssvid
Borgarlún 12 - 14

105 Reykjavik
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séu í sama hverfi. i Hallarmtila er um ófullbyggða tóð að ræða en lóðin við tírm¡|la er að
heita máfullbyggð. Fyrirhuguð breyting vtð Hâllarmtila gerir róðfyrir sralçstæðu hlisi
sem er miö{ í takt við þau hús semfyrir eru og skipulagsheimildir á svæöinu. Víð tötøm
undír mikílvægi þess aö málsmeðferð þurfr að vera skþ ogfagleg. við takum átit
s érfr æðinga umhve rJìs a g skipul a gs',.

Kl. 9:51 víkur Alexandra Briem affundi, Sigurborg Osk Haraldsdóttír tekur sæti á
fundínum á sama ríma og tekur viðþrrnennsku a¡n¡amart sveínssyni.

F.h. umhverfis- og skipulagssviðs

Erna Hrönn Geirsdóttir

Fylgiskjöl: uppdr. dags. 15. nóvember 2017, síðast br.2. mars 201g, innkomnar
athugasemdir og umsögn skipulagsfulltrúa dags. 24. ágúst 201g.

Umhverfis- og skipulagssviô
Borgariún 12 - 14

105 Reykjavík
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Reykjavík, 8. maí 2018

Efni: Athugasemdir viõ tillögur að breytingum á deiliskipulagi lóðarinnar Hallarmúli 2

Flugleiõahótel ehf., kt. 62L297-6949, hafa leitað til ADVEL lögmanna slf., og óskað eftir því aö

undirritaõur komi á framfæri athugasemdum félagsins við framkomna tillögu að breytingu á

deiliskipulagi lóðarinnar að Hallarmúla 2 íReykjavík, sem stendur innan deiliskipulagssvæðisins

sem nær yfir lóðirnar Suðurlandsbraut 2,1óð Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt

núgildandi deiliskipulagi sem samþykkt var í borgarráõi þann 26. september 2000 og síöari

breytingu sem samþykkt var þann 5. mars 2014.

Umbjóðandi minn á og rekur hótel í fasteigninni aö Suðurlandsbraut 2 $nr. 20L-2604), en

fasteignin er leigõ undir rekstur hótels. Tillagan aö breytingu á deiliskipulagi lóöarinnar Hallarmúla

2 hefur því bein og veruleg áhrif á hagsmuni umbjóðanda míns.

l- Lóðin að Suöurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2

7. Lóöarleiausomninour. daqs. 7. desember L962

Umbjóðandi minn vekur athygli á því, aö lóðin að Hallarmúla 2 (lnr.2LL260) var upphaflega hluti

af heildarlóöinni Suðurlandsbraut 2 (lnr. 103505). Lóðarleigusamningur, dags. 7. desember 1962,

tekurtil beggja lóðanna, en samkvæmt honum var lóõin sögõ 14.416 m2 að stærð til bráðabirgöa

(fylgiskjal nr. 1).

Samkvæmt lóõarleigusamningnum voru rimsar kvaôir á lóðinni, s.s. kvöð um gerõ akbrautar,

bílastæði, jaröstrengi o.fl.

Lóõarleigutaki, Kr. Kristjánsson hf., rak um árabil Ford bílaumboðiõ í húsinu sem nú stendur aô

Hallarmúla 2 ogvar í daglegu tali nefnt Ford-skálinn, en húsið stóð sem fyrr segir innan vébanda

lóôarinnar Suðurlandsbrautar 2. Þá reisti lóõarleigutaki jafnframt hótelbyggingu á lóðinni; Hótel

Esju, sem tekin var í notkun áriõ 1970 og er þingl'istur eigandi þess nú Reitir-hótel ehf., leigusali

umbjóðanda míns.
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Lóôarleigusamningnum um Suôurlandsbraut 2 var breytt meö yfirlrisingu, dags. 3. maí L978, en

meõ henni var lóðin skilgreind sem l-8.183 m2, auk þess sem áréttaðar voru kvaðir um opin

bílastæô¡, gerð akbrautar, umferð, jarðstrengi o.fl. (fylgiskjal nr. 2).

Lóõinniaö HallarmúlaZvar ekkiskipt út úr lóõinniaö Suöurlandsbraut 2fyrr en á árinu 2OO7,en

stofnskjal lóõarinnar var gefið út þann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Rétt er þó aö geta þess, aö

ekki var gengiô frá lóõarleigusamningi um lóöina við sama tímamark og er mannvirkið aõ

Hallarmúla 2 enn skráð á lóõina Suðurlandsbraut 2 í fasteignaskrá Þjóðskrár íslands og í

þingl'isingabókum (fylgiskjal nr. 4). Lóõin að Hallarmúla 2 er aftur á móti skráð sem óbyggõ lóð í

eigu Reykjavíkurborgar (fylgiskal nr. 5).

2- Kvaõir á mannvirkinu oõ Hollormúlo 2 somkvæmt ofsoli. doos. 1-5. iúní 1"975

Samkvæmt þingl'istu afsali, dags. 15. júní1975 (fylgiskjal nr. 6), var mannvirkinu sem nú stendur á

lóðinni nr. 2 við Hallarmúla, Ford skálanum svokallaöa, afsalað til nrirra eigenda. Viö gerð afsalsins

haföi sérstök lóð þó ekki veriö stofnuð undir mannvirkiö og var því í afsalinu vísaö til þess að

mannvirkinu tilheyrõi hluti af austurhluta lóðarinnar aö Suðurlandsbraut 2, sem nánar er

afmarkaôur á teikningu með afsalinu.

Sérstök athygli er vakin á því, aö samkvæmt afsalinu var eignin framseld nrijum eigendum með

rimsum kvöðum, en meðal þeirra var áréttuð kvöð um gerð akbrautar og bílastæði, sbr. A-liöur
afsalsins þar sem vísaõ er til lóöarleigusamningsins frát árinu 1962.

Jafnframt gengust nyiir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir þá kvöö, að í húsnæðinu, mætti
aðeins reka eftirtalda starfsemi í samræmi viõ yfirhisingu Kr. Kristjánssonar hf., dags. 9. april1974:

A. Almenna verslun, svo sem verslun meö varahluti í bifreiöar og önnur ökutæki, enda brjóti
sú starfsemi ekki í bága viö rekstur hótelsins, eöa eiganda þess.

B. Verslun með nrijar bifreiöir.

C. Verslun með notaðar bifreiöir.

Framangreindar kvaôir hvíla enn á fasteigninni að Hallarmúla 2, enda eru þær ótímabundnar og

óuppsegjanlegar, sbr. til hliðsjónar tímabundna kvöð um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa

samkvæmt c-liõ afsalsins sem fallin er úr gildi, Ísamræmi viõ það hefur almenn verslun veriö rekin

aô Hallarmúla 2 allt fram til þessa dags, en nú er þar rekin verslun meô tölvur og tilheyrandi búnaô.

Þá er mannvirkið skráö sem verslunarhúsnæði ífasteignaskrá Þjóðskrár íslands.

3. Deiliskipulaa Suöurlondsbrqutor 2

Deiliskipulag lóöarinnar að Suöurlandsbraut 2 var samþykkt íborgarráöi Reykjavíkur þann 26.

september áriõ 2000, og auglrist í B-deild Stjórnartíðinda þann 23. febrúar 200L.

Á peim grundvelli aö um væri að ræõa eina og sömu lóõina tók deiliskipulagið til svæôisins íheild
sinni, þ.e. Suôurlandsbrautar 2, Hallarmúla 2 og lóðar Orkuveitur Reykjavíkur.

Ádeilisklpulaginu ertilgreind sú breyting, aö sameiginlegri lóö Pennans (8. Pálsson)og Þyrpingar

hf. verði skipt í samræmi viö kaupsamning frá 15. júní L975 (ranglega sagöur |rát L976 át
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deiliskipulagsuppdrætti). HafôiB. Pálsson sf. þá eignast mannvirkiô að Hallarmúla2,og Þyrping hf.

eignast hótelbygginguna að Suôurlandsbraut 2. Athygli er vakin á því að í

kaupsamningnum/afsalinu frá árinu 1975 eru rimsar kvaöir lagðar á fasteignina eins og áður er

rakið.

Meõ deiliskipulaginu var lóôarmörkum við gagnvart Suðurlandsbraut og Hallarmúla jafnframt

breytt og taldist lóð Pennans (8. Pálssonar sf.) viô Hallarmúla eftir breytingu um 2.951m2, og lóð

Þyrpingar hf. viô Suôurlandsbraut um 14.281m2.

Þá var skipting og staðsetning bílastæöa endurskoðuõ og samræmd miðað við lóðarskiptingu og

byggingarmagn, en gert var ráð fyrir kvööum um akbraut og bílastæði á lóð til samræmis við kvaôir

í lóðarleigusamningi frá árinu 1962, með síðari breytingu.

Deiliskipulagi svæöisins var breytt áriö 2074, en þá var nftingarhlutfalli breytt og bílastæôum

fækkað á lóöinniSuðurlandsbraut2. Bílastæöivoru merkt inn á deiliskipulagsuppdráttinn og var

bílastæõaþörf aô Suðurlandsbraut 2 talin vera 278 stæöi, en 72 stæði aö Hallarmúla 2. Núgildandi

deiliskipulag svæõisins gerir því ráð fyrir að innan þess séu alls 350 bílastæði. Áfram var gert ráô

fyrir kvöð um gegnumakstur um lóôirnar.

4. Stofnskialum Hollormúli2

Lóðin aõ Hallarmúla 2 var ekki stofnuð sem sjálfstæô fasteign ífasteignaskrályrr en með útgáfu

stofnskjals lóôarinnar þann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3). Samkvæmt stofnskjalinu er lóöin meõ

landnúmerið 211260 og staõgreini L.26L.7O2. Um mörk lóðarinnar er vísað til afsalsins frá árinu

1,975.

Athygli er vakin á því, að á uppdrætti meô stofnskjalinu er sérstaklega tekið fram, aô fjöldi,

frágangur og staôsetning bílastæða, og akstursleiöir skuli vera í samræmi við gildandi deiliskipulag.

Sem fyrr segir var þó ekkigengiõ frá lóðarleigusamningi um lóöina og er mannvirkiõ aõ Hallarmúla

2 enn skráö sem eignarhluti innan lóöarinnar aö Suðurlandsbraut 2.

ll - Athugasemdir viõ tillögu ail breyttu deiliskipulagi Hallarmúla 2

7. Fvrirhuqoõur hótelrekstur er í andstöõu viö binolústor kvoõir

Vegna framkominnar tillögu um breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar aõ Hallarmúla 2 telur
umbjóðandi minn nauôsynlegt að árétta, að á fasteigninni aõ Hallarmúla 2 hvílir sú kvöð aõ

húsnæôið veröi ekki tekiõ til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar meõ nlijar eða

notaðar bifreiðir, sbr. þingl'ist afsal, dags. 15, júní 1975 (fylgiskjal nr. 6).

Umbjóöandi minn leggur ríka áherslu á, aö þingl'istir eigendur fasteignarinnar aô Hallarmúla 2,

sem lóöarhafi leiðir rétt sinn frá, hafi gengist undir framangreinda kvöö um notkun fasteignarinnar

með undirritun afsalsins, en af efni þess megi ráða aõ forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar

hafi verið aõ mannvirkiô yrði ekki notaô til starfsemi sem færi í bága viö rekstur hótelsins að

Suðurlandsbraut 2. Kvöõin sé þingl'ist, óskilyrt, ótímabundin og óuppsegjanleg og því verði hún
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hvorkifelld úr gildi né henni sagt upp. Þá byggir umbjóðandi minn á því, aõ núverandi lóðarhafi og

eigandi fasteignarinnar að Hallarmúla 2 geti ekki átt rrimri eða frekari rétt til hagnlitingar

fasteignarinnar en fyrrum þinglristir eigendur fasteignarinnar sem hann leiði rétt sinn frá, enda er
meginregla aô við framsal beinna eignarréttinda fylgi óbein eignarréttindi og kvaöir sem stofnað

hefur verið til yfir fasteignum. Af því leiði, að lóöarhafi veröi aõ haga hagnritingu fasteignarinnar
til samræmis við þær kvaöir sem á henni hvíla og hverfa frá byggingu og rekstri hótels á lóðinni.

Að gefnu tilefni er rétt aö geta þess, að ekki virôist getið um kvöôina í veõbókarvottorði
fasteignarinnar að Hallarmúla 2 og munu mistök því hafa orõiõ við skráningu fasteignarinnar í

þinghisingabækur. Þau mistök raska þó í engu tilvist kvaðarinnar, enda var sannanlega stofnaõ til
hennar með framangreindum samningi sem færöur var inn í þinglrisingabækur og vísað er til í

núgildandi deiliskipulagi svæõisins og stofnskjali lóõarinnar, sbr. jafnframt til hliösjónar dóm

Hæstaréttar íslands ímálinu nr. t54/2OOt.

Þegar af þessari ástæöu getur tillagan ekki náð fram að ganga í óbreyttri mynd, enda einsrint að

lóðarhafi verði að hverfa frá fyrirætlunum sínum um hótelrekstur á lóöinni.

2. Somræmi viõ aöolskipuløq

Samkvæmt aðalskipulagi Reykjavíkur 20L0-2030, er lóðin aö Hallarmúla 2 á svæði, sem skilgreint

er sem Miðsvæði M2c. Þar er gert ráð fyrir skrifstofum, r'i misfrekri smásöluverslunum, stofnunum,
ráögjafar- og þjónustufyrirtækjum, fjármálastarfsemi, veitingastöôum og hótelum, auk íbúôa á efri
hæöum. í b¡ndandi stefnu aðalskipulagsins er gert ráõ fyrir að nettó byggingarmagn á svæôunum

M2c, d, e og f aukist um 60.000 m2 á gildistíma aôalskipulagsins og aö íbúöum fjölgi um 300.

Samkvæmt fram kominnitillögu að breytingu deiliskipulagi lóöarinnar að Hallarmú\a2, er gert ráõ

fyrir að byggingarmagn á lóðinni aukist um rúmlega 3.800 m2, sem er um 6,4%o af því svigrúmi sem

aöalskipulagið veitir til aukningar á byggingarmagni.

Athygli er vakin á því, að í greinargerö deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvaö hefur þegar
verið nftt mikiö af því svigrúmi sem aðalskipulagið veitir til aukningar á byggingarmagni á
svæðunum og hvað gert er ráô fyrir miklu svigrúmi til uppbyggingar á deiliskipulagssvæðinu í heild

sinni, þ.e. hversu mikið svigrúm er til áframhaldandi uppbyggingar innan lóôarinnar aö

Suðurlandsbraut 2, ef sömu forsendur eru lagõar til grundvallar viô mat á möguleikum til
uppbyggingar og ídeiliskipulagstillögunni, s.s. um áætlaða bílastæðaþörf o.fl.

3. Deiliskipuloastilloqan stríöir aean siónarmiõum um heildstætt deiliskipuloa svæõisins

Umbjóôandi minn bendir á, að núgildandi deiliskipulag tekur til svæôisins í heild sinni, þ.e. beggja

lóðanna auk lóöar Orkuveitu Reykjavíkur. Á lóðunum hvíla'imsar sameiginlegar kvaðir, s.s. um

bílastæõi og gegnumakstur, sbr, ákvæöi upphaflegs lóðarleigusamnings (fylgiskjal nr. 1), afsal

vegna Hallarmúla 2 (fylgiskjal nr. 6), stofnskjal lóðarinnar Hallarmúla 2 (fylgiskjal nr. 3) og

núgildandideiliskipulag sem stofnskjaliö vísar til. Umbjóõandi minn telur aõ áfram verðiaö líta á

svæõið í heild sinni, og að tillaga aö breytingu deiliskipulags lóõarinnar aõ Hallarmúla 2

einvörðungu, þar sem gert er ráð fyrir breytingu á notkun lóðarinnar, verulega auknu
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byggingarmagni og engum bílastæõum á lóð, feli ísér mjög veigamikla breytingu á svæðinu, sem

fallin er til þess aô raska þvíjafnvægi sem ríkir innan þess á kostnað umbjóðanda míns.

Tillaga að breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar felur í sér verulegar breytingar frá gildandi

deiliskipulagi svæðisins og núverandi byggðamynstri, en umbjóðandi minn bendir á að

deiliskipulagi svæðisins var síðast breytt áriö 2OL4 og tók sú breyting til svæðisins í heild sinni.

Samkvæmt 2. mgr.37. gr. skipulagslaga skal deiliskipulag jafnan taka til svæðis sem myndar

heildstæöa einingu. Með vísan til þess verður aö líta svo á, að eins umfangsmiklar breytingar og

ráðgerðar eru á lóð Hallarmúla 2,boriõ saman viô núverandi byggöamynstur á svæôinu og gildandi

deiliskipulag þess, kalli á heildarendurskoðun á deiliskipulagi svæðisins. Tillaga að breytingu á

deiliskipulagi Hallarmúla 2 einvörðungu uppfyllir ekki þær kröfur sem gerðar eru til lögformlegs

deiliskipulags í því tilliti.

4. Neikvæõ arenndoróhrif tillöaunnor qoanvort Suõurlondsbrout 2

Meginatriôi breytingar á deiliskipulagi svæðisins samkvæmt tillögunni felast í verulegri stækkun á

byggingareit og aukningu á byggingarmagni/n'itingarhlutfalli ofanjarõar úr 0,99 i2,!L,þ.e. allt aö

6.800 m2 bygging ofanjaröar og fjölgun á hæðum hússins. Grenndaráhrif mannvirkisins eru því
umtalsverö og fyrirséð að þröngt veröi á milli hússins aö Suðurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2 ef
tillagan nær fram að ganga.

Sérstaka athygli vekur að þrátt fyrir aö gerõ sé tillaga um verulega aukið byggingarmagn á lóõinni
ídeiliskipulagstillögunni, er bílastæðum fækkaõ mjög verulega. Núgildandi deiliskipulag gerir kröfu

um að bílastæði á lóðinni séu 72 talsins, eða 1 stæôi á hverja 50 m2 af 1534 m2 af núverandi

húsnæði, og 1 stæði á hverja 35 m2 af 1-.400 m2 húsnæðinu. Fyrirhuguð hótelbygging aô Hallarmúla

2 má veröa um 6.800 m2 að flatarmáli samkvæmt deiliskipulagstillögunni. Samkvæmt kröfum eldri
byggingarreglugerõar hefði slíkt mannvirki þurft aö lágmarki 136 bílastæði eöa 1 bílastæôiá hverja

50 m2 húsnæöis, en samkvæmt tillögu að breyttu deiliskipulagi er gert ráö fyrir að fjöldi bílastæõa

innan lóöarinnar verõi aðeins 55 talsins og að þau verôi staðsett í bílageymslukjallara á þremur
hæöum með lyftu á milli hæöa.

Þráttfyriraö ekkiséu lengurákvæði íbyggingarreglugerð um lágmarksfjölda bílastæða á lóð, má

hafa nokkra hliðsjón af ákvæôum eldri byggingarreglugerõar um áætlaða bílastæõaþörf þeirra
mannvirkja sem lóðarhafi hyggst reisa á lóðinni á grundvellifyrirhugaðra breytinga á deiliskipulagi

svæðisins, a.m.k. á meðan ekki liggur fyrir rannsókn á áætlaðri bílastæöaþörf þeirra. Telur

umbjóðandi minn, að hugmyndir lóöarhafa um að bílastæðaþörf fyrirhugaðs hótels sé innan viö

helmingur af þeim stæðum, sem gerð var krafa um samkvæmt eldri byggingarreglugerõ, eigi ekki

viö nokkur rök að styõjast.

Með öðrum orðum telur umbjóðandi minn augljóst, að miöað við fyrirhugaõa stærð

ntibyggingarinnar á lóõinni Hallarmúli 2 og fyrirætlan lóöarhafa um hótelrekstur meõ tilheyrandi
fjölda gesta- og starfsmanna, sé bílastæõaþörf mannvirkisins langt umfram þau 55 bílastæöi sem
gert er ráð fyrir í deiliskipulagstillögunni. Þess utan veröi aðgengi aö bílastæôunum í kjallaranum

takmarkaõ þar sem notast þarf viô lyftu til að komast að hluta stæôanna. Þá átelur umbjóðandi
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minn sérstaklega, aõ hvergi sé gert ráð fyrir aðkomu eða stæõum fyrir hópferôabifreiðir, sem

munu óhjákvæmilega fylgja rekstri hótels á lóôinni. Líkur standi því til þess aõ bifreiðum, þ.m.t.
hópferðabifreiôum, verði lagt innan lóôar umbjóðanda míns og hagsmunum hans sem leigutaka

fasteignarinnar aö Suðurlandsbraut 2 raskað að óþörfu og umfram það sem eðlilegt getur talist.

Þá sé sá jafnframt sá alvarlegi ágalli á tillögunni, aö lóõarhafa virðist vera í sjálfsvald sett hvort
hann ráõist ígerö bílakjallara eða greiði þess í staõ bílastæõagjald til Reykjavíkurborgar eftir því
hvað hann telur hagkvæmara. Af því tilefni er bent á, að aõstæður í næsta nágrenni lóôarinnar eru

með þeim hættl, aö útilokað er fyrir Reykjavíkurborg aõ nrita slíkt bílastæöagjald til uppbyggingar

á nægilegum fjölda almennra bílastæða ínágrenni lóðarinnar, sbr. gjaldskrá fyrir bílastæðagjald í

Reykjavík. Skilyröi eru því ekki uppfyllt til þess að bílastæðagjald verôi lagt á lóöarhafa og því
óhjákvæmilegt að horfiö verõi frá þeirri tillögu.

Þegar allt framangreint er virt telur umbjóðandi minn einsrint, aö engar forsendur séu til þess aö

breyta deiliskipulagi svæðisins meö þeim hætti sem lóôarhafi leggur til enda geti lóôin einfaldlega

ekki staôiõ undir hugmyndum um uppbyggingu hótels. Tillagan gerir ráð fyrir að byggingarmagn

að Hallarmúla 2 veröi aukið svo verulega, að hvorki verði hægt að gera ráð fyrir eðlilegri aôkomu

aö mannvirkinu né einu einasta bílastæöi á lóôinni. Hvort tveggja mun ótvírætt hafa neikvæö áhrif
á hagsmuni umbjóðanda míns, þar sem gestir og starfsfólk hótelsins yrði aõ reiða sig á aðkomu og

bílastæði á lóðar Suðurlandsbrautar 2, sem þegar eru ífullri notkun.

lll - Kröfur Flugleiöahótela ehf.

Umbjóðandi minn gerir einkum kröfu um að deiliskipulagstillögunni verði hafnaö í núverandi

mynd.

Verði deiliskipulagstillögunni ekki hafnað gerir umbjóôandi minn kröfu um, aõ lagt verði fyrir
skipulagshöfunda, að gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:

getið verði um þær kvaôir sem hvíla á fasteigninni um notkun hennar samkvæmt afsali,

dags. 19. júní 1975, þ.e, að í fasteigninni megi aðeins reka almenna verslun eða verslun

með nrijar og/eöa notaðar bifreiöir. í pvífelst aô horfiô verði frá fyrirætlunum um rekstur

hótels að Hallarmúla 2.

gerôar verði viðeigandi ráðstafanir til aõ tryggja nægilegan fjölda bílastæða innan

lóðarinnar miôað við nlitingu mannvirkisins sem verslunarhúsnæðis.

horfið veröi frá þeim möguleika, að lóðarhafi get¡ greitt bílastæðagjald til
Reykjavíkurborgar ístaõ þess að fullnægja skilgreindri bílastæöaþörf innan lóôar.

Verõi af einhverjum ástæðum ekki lagt fyrir skipulagshöfunda, aõ hverfa frá fyrirætlunum um

rekstur hótels á lóðinni krefst umbjóöandi minn þess, aõ aflaõ veröi fullnægjandi uppl'isinga um

bílastæöaþörf mannvirkisins miðað við stærö þess og fyrirhugaða notkun, þannig aô gera megi

viðeigandi ráöstafanir til þess að sá yfirvofandi skortur sem umbjóðandi minn telur vera á

bílastæðum innan lóöarinnar hafi ekki neikvæö áhrif á hagsmuni hans, sem leigutaka

fasteignarinnar að Suðurlandsbraut 2.

6
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Þá verðijafnframt lagt fyrir skipulagshöfunda, aô gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:

geröar verði viôeigandi ráôstafanir til aô tryggja nægilegan fjölda bílastæða innan

lóöarinnar eða dregiö ella úr byggingarmagni þannig aö yfirvofandi skortur á bílastæðum

muni ekki hafa fyrirsjáanleg neikvæð áhrif á hagsmuni umbjóöanda míns sem leigutaka

fasteignarinnar aõ Suðurlandsbraut 2.

gert verði ráõ 'fyrir aõkomu og sleppistæði fyrir hópferôabifreiðar við aðalinngang

byggingarinnar.

gerð verði krafa um aö fullnægjandi ráðstafanir verði geröar til aõ tryggja að bifreiöum
hótelgesta og starfsmanna hótelsins, þ.m.t. hópferðabifreiðum, verõi ekki lagt innan lóðar

umbjóðanda míns, meö fullnægjandi afmörkun og merkingum á þeim bílastæðum sem

standa eiga þeim til afnota, gagnvart bílastæöum á lóð Suõurlandsbrautar 2.

horfið verði lrá þeim möguleika, aö lóõarhafi geti greitt bílastæöagjald til
Reykjavíkurborgar í staô þess aö fullnægja skilgreindri bílastæöaþörf innan lóðar.

Með vísan til alls framangreinds áréttar umbjóðandi minn mótmæli sín viö fyrirliggjandi
deiliskipulagstillögu lóõarinnar aô Hallarmúla 2. Verði tillagan samþykkt óbreytt, eöa án þess að

tillit verði tekið til athugasemda umbjóðanda míns, áskilur hann sér fullan rétt til þess að neyta

allra þeirra úrræða sem lög leyfa, þ.m.t. að krefjast skaöabóta úr hendi Reykjavíkurborgar, á

grundvelli 51. gr. skipulagslag a nr. I23/ 2070.

Viröinga rfyllst,

Guðmund ur Siemsen, lögmaôur

Fylgiskjöl:

Nr. L Lóðarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Nr. 2 Yfirl'ising, dags. 3. maíI978.

Nr. 3 Stofnskjal, 28. mars 2007.

Nr. 4 Skráning fnr.2O'J.-2606 í fasteignaskrá Þjóöskrár íslands

Nr. 5 Skráning Hallarmúla 2 ífasteignaskrá Þjóðskrár íslands.

Nr. 6 Afsal, dags. 15. júní 1975.
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105 REYKJAVíK

Reykjavík, 8. maí 2018

Efni: Athugasemdir við tillögur aõ breytingum á deiliskipulagi lóðarinnar Hallarmúli 2.

Reitir-hótel ehf., kt. 530117-0300, hafa leitaô til ADVEL lögmanna slf., og óskað eftir því aö

undirritaður komi á framfæri athugasemdum félagsins við framkomna tillögu aö breytingu á

deiliskipulagi lóõarinnar aõ Hallarmúla 2 í Reykjavík, sem stendur innan deiliskipulagssvæöisins

sem nær yfir lóðirnar Suðurlandsbraul2,lóô Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt

núgildandi deiliskipulagi sem samþykkt var í borgarráöi þann 26. september 2000 og síöari

breytingu sem samþykkt var þann 5. mars 2014.

Umbjóöandi minn er fasteignafélag, sem er þinglristur eigandi fasteignarinnar aô Suðurlandsbraut

2 (fnr.201-2604), en fasteignin er leigð undir rekstur hótels. Tillagan aö breytingu á deiliskipulagi

lóöarinnar Hallarmúla 2 hefur þvíbein og veruleg áhrif á hagsmuni umbjóðanda míns.

| - Lóõin að Suôurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2

L. Lóõarleiausamninaur. daos. 7. desember 7962

Umbjóðandi minn vekur athygli á því, aö lóðin aô Hallarmúla 2 (lnr.2L1260) var upphaflega hluti
af heildarlóðinni Suöurlandsbraut 2 (lnr. 103505). Lóðarleigusamningur, dags. 7. desember L962,

tekur til beggja lóõanna, en samkvæmt honum var lóöin sögö 14.416 m2 aö stærö til bráõabirgõa
(fylgiskjal nr. 1).

Samkvæmt lóðarleigusamningnum voru rimsar kvaðir á lóöinni, s.s. kvöð um gerð akbrautar,

bílastæði, ja rõstrengi o.fl.

Lóõarleigutaki, Kr. Kristjánsson hf., rak um árabil Ford bílaumboðið í húsinu sem nú stendur aõ

Hallarmúla 2 ogvar í daglegu tali nefnt Ford-skálinn, en húsiö stóö sem fyrr segir innan vébanda

lóöarinnar Suðurlandsbrautar 2. Þá reisti lóöarleigutakijafnframt hótelbyggingu á lóðinni; Hótel

Esju, sem tekin var ínotkun áriö 7970 og er það mannvirki nú íeigu umbjóöanda míns.

Lóðarleigusamningnum um Suöurlandsbraut 2 var breytt með yfirl'isingu, dags. 3. maí L978, en

meõ henni var lóöin skilgreind sem 18.183 m2, auk þess sem áréttaðar voru kvaôir um opin

bílastæõi, gerõ akbrautar, umferö, jarðstrengi o.fl. (fylgiskjal nr. 2).

ADVELlögmennslf.¡LaugavegurlS2¡105Reykjavíkríslandosími5202050¡www.advel.isoKt.4207120170oVsk.nr.109847
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Lóðinniaö Hallarmúla2var ekkiskipt út úr lóðinniaô Suðurlandsbraut 2fyrr en á árinu 2007, en

stofnskjal lóõarinnar var gefiõ út þann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr. 3), Rétt er þó aô geta þess, að

ekki var gengið frá lóðarleigusamningi um lóðina við sama tímamark og er mannvirkið að

Hallarmúla 2 enn skráð á lóôina Suðurlandsbraul 2 í fasteignaskrá Þjóðskrár íslands og í

þinglyisingabókum (fylgiskjal nr. 4). Lóðin að Hallarmúla 2 er aftur á móti skráð sem óbyggô lóô í

eigu Reykjavíkurborgar (fylgiskal nr. 5).

ó mannvirkinu aõ Hallormúlo 2

Samkvæmt þingltistu afsali, dags. 15. júní 1975 (fylgiskjal nr. 6), var mannvirkinu sem nú stendur á
lóðinni nr. 2 við Hallarmúla, Ford skálanum svokallaða, afsalaö til nlirra eigenda. Við gerð afsalsins

hafõi sérstök lóð þó ekki veriõ stofnuð undir mannvirkiö og var því í afsalinu vísaö til þess að

mannvirkinu tilheyrði hluti af austurhluta lóðarinnar að Suðurlandsbraut 2, sem nánar er

afmarkaöur á teikningu meõ afsalinu.

Sérstök athygli er vakin á því, aö samkvæmt afsalinu var eignin framseld nrijum eigendum meõ

fmsum kvöôum, en meðal þeirra var áréttuö kvöô um gerð akbrautar og bílastæði, sbr. A-liður
afsalsins þar sem vísaõ er til lóðarleigusamningsins frá árinu \962.

Jafnframt gengust nriir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir þá kvöö, að íhúsnæöinu, mætti

aðeins reka eftirtalda starfsemi ísamræmi við yfirlrisingu Kr. Kristjánssonar hf., dags. 9. aprí|t974:

A, Almenna verslun, svo sem verslun með varahluti í bifreiôar og önnur ökutæki, enda brjóti
sú starfsemi ekki í bága viô rekstur hótelsins, eða eiganda þess.

B. Verslun með nrijar bifreiõir.

C. Verslun með notaðar bifreiôir.

Framangreindar kvaðir hvíla enn á fasteigninni að Hallarmúla 2, enda eru þær ótímabundnar og

óuppsegjanlegar, sbr. til hliõsjónar tímabundna kvöð um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa

samkvæmt c-liõ afsalsins sem fallin er úr gildi. ísamræmi viö þaõ hefur almenn verslun verið rekin

í aõ Hallarmúla 2 allt fram til þessa dags, en nú er þar rekin verslun meö tölvur og tilheyrandi
búnaô. Þá er mannvirkiö skráõ sem verslunarhúsnæði ífasteignaskrá Þjóðskrár islands.

3. Deiliskipulaq Suõurlondsbroutar 2

Deiliskipulag lóðarinnar aô Suôurlandsbraut 2 var samþykkt íborgarráôi Reykjavíkur þann 26,

september árið 2000, og auglrist í B-deild Stjórnartíðinda þann 23. febrúar 2001.

Á peim grundvelli aö um væri aõ ræða eina og sömu lóðina tók deiliskipulagiö til svæðisins íheild
sinni, þ.e. Suôurlandsbrautar 2, Hallarmúla 2 og lóðar Orkuveitur Reykjavíkur.

Á deiliskipulaginu er tilgreind sú breyting, aô sameiginlegri lóö Pennans (8. Pálsson) og Þyrpingar

hf. verði skipt í samræmi við kaupsamning frá L5. júní L975 (ranglega sagður frá t976 á

deiliskipulagsuppdrætti). Hafõi B. Pálsson sf. þá eignast mannvirkið aô Hallarmú\a2, og Þyrping hf.

eignast hótelbygginguna aö Suõurlandsbraut 2. Athygli er vakin á því að í

kaupsamningnum/afsalinu frá árinu 1975 eru '¡?msar kvaðir lagðar á fasteignina eins og áöur er

rakið.
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Meö deiliskipulaginu var lóðarmörkum við gagnvart Suôurlandsbraut og Hallarmúla jafnframt

breytt ogtaldist lóð Pennans (8. Pálssonarsf.)við Hallarmúla eft¡r breytingu um 2.95tm2, og lóô

Þyrpingar hf. við Suðurlandsbraut um t4.28I m2.

Þá var skipting og staðsetning bílastæða endurskoöuô og samræmd miöaõ viö lóðarskiptingu og

byggingarmagn, en gert var ráõ fyrir kvöõum um akbraut og bílastæði á lóð til samræmis við kvaðir

í lóõarleigusamningi frá árinu 1962, meô síðari breytingu.

Deiliskipulagi svæðisins var breytt áriõ 2014, en þá var n'itingarhlutfalli breytt og bílastæôum

fækkaô á lóöinni Suöurlandsbraut 2. Bílastæõivoru merkt inn á deiliskipulagsuppdráttinn ogvar
bílastæöaþörf að Suðurlandsbraut 2 talin vera 278 stæði, en 72 stæöi aö Hallarmúla 2. Núgildandi

deiliskipulag svæðisins gerir því ráõfyrir aô innan þess séu alls 350 bílastæði. Áfram var gert ráð

fyrir kvöð um gegnumakstur um lóðirnar.

4. Stofnskial um lóõino Høllormúli 2

Lóöin að Hallarmúla 2 var ekki stofnuö sem sjálfstæð fasteign ífasteignaskráfyrr en með útgáfu

stofnskjals lóöarinnar þann 28. mars 2007 (fylgiskjal nr, 3). Samkvæmt stofnskjalinu er lóöin meô

landnúmerið 2tL26O og staðgreini 1.267.702. Um mörk lóðarinnar er vísaõ til afsalsins frá árinu

7975.

Athygli er vakin á því, að á uppdrætti með stofnskjalinu er sérstaklega tekiô fram, aö fjöldi,
frágangur og staðsetning bílastæõa, og akstursleiðir skuli vera í samræmi við gildandi deiliskipulag.

Sem fyrr segir var þó ekki gengiö frá lóðarleigusamningi um lóðina og er mannvirkið aö Hallarmúla

2 enn skráõ sem eignarhluti innan lóðarinnar að Suðurlandsbraut 2.

ll - Athugasemdir við tillögu að breyttu deiliskipulagi Hallarmúla 2

L. Fvrirhuaoöur hótelrekstur er í ondstööu viö þinalústor kvaöir

Vegna framkominnar tillögu um breytingu á deiliskipulagi lóôarinnar aô Hallarmúla 2 telur
umbjóôandi minn nauôsynlegt að árétta, aõ á fasteigninni að Hallarmúla 2 hvílir sú kvöð aô

húsnæôið veröi ekki tekið til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar með n'ijar eða

notaðar bifreiðir, sbr. þingl'ist afsal, dags. 15. júní 1975 (fylgiskjal nr. 6).

Umbjóðandi minn leggur ríka áherslu á, að þingl'istir eigendur fasteignarinnar aö Hallarmúla 2,

sem lóöarhafi leiðir rétt sinn frá,haÍi gengist undir framangreinda kvöð um notkun fasteignarinnar
meô undirritun afsalsins, en af efni þess megi ráõa aö forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar
hafi verið að mannvirkiö yrði ekki notaô til starfsemi sem færi í bága viô rekstur hótelsins að

Suõurlandsbraut 2. Kvöõin sé þingl'ist, óskilyrt, ótímabundin og óuppsegjanleg og því verði hún

hvorkifelld úrgildi né hennisagt upp. Þá byggir umbjóõandiminn á því, að núverandilóðarhafiog
eigandi fasteignarinnar aõ Hallarmúla 2 geti ekk¡ átt nimri eôa frekari rétt til hagnritingar

fasteignarinnar en fyrrum þingl'istir eigendur fasteignarinnar sem hann leiôi rétt sinn frá, enda er

meginregla að viõ framsal beinna eignarréttinda fylgi óbein eignarréttindi og kvaöir sem stofnaô
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hefur veriô til yfir fasteignum. Af því leiði, að lóðarhafi verði að haga hagn'itingu fasteignarinnar

til samræmis viõ þær kvaðir sem á henni hvíla og hverfa frá byggingu og rekstri hótels á lóðinni.

Að gefnu tilefni er rétt að geta þess, að ekki virôist getið um kvöðina í veðbókarvottoröi

fasteignarinnar að Hallarmúla 2 og munu mistök því hafa orðiö viô skráningu fasteignarinnar í

þingl'isingabækur. Þau mistök raska þó íengu tilvist kvaðarinnar, enda var sannanlega stofnaö til
hennar meõ framangreindum samningi sem færôur var inn í þinglrisingabækur og vísað er til í

núgildandi deiliskipulagi svæôisins og stofnskjali lóöarinnar, sbr. jafnframt t¡l hliðsjónar dóm

Hæstaréttar islands í málinu nr.1-54/2001.

Þegar af þessari ástæöu getur tillagan ekki náð fram aö ganga í óbreyttri mynd, enda einsfnt að

lóðarhafi verõi aö hverfa frá fyrirætlunum sínum um hótelrekstur á lóöinni.

2. Somræmi viõ aõalskipuloo

Samkvæmt aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030, er lóðin að Hallarmúla 2 á svæði, sem skilgreint

er sem Miösvæði M2c. Þar er gert ráö fyrir skrifstofum, rri misfrekri smásöluverslunum, stofnunum,

ráðgjafar- og þjónustufyrirtækjum, fjármálastarfsemi, veitingastööum og hótelum, auk íbúða á efri
hæðum. Í bindandi stefnu aðalskipulagsins er gert ráõ fyrir að nettó byggingarmagn á svæðunum

M2c, d, e og f aukist um 60.000 m2 á gildistíma aðalskipulagsins og að íbúðum fjölgi um 300.

Samkvæmt fram kominni tillögu aö breytingu deiliskipulagi lóðarinnar aõ Hallarmúla 2, er gert ráõ

fyrir að byggingarmagn á lóðinni aukist um rúmlega 3.800 m2, sem er um 6,4Yo af þvísvigrúmi sem

aöalskipulagið veitir til aukningar á byggingarmagni.

Athygli er vakin á því, að í greinargerö deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvaõ hefur þegar
verið nftt mikiõ af því svigrúmi sem aöalskipulagið veitir til aukningar á byggingarmagni á

svæðunum og hvað gert er ráö fyrir miklu svigrúmi til uppbyggingar á deiliskipulagssvæõinu í heild

sinni, þ.e. hversu mikiõ svigrúm er til áframhaldandi uppbyggingar innan lóõarinnar aö

Suôurlandsbraut 2, ef sömu forsendur eru lagðar til grundvallar við mat á möguleikum til
uppbyggingar og í deiliskipulagstillögunni, s.s. um áætlaða bílastæðaþörf o.fl.

Framangreint varõar umbjóöanda minn verulegum hagsmunum, sem leigutaka lóðarinnar og

eiganda fasteignarinnar aö Suôurlandsbraut2, eins og nánar verôur rakið hér á eftir.

3. Deiliskipuløastilloaan stríõir aean siónarmiöum um heildstætt deiliskipuloa svæöisins

Umbjóðandi minn bendir á, að núgildandi deiliskipulag tekur til svæðisins í heild sinni, þ.e. beggja

lóöanna auk lóöar Orkuveitu Reykjavíkur. Á lóöunum hvíla rimsar sameiginlegar kvaõir, s.s. um

bílastæôi og gegnumakstur, sbr. ákvæöi upphaflegs lóöarleigusamnings (fylgiskjal nr. L), afsal

vegna Hallarmúla 2 (fylgiskjal nr. 6), stofnskjal lóðarinnar Hallarmúla 2 (fylgiskjal nr. 3) og

núgildandi deiliskipulag sem stofnskjaliõ vísar til. Umbjóõandi minn telur aô áfram verði aõ líta á

svæõiõ í heild sinni, og aõ tillaga aö breytingu deiliskipulags lóöarinnar aô Hallarmúla 2

einvörôungu, þar sem gert er ráö fyrir breytingu á notkun lóðarinnar, verulega auknu

byggingarmagni og engum bílastæðum á lóô, feli ísér mjög veigamikla breytingu á svæôinu, sem

fallin er til þess aö raska þvíjafnvægi sem ríkir innan þess á kostnað umbjóðanda míns.
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Tillaga aô breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar felur í sér verulegar breytingar 1rá gildandi

deiliskipulagi svæðisins og núverandi byggðamynstri, en umbjóðandi minn bendir á aõ

deiliskipulagi svæðisins var síöast breytt áriõ 201,4 og tók sú breyting til svæöisins í heild sinni.

Samkvæmt 2. mgr.37. gr. skipulagslaga skal deiliskipulag jafnan taka til svæðis sem myndar

heildstæða einingu. Með vísan til þess verõur aö líta svo á, aö eins umfangsmiklar breytingar og

ráögerðar eru á lóð Hallarmúla 2, boriô saman við núverandi byggðamynstur á svæöinu og gildandi

deiliskipulag þess, kalli á heildarendurskoöun á deiliskipulagi svæöisins. Tillaga aô breytingu á

deiliskipulagi Hallarmúla 2 einvörðungu uppfyllir ekki þær kröfur sem gerðar eru til lögformlegs

deiliskipulags í því tilliti.

4. Neikvæö srenndaróhrif tillöqunnor qoqnvørt Suõurløndsbraut 2

Meginatriði breytingar á deiliskipulagi svæõisins samkvæmt tillögunni felast íverulegri stækkun á

byggingareit og aukningu á byggingarmagni/n'itingarhlutfalli ofanjarðar úr 0,99 i2,7I, þ.e. allt aô

6.800 m2 bygging ofanjarðar og fjölgun á hæôum hússins. Grenndaráhrif mannvirkisins eru því
umtalsverð og fyrirséö að þröngt veröi á milli hússins að Suðurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2 ef
tillagan nær fram að ganga.

Sérstaka athygli vekur að þrátt fyrir að gerö sé tillaga um verulega aukið byggingarmagn á lóðinni

ídeiliskipulagstillögunni, er bílastæöum fækkað mjög verulega. Núgildandi deiliskipulag gerir kröfu

um aô bílastæöi á lóôinni séu72 talsins, eõa L stæôi á hverja 50 m2 af 1534 m2 af núverandi

húsnæði, og 1 stæöi á hverja 35 m2 af 1.400 m2 húsnæðinu. Fyrirhuguõ hótelbygging að Hallarmúla

2 má veröa um 6.800 m2 aö flatarmáli samkvæmt deiliskipulagstillögunni. Samkvæmt kröfum eldri

byggingarreglugerôar hefði slíkt mannvirki þurft að lágmarki 136 bílastæöi eða L bílastæöi á hverja

50 m2 húsnæõis, en samkvæmt tillögu að breyttu deiliskipulagi er gert ráö fyrir aõ fjöldi bílastæða

innan lóðarinnar verði aöeins 55 talsins og aô þau verõi staõsett í bílageymslukjallara á þremur
hæðum með lyftu á milli hæða.

Þrátt fyrir að ekki séu lengur ákvæði í byggingarreglugerõ um lágmarksfjölda bílastæöa á lóõ, má

hafa nokkra hliðsjón af ákvæðum eldri byggingarreglugerðar um áætlaða bílastæðaþörf þeirra
mannvirkja sem lóðarhafi hyggst reisa á lóðinni á grundvellifyrirhugaöra breytinga á deiliskipulagi

svæöisins, a.m.k. á meõan ekki liggur fyrir rannsókn á áætlaõri bílastæðaþörf þeirra. Telur

umbjóôandi minn, aö hugmyndir lóðarhafa um aõ bílastæôaþörf fyrirhugaôs hótels sé innan við

helmingur af þeim stæðum, sem gerö var krafa um samkvæmt eldri byggingarreglugerõ, eigi ekki

við nokkur rök að styðjast.

Með öôrum orðum telur umbjóõandi minn augljóst, að miöaö viö fyrirhugaða stærð

ntibyggingarinnar á lóðinni Hallarmúli 2 og fyrirætlan lóðarhafa um hótelrekstur meö tilheyrandi
fjölda gesta- og starfsmanna, sé bílastæðaþörf mannvirkisins langt umfram þau 55 bílastæði sem

gert er ráð fyrir í deiliskipulagstillögunni. Þess utan veröi aõgengi að bílastæðunum í kjallaranum

takmarkaõ þar sem notast þarf viö lyftu til að komast að hluta stæöanna. Þá átelur umbjóðandi

minn sérstaklega, aô hvergi sé gert ráð fyrir aðkomu eða stæðum fyrir hópferöabifreiðir, sem

munu óhjákvæmilega fylgja rekstri hótels á lóðinni. Líkur standi því til þess aö bifreiðum, þ.m.t.
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hópferôabifreiöum, verði lagt innan lóöar umbjóõanda míns og hagsmunum hans og leigutaka

fasteignarinnar að Suðurlandsbraut 2 raskað að óþörfu og umfram þaö sem eðlilegt getur talist.

Þá sé sá jafnframt sá alvarlegi ágalli á tillögunni, að lóôarhafa virôist vera í sjálfsvald sett hvort

hann ráöist ígerð bílakjallara eöa greiôi þess ístað bílastæðagjald til Reykjavíkurborgar eftir því
hvað hann telur hagkvæmara. Af þvítilefni er bent á, aõ aðstæður í næsta nágrenni lóõarinnar eru

með þeim hætti, aö útilokað er fyrir Reykjavíkurborg aö nfta slíkt bílastæðagjald til uppbyggingar

á nægilegum fjölda almennra bílastæöa í nágrenni lóôarinnar, sbr. gjaldskrá fyrir bílastæðagjald í

Reykjavík. Skilyrði eru því ekki uppfyllt til þess að bílastæõagjald veröi lagt á lóðarhafa og því

óhjákvæmilegt að horfið verði frá þeirri tillögu.

Þegar allt framangreint er virt telur umbjóðandi minn einsfnt, aõ engar forsendur séu til þess að

breyta deiliskipulagisvæðisins með þeim hættisem lóöarhafileggurtilenda getilóöin einfaldlega

ekki staðiö undir hugmyndum um uppbyggingu hótels. Tillagan gerir ráð fyrir að byggingarmagn

að Hallarmúla 2 verõi aukið svo verulega, að hvorki verði hægt aö gera ráö fyrir eôlilegri aðkomu

aö mannvirkinu né einu einasta bílastæöi á lóðinni. Hvort tveggja mun ótvírætt hafa neikvæð áhrif
á hagsmuni umbjóðanda míns, þar sem gestir og starfsfólk hótelsins yrõi að reiða sig á aðkomu og

bílastæði á lóö umbjóöanda míns, sem þegar eru ífullri notkun.

lll- Kröfur Reita-hótela ehf.

Umbjóõandi minn gerir einkum kröfu um aö deiliskipulagstillögunni verõi hafnað í núverandi

mynd.

Verði deiliskipulagstillögunni ekki hafnað gerir umbjóôandi minn kröfu um, aö lagt verôi fyrir
skipulagshöfunda, aô gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:

getið verði um þær kvaöir sem hvíla á fasteigninni um notkun hennar samkvæmt afsali,

dags. 19. júní 1975, þ.e. að í fasteigninni megi aõeins reka almenna verslun eða verslun

með nrijar og/eõa notaöar bifreiôir. ípvífelst aö horfiö verõifrá fyrirætlunum um rekstur

hótels aô Hallarmúla 2.

gerðar verõi viðeigandi ráöstafanir til aö tryggja nægilegan fjölda bílastæõa innan

lóõarinnar miðað við nritingu mannvirkisins sem verslunarhúsnæöis.

horfið veröi frá þeim möguleika, aô lóöarhafi get¡ greitt bílastæöagjald til
Reykjavíkurborgar ístaö þess aõ fullnægja skilgreindri bílastæðaþörf innan lóöar.

Verõi af einhverjum ástæöum ekki lagt fyrir skipulagshöfunda, að hverfa frá fyrirætlunum um

rekstur hótels á lóðinni krefst umbjóõandi minn þess, aô aflaô verôi fullnægjandi upplrisinga um

bílastæöaþörf mannvirkisins miöað viö stærð þess og fyrirhugaõa notkun, þannig að gera megi

viõeigandi ráðstafanir til þess að sá yfirvofandi skortur sem umbjóöandi minn telur vera á

bílastæöum innan lóöarinnar hafiekki neikvæð áhrif á hagsmuni hans, sem lóðarhafa og eiganda

fasteignarinnar að Suöurlandsbraut 2.

Þá verðijafnframt lagt fyrir skipulagshöfunda, að gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:
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gerõar verði viôeigandi ráðstafanir til að tryggja nægilegan fjölda bílastæöa innan

lóðarinnar eða dregið ella úr byggingarmagni þannig að yfirvofandi skortur á bílastæðum

muni ekki hafa fyrirsjáanleg neikvæö áhrif á hagsmuni umbjóðanda míns sem eiganda

fasteignarinnar aõ Suðurlandsbraut 2.

gert verôi ráö fyrir aðkomu og sleppistæöi fyrir hópferðabifreiõar við aðalinngang

byggingarinnar.

gerõ verði krafa um aö fullnægjandi ráöstafanir verði gerðar til aõ tryggja að bifreiðum
hótelgesta og starfsmanna hótelsins, þ.m.t. hópferôabifreiöum, verõi ekki lagt innan lóöar

umbjóöanda míns, meö fullnægjandi afmörkun og merkingum á þeim bílastæõum sem

standa eiga þeim til afnota, gagnvart bílastæöum á lóõ Suðurlandsbrautar 2.

horfið veröi frá þeim möguleika, að lóðarhafi geti greitt bílastæðagjald t¡l

Reykjavíkurborgar ístaö þess aö fullnægja skilgreindri bílastæöaþörf innan lóðar.

Meö vísan til alls framangreinds áréttar umbjóôandi minn mótmæli sín við fyrirliggjandi

deiliskipulagstillögu lóõarinnar að Hallarmúla 2. Verði tillagan samþykkt óbreytt, eða án þess aô

tillit verði tekiö til athugasemda umbjóðanda míns, áskilur hann sér fullan rétt til þess aõ neyta

allra þeirra úrræða sem lög leyfa, þ.m.t. að krefjast skaðabóta úr hendi Reykjavíkurborgar, á

grundvelli 51. gr. skipulagslag a nr. 123/2OLO.

Virðingarfyllst,

Guðmundur Siemsen, lögmaõur

Fylgiskjöl:

Nr. 1 Lóðarleigusamningur, dags. 7. desember 1962

Nr. 2 Yfirl'ising, dags. 3. maí 1978.

Nr. 3 Stofnskjal, 28. mars 2007.

Nr. 4 Skráning fnr.2OI-26O6 ífasteignaskrá Þjóðskrár íslands.

Nr. 5 Skráning Hallarmúla 2 ífasteignaskrá Þjóðskrár íslands.

Nr. 6 Afsal, dags. L5. júní 1975.
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Reykjavíkurborg
Skr¡fstofa skipulagsfulltrúa
Borgartúni 12-14

Reykjavík, 2. maí20t8

Efni: Athugasemdir viõ breytingar á deiliskipulagi lóðarinnar Suðurlandsbraut 2 vegna Hallarmúla 2

Eik fasteignafélag hf., f.h. dótturfélags sÍns LF2 ehf., kt. 691206-4750, Álfheim um74, Reykjavík, Gerir
hér með eftirfarandi athugasemdir viô tillögu um breytingar á deilískipulagi suðurlandsbrautar 2 vegna
Hallarmúla 2, sem samþykkt var aô augl'isa á fundi umhverfis- og skipulagsráôs þann 7. mars 201g og
íborgarráði Reykjavíkur þann 15. mars 2018.

í peim bre¡ingatill<igum að deiliskipulag sem að framan greinir er m.a. tagt til að nftingarhlutfall
lóðarinnar verði hækkað umtalsvert, aukinn hæðarfjöldi verði leyfôur á lóôinni og aO i húsinu verôi
heimilt að starfrækja hótel.

LF2 ehf. er eigandi húseignarinnar aô Ármúla 3, en á þeirri lóð er hámarksn'itingarhlutfall 1,3. Leyfilegt
byggingamagn á lóðinni hefur þó ekkiverið fullnritt á þessum tímapunkti og n'itingarhlutfall á lóôinni í
dag er um 0,62. Ljóst er aô verôi deiliskipulagstillagan samþykkt, og gangi áform um stækkun
húsnæðisins á lóôinni eftir, mun það hafa umtalsverð áhríf á gæði og virði húseignarínnar að Ármrlla
3' Gæôi núverandi húsnæðis munu skerðast þar sem útsrfni úr eigninni verður að stórum hluta
takmarkaô, og þá er ljóst að breytingarnar myndu hafa mikil áhrif á geeõi og virôi framtíôaráforma
félagsins um uppbyggingu á grundvelli leyfilegs byggingamagns á lóõinnì. Þá er ljóst aô þaðn'itingarhlutfall sem lagt er til aô heimila á lóðinni gerir ráð forir byggingamagni sem er langt umfram
þaô sem gildir á aöliggjandi lóôum, en lagt er til aö n'itingarhlutfallvãröi2,11 sem er tr3%hækkun frá
því byggingarmagni sem gildandi skipulag gerir ráô fyrir.

LF2 ehf' mótmælir þvíumræddum breytingum á deiliskipulagiog mælist til þess aô tillôgunnisem liggurfyrir verði hafnað' Breytingarnar hafa í för með sér skerôing, a ,itrgni langt umfrair það sem er ígildandi deíliskipulagi, sem skerðir gæðiog notagildi lóôarinnai að Ármúla 3 og er til þess fallíô aô hafa
neikvæô áhrif á eígnaverð.

'l

linr. f,¡/,tÅ
Virðíngarfullst,

E[[<
F^stEtgiaFÉLAÊ

Irt
Pálína Gísladóttir

Fra m kvæmdastjóri framkvæmda sviðs
Eikar fasteignafélags hf.
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Reykjavík 9. maí 2018.

Breyting á deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2 varðandi Hallarmúla 2

Til Landslaga hefur leitað Íslensk Orkuvirkjun ehf., sem er eigandi hluta hússins að

Lágmúla nr. 5. Hefur Íslensk Orkuvirkjun ehf. falið Landslögum að koma

eftirfarandi athugasemdum og andmælum á framfæri vegna auglystrar breytingar á

deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2, varðandi lóðina að Hallarmúla 2.

Deiliskipulagsbreytingunni er mótmælt og lagt til að fallið verði frá henni. Tillagan

gerir ráð fyrir verulegri aukningu á byggingarmagni á einni lóð þ.e. úr tæplega 3100

fm. í 9405 fm. án þess að fyrir því séu nokkur skipulagsleg rök. Fyrirhuguð bygging

að Hallarmúla 2 virðist t.d. ekki í takt við byggðamynstur svæðisins.

Eins og borgaryfirvöldum má vera ljóst eru bílastæðamál á svæðinu í ólestri og

augtjóst að þau munu ekki batna við auglysta breytingu. Í tillögunni sjálfri kemur
m.a. fram að neikvæð áhrif tillögunnar felist í aukinni umferð og staðbundnum
neikvæðum áhrifum á hljóðvist og loftgæði. Jafnframt er fullyrt að nákvæm aukning
á umferð sé óviss. Hvorutveggja er auðvitað óásættanlegt.

Íslensk Orkuvirkjun ehf. telur raunar andstætt skipulagslögum að breyta skipulagi

lóðarinnar og heimila svo verulega breytingu og uppbyggingu án þess að skoða

svæðið/götureitinn í heild sem afmarkast af Suðurlandsbrauf HallarmúI4 Ármúla
og Lágmúla. Slík breyting, á einni lóð, sé í raun ekki skipulag heldur

byggingarleyfisumsókn. Tæplega er hægt að halda því fram að skipulagsáhrif
tillögunnar hafi verið skoðuðu eða áhrif sambærilegrar uppbyggingar annarra

lóðarhafa á svæðinu. Engin gögn liggja a.m.k. um fyrir það í tillögunni. Slíka tillaga

er því andstæð meginreglu skipulagslaga um skipulagsskyldu á sambærilegan hátt
og úrskurðarnefnd skipulags- og byggingarmála ályktaði í $ölmörgum úrskurðum

Borgartún 26

105 Reykjavík
Sími:520 2900

Fax: 520 2901

Kt.: 450710-0830

Vsk.: 105456

www.landslog.is
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sínum, í upphafi aldarinnar, um byggingarleyfi í þegar byggðum en

ódeiliskipulögðum hverfum. Þá er minnt á að nefndin hefur jafnframt komist að

þeirri niðurstöðu að deiliskipulag fyrir eina lóð sé í raun ekki skipulag sbr. úrskurð

úrskurðarnefndarinnar um Skógarhlíð 12 nr.2512000. Telja verður að hið sama eigi

við þegar um svo verulega breytingu á einni lóð er að ræða.

Meta verði mögulega heildaruppbyggingu á svæðinu óháð fyrirætlunum einstakra

lóðarhafa til að tapa ekki möguleikum auppbyggingu eða skipta byggingarmagni á

handahófskenndan hátt. Það geti leitt til þess að uppbygging eins lóðarhafa skerði

hagsmuni annarra og hagsmuni heildarinnar.

Er skorað á skorað á skipulagsyfirvöld að falla frá tillögunni og skoða skipulag og

uppbyggingarmöguleika á heildarsvæðinu í samráði við alla lóðarhafa. Verði það
ekki gert áskilur umbjóðandi minn sér allan rétt til að leita réttar síns eins og hann

telur best fara. Eins áskilur hann sér rétt til skaðabóta verði hann fyrir tjóni vegna

málsins.

Undirritaður mun góðfuslega veita frekari upplfsingar verði þess óskað

Virðingarfyllst,

f.h. Landslaga,

Ívar Pálsson.
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Rúnar S. Gíslason, lögm.
Lögmannsstofø

Lágmúla 5, 108 Reykjavík
gsm 895 6300 runarg@netheimar.is

Skipulagsfulltrui
skipulag@ re]¡kj avik. i s

Reykjavík,9. maí 2018

Varðar tillögu Hallarmúla 2

Undinitaður formaður Húsfélagsins Lágmúla 5, Reykjavík, mótmæli hér með

tillögu að breytingu á deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2 vegna lóðarinnar nr. 2
við Hallarmúla.

Í tillögunni kemur m.a. fram að bílastæði verða fiarlægð og gerður bílakjallari

Það má öllum verð ljóst að bílakjallarinn, en f,öldi bílastæða er ekki tilgreindur né

fyrir hverja hann verður starßmenn aða viðskiptamenn, mun aldrei anna þeirri
viðbótarþörf sem skapast þegar fiöldi núverandi bílastæõa er fiarlægður.

Ásóknin í bílastæði lóõarinnar Lágmúla 5 mun því aukast verulega frá því sem nú

er þegar hin nfja bygging verður tekin í notkun. Reglulega hafa fyrirtæki í
Lágmúla 5 ráðið starfsmann til að vísa frá aðilum sem ætla að leggja í bílastæði
okkar án þess að eiga erindi við fyrirtæki í Lágmúla 5. Með þessari tillögu
skipulags mun kostnaður við eftirlit með bílastæðum hússins til að tryggJa
viðskiptamönnum hússins bílastæði aukast verulega og þaõ er ekki ásættanlegt.

Ítreka hér með mótmæli eigenda Lágmúla 5 við fyngreindri tillögu skipulags og

borgarráðs Reykjavíkur og vísa í framangreind rök.

Rúnar S. Gíslason lögm.
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Reykjavíkurborg
Umhverf is- og skipulagssvid

Reykjavík 24.08.2018

Varðar: Hallarmúli 2, breyting á deiliskipulagi

Aö lokinni auglfsingu er lögö fram að nfju umsókn Yrki arkitekta ehf. mótt, 20. nóvember 2017 varÕandi
breytingu á deiliskipulagi Suðurlandsbrautar 2 vegna lóðarinnar nr, 2 viÕ Hallarmúla. Breytingin felst í megin

atriðum í því aö auka leyfilegt byggingarmagn og auka hæöar!ölda á lóðinni meÕ tillititil aÕliggjandi
byggöar, í byggingunni verður hótel, leyfilegur hæðarfjöldi veröur 5 hæöir með efstu hæöina inndregna frá
Hallarmúla en til vesturs stallast byggingin niður í t hæð, bilastæði verða fjarlægö af yfirborði lóðarinnar og
geröur er bílakjallari, samkvæmt uppdr. Yrki arkitekta ehf. dags. 15. nóvember 2017 , síðast br. 2. mars
2018.

Tillagan var auglfst Irâ28. mars 2018 til og með 9. maí2018.

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:
1. Eik fasteignafélag hf. f.h. LF2 dótturfélags dags. 2. mai2018,
2. Advel lögmenn f.h. Reita-hótela dags. 8. maí2018,
3. Advel lögmenn f.h. Flugleiöahótela ehf. dags. 8. maí2018,
4. Landslög f.h. íslenskar Orkuvirkjunar ehf. dags. 9. maí 2018
5. Rúnar S. Gíslason lögm. formaður Húsfélagsins Lágmúla 5 dags. 9. maí 2018.

Forsaga: Unniö var með þróun tillögu að uppbyggingu á lóðinni af ráðgjafa fyrir hönd lóðarhafa i
fyrirspurnarformifrá haustinu 2016 og ísamvinnu viÕ verkefnisstjóra hjá embættiskipulagsfulltrúa. ífyrstu
fyrirspurnar tillögu, í nóvember 2016, var óskaÕ eftir að byggja mun hærra og umfangsmeira hús en tillagan
nú. Byggingín var frá því aö vera 7 hæöa að götu og 5 aö inngaröi yfir i aö vera 4 hæöir aö götu(5
inndregin) og ein aö inngaröi. Unniö var meö aö forma tillöguna í hæðum og umfangi þannig aö hún færi

sem best í götumyndinni og byggöamynstrinu og heföi sem minnst neikvæð umhverfisáhrif, en byggöin
umhverfis einkennist af 4-7 hæöa húsum að götu og lægri húsum í inngörðum.

Ë
E
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Snið ítillögu nóv 2016 7-5 hæðir Snið í kynnta tillögu 4/5-1 hæð, punktalínur eru óbyggðar byggingar

Helstu atriði ath u gasendan na eru eft i rfarand i :

Bréf 1, Eik fasteignafélag hf. f.h. LF2 dótturfélags

Tillögunni er mótmælt þar sem breytingarnar eru talda hafa í för með sér skerÕingu á útsfni langt umfram

þaö sem er í gildandi deiliskipulagi, sem skeröi gæði og notagildi lóðarinnar að Armúla 3 og sé til þess fallið
aö hafa neikvæð áhrif á eignaverö. Einnig er bent á það aÕ nftingarhlutfall þaö sem tillagan reiknar meö sé
langt umfram það sem gildi fyrir aðliggjandi lóðir.

Svar: Frá því að endurskoðun á deiliskipulagi götureitanna milli SuÕurlandsbrautar og Ármúla var unnin
upp úr 2000 hafa veriö samþykktar nokkrar breytingar á deiliskipulagi einstakra lóÕa innan þeirra. Þar
hefur m.a. veriÕ samþykkt hækkun á nftingarhlutfalli og breyttir skilmálar vegna bílastæöa. Það kemur til
af fmsu m.a. því að svæöiö er virkt verslunar og þjónustusvæöi og einstaklega vel staösett miðsvæöis í
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borginni. Þess vega er m.a. mikilvægt aö nfta þaö vel, einnig er stefnt aÕ því að styrkja innviði og
aögegni þess í framtíðinni þar sem ein megin leið fyrirhugaðrar borgarlínu liggur í jaöri svæöisins um
Suöurlandsbraut. Þaö nftingarhlutfall sem tillagan reiknar með er áþekkt því sem leyft hefur veriÕ á

þeim lóðum svæöisins þar sem skipulagi hefur veriö breytt. Enn fremur má benda á aö mismunur á
nftingarhlutfalli einstakra lóða helgast einnig af stærÕ þeirra, lóð Hallarmúla 2 er lítil lóð og lóðir i
nágrenninu, s.s. lóð Suðurlandbrautar 2 og Ármúla 3 eru mun stærri. Hæð hússins og umfang þess
kemur til meö aö vera í samræmi viÕ byggðamynstrið á svæöinu sem einkennist af því að hús aö götu
eru 4-7 hæöir með lægri húsum inn í reitinn, það á þó ekki viÕ Ármúla 3 sem hefur heimild til þess að
byggja 7 hæöa húshluta inn í reitinn.

Fallist er á aö tillagan hefur þau áhrif aö útsfni kærenda skeröisVbreytist eitthvaö, sú útsfnisskerðing er

þó óveruleg og ekki umfram það sem búast má við þegar byggt er í þéttu borgarumhverfi. Benda má á
aÕ aöilar í þéttri borgarbyggð geta ekki búist við þvi aö óbyggðar og vannytar lóðir í nágrenni þeirra
haldist óbyggðar eöa óbreyttar um aldur og æfi og að réttur til óbreytts útsfnis er ekki bundiÕ í lö9.

Jafnframt má benda á aÕ breytingar á skuggavarpi eru innan þeirra marka sem viö má búast þegar
uppbygging á sér staö í þéttri borgarbyggð.
Ekki er því fallist á aÕ breyting þessi sem m.a. heimilar breyttar hæöir húshluta leiði til aukinar
útsfnisskerðingar umfram þaö sem búast heföi mátt við vegna framkvæmda í samræmi viö gildandi
deiliskipulag m.a. þar sem byggt er inn í inngarÕ og aö byggingin er umlukin öörum byggingum. Einnig

er tillagan þannig að byggingin inn í reitinn til vesturs lækkar en hækkar að götu sem er í takt við
byggðamynstur og stuðlar aö betri nlitingu innreitanna og minni neikvæðum umhverfisáhrifum.

Reist mynd gildandi heimildir reist mynd gildandi heimildir og kynnt tillaga

Bent er á að ef gildistaka skipulags veldur því að verðmæti fasteignar lækkar, nltingarmöguleikar hennar
skeröast frá því sem áöur var heimilt eða aÕ þeir rfrni svo að hún nftist ekki til sömu nota og áÕur, þá á sá
sem sfnt getur fram á að hann verði fi7rir tjóni af þessum sökum átt rétt á bótum úr borgars¡óÕi.

Bréf 2 og 3 Advel lögmenn f.h. Reita.hótela og Flugleiöahótela ehf eru samhljóðandi

l- Lóðin að Suöurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2

1. Lóðarleigusamningur, dags 7.12.1962. Rakin er saga lóöarleigusamninga fyrir lóöina og bent á aö
mannvirkiö aö Hallarmúla 2 sé enn skráð á lóðina Suöurlandsbraut 2 í fasteignaskrá ÞjóÕskrár og i

þinglfsingarbókum, einnig að lóöin að Hallarmúla 2 sé skráö sem óbyggö lóö í eigu Reykjavikurborgar.

2. Kvaðir á mannvirkinu að Hallarmúla 2 samkvæmt afsali dags 15. 6. 1975. Rakin er saga
eignaskipta og kvaða á lóöinni/tengt Hallarmúla 2 m,a. bent á aö eftirfarandi kvaðir sem fram koma í

yfirlfsingu dags 9.4.1974 hvílienn á fasteinginni. Aö í húsinu skuli reka almenna verslun, svo sem meö
varahluti í bifreiöar og önnur tæki, nyjar og notaöar bifreiðar enda brjóti sú starfsemi ekki í bága við
rekstur hótelsins eöa eigenda þess.

3. Deiliskipulag Suðurlandsbrautar 2, Rakin er saga deiliskipulags lóðarinnar, skipting í lóÕir,

bílastæðaþörf.
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4. Stofnskjal um lóöina Hallarmúla 2. Athygli er vakin á því, aö á uppdrætti meö stofnskjalinu er
sérstaklega tekiö fram, að fjöldi, frágangur og staösetning bílastæða og akstursleiöir skuli vera í

samræmi viö gildandi deiliskipulag og að ekki hafi verið gengiÕ frá lóöarleigusamningi um lóöina og er
mannvirkiö aÕ Hallarmúla2enn skráÕ sem eignarhluti innan lóðarinnar aö SuÕurlandsbraut.

Svar:

1. Samkvæmt tillögunni er ekki um neinar breytingar á kvöðum aö ræöa fyrir lóðina Hallarmúla Z. Ítittogu
aö breyttu deiliskipulagi helst kvöö um gegnumakstur og bílastæðaskilmálum og kvööum um þau er
breytt. Búiö er aö gera lóðarleigusamning fyrir Hallarmúla 2 skv. breyttu deiliskipulagi sem liggur hjá
sfslumanni til þinglfsingar. Allar kvaðir sem koma fram á lóöaruppdrætti eöa í lóöarleigusamning falla út
meö nyjum samningi. Hvað kvaÕirvarða fyrirSuöurlandsbraul2, þá ert.d. kvöð um gerö akbrautarog
bílastæöa felld út meö nyjum lóðaruppdrætti.

2. Hvað varðar kvöÕina íafsalinu ftâ1975 varöandi notkun þá kemur hún ekki íveg fyrir aö deiliskipulagi
veröi breytt í þá veru sem tillagan gerir. Menn geta almennt ekki með samningum sín á milli þrengt
heimildir sveitastjórna til deiliskipulagsgerðar. í afsalinu er enn fremur vísaÕ til yfirlfsingar Kr.

Kristjánssonar hf. dags. 9. apríl 1974, en sú yfirllsing liggur ekki fyrir í máli þessu. Um er að ræÕa

samkomulag þáverandi eigenda og verður ekki skorið úr um gildi þess af hálfu borgaryfirvalda. Efni
kvaÕarinnar er auk þess óljóst. Hvergi kemur skfrt fram aö óheimilt sé aö reka hótel. Í kaupsamningi og
afsali frá 2017 er kvaÕarinnar auk þess hvergi getiÕ.

3. Ekki er þörf á að svara þessu atriöi enda er veriÕ aö rekja sögu deiliskipulags.

4. Búiö er aö gera nfjan lóÕaleigusamning sem er í þinglfsingu. Ákvæöi í stofnskjali varðandi þaÕ aö
akstursleiöir og bílastæöi skuli vera í samræmi við gildandi deiliskipulag koma ekki í veg fyrir aö
deiliskipulagi sé síÕar breytt hvaÕ þetta varðar. Vakin er athygli á að akstursleiöir haldast óbreyttar.

ll - Athugasemdir við tillögu að breyttu deiliskipulagi Hallarmúla 2.

1. Fyrirhugaður hótelrekstur er íandstöðu viö þinglfstar kvaöir.
Bent er á aÕ fyrirhugaður hótel rekstur sé i andstöÕu við þinglfstar kvaöir og að á fasteigninni hvíli sú

kvöö aö húsnæðið verði ekki tekið til annarra nota en almennrar verslunar og verslunar með n,fjar eöa
notaöar bifreiöar sbr. þingllst afsal dags 15.6. 1975.

2. Samræmiviðaðalskipulag.
Athygli er vakin á því, aÕ í greinargerð deiliskipulagsins kemur ekkert fram um hvað hefur þegar veriö
nftt mikið af því svigrúmi sem aöalskipulagið veitir til aukningar á byggingarmagni á svæðum M2 og
hvaö gert er ráö fyrir miklu svigrúmi til uppbyggingar á deiliskipulagssvæöinu í heild sinni (60.000 m2),

þ.e. hversu mikiö svigrúm er til áframhaldandi uppbyggingar innan lóöarinnar aö Suöurlandsbraut 2, ef
sömu forsendur eru lagðar til grundvallar við mat á möguleikum til uppbyggingar og í

deiliskipulagstillögunni (3.800 mz 6,4 o/o), s.s. um áætlaða bílastæöaþörf o.fl.
3. Deiliskipulagstillagan stríðir gegn sjónarmiöum um heildstætt deiliskipulag svæöisins

Bent er á að samkvæmt 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga skuli deiliskipulag jafnan taka til svæðis sem
myndar heildstæÕa einingu. Með vísan til þess verður aö lita svo á, að eins umfangsmiklar breytingar og
ráðgeröar eru á lóð Hallarmúla 2, borið saman við núverandi byggÕamynstur á svæðinu og gildandi
deiliskipulag þess, kalli á heildarendurskoðun á deiliskipulagi svæðisins. Tillaga aö breytingu á
deiliskipulagi Hallarmúla 2 einvörðungu uppfyllir ekki þær kröfur sem gerðar eru til lögformlegs
deiliskipulags í þvi tilliti.

4. Neikvæð grenndaráhrif tillögunnar gagnvart Suðurlandsbraut 2
Miöað við fyrirhugaða stærö nlbyggingarinnar á lóöinni Hallarmúli 2 og fyrirættlan lóðarhafa um
hótelrekstur með tilheyrandi f,ölda gesta- og starfsmanna, er sett fram sú skoðun að bílastæöaþörf
mannvirkisins sé langt umfram þau 55 bílastæði sem gert er ráð fyrir í deiliskipulagstillögunni. Þess utan
veröi aögengi að bílastæöunum í kjallaranum takmarkað þar sem notast þarf við lyftu til aö komast að
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hluta stæðana. Þá átelur umbjóöandi minn sérstaklega, aö hvergi sé gert ráö fyrir aökomu eÕa stæðum
fyrir hópferðabifreiöir, sem munu óhjákvæmilega fylgja rekstri hótels á lóöinni. Líkur standi því til þess aö
bifreiÕum, þ.m.t. hópferöabifreiöum, verði lagt innan lóöar umbjóðanda mins og hagsmunum hans og
leigutaka fasteignarinnar að Suðurlandsbraut 2 raskað að óþörfu og umfram þaö sem eðlilegt getur
talist.

Svar:
1. Visaö ertilframkomins svars hér aö framan viÕ bréfum 2og3,liöum I 1092, varÕandi kvööina.
2. Ekki er venja að uppreikna heimildir allra lóÕa innan svæða, út frá heildar heimildum Aðalskipulags, í

hvert sinn sem deiliskipulagi er breytt heldur er heildin höfÕ til hliðsjónar, vert er að nefna aö
nftingarhlutfals heimildir og stærÕir lóöa á svæðinu eru núþegar mismunandi. Stærri lóðirnar sfna oft
minna nytingarhlutfall þó aö heimildir á þeim séu miklar eins og reyndin er fyrir lóÕina Ármúla 3 sem fékk
miklar nfbyggingarheimildir i deiliskipulaginu áriÕ 2005.
Lóðin Hallarmúli 2 er á miösvæði M2c íAðalskipulagi Reykjavíkur um það svæöi segir:

,,M2c,d,e,f,g. Mular-Suðutlandsbraut-Laugardalur. Einkun geñ ráð fyrir skrifstofum, rymisfrekri
smâsöluverslun, stofnunum, ráðgjafar- og þjonustufyrirtækjum, fjârmálasta¡-fsemi, veitingastöðum
og hotelum. Léttur iðnaður er heimill á svæöum M2c-e, s.s. prentiðnaður og verkstæöi, þar sem
aðstæöur teyfa. íbúôarhusnæöi er heimilt á efri hæðum bygginga enda verðitryggö viöeigandi
gæði ét loöum viÕkomandibygginga, samanber nánari ákvæðiþar um í deiliskipulagi."

Eins og hér að ofan segir, þá er innan reitsins heimil fjölþætt starfsemi sem rúmast innan
starfsemisheimilda M2c. Starfsemi innan reitsins og í einstökum húsum getur oröiö hótel eða annaÕ. Vel

þekkt er aÕ starfsemi i húsum breytist i tímans rás og aö hús sem einu sinni h,fsti t.a.m. verslun með
nfja og notaða bíla, ritfangaverslun hysi síöar hótel eöa jafnvel íbúÕir. Samanber ofangreint er tillagan í

samræmi viö landnotkunarheimildir í AR.

3. Eitt af markmiöum deiliskipulagsvinnunnar var að heimildarammi til uppbyggingar á lóðinni félli vel aö
svæöinu hvaö stafsemi, uppbrot, fjölbreytileika og byggðamynstur varðar. Í gegnum þróunarferli
tillögunar var unniö í því aö aðlaga hana að byggÕamynstri svæðisins og aÕliggjandi svæða m.a. var
byggingin lækkuð og brotin upp þannig aö hún hefði sem minnst neikvæö umhverfisáhrif og félli vel aö
byggöamynstri. Byggðin á svæöinu hefur nokkuð sterkt yfìrbragö, hæni hús að götu 4-7 hæöa og lægri
inn í reitinn.

Ekki er fallist á aö óheimilt sé að breyta deiliskipulagi lóÕarinnar. Tilvitnað ákvæði í skipulagslögum á

einungis viö um þau tilvik þegar verið er aÕ vinna nytt deiliskipulag.
4. Eins og venja er í deiliskipulagi margra svæða m.a þeina sem hér um ræðir þá ber hverri lóö aö sjá fyrir

sinni bílastæðaþörf út frá notkun húsa, hús hluta og þeim bílastæðaskilmála sem eru hluti deiliskipulags.
Skilmálar vegna bilastæöa og þörf fyrir þau hefur þróast og breyst í tímans rás m.v. breyttar þarfir,
innviöi og hegðunarmynstur. Á umliÕnum árum hafa skilmálar vegna bílastæða breyst, m,a. þannig aö

þörfin er flokkuÕ niður eftir notkun húshluta m.a. er minni þörf áætluð vegna hótelstarfsemi, lager- og
tæknirfma heldur en fyrir til aö mynda verslun- og þjónustu. Í anda þess hefur skilmálum vegna
bílastæða veriö breytt fyrir allmargar lóöir á svæöinu og jákvætt hefur þótt að gera það, þ.e.a.s.
samræma og nútímavæöa bílastæöaskilmála á svæðum/fyrir skipulagslegar heildir.

Nokkrir möguleikar eru fyrir langferðabíla aÕ stoppa i nálægð viÕ húsiö m.a. við gegnumakstursgötu
sunnan hússins og í almennum bílastæöum við Hallarmúla séu þau laus, ekki stendur til aö gera
sérstakt rútbilatæöi i Hallarmúla.

lll- Kröfur Reita-hótela ehf,

Gerð er krafa um aö deiliskipulagstillögunni verði hafnaö í núverandi mynd.

VerÕi deiliskipulagstillögunni ekki hafnaÕ gerir umbjóðandi minn kröfu um, að lagt verði fyrir
skipulagshöfunda, aö gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:

1. getiö verÕi um þær kvaöir sem hvíla á fasteigninni um notkun hennar samkvæmt afsali, dags. 19. júní

1975, þ.e. aö í fasteigninni megi aðeins reka almenna verslun eöa verslun meö nfjar og/eöa notaöar
bifreiðir. I því felst að horfiö veröi frá fyrirætlunum um rekstur hótels að Hallarmúla 2.
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2. geröar verÕi viöeigandi ráÕstafanir til að tryggja nægilegan fjölda bílastæöa innan lóöarinnar miÕaö viÕ

nflingu mannvirkisins sem verslunarhúsnæðis.
3. horfiö verÕi frá þeim möguleika, að lóðarhafi geti greitt bílastæöagjald til Reykjavíkurborgar i staö þess

aö fullnægja skilgreindri bílastæÕaþörf innan lóÕar.

Þá verðijafnframt lagt fyrir skipulagshöfunda, að gera eftirfarandi breytingar á tillögunni:
4. gerðar verði viöeigandi ráöstafanir til aö tryggja nægilegan fjölda bílastæÕa innan lóöarinnar eöa dregiÕ

ella úr byggingarmagni þannig aÕ yfirvofandi skortur á bílastæÕum muni ekki hafa fyrirs¡áanleg neikvæö
áhrif á hagsmuni umbjóðanda míns sem eiganda fasteignarinnar að Suöurlandsbraut 2.

5. gert veröi ráð fyrir aÕkomu og sleppistæði fyrir hópferðabifreiðar við aöalinngang byggingarinnar.
6. gerö veröi krafa um að fullnægjandi ráðstafanir veröi geröar til aö tryggja að bifreiÕum hótel gesta og

starfsmanna hótelsins, þ.m.t. hópferöabifreiðum, veröi ekki lagt innan lóöar umbjóðanda mins, með
fullnægjandiafmörkun og merkingum á þeim bílastæöum sem standa eiga þeim tilafnota, gagnvart
bílastæðum á lóð SuÕurlandsbrautar 2.

7 . horfiö veröi frá þeim möguleika, aö lóöarhafi geti greitt bílastæöagjald til Reykjavíkurborgar í staö þess
aÕ fullnægja skilgreindri bílastæöaþörf innan lóðar.

Svar:
1. Vísaö er til framkominna svara brêÍa2 og 3, liÕa ll 1 og 2, vegna kvaðarinnar.
2. ÞaÕ er gert samanber svar við bréfum 2 og 3, liÕ ll 4.

3. Ekki er fallist á þessa kröfu enda er almennt heimilt aö greiÕa fyrir þau bilastæði sem ekki verður
komið ffrir innan lóöar samanber '19. gr skipulagslaga. Lagt er til aö þessu ákvæöi verði breytt

þannig aö heimilt verði aö greiöa fyrir bílastæÕaþörf umfram þaö magn bílastæöa sem tillagan
reiknar með að koma fyrir í kjallara.

4. VísaÕ er til svars viÕ bréfum 2 og 3,lið ll 4.

5. Nokkrir möguleikar eru fyrir langferðabíla að stoppa í nálægð viö húsið m.a. viÕ

gegnumakstursgötu sunnan hússins og í almennum bílastæÕum viÕ Hallarmúla séu þau laus, ekki
stendur til að gera sérstakt rútbílatæÕi í Hallarmúla.

6. Bent er á hverri lóð ber að sjá um sína bílastæÕaþörf einnig fyrir hópferÕabila m.t.t. reksturs og

þarfa og aÕ heimilt er að merkja bílastæði innan lóða séu allir sammála um að gera það.
7 . Fallist er á aö breyta þessu ákvæöi samanber liö 3.

Bréf 4 Landslög f.h. íslenskar Orkuvirkjunar ehf
Deiliskipulagsbreytingunni er mótmælt og lagt til að fallið verÕi frá henni þar sem tillagan gerir ráð fyrir
verulegri aukningu á byggingarmagni á einni lóð þ.e. úr tæplega 3100 fm. í 9405 fm. án þess aö fyrir því
séu nokkur skipulagsleg rök.

Einnig vegna þess að fyrirhuguö bygging aö Hallarmúla 2 viröist t.d. ekki vera í takt viö byggðamynstur
svæöisins og bílastæÕamál eru í ólestri.

lslensk Orkuvirkjun ehf. telur raunar andstætt skipulagslögum að breyta skipulagi lóðarinnar og heimila svo
verulega breytingu og uppbyggingu án þess að skoÕa svæÕiö/götureitinn í heild sem afmarkast af
SuÕurlandsbraut, Hallarmúla, Ármúla og Lágmúla. Slik breyting, á einni lóö, sé í raun ekki skipulag heldur
bygg ingarleyfisu msókn.

Svar: Varöandi aukningu byggingarmagns og ósamræmi er visað til svara við bréfi 1.i 3l gr. skipulagslaga
kemur fram að deiliskipulag skuli gera fyrir einstök svæði eÕa reiti þar sem framkvæmdir eru fyrirhugaöar
og skaljafnan miða viö aö þaö taki til svæða sem mynda heildstæöa einingu. Hefð og heimild er fyrir því aö
deiliskipulagi sé breytt fyrir eina lóö innan reits, hinsvegar er ekki mögulegt að gera nytt deiliskipulag fyrir
eina lóö.

Í giHi er deiliskipulag Suöurlandsbrautar 2 sem tekur til lóðanna Suðurlandsbrautar 2 og Hallarmú1a2. Þaö
er í samræmi við skipulagslög að gera breytingar á því skipulagi, án þess aö reiturinn sé vikkaður út frekar.
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Bréf 5 Rúnar S. Gíslason lögm. formaður s Lágmúla 5

Lfst er áhyggjum yfir því að bilakjallarinn muni ekki anna eftirspurn eftir bílastæðum vegna uppbyggingar á
lóöinni og aÕ ásókn í bilastæði lóöarinnar Lágmúla 5 muni því aukast verulega frá því sem nú er meö

auknum kostnaÕi vegna eftirlits með notkun bílastæöa til handa Lágmúla 5.

Svar: Ekki er fallist á að fyrirsjáanlegt sé aö bílakjallarinn muni ekki anna eftirspurn. Eigendur bilastæöa í

nágrenninu geta einnig gert ráöstafanir til aö koma í veg fyrir að aörir leggi i þeirra stæði s.s. meö

sérmerkingum. Aö ööruleiti er vísaö til svara við bréfum 2 og 3,liö ll 4, er þetta varöar.

Niðurstaða: Samanber ofangreint er mælt meö því a0 tillögunni veröi breytt eftirfarandi:
. Ákvæði um heimild til aÕ greiöa fyrir umfram bílastæðaþörf verði breytt þannig aö heimilt sé aö greiða

fyrir bílastæÕaþörf umfram 55 bilastæði sé þess þörf.

Aö öðru leiti verði tillagan samþykkt óbreytt

F.h. skipulagsfulltrúans í Reykjavík

Lilja Grétarsdóttir a rkitekt og verkefnisstjóri
HaniOrmarsson, hdl

bls.6
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Hallarmúli 2 - stoÍnskjal

Stofnskjal

sbr. 14. sr. tagaw. 6/200r"* rr,#;i*"ï;1iflijiliog 2. mgr za. sr, lasa w. 3stts7:
um þingllsingar með síöari breytingum

Heiti fasteign arllóöar:Hallarmúli 2 !üUNFÆRT
Landnúmer: 211260 ¡ . .¡- -^rl
Staðgreinir: l.26t.te2 ¡ 6 #n' ffi

,*4ffiÐ,f. 
\

Lóöin er úr óskráöu tandi Reykjavfkur. Stærð lóðarinnar er 3.081 *'offi hennar eins
og fram kemur á meðfylgandi uppdrætti Landuppl¡fsingadeildar Framkvæmdasviðs, dags.
19.03.2007.

Lóðin e¡ ætluö fyrir atvinnuhúsnæði.

Reykjavíkurborg ráðstafar bygginganétti á lóðinni og neûrist handhafi hans lóðarhafi en þegar
hefi¡¡ verið byggt hús á lóðinni.

Lóð¿uhafa er skylt að hlíta skilmálum byggingaryñrvalda um framkvæmdahraða og
skilmálum Reykjavíkurborgar um frágang lóðar, kvaöir og rnannvirki á lóðinni.

Áður en gerður hefur veriö leigusamningur um lóðina er éheimilt aö þinglfsa skjölum
varðandi ráðstöfun byggingarrêttarins eða lóðarinnar sjálfrar meö sölu, leÍguo
veðsetningu eða á annan hátt nem¡ að fengnu sérstöku leyfi ReykjavÍkurborgar.

Þegar lóðarhafi hefur uppfyllt viðeigandi skilyði úthlutunarskílmála verður gerður við harur
Ióðarleigusamningur. Í peim samningi verður kveðið nánar á um lóðina, endanlega stærð
hemar, mannvirki á henni og fastanúmer, kvaðir og almenna leiguskilmála o.s.frv. Sama
gildir eftir þvÍ sem við å, ef lóðinni er aßalað ril lóðarhafa.

ReYkjavík, ?']'*L¿'-ct '

?"""F:Yo
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Hall¡rmúli l
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Staðgreinir
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201-26$6
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tóðin. Hallarmúti 2. her í borg er 3.0E1 mr að stærð. Lögun hennar og lega er sy'nd á
viðfestu mæliblaði Umhverfis- og skipulagssviðs, L.andupplysingadeíldar. dags. I l.
apríl 2014, sem telst hluti þssa leigusamnings.
Lóðarleigusamningur þssi byggir á núverandi deiliskipulagi en verið er aö bre¡ra
deiliskipulagi fyrir llallarmúla 2 og þgar það hefur verið samþykkt ven5ur gefið úr
n¡rt mæliblað sem vsrrlur þinglfsr og mun eldra mæliblaðið falla úr gildi.
A lóðinni Hallarmúli 2 eru eftirtaldar kvaðir samkvæmt viðtèstu mæliblaði;
a. almenn kvöð t¡nr hvers konæ lagnir og jarðstrengi Orkuveifu Reykjar'íkur og

Mílu sem þörler á, legu þ"irra og gröft á lóðinni.
b. qöldi staðsetning og frigangur bílastæöa, þar meö talinn bílapaltur og

innkeyrsla skal vera í samræmi við gildandi deiliskipulag og samþykktir.
c. kvöÖ um gegnumakstur.
Lóðin er leigð til 50 ara, talið fná l. degi desember mánaðar áÍiö Z0l7 .

Leigutaka er skylt að hlíø þim skilmálum Reykjavíkurborgar sem varða lóðina.
mannvirki á henni, lagnir, leiðslur og um frágang hennar sem og
deiliskipulagsskilmálum og öðrum samþykktum sem um lóðina gítda. t.eigutaki skal
ganga frá yfirboröi lóðar og gróðri í samræmi við samþykkta lóóaruppdrætri sg
viðhalda henni.
Brjóti leigutaki verulega gegn füvæðum þessa leigusamnings, er Reykjavíkurborg
heimilt að segia honum upp, Skal Reykjavíkurborg þá greiða leigutaka sannvirði húss
eftir mati dómkvaddra manna, enda sé við matið tekið fìlllt tillit ril raunverulegs
¿åstands bygginganna. Fly'tji leigutaki hús af lóöinni, rífi niður, eða þau eyðileggiasr at
einhverjum ¿istæðum og leigutaki hefur ekki byggingu nfs húss innan 5 ára samkvæmr
gildandi deiliskipulagi fellur leigusamningurinn úr gildi og tèllur þá lóðin aftur til
Reykj av í k u rbo rgar, rin uppsagnar eða endurgj alds.
Ef samþykkt verður breyting á deiliskipulagi að ósk lóöarhafa, sem felur i sér aukinn
bygginganétt á ló0 eða breytta húsagerö, áskilur Reykjavíkurborg sér rétt til aö
endurskoða söluverð byggingarretta¡ á viökomandi lóö(um), og/eða að innheimra
greiðslu tyrir aukinn byggingarrétt, meö hliðsjón af söluveröi sambærilegs byggingar-
rénar á nálægum lóóum. Skipulagsbreyting að ósk lóðarhafa leiðir þ aldrei til
lækkunar sö I uverðs byggi nganéttar.
Ef gera þarf minniháttar breytingar/leiöréttingar á lóðamörkum eöa lóÖarstærö eftir þvi
sem í leigusamningi þessum stendur vegna umferðarleiöa, lagna veitufyrirtækja eða
annÍura almannahagsmuna er Reykjavíkurborg heimilt að þinglfsa einhliöa yfìrlfsingu
um leiðretta lóðarstærö aö undangenginni breytingu á deiliskipulagi skv. 17. gr.
skipulagslaga nr. l?3nDrc. Minniháttar breytingar/leiðréttingar á lóð til stækkunar
eða minnkunar í þessu sarnbandi merkja breytingar sem geta numið allt aö l0o/o af
lóðarstærð, eftir aðstæðum á hverjum stað. samkvæmt gildandi mæliblaði

l,eigusamningur um lóð fy.ir etvinnuhúsnæði í Reykjavík

HM2 ehf., kJ.60A792-2619 er leigiandi lóóarinnar nr. 2 við tlallarmúla af Reykjavíkurborg.
kt. 5i02ó9-7609, sem llst er í l. grein hér á eftir með eftirgreindum skilmálum:

l. gr

2.9r.
L gr.

4.gr-

5. 9r.

6. 9r.

I
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7"gr

8. 9r.

9,gr

lo. gr

ll. gr
12. gr
l3.gr

14. gr

landupplisingadeildar Umhverfis- og skipulagssviôs Re¡'kjar-íkurborgar. t:kki er þrf
á dciliskipulagsbreyringu ef um að ræða leiðréttingu á loðasrænö \'egna uppmælingar
lcxlar sern hefur ekki áhrif á loðamörk.
l-eigutahi greiðir alla skatta og giöld sem lögð eru eða verða lÕgô á lóðina.
Fjrirnårnsrettur er $'rir fasteignagjõldum, loðarleigu, opinberum gföldum. skõttum.
vöxtum og dránan'õxn¡rn, samkvæmt lögum um aðfõr nr. 90 fri 1989 og eru hus og
õnnur mannvirki á loðinni að veði fyrir lóðargialdinu.
,Ársleiga af loðinni skal ákveðin af borgarstjóm, sbr. ?. gr. laga n¡. 86 fni l94j um
åkvöröun leigumála og sõluverðs lóða og landa Reykjavíkurkaupstaðar. Um innheimtu
og gialddaga leigunnar fer eftir þim reglum er um innheimtu fasteignagjalda i
Reykjavft gilda á hverjum tíma sbr. 2. mgr. 2. gt.laga um tekjustofna sveitarfélaga nr.
{il99i með síðari breytingum. Standi leigutaki ekki skil á greiðslu lóclarleigunnar er
heimilt aö innheimta hana með aðñr í husum og mannvirkjum á léðinni án
undangengis dóms eða sáttar samkvæmt 9. tl. l. mgr. l. gr. laga um aðftir n¡. 90 frá
1989 ¡in undangengis dóms eða rettarsátta¡. Lóðarleiga er tryggð meÕ lögveðsrétti í

þim byggingum sem á lóðinni standa, í tvci ¿ir eftir gjalddagq sbr. 2. gr. taga nr.
8ó/1943. Um vexti og dránarvexti fer eftir gildandi vaxtalögum á hverjum tíma og 5.
mgr. 4. gr. laga n¡. 4/1995 um tekjustofna sveitarfelaga.
vilji Re¡'kjavíkurborg að loknum leigurímanum ekki leyfa leigutaka með n;,íjum
leigusanrningi að tá'ta htls, sem þ erfucu á loðinni, standa þar áfram, skal grciða
leigutaka sannviröi hússins eða húsanna eftir mati dómkvaddra manna. enda sé viö
matiö tekiÖ titllt tillit t¡l raunverulegs iistands bygginganna. ¡\clilar deila með sér
matskostnaöi. Hvor aöili um sig, Reykjavíkurborg og leigutaki, tilnetna sinn hvorn
matsmanninn.
Leigutaka er heimilt að selja og veðsetja leigurétt sinn að lóðinni í heiltj. iísamr húsum
þeim og mannvirkjum, sem á henni eru. Réttur veðhafa til veósins skal hal¡last aô öllu
leyti óskertur, þtt leigutaki brjóti skuldbindingar þær, sem hann het'ur undirgengist
gagnvart Reykjavíkurborg með þessum leigusamningi. Brot á leigusamningi þessum
varÖar þá sem síðar tä lóöina til afnota, hinum sömu viöurlögum og hinn upphaflega
leigutaka.
Rísi ágreiningur um samning þrlnan skal málið rekið fyrir Fléraösdómi Reykjavíkur.
Leigutaki greiðir kostnað við þinglfsingu á leigusamningi þessum.
Með undinitun sinni lfsir leigutaki því yfrr að hann gengur aö þssum leiguskilmálum
og skuldbindur sig til að halda þá í öllum greinum.
Af leigusamningi þessum eru gerö þrjú samrit, eitt handa hvorum aclila og eitt ril
þinglfsingar.

2. dese mber 2017

ti Samþykki þingl;lstra ei genda:

Çx \4,^nz_ -Q^-,ê.
F.h. Reykjav
skrifstofa eigna og
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Urdi¡rtitåö hlutaféIag, Kr.. l..r'íarjiíneson h/f e-fsaLar hér" ¡mÕ ti-}
full,r¿:¡ eignar fasteign fátagsirrs sêm nÉfnd e¡ Ford - s)¡iá.!i¡n og sen
stendur á lóðinni nr, 2 vÍó Suðurll¿ndsbruut Reykjavft og snÍr aò
gðtunrri lta.1lar:nrúta, til efti.rg¡Eind¡ra aåiJ.e og í peÛn eig¡ahlutfðllun
sør h& segir':! Kôr¡nir l*yitlill¡oóglf , åq:S.iAu1gg_]!, . Fytliqík

iåsteignånåt eignarianar er l(tc. ¡+ . 762. n.ñn-

ü&s1ts-S¡-rif¡9q9¡¡' sg¡ç¡rvge!¡r- ?.?-'-.-&v.kjav$,- .. . "19 ¡ 9F5%

tcpist-j{¡¡_þiatiún _"gr, R^nuóar,árst{gu:n !6,_Re.ykjgvSc,._3?.,??_3_å .

teigtlô sú, sern fylgir neð i l.¡r'Ir1¡1¡¡¡ er r,erkt meô nruðn¡n ¡'arr,ta
á æðfylgjan¿i teil.ningu åf fóðjrrnÍ nr. z viò Suóur.landsbrzut, on ö11
1óðin talcrarkast af LágnrÊla til vasturs, SuðrELsrdsb¡a¡t til rroril,urs
oi¡ lfallarrnila tii austlrr3, Er. lóði¡rri skipt nilli w$ttÐ, og austur
hJ.uta fasteignan Þe'j¡tu¡:, sen Êtêndu!ì á 1ólti¡ìr1-i. q.!I sr1fu að Suóunlands-
bbaut, ÞÐr¡ni.g,, aó aurturùIuti¡ur er. 37,3?t en vestlJf,hLutjr¡ri õ?,63{.
[Éð sú, sem Ê;fgin húsi þv.Í, sern veniö en aó afsala, en Þ\,:Í hJ-uti
ú¡. austuÍhlutrr¡ui¡ og vísast afôau. í afsali þsurr tiJ loraÖan, çerl l¡en¡ú
fulgjr..

ElÉ¡rl¡n¡1 er afs¿laó rl ¡,ví åstandi se¡n húr¡r var í ¡ragar aóilar t6:e:
vió eign"irrni f . júIÍ I97k. '

Súh¡verÙ eignarinnar trefw, ve¡riö greJ.ti að fuIlu.

2.- 32:1.2s%

,

Ej.gni¡ e5 seld reð eftjJ'töIdún lcvi$r¡n:

l-. tivaðir"_um eerð d<brÐuta!, opin bílastnól, ja$strengi og genl
gångstéftår. x.wiò r.un spennistcö Í vørtanlegun byggingw og aó-
kcsr¡a aó he¡¡ni, Snnfr¡e¡:u¡¡. kvöð um jar{is'rrengi og sperulrsttñ,
fy:Jrkonrulag _sp¿nnist¿jòvar, aòkcnnr vegæ eíns og Fa.f'rnagnsuaita
Reyrjavfürn S<veòr¡¡ ( ÞinS. U 13/tr12 i.

B. Kvijü un forliaupsrÉrt rótet f,sju h/f )-oigur-érri¡¿irmr á äusñ.úhluta
lóÕar ãsa¡¡rt rnrrrnvidcjur. ( Þi:rg E 23l39t¡ ).

C, Yfi-nl¡ising, dåEs. 9/q'?4, af i(r. ikistjánssor h/f, þes eftris,
aò félagiö v€iti eigendÌ¡rn Hótel Esju h/Í f,orkaupsrrátt aó eign
ocljandr einr og hún er, eòa veröur fuUby¿gó. Þór er I'r.
!íristjárrssyrri h/-f hejrilt af ar'sajta eigrli¡ìnü r:il eins eö¡ flei¡r'i
hlutÌ¡afa bes-s f6tðcs. e¡rda sa¡nbvldci lrsnn aöå bair for^kauosrÉta:¡-
¿ítí/€Êðin, 'Fcrtraupsfü{tará}¡ræóiir'ek.¿Iu gi-l"d¿ Í'}0 ,år' fní i. eprff
tgTq ti]. 31.. nn¡rz l9üt'. - ¡¡ le-irn tÍ;ra lolnun geta eigenjur tféte}
Esju h/f kråfiÊt kau¡,n á eigrinni, er¡d¡ hafi ]:ei¡ tiliynnt .sig-
endun fasteigna¡irna¡ fyri¡ 1. apr'íl ).941 t¡n Þí ¿íxw¿nn sína.
Veròi eígnir¡ seld sê¡nl(vdr¡rt' Þessu¡n á}oaðrun og verði ágr€iningJg
u¡r. söIuvêr6ió og sldlnrála, skal söLuvezÈ,ié og greiÖsluskil¡áIar
&veðið af 3 r,rönnwn, I til$efn(Ìurn af eigsntE, i tilnefndrul af
karçania eòa eiganda hótelsins og I orldåÍrânnl, drímkvüjCu¡n af
yiirtærgarrtónrar'anu¡n Í Rey¡<iar¡Ík.

D. Yfi:rl3ising Kn. tCi.stjËnsso¡rar h/f dags. 9/4'?q u¡n, aó l¡ótsL Esjê
h/f njóti aókcyrelu o¿ uunferróar^értar åó beklrió hótelsi¡a r¡n' Ióó
fra¡rznslcÉórar húseignar' ( " FORDSTú',L6¡'IS '' ) ei¡s og Lóóin nú er,
eöa sÍóar lcann aò vciùa. Llnfr.rt5a¡írn¡¡ i.essi gildi¡ urn ö11 Èïcutitci,
hverju nrrfiri sêñ netiËst cg einnig u¡n umf*"r) giurgsxli fólLks, hvor*
ãqnur¡r €,¡' aò rtrcå etar"¡-sfõlJ< e&¡ gesci ru#taL.eíns,
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Yfi¡ilisù€ Kn. lfcistjáf¡ssonar h/f, dães. 9/r+-?ll urn starfseni
so¡¡r fr.r¡¡ negi farra Í fra¡n¿rrrukrár¡r'l húseign viö Hallarrnúla.

Så$k\ãrt f,ranr¿¡u"ituòu er Því Iúst yfi¡,, aö frannn¡ritaði¡'
aðilar, Kolbrún ir:risrjánedótrir, Fniðni:< tû.ist1ánsson og K¡iistján
loiisfjåns8on eru lüglegir eigendun frsrung¡.eindr€Jc ei¿nor Í þeùn
aignalrlutföIlror seu getiò er hér'a¿r fræs¡r.

ReykjavÍk, 15. júní 19?5.

A. Aln¡enn verzlla¡r 6\10 sen ve¡rzluri reð va¡ral¡Iuti í bif¡eiðar
og ilnnw Èilar@d, erIda brjótí aú starfse¡ni ekki í båga viö
reksttr hótelsbs, eöa ei4anda þss.

B. Ve¡zlrrr neó nfjar bift"stói¡.

C. Verzlwr ¡reó notaðar bifrei¿ti¡,

air gdft

Í stjórn ì<ï,. l6ristjánsson hlf.
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Fyfgiskjal nr.

Skjalið scadi:Axol ßristjánsson htl.
Kr. 201128_74S9 .

nr" rc

ó

a r-\'. q

ût8';i : '

a-- 
A F 5 A r-

undirrÍiuå, Kriåt¡án -KriEtjánsson, kt.. 020g2g-g0gg, LåulåtrtÉ28, ReykjavÍk, ri¡¿riL [;i;;;;;;;o". kt. lsllsû_407e, Sunnu_vegi 29, Reykjcvik, 
"g X"fùiir,--frisrJúnsdót[ir, kt. tS0g34_2789, Hasaoel a6, 

-RovkJ^;ik;-ñir errr"-1"i"ã-""ij"n¿u., sstjaoeð arseli Þessu penn"iüu,-si.,'-it . atrzii:öãoõl'il]rrar"or& 4,Reykiavfk, hér rfl¡;.¡;i"!_'rrn,iprn¿i, fasreÍsn selJenda aðSuðurlandsbrar.rr Z v,/Hau.aroùtu'î-ãrvkjavík.
1 Þinglgsingarbóku¡ sÍslu¡annsins I ReykjavÍk e¡ hinel.6n ek¡áð Suõurtrand.ibt;rt-"'à','';ì"tdskâIinn + atnõrkuäréttindl (oì¡tnsþ|r¿i tttt.

selda
1óöar-

Eignin er seld neð ö1Iu arlr o! na¿llföstu ol Doð tilheyrandi1êiÉruróðar¡éttrndun, 
""-ioJi" er afnarkaður hluti af heirdar-lóðinnt Suðurlan¿sbraut Z:-"'

telgulóé sú, sea- f:¡lgir hinni ssldu elgn er hluËi af heitdar-lóðinnl nr. 2 "i¿ si¡iüri"nã*ù'i"rr. Huii¿iiläiin rak¡a¡kasr arLás¡rlra aå vosran,.^ ui-srJ"iiåi¿À¿,rou;-;¡-;;;;il ., ar Harrar_¡ú la að ausran. H*ii¿"iiãåii"i-"i-"iii; ;il;: eanninsuu f rá.197S í vestur-^og_rrusturhlutâ, og or vcsturhlu¿lnn 62,6A,,( onausturhluüinn 37 ,37'r, ri¿"i' "i" su¿u:iiãnäãË¡out færð ri1norðure of lóð. .Hft9l.s r"j"-"Þar_ueð aulrin. I ofangrclndriskiptin6u er ekkt. tekiJ iiiii¡-iir peirrar -äuknii¡ar. 
Lóð Eú,,sÊ! fylgir hinni seldu--¡,i"uign¡ ê! hluti af austurhlutaheildarlóóarfnnar og er afnörk"q i-_geoa."iii, *.. fvlgdl af_gali tir setJenda, ãrgÀ. iÉl"jäir tB?5, þrn¡rnr. 83l_18t.

Elgnin er seld ,i-l"f ástandi, sen. hún nú-er, o¡l san kaupandiÞekkir fullkonlega, enda hei,ri lgnn . haf r, eigñi.na á Ieigu.Kaupandi gerir ¡vi Ánlai-"tiìåä""r¿ir vió åstanà hins serda.

lio"i:f,.fiitiiålrl"f::""l""n"ndi sreitt að ru'lu við ,i.s6ru os

Sngar veóskuldir hvÍla á hinni seldu eign.
A oigninni hvíIa. cftirt¡ldar kvaði¡, _ :il t aupanOu 

", kunnugtu!, of sc¡ henn skuldblndur sig til að f,fit",---"'1' :ii:':ä'"rlÍi;:î#i'åÍå"1'ã;i i,+,,, nllåi;"1'åÍ+:;i, o,.-
2- Yfirlristng .u¡ aõkeyrslu gq unferðarrétt að baklóðhórc1sins, dags. g/4,- lsr4, Þingtn¡. Bãi:iBi"
3' Yfirlfsing 

^un 
et¡rfEoui Þ6, - eeu fran oÉ fara f hinnisc Ldu hrlseign . dags . s7à. iãz¿, Þ ing Inr. Bat_ rE I .

lr:tÍ:t:T;"l"tiÍ,t kvii6 un rorkaupsrét! 9e kauprérr Hórers Esiu

l;i,,Ufi ii:, "å"' 
"F l;åí:,åi, h ;:, ù"i:;j 

. 
ti::, f fi 1,,;ï ï,åjii:i

Hfn selda ciÁn er afhenr vlð undirskrlft efsals þassa oa ¡ið-
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ast eigendaskiPti viê Þann dag'

LeiÉusanninÉur un hina seldu eIÉn qilLl seljenda og haupanda'

;;;:.-îã. -;p;ir reöil-rciiur o' ãir¿i við undirskrift afsals.

Uppgjór húsa1aigu, fastoignagialda og annatrâ gialda hefur
i'"-riä-ã""" nú við undirskrif t af sals '

Þinglie ingarvottor
1994 liSgut fr¿n¡
kynnt sér Það.

ßaupandi greiéir Þinglfsingar- og stiupilgjöld af afsali'

Rísinálútkalrptrmþcssuo.nárekaÞaufyrirHáraðsdóui
äåi[: ""iù"r , Þórr 

-ä¿rru-" cigl annars staðar varna¡þing -

TilstaåfestuerunöfnseljendaoEkaupandaundi¡rituêfvotta
viåurvist 

1 -
RevkjavÍk ' "1f. aPrfl 1994'
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iv

ags
ið

25. Janúar 1994 og áritaó 1'
ÉeEð afsals Þôsst', 06 hefur

f ebúar
kaupand i

Sc lj endur :

f y r,ir hÇn-d Kri-st j áns 
- 
Krist j únssona¡

. '7:.'-,.fr,+ -;..iit -..*'¡î":/:'4 t':1i/

. ;;t ç*<^ "fu,54a*
sankvænt uubo{i ari\s ' 28 ' deseuber 1993

),I#sfu:$
Ka t är¡¿'çt /4t's
Kolbrún KristjánsdÓttir
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K¿upand i :
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tl.têsa
Kt.2Ol l¿8-7499 50
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'votto" að undirskr
dags. og tjárrcði
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BOÐSENT

Reykjavík, 9. nóvember 2018

\? pq-

Héraõsdómur Reykjavíku r
Dómhúsinu viô Lækjartorg
ror R¡vr¡evÍx

Efni: Krafa um ógildingu á úrlar¡sn þinglrisingastióra samkvæmt 3. gr. þinglfsrngalaga nr.391L978

Reitir-hótel ehf' (hér eftir: ,,sóknaraðili") hafa faliõ undirrituðum tögmanni hjá ADVETlögmönnum slf'' aô bera undir Héraðsdóm Reykjavíkur með vísan til 3. gr. þinglrisingalaga nr.39/1978, þá ákvcirõun þingl'fsingastjóra sfslumannsins á höfuôborgarsvæôinu, aô verða ekkivið þeim kröfum sem gerðar voru rneô bréfi, dags. 30. maí 201g, að kvöð um heimila starfsemií fasteigninni aô Hallarm úla 2 í Reykjavík verði færô inn í þingrfsingabækur embættisins, getiðá veðbókavottorðum lóðar og mannvírkis, og jafnframt, að athugasemd um kvöðina yrôifærôinn á afsal, dags. 18. apríl 2018 (skjal411-E_4915_2018).

sóknaraðiligerði meõ framangreindu bréfi þá kröfu, að þinglfsingastjóri leiôrétti mistök semorðiõ hafa viô framkvæmd þinglfsingar hjá embættinu par-s"r kvöö sem stofnað var tir umheimila starfsemi í fasteigninni að Hallarm tila 2 í Reykjavík virðist annaô hvort ekki hafa veriôfærð inn í þingl'isingabækur íöndveröu eõa afmáö *'' peim að ósekju. Kröfuna gerir sóknaraðilisem þinglfstur eigandi fasteignarinnar að suôurlandsbraut 2, en stofnaö var tir kvaðarinnar
þegar upphaflegur leigutaki lóðarinnar, seldi húseign sína að Hallarmúla 2 til nfrra eigenda ensú eign og lóðin undir henni var á þeim tíma hluti af lóðinni Suðurrandsbraut 2, var kvöðinnium heimila starfsemi í húseigninni að Haltarmúla 2 ætlaõ aõ tryggja að starfsemin bryti ekki íbága viô rekstur hótels í húseigninni aö suôurlandsbraut 2, en hóter hefur um rangt árabir veriðrekiõ íhúseÍgn sóknaraðila' Er nánari grein gerð fyrir staðháttum, tilurð kvaôarínnar o.fl. í bréfisóknaraôira tir þinghisingastjóra, dags. 30. maí 201g (fyrgiskjar nr. 1).

Úrlausn þinglfsingastjóra var tilkynnt sóknaraðila með tölvupósti þinglfsingastjóra, dags. 12.október 2018 (fylgiskjal nr. 2),

stislumanninum á höfuôborgarsvæöínu var tilkynnt um að sóknaraöili hygðist bera úrlausnþingl'isingastjóra undir héraðsdóm ¡96 bréfi, dags. 6. nóvember sr. (fylgiskjal nr, 3). Embættiðhefur ekki haft tök á aô afhenda sóknaraôila staðfest afrit arrra mársgagna og verða þau þvíafhent dóminum viô fyrsta tækifæri.

ADVEL lö8menn slf' ' Lau8avegur 182 ¡ 105 Reykjavík ¡ lsland ' sími 520 2050 r www.adver.is . xt, qioni orz0. vsk.nr. 109847
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VARNARAÐILI

Þinglfstur eigandifasteignarinnar aô Hallarmúla 2 í Reykjavík er einkahlutafélagið HM2 hótel
ehf., kt. 510418-0180. Félagiõ á lögvarða hagsmuni af úrlausn málsins og er því vísað til þess
sem varnaraôila.

KROFUGERÐ

Fyrir hönd sóknaraðila er fyrir héraðsdómi gerð sú krafa, að héraôsdómur ógildi úrlausn

þingltsingastjóra s'islumannsins á höfuðborgarsvæðin u frá 72. október 2078, og aô lagt verõi
fyrir þingl'isingastjóra aô færa inn í þinglrisingabækur kvöô um heimila starfsemi í fasteigninni
aô Hallarmúla 2 samkvæmt yfirlrisingu dags. 9. apríl L974 (skjal 831-L81), afsali
fasteignarinnar, dags. 15. júní 1975 og afsali fasteignarinnar, dags. 20. apríl 1994, kvaðarinnar
verõi getið á veõbókarvottorði fasteignarínnar og jafnframt, að athugasemd um kvöðina verôi
færö inn á afsaf fasteignarinnar, dags. 18. apríl 2018.

Þá krefst sóknaraðili hæfilegs málskostnaôar úr hendi varnaraðila samkvæmt mati dómsins.

MÁTSATvIK oG MÁLsÁsTÆÐUR

Með afsali, dags. 15. júní 1975, þinglnr. 831-181 (sjá fylgiskjal nr. 3, afsalaôi Kr. Kristjánsson
hf. Fordskálanum svokallaða, þ.e. mannvirkinu sem nú stendur aõ Hallarmúla 2 í Reykjavík, til
þriggja einstakf inga. Með afsalinu var stofnaô til rimissa kvaöa sem hvíla skyldu á mannvirkinu,

þ.m.t. kvöð um forkaupsrétt, kvöô um umferôarrétt og kvöð um heimila starfsemi í

mannvirkinu. Í afsalinu er vísaõ til yfirlrisingar um starfsemi, sem fara má fram í húseigninni,
dags. 9. apríl1974.

Uppl'isingar um efni kvaöarinnar um heimila starfsemi íhúsinu virôast ekki hafa verið færðar
inn í þinglrisingabækur við þinglfsingu afsalsins í öndverõu aô því er virðist fyrir mistök viõ
fram kvæmd þinghisingarinnar.

Með yfirlrisingu, dags, 14. desember 1993 (skjal 411-A-0246951L993) lristu Flugleiðir hf. því
yfir að falliô værifrá forkaupsréttifélagsins aö mannvirkinu að Hallarmúla 2 samkvæmt afsali,
dags. 15. júní 1975. Ástæõa er til aõ árétta sérstaklega að íyfirlfsingunni kemur ekkert fram
um aö afmá eigi af eigninni aðrar kvaðir sem getið er um í afsalinu.

Meõ afsali dags. 20. apríl 1994 (sjá fylgiskjal nr. 3), afsöluôu framangreindir þrír einstaklingar
mannvirkinu að Hallarmúla 2 til Pennans sf. (þá B. Pálsson sf.), og er kvaôar um heimila
starfsemi í því þarsérstaklega getið með vísan til yfirl'isingar dags.9. aprí|L974 en um efni
yfirl'isingarnnâr er vísaõ til þinglnr. afsalsins dags. 15. júní 1975, þ.e. þinglnr. 831-181. Þá er

þess jafnframt getið að kvöð um forkaupsrétt og kauprétt hafi verið aflétt með yfirltsingunni
dags. 14. desember 1993. Allt er þaõ í samræmi við þá staðreynd að kvöð um heirnila starfsemi
í eigninni hafði ekki verið aflétt og allir hlutaõeigandi litu bers,fnilega svo á aö kvöðin hvíldi enn
á mannvirkinu.

Meô bréfi, dags. 30. maí 2018, gerði sóknaraöili kröfu um að kvöö um heimila starfsemi í

fasteigninni að Hallarmúla 2 yrði færð inn í þingl'isingabækur embættisins og jafnframt, aõ

2
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athugasemd um kvöðina yrðifærõ inn á afsal, dags. 18. apríl 2018. Varnaraðili mótmælti því
aõ krafa sóknaraöila næõifram að ganga.

Þann 12. október sl. barst málsaðilum tölvuskeyti þar sem tilkynnt var um þá ákvörðun
þingl'isingastjóra, aõ fallast ekki á kröfur sóknaraðila.

í úrlausn þingl'isingastjóra er tekið undir það sjónarmiô sóknaraðila, aô kvaðir teljist
ótímabundnar og sé ætlaô aõ hafa ævarandi gildi nema annaô sé sérstaklega tekiô fram. Með
sama hætti er slegiô föstu aô réttilega hafi verið stofnað til kvaðarinnar í öndverõu. Að því
sögõu er tekið til skoôunar hvort kvöðin hafi síðar verið felld niôur á grundvelli þingltsts skjals.

Vísar þingl'isingastjóritil þess, aô kvöðin hafiverið afmáõ á grundvelli yfirl'isingar Flugleiða hf,,

þáverandi þinglristur eigandifasteignarinnar aõ Suðurlandsbraut2, dags. 14. desember 1993
(skjal411-A-O24695/L993), um aõ félagið hygðist ekki neyta forkaupsréttar að Hallarmúla 2.

Þá vÍsar þingl'isingastjóri einnig til þess að fasteigninni hafi með afsali árið 1999 (skjal 411-A-
02753UL999) veriô afsalað frá Flugleiõum hf. tit Þyrpingar hf., án þess að kvaðar um heimila
starfsemi væri getið. Þinglrisingastjóri tekur jafnframt fram, að litiô sé svo á aô með því hafi
fasteignin veriö seld undir aðra starfsemi og það árétti þá skoðun þinglúsingastjóra að kvöðin
hafífallið niður með fyrrnefndriyfirlrfsingu Flugleiða hf. áriõ 1993.

Sóknaraôili tekur undir þaõ sjónarmið þinglrisingastjóra, að réttilega hafi verið stofnaô til
kvaðarinnar í öndverôu og aö hún hafi verið ótímabundin og þvíætlaö að hafa ævarandi gildi.

Sóknaraðili telur aftur á mót¡, aô sú ákvörðun þingltsingastjóra, aö hafna kröfu hans um að
kvöðin um heimila starfsemi í húseigninni að Hallarmúla 2 verõi færð inn í þinghisingabækur
embættisins, byggi á rangtúlkun og misskilningi um efnisatriði þeirra skjala sem embættiõ
byggir hana á.

ífyrsta lagibendir sóknaraõiliá að hvorkiafsalshafar samkvæmt afsalidags. 15. júníi.975 né
síflari afsalshafar að mannvirkinu aô Hallarmúla 2 eru bærir til þess að aflétta umræddri kvöð
um heimila starfsemi af eigninni. Þetta leiöír af almennri reglu eignaréttar um aô eigandi
eignar á hverjum tíma getur ekki átt rtmri rétt en sá aðili átti er hann leiðir rétt sinn frá.
Mannvirkinu aô Hallarmúla 2 var á árinu 1975 afsalaõ meô kvöð um heimila starfsemi. Af því
leiðir að þaö er einungis afsalsgjafi samkvæmt afsali dags. 15. júní 1975 sem þá var eigandi
mannvirkjanna aô Suõurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2 og stofnaôi til kvaöarinnar eôa sá aðili
sem nú leiðir rétt sinn til afsalsgjafa, sem eigandi lóðar og mannvirkja aô Suôurlandsbraut 2

sem er bær til þess aö aflétta kvöð um heimila starfsemi á mannvirkinu að Hallarmúla 2. Af
framansögðu leiðir að einungis sóknaraöili, sem eigandi Suðurlandsbrautar 2, er bær til að
aflétta kvöð um heimila starfsemi af mannvirkinu að Hallarmúla 2.

ítiôru lagi hafnar sóknaraôili því alfarið, aô unnt sé aô líta svo á aö kvöð um heimila starfsemi
aô Hallarmúla 2 hafiverið felld niöur með yfirl'isingu um aö fallið væri frá forkaupsrétti, enda
kemur ekkert fram í efni yfirl'fsingarinnar sem bendir til þess att fyrirætlan útgefanda hennar
hafi verið að létta kvöð um heimila starfsemi af eigninni. Gera veröur þá sjálfsögðu kröfu til
þinglrisingastjóra, að þeir ráôstafi ekki hagsmunum og réttindum aðila meô ejnhvers konar
nimkandi sk'iringu þinglrfstum skjölum sem á sér enga stoð í efni þeirra.
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(Õ ADVEL

Þá bendir sóknaraðili á þá augljósu staôreynd, að meô afsali, dags. 28. apríl L994, er
fasteigninni aô Hallarmúla 2 afsalað til nfs eiganda og er sérstaklega getið um þinglrista kvöô
um heimila starfsemi í afsalinu. Sú ályktun þinglrisingastjóra, að kvöõinni hafi réttilega verið
létt af fasteigninni með yfirlfsingu vegna forkaupsréttar á árinu 1993, á því bers'inilega ekki
viõ nokkur rök að styðjast.

Af framangreindu leiðir jafnframt að verði á annað borð l¡tið svo á, aô meõ yfirlrfsingu vegna
forkaupsréttar á árinu 1993 hafi kvöð um heimila starfsemi réttilega verið af ist af fasteigninni,
hafi verið stofnaõ til hennar aô n,iiu meö útgáfu afsalsins þann 2g. apríl 1994 þar sem hennar
er getið, Hefõi þingl'isingastjóra viö það tímamark borið að færa kvöðina inn í

þinglrisingabækur, en það lét hann af einhverjum ástæðum hjá líða.

Þá á ályktun þingl'isingastjóra enn síôur stoô í afsali, dags. 24. nóvember 1999 {skjal 41j.-A-
O2753L/L999), vegna þeirrar einföldu staðreyndar að með því afsali er ekki veriô aô framselja
fasteignina að Hallarmúla 2, heldur hluta fasteignarinnar aô Suðurlandsbraut 2 eins og efni
skjalsins ber meö sér, Þannig segir í skjalinu: ,,Hiö afsoloöa: Suöurlandsbraut 2, Vesturhluti og
austurhluti." Skjaliõ getur því með engu móti raskaô kvöõinni á fasteigninní aõ Hallarmúla 2

þar sem það er eigninni meô öllu óviõkomandi.

Telur sóknaraöili, að í úrlausn þingltsingastjóra felist í reynd, að tekin sé afstaða til efnislegra
réttinda aô baki því skjali sem krafist var þinglfsingar á, þar sem ákvöröun embættisins virôist
meôal annars bygeô á ályktun þess um vilja og fyrirætlan útgefanda skjala sem eiga sér hvorki
stoô í efni þeirra né öörum þinglristum heimildum. Stríðir sú afstaôa embættisins gegn þeirri
meginreglu þinglrisinga, að ekki veröi skorið úr ágreiningi um efnisatvik að baki skjali með
stjórnvaldsákvörðun þinglrisingastjóra samkvæmt þingltsingalögum. Meõ sama hætti veröur
ekki leyst úr slíkum ágreiningi í væntu kærumáli. Á petta sjónarmið jafnframt viõ um þann
rökstuôning þinghfsingastjóra, aõ kvööinni hafi réttilega verið afl'fst meô vísan til einhvers
meints tómlætis eigenda Suõurlandsbrautar 2 eða umlíõun þeirra á starfsemi íHallarmúla 2.

Er þeim fullyrðíngum jafnframt mótmælt sem röngum og þfõingarlausum, enda hefur sú
starfsemi sem rekin hefur verið í fasteigninni ekki verið íandstöõu viô kvöôina sem heimilar
verslunarrekstur sbr. texti kvaðarinnar: ,,Almenn verzlun, svo sem [...],,.

Þar sem engra þinglristra gagna eða annarra heimilda n'itur viö um aö fasteignin aö Hallarmúla
2 hafi verið leyst undan þeim kvöðum, sem stofnað var t¡l með afsali dags. 15. júní 1975 og
síöar voru áréttaðar og/eõa stofnaðar að n'iju með afsali, dags. 28. apríl 1994, bar

þingl'isingastjóra aõ verôa viil kröfu sóknaraôila um að færa uppl,isingar um kvöôina inn á
fasteignina að Hallarmúla 2 íþingltsingabók embættisins og geta athugasemdar um kvöðina á

veôbókavottorôi eígnarinnar.

Meö vísan t¡l framangreinds telur sóknaraõili ákvörðun þingl'isingastjóra bers,inilega
ólögmæta, enda feli hún í sér aô kvöôinni sé afltst án þess að fullnægt sé skilyrõum 39. gr.

þingl'isingalaga um sönnun fyrir brottfalli hennar eôa yfirl'fsingu um aflfsingu. Jafn ljóst sé, aõ
samkvæmt 27. gr. laganna beri srlslumaður skyldu til þess aõ leiðrétta, jafnvel að eigin
frumkvæði, mistök við framkvæmd þinglrisinga. Fyrir liggur aô ekki er getið um kvöðina í

þingltlsingabókum embættisins þrátt fyrir aö s'int hafì verið fram á aö til hennar hafi verið
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stofnað og ber þingl'isingastjóra að bæta úr þeim mistökum. Þar sem þinglrisingastjóri hefur
ekki orõiõ viô kröfu sóknaraðila er hann knúinn til þess aö skjóta úrlausn þinglrisingastjóra til
héraôsdóms.

TAGARöK

Sóknaraðili byggir kröfur sínar í málinu á ákvæðum þingl'isingalaga nr. 3glugTS,einkum 3, gr.,
8. gr.,27. gr. og 39. gr, laganna. Krafa sóknaraõila um málskostnað er byggö á 130. gr. laga nr.
9Ut99L, um meõferð einkamála.

FRAMLöGÐ SruöL

Sóknaraðili leggur að svo stöddu fram eftirtalin skjöl ímálinu

Nr. 1
Nr.2
Nr.3
Nr.4
Nr. 5

Nr.6
Nr. 7

Bréf sóknaraôila, dags. 30. maí 2018.

Úrlausn þingl'isingastjóra, dags. 12. október 2018.
Tilkynning sóknaraôila til þinglfsingastjóra, dags. 6. nóvember 2018.
Upplrisingar úr fasteignaskrá um eignarhald Suðurlandsbrautar 2.

Uppl'isingar úr fasteignaskrá um eignarhald Hallarmúla 2,

U pphfsin gar u m sóknaraði I a úr fyrirtækjaskrá.
Uppl,isingar u m va rnaraði la ú r fyrirtækjaskrá.

ÁsruuunouR

Sóknaraðili áskilur sér rétt tíl þess að koma aô frekari málsástæõum, lagarökum og gögnum á

síðarí stigum málsins ef tilefni gefst til.

Sóknaraôili mun afhenda hérailsdómi öll málsgögn um leiô og þau berast frá þingl'isingastjóra.

Virðingarfyllst,
f.h. sóknaraðila,

ulda Katrín Stefánsdóttir, lögmaður
f.h. G uômundar Siemsen, lögmanns
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BREYTING Á DEILISKIPULAGI SUÐURLANDSBRAUTAR 2 VEGNA HALLARMÚLA 2

Staðgreinireitur 0-1 -1 261 102

sxuvÁLnrlrLe - nnllnnuúu z

2,951 3.081

Ftóld¡ hæóa án ktallå¡a

Bygginga¡nãgn ohnlâdar 2 934 65m

Nilingaôlulrall of¿niaròâ¡ 099 211

Bygsrn9aroasn ôhnjâôâr
B rymi m2

300

ô.800

ff iüngarhluft ll ofa njârôå' 2.21

8y99ìngâmagn tæk¡riimis 60

By99r¡amagn bilageymslù 1.945

.ima og b¡lag6ymgu ån Þknt. ñ2
4,745

Sambls hygg¡namagn a og B

rima og bil¿goymdu moð bkn¡.. m2

9.405

Hámadsúõldr biÌastæðå ¡nnan ld¿r 55sræôi

Lágmõùstoldr hjólasiæôi ¡¡nan lóða¡

Hluti gildandi deiliskipulags 1:1000 Deiliskipulagsbreyting 1:1000
HeildaEkipulag samÞykkt 26.09.2000, ásamt síôari breytingu samþykkt 05.03.2014, öölað¡st g¡ldi 21.03.2014.

t. NúVERAND| sKtpuLAGstEG sraÐa oc FYR|RHUGUÐ gREynNG lyrt ynrbr¡t! bygdadñnar re6 uppbyg¡qu señ êndußHlargæði núwañdl bygôâ¡. 5.4 8fl¡[¡rdturqb8¡rrdhur,
sEin¡¿Eitt êru rÍndùá mal¡blöôúm q ä dèilbkip!lâtruÞpdÊtt¡ ¡tru¡nñynd os!¡eiainSu os
3kul! bygin¡¿¡ stãnd¡ innãn Þ€ùh. Elñnteru sindù461¡kÍ byginFréitt fyrkflótas¡F åurañ

1.9 ¡r.l¡.ll¡.ia.tbf.ùrlqhþl¡dl
GeÁ.r d6 fyrr bnôkjallåra lndt nÍbEinru- cé.ã rhl dðfFt:
- I bÍadæli á hÊrÞ 50 m2 vêßlun¿. og ik.ìßtofuhúlna6ß.

' 1 bffaræòi ã hwda 1¡O m2 hórelhúsnædh fyilrgßrihótel.

- lbfa*æôiáhre¡Ja3@m2latêr ottaknìrúmb.

- 2 reiôhjólãs-ô¡ skulù vêrã að lásm¡¡ki á hwrj¿ l.om ñ2 hótèlhúsnæôbfyrtBßlhótel.

- Fiõldi *æôð fy¡i h.eyfrhãñl¡ôa skðl vê6 ís¿ñEmi !¡ð bE¡nrar.tlùte.ô-
EfÊkki teklt âð koñå tilskyldu m¡gni alm!¡ñrâ brlasæõ¡ lyù ¡nnan lóóar Þá er h€imitr aO grelð¿

brlar.tãgJald m€!vßanll 3rñÞykk.¡ n€ykiãvrkuôoryåruñ bflaræôaglãldhw4udnñì.

rill¿s¿n ¡ert ráô fyrL bíl¡lyftü ítj.ll¡r¿ os.¡mp ñiður¿û hèñni Íiá ¡ktußlelôá lóô¡nni. &mÞur tbl
vê.â upphn¿ôurèf hãlli h¿ni êr meti e¡ 10%. Hjól¡r.ô¡ á yìòo¡ôi 3kuluvêB eem r-d ¡ñn!ón8un.
2 bEs¡ns¡rë¡tl fyft hjólskili !€m êru 3r¡ôsett Irn.n lóôil ên ein¡lt €r helñlll er¿ô h¿rn¡
hjôlðt.vmdur lem hlotô bys¡n¡¡r. Lf hjórðskil êru bBõ elðM! þá m.sã þ¡u Érð ¡l[ãô 13ñ2 os
2.2m ä6 haô, åôl.s¡ 3bl úillt þek.¿ hðnñùñ húsrns. Ge.a ibl ÉÛfyilr.ð hægt wôl aò hhôa

5.10 übñån.ya¡ôf¡
rrygl verôl âð aôkom¡..yô¡rbll¡wrô¡ samb¿ñt rèslu¡eduñ. F¡át¿n8urlóû¡¡sblw¡a me! Þêh
han,ðòèkkiséfuftil¡ôåfvrn¡klurf bèssumtilr¡¡¡i.

r.11 fllddd
lm8¡ask¡l¿ôhtóôvßtwd¡lnnånþ€r.emarka3emrê8lusèrôumháva6¡kE urãun.Hljóôvht
Þ¡d¿ðuppfyll¡5taôâl fsr45:2016 HUó6vßt - Ftotkun rbúð¿r oßaNinnuhúrnædh.Húr¡a6t5bt
rtipuh$ d þ¡.n háü âô sæfñheóè¡sl o¡ åõrr¡ vßtâm¡ur þarseñfólk Þádn¿r næðß rnú¡fÉ
umfèrô¡ryötumséÞvíkomiðvlð HljóôvßtwdilèvrábwhgaÈlñ¡lesa¡hán.
5.!2 Slil{

sk¡lt¡ ëru ¿ðeir! leyfô á jðdhæð. óhelmik er åô veß m€ð 3kllti inn¡n lóð.r*m eru ùunandi wßnô
ttærõar, Itsl¡8âre6. ásindâr- skihi má wrå aõ háñ¿rll 7m x 5m. Skilt¡ ot ñerk¡.¡¿r fyrtsbdsemi
rbl merháãôâluppdræ!i.

5.11 Xìturflhús
Gerô hefùrveriô fumathu¡u. á buroâfliûi ñúv€rãndì hús met i¡ll¡t¡ t¡l þ€$a6 bEi¡ of.ná þ.! 6 -

8 hæôi. Niðußtåðar er sú ¡û þ¡ô sd raùnhpft aO láta núverând¡ hús*a¡da net þvíaðûailqjâ
þ¡k¡6 og nyrlla blrôãruhk¡ô. Efí ljór lehur ôõ ênsu !ð lður aô ekkl êr hæSt dô h¿ld¡ lñtur¡¡d¡
bysinßù or bmið of¿n á hane þá er h.¡mllt að íf¡ h.na q bysglå ntby$insu ihennarstaÙ,
uppcêfrrnsó|ftót¡ kjallaE eretki blndândl. F¡5tanúmerhú¡rtemum.æ6ker232'7?00.

6. sKrtMÁrAR FYR|R [óÐ

6.1 úilh qyÍórrrô þô.rltildi er he¡ld¡ßtipul¿¡ svæûßiñs,5.mþytlt i bo.¡eráôl 26.æ.2000, áeñt lôôil
deilßkipul4rhrèÉi¡¡!, s¿Bþykkt I Umhwdro¡ ikip!l¡ÞÉôi þ¡¡n 05.03.2014. &ilßkiprl¡s$væõi!
nærynr 6ùtn.rs!ôudendsbr¡ut 2, lóô Oûow¡lu Revljavllur q Hallamúlâ 2. O€llÈklpulåt3brèyt¡ns
þês3i vß¡.e¡nunBßtìl 6ôerH¡ll.rmú1. 2.

bySg¡ng¿rn¡tr¡,

er beti os ljålftar¡ri ntt¡ng á landl, ¡von teñ hoñeril hvêrnksæô¡6 erídâg e6ô til fyri
de¡lßk¡Þul¿¡sáætlañâ. fllâtån nttt bêtu¡ núwrðndi innv¡ðl ogliáftring¡r boryã¡¡n¡¡r. Þ¿6

félkt mêô¡l ¿nn.6 I bev¡ ñft¡nlu á nú€ßndl qak€frogEltuked.
- sèú ráð fy¡t aô f¿kka bll.{-ôum á yfr¡borôi lóð¡.ii¡¡r os åuk¡ I r¡ôinñ !róôur. Ged er ¡¡ô

fytu fiölbreËum sróõil os ¡uknum lÍíEôilesuñ ûölbre$¡l€lb.
- Bedr ráÛ lyri âô bætâ âôsæðu fy¡i r sã ns.¡d¡ vê¡fô ßndur meô Þvi ¡û 5etjã á l6t hðô uñ

¡öqulciô, t€sn!m Brænt gârôsvæö1.

3.2 t.¡kd{hd
- Glram¡¡,ðfyilreinhverlauklnñluñrer6ásvæô¡nu,sértullegaúðHâllarñúrâásamt

.uknintu á hópfertårbllum. tn nákvæd aukn¡n8er óllói ên t.llóËrulq. Aukin uñfei6 sêtur
le¡t.fsé¡staôbundln neikæõ áhrifá lofrgæ6¡ q hljóôüd.

byßi.¡¿r utan viô 3k¡l¡.einda stöllu¡.
LeUj¿ skal m¡kl¿ áheÈluá ¿ô bætô s.ôi lóô¡r ñeðEnd¡ôri lóôaôö¡nunq¡!btÊnaárind
hennðr ftó srðri o¡8.ænu ínbod¡- MikilE¡t e.aò tryßj¡ ¡e¡ndræpt yfìòod Þar sem Þrr er
kosur árðñt Þvíãô huss séßt¡klese fynrs.óô¡i á yfiùodi bíletjållaÞ.skoôa ekl 5éßÞklqð norkun
s.ðrrel¡sos annar¿aq¡d.ãpr¡ yfrbodrèfra á ¡lri lóôinni.

Á lóô !l.l terð ráôly¡t dvalárðõ*ð6u á sókftuñ os rkjóBalum sbô iin¡ñgart¡imb. Yfrrbd alh.
lóððr¡n¡¡r 5þl Þak¡ô fjõlbrentu efri os ei.tenn.ir.f6nduôum fd&nti.ülqun at hönnun á

AÞA6XI¡UW

lÁôekk¡pul¿¡¡ Rèykiåvftur 2010-2030êr ev-ðiô ekiltreiñtsem mlosvali lM2c)- Fjållåa er uñ þaõ
m.a. f þfl¡num 

"Háãlé¡rLBú!t¡r1.. 
Eoryårhluti 5-. "Mìkllwg&lnñusvd¡ eru r

bors¡rhlutð.um-señ,eru eñ lþróutr oE uppbwinsu. TöluwrôiruÞpbws¡naarñösul€ika.erù I

Múlu¡um. Uppbws¡ng viõ 5uôul¡nd5br¡ulot I Múluñ.r miklÞttil åt styrkj¿ Þ¡óumés¡ññ
òdds.y.K.ldur--Þ¡ô €relnñlg slllgrelñt 3em þróun.ñæ61 Þ57 Múl¡rsuôun¿ñdsbrâut. "tlñkun
ceñ ráõ fyrk rkfflofum,.imßí.ekn lmá!öiuEElun, solnunrm, dôsiaLÈos
Þjónusiufyídakjuñ, fjáhálõ3bd5êmi, veltinsasrõôum q hótêlum. HæôÌ bBi nB¡ .ô
jåfnâ6i 4-8. Áæilúô âutih8 hú3næðh un 80 þúrund fê¡merã¡, þrrârh¡tsulèga 3oo lbúðû.'

iêñf€lur I #r úlk,Õ¡un met. faE tr sm útfydr hyg¡ñga¡eit e¡ þóald¡el meka €n sem ñeñur tß
efhEri byeiñß¡ôllô.

Eygiñ8iñ {alþst til v$iurs sâ mlvæñl ål3tóðuñynd 08 3nêiðhgum. V¡ð hôhnuñ bwi.g¿r¡nn.r er

Þési s$llun hùFUù 3!m Bró6uÉnt útßva6i s.mwldur señ minn5lu skus¡varpi á ¡ôlissja¡di lóôt
os dÌêsur úr byslna¿rmatiã byssi.aårinr¡rtil Esturs. s. hæô lbl vêrã inndrê¡in ¿ù látña*¡ 9.5

mer¡ fá H¡llã.húl¿. Âôr¿r haôû5kulu st¡llas á þa¡n hátsemEldur mìnñ{u skugawryi å

¿ôlisjandi ló6Ì o8 mót¡r stíhreint forñ bysin¡õr.stôllun bE¡ns¡rtil Eruß sblr€ra í hwju
till€lli forÌris¡ð låsñarki 8 ñèhãr.

t.5 Hú¡bôLqÞök
Milllãhê6laêrlösôãnôrkvbsa8róðußetn¡nsutúiaqðñnðßs.óôùßóyìùod¡,húshliõuñot
þakrvôlum. (sli léiõbè¡nândl stâðiêlni¡s! viáð á dèllßlìpul¿sruppdráti).rrjásóôur ¡edrumhverfrô
hlúle8râ, skilir fy¡ù ündr, blndur kolefni og kèñur mêô tuslålff¡¡n á sraôiô.v¡ô Elá ßóôr¡ er¡ðtð
áhê61â á lrfiraoilegân tólbrcÊ¡lê¡k¡. TryEja Þ¿dðó ré os ann.rgdôursem€r s¡ðseturutãn
bllâ8êFlu h¡fr Ìót¡ryæil hurôâilas ot åt 8rôur 5€m á ¡ò bma obñ á bfl¡teyñlu sésêfrur f ke.
eôa $mbær¡leß¿r l¡u3nirtil ¡ô trysslelarùvet. Hl¡ôãr rêm snúã tll Eduß lkulu hâfãsEn¡ EBi. Á

Þabvölum oß þar s€m lltið ¡tm¡ er fyrir lá €ñ næÊtwgplás er beßfléta kJðíñ lel6t¡|.ô auka

sróôur Þv¡ hú. þ¿felki mìkiô rótår.tm¡ ásamt Þvlåô reËúnd-, sålt- q5kûsþolln.

slelñt sk¿l aô Þvlâô olan€rñ os rcsnv¿tn ¡f þ¡jkùh osyfùhodi l.¡&re.ô¡ miôl¡ð fj.¡ðEs lil¿t
náv€¡tukedr. Elnnlg åð nftô helft åtrallEtn tilsnjób¡æðlu á lóô.

Lili nB á svæô¡n u sk.l samræmd oE m¡ôuð viõ et try$ja ÕW¡ á õkilußlê¡ðum os sònsurisum. viô
yâl á lðñpum rbl horfttil orkurltñi ot ll&menBu¡ar.

(vöô e. um ¿lñênñâ lmf.rt B.¡8andi á lóôìnni os um lnjóbraôiu áákônumsôñsulÊ¡6um iem
le.rj¿r ¡0ñg!*Ísak€di hvêrflcini. Frás¿nsù¡ á sõnsule¡ù!m!blvera v¡ndaôur o¡ notå skl hellurãf
v¡ndaôr¡ 8erð. Husôõ þadål fèd¡nálum failaó.a lsam@mi v¡ð lôgog r€slugerti. Lô6ô¡uppdr¿(ur
5eñ 5f.ir hö¡nu n lóðð. 5bl fylgla aô¡luppdrtrum.

6.¡ Llnl¡lm.ñnlnFrfhl
st.lnt lkul¡ dð þvídð nita lbtðwk ísarôrimum til þ!saô têa svæt¡ð mêha âôlâtãndi bæôi fyrû
iá8€n nâ og ge*i. ÆskileEr .r ãô lÈtaved r¿ñræñld ló!åúðñnu n o&/êðâ lftlñßu á lót.

6,¡ Soryhld¡

so@hirõa skâl lêy*¡niäi lóðarogsk.l aùtomå so¡pbf¡Er.trysù-Skll¡lhlñeõâô¡ìuppdÉfrum
úÍeltnlñ8um á rúmmáli orstatletnlnSu 8áma miðåsUð !mf¿nsvêßlunðF hótebo&/€ô¿
þjónuruhú5næóß. sorphlrda ikal w¡å levst i¡n.n bwiñeerre¡ts.

2. SKTPUTAGSSVÆÞIO

Dêilkklpulãgrbretrlñs þè51 grldt lylr lóð Hãll.rmúlã 2 semafn.rkð* fl ¡u{u6.fH.ll¡tmúla,
norõan oswnsñ ñes¡ñ al lóò suôuil¿ñdrbrsut 2 ot suñnan mêtlnåflóð Ármúla 3. $mMñt
mælibl¡ði då¡r- 11.04.2014 e¡ lóÙ¡rstærô 3.081 m2-

2.2 uñhnflq btl¡mFrur
Upphåfle¡t hlutw¡k5l¡pùl.BrÌr!.rfyilr iûneô¡F q þjónùlulalseml 06 þv¡.ru Bõturogaôkomur
aô h úsuD õlfdrið !*lpul¡¡6¡r á foßêndun akã nd¡ umfê,ô¡r. f d.r einkë¡nßt 5væôiô af
sklßtof!'/hótelbysintum ot atvin¡uhúr¡æôi e€m eru umluki¡ hflå*æôum os uñf€rõ¿.sðtum.

4, DEITISKIPUIAGSTITIAGA

- âuka k.m boô hótelheóe.B¡a ogl€6a aMñ ñuhúiña6ß á ñ¡6rEðl þâ r iÊñ stut e¡ bæðl lnn f

ñ¡ôbæihn og út úr borslnnì um suðudañd3brãut. Ein.isãôaùk.òrysifóls¡nsðndioE hjót.ndi
fôlk m€! öruSari leiðum.

¡uk. byú¡n¡¡rneantil aÙlm¡ja bevi nitingu á lñnüðum.

- vinnô séßtaklesa ñeù la¡dhallô osharahÈñun d¡lli ló6¡.

¡uka 6ra¡. á!rnd rvæ!isi¡s ñêô Endôõr¡ ló0ãrhönn!n, sóðdossrænu yfrborði.

- tryg8lâ gcSnd r¿pt yirbo.ô þar rêm þers é. ko3tu r ásmt þú að huss¡ sérn.kle& fyrt tróûri á

yfrrhodi bilãkjãllãr¡.

- skoð¡ðar w.Ûi séßt¡kleB. á h!6lur uñ l¡Íe6ilegå¡ fölbreyt¡leltâ g.óõu6.

Þ¿rsem i¡ñd.€sn¿r hæôr er! skãl se.a ráû fvrt þakøluh meò dval¿6væô¡, heimihe¡âô h.¡diù
f¡iluppryùby&intareilábilin! 1,20 1,50máhæà. H¡ndilôttului.mræmalefiÈlalibyæintar
ogwr!. hluti.f h€ildãrút¡iti bygiñg¡riñn.r. ov¡l¡ßvæôi 3k!tu saôtefr Þ.ñ¡t¿6 hã¡t séaô njótå

Þ¿r sól¿r, skjóh osílôrældar.

Íirbor! þrk8åd¡ rk¡l wr¿ ñe! bnd¡6¡n f.áßa¡&8ó6orke. q8róõur.

s¿l¡.hæðkeruleiôb¿lnardien uppsefrn háñilkheðástilmál¿sn¡ôumêr b¡.d¡ndi. E¡nlåþ
miñ.ihát€r by8sintahlutar lve8ña tækñ¡búñaôar€ða lvfrudolka) m€s. iÞnd¡ uÞÞú. þâli alh ra 2ñ
os skulu þet *tð lltiõ ábêr¿ndi oB útfêr6n ísãmËmì v¡ó hónnun húsins. Heìñ¡lt er¿ô hah allt âô 3

m djúpt skyssñl yfir ôôal¡n¡Bðnsi by&ins¿r 3em oa skBnl y¡r þ¡krdlumtll auÍ!ßÉ eßtu hæðlnìi
tem.æ. yfr r allt aô 50% fl ðtãr þðbvãld.

5.6 l¡dhtôL
Gêrartâl dô ínrâðl¡ãmhllô hús s€m!ñfr
vLþr hl¡6a. rêm inúå inn â! gãrõsiE6¡og

aôallegã m¿ô flötuñ þölum. Á b¡llódum eru ytkl€¡t t-2 Þôaüobwlngar.5W. ¡üg¡ldañdl
deilbk¡pulösum f násrcnri, ás¡ñt sl6ili breWl¡suñ, erfyfthugut tölwed ¡ukîlntá bW¡ntårmâ8nl
nás¡ånn.lóð¡. ÁbaklóðÁrmúl¿ ! erfuhhusuô 7 hæûåbekbwina. Bê¡nlá mótlHall¿rmúla2er
hê¡ñlh såmhãñt dêllÈk¡pul¡sì aõ hêkla bathús suóud¡nd!braubr4 úr eì¡nì hæt lt-óEr h¿6û.
Elnnlseru hèlmllL bll¡klall¡r¡r á fle*ùñ b¡klóôuñá 5Eôrñu (yîd€lt 1-2 hæûkJ.

Á*¡nd iû¿nñ¿ er á!-tt én ¿lk¡ èr l¡tt mat á v¡dÉlrlug¡ld¡seôB¡ns rlv. sBôakönñuñ üñ
horßarhluta 5 fá MinJ.safni R.!kja*ur, 2014.

1.3 Sl¡tuml
I Múlunun êr ñlkllvægor âMñrukjâr¡l Dêô 3rrfrotum, þJónu*u qEßlunuñ (rimilrck.¡

smásõluw6lunuñ). Á lóð suôuil.¡d5bråut¡.2 e. ñru he!å hótetbysiôg. ÓbygôLflêt¡r r hveúnu êru
eô méstu not¿ô¡i ùndù bllãii¿ôl osãôkomuleiôk þek6.

Norô¿¡ mês¡n viô bEinsu er I dãs hálfniôuGkfro rimi. Hê¡mlhaô Srafa íiá bygiñsunni til a6âukâ
ñtl¡.ß¡rmösul€ib lj.ll¿ra t¡l nodu6.

5,7 Skoma {¡!!.rd

^ôtoma 
fvft s.nßa¡di aô byslnsuññi èríiá ftllãrmúl¡ um t. haô húsinr lfktosfañ l¿mu. á

dê¡lÈklpul.¡rupÞdræri. EySlnt¡ñ er sþôtlt i miklum hã11.. S!m¿¡ mêEi. e¡ mó¡ulêikiá ¡ôlomu á

lêttu os þ.n.¡¡ er aôlom¡ fynr alla tqtô. Norô¿n me¡lne¡helmillãð útbúa t.ôppurfyrt¿ùkomu.
Ekki er heim¡k aô stjâ loðleg v¡ô !an6nén-

¡dBen8l fv¡t å lla wrrl tryi

4,2

8r€yt¡nt¡n f€kt f megin aÍ¡Ùuh f Þv¡¿ô stækk¡ bBìnta,eit,.uk lefìl€tt byg¡ngârm4n/
nftlntarhlutfall of¿nlârðar n.v. A rúml úr 0,99 í 2,u qlió18å hæ6um húsá lóóinni me6 illlt¡til
âÙll8dãndibwôâr. LeyfrleSlrhámâ.khæððfìõldlEtðurshèök,êhðhæ6inskålÉh inndrcsin
í.ã Håll¡rmúl¿ eñ til ve.tu6 5tålla* bysin!¡n nl6!r f1 ta! til.ó lásm¡tu rkusaErpq ikp¡
skjóltóô og sókikt¡rôsvæô¡. Þår señ hæ6L eru ¡nñd.qñår nftid Þ¿¡ryml*ñ 8ræñår Þâksh. I
bwglngunn¡ s fyr[hug¿ð hótêl/åtvi.¡ur¿dsèmi ftð bjódu,aôìa0¿rd¡ in¡FnSrid¡ á fyEtu
haôinni tém op¡¡st út i H.llãnúla- G.^ êr rãô fri atîãrl.då blleltrôl áyÍrbodi lóôânnñårq

Aôkma íhílãtjall¿r¡ èrííå
¡ót.

9,t

2.4 Uñftta ol.k!ßHCL

Le66jå skal ãheßl! á nútlmalet útlll ogvãnda6 Ylkb€tð bBlñsôrog âô húlt wrôl h.ild!Þt án

Þ€s âð vera eiñdeit. 8rJótå 3k.r upp vesfleti m€6 tluæuñ og Ld. t¡mburl¡r! m og hluh Slum til
hll6¿r. fll wstuß þ.r 5eñ bw¡nt¡n¡ €r töppuo n¡õur sk.l se¡å ráð frtgóôri á þ¿kúlumot
8ñduñ.sgluñ sêñ myñda eir3lon¡r sróðurbrèkku l{öllum Ííd þåkl og îlãurålörô.

'6egñuñ
koñã ad lódinn¡ iá Lármúlã um bflõ*ëól á hãtlóô suóuil¡nd5br¡ubr2. ld.s er Mt um

¡ê8¡um¡tsu¡á lóð su6uil.ndib6ùtår 2 os H¿ll¡rmúl¡ 2.

3vaôlô, d¡nnl€s¡n mal¡h¿rô¡ os
t¡ fiemur mês¡ êlkiwrã rv¡lù në. húthorn¡en t m

s. AtMENNTR sKtIMÁLAR

s¡¡lmál¡r þrßk sild¡ fyrk hiô almãrk¡õastipùl¿¡sEõi. ÁsEôlnù geta odlô

alltaô6.800 ñ2by$ing (orañjarOarlsñ h€im¡lter.! ñttâtll3kdbrotu,âMnnùhúrnaôß

og hó|.ßtõls!m¡ iflokkl lV.

5.2 Xbñln m.nnv[¡l¡
Uppbyss¡n! ibl vèr¡ lshræm¡ við nalioshað¿rblü, rkilmál¡ þes¿,

bvß¡ndardlu¡€rô os Önnur lðg oB .ê61u8êrôl r iêm uñ fråmkvæmd¡¡å ¡lldá.

5.t MrlFo¡ h.ftÈru.

Góô árr

suðudðndsbhùt en Þe¡ñ êr ábót.v!il v¡ó Ánúla. Gönsulh¿keil ertil st¡tå.,sö¡sul€lô €.f.á
Lásñdlå uñ bfl¿*êð¡ á b¿llóû súôud¡.dsb¡aut¡r 2. Tenginsin€r fd.g b-ô¡ tåkñörkuð ot óöru&
fyilr gôngô ndi wsfãßndu¡.

g, uMHvERFrsÁHRrF

3.1 íha¡hil
ÞÉii de¡liskiÞulãg31ll14¿:

ry*k lffá 5væóif,u allðn sólôrhri¡sinn meô !ppbEiqu ¿toiñ¡uhúrnæôk otrleûa hóteh. f

Sudurtondsbr¿ul
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bætk þjó¡uru É mlôsvèô¡nu or hèfurjáhæò emfél¿sþsãh.it os hèô.ß.t¡iqu. Nijðsã maliblãðið íÍá 11.04.¡014 Edur uppfad-
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