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Góðan dag 
 
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. 
 

Fylgiskjölin með kærunni eru þau sömu og eru send með kæru 5/2019 sem var send hérna rétt áðan. 

 
Óskast staðfest um móttöku. 
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Ólöf Harðardóttir, skrifstofumaður  
Úrskurðarnefnd umhverfis-og auðlindamála  
Skuggasundi 3, 101 Reykjavik, Iceland  
Sími / Tel: (+354) 561 5111  
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Ú rsku rðarnefnd umhverfis- og auðlindamála
Skuggasundi 3

1O1REYruAVíK

Reykjavík, 14. janúar 2OL9

Efni: Kæra Reita-hótela ehf. á samþykkt borgarráös Reykjavíkurborgar á deiliskipulagi lóðarinnar
að Hallarmúla 2.

Reitir-hótel ehf., kt. 530L17-0300, Kringlunni 4-I2, 103 Reykjavík, (hér eftir: kærandi), þinglristur
eigandi fasteignarinnar aõ Suôurlandsbraut2, hefur faliô undirrituðum lögmanni að kæra ákvörðun
borgarráôs Reykjavíkurborgar, um samþykkt á deiliskipulagi fyrir lóðina Hallarmúli 2, þann 13.

september 2018 (fskj. 1). Umrædd lóð stendur innan deiliskipulagssvæöis sem nær yfir lóðir að

Suöurlandsbraut2,lóô Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt núgildandi deiliskipulagi sem

samþykkt var í borgarráöi þann 26. september 2000 og síðari breytingu sem samþykkt var þann 5. mars

201a (fskj. 2 os 3).

Reykjavíkurborg sendi Skipulagsstofnun samþykkta breytingu deiliskipulagsins sbr. L. mgr. 42. gr.

skipulagslaga nr. 723/2010 (skpl.) en stofnunin gerði t¡lteknar athugasemdir við skipulagið meô bréfi

dags. 10. október 2018 (fskj.  ). Meô bréfi dags. dags.22. nóvember 2018 (fskj. 5) til Skipulagsstofnunar

fylgdu tilteknar skfringar Reykjavíkurborgar og uppfærður deiliskipulagsuppdráttur þar sem tilteknar
athugasemdir voru teknar til greina. Samþykkt og gildistaka deiliskipulagsins var augl'ist í B-deild

Stjórnartíõinda hinn 17. desember 2018 í samræmi viõ fyrirmæli 1. mgr. 42. gr. skpl. (fskj. 6).

I. KRöFUGERÐ

Kærandi krefst þess aö felld verõi úr gildi ákvörðun borgarráðs Reykjavíkurborgar frá 13. september

2018 um samþykkt á deiliskipulagi fyrir lóðina Hallarmúli 2 sem birt var í B-deild Stjórnartíôinda þann
17. desember 20L8.

II. MÁIAVEXTIR

Kærandi er þingltfstur eigandifasteignar aõ Suðurlandsbraut 2 (fnr. 2OL-26O41en fasteignin er leigð

undir rekstur hótels. Fasteign kæranda er í næsta nágrenni lóðarinnar aõ Hallarmúla 2 og hefur

breyting á deiliskipulagi hennar því bein áhrif á hagsmuni kæranda eins og nánar verôur rakiõ hér á

eftir.

Hallarmúli 2 stendur innan deiliskipulagssvæôisins ,,Suðurlandsbraut 2" en innan svæôisins eru nú

lóôirnar Suõurlandsbraut 2, lóõ Orkuveitu Reykjavíkur og Hallarmúla 2, samkvæmt gildandi

deiliskipulagi sem samþykkt var í borgarráði þann 26. september 2000 (fskj. 2) og síôari breytingu sem

samþykkt var þann 5. mars 2014 (fskj. 3) og 13. september 2018 (fskj. 6).
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Lóôin aõ Hallarmúla 2 (lnr. 21.12601var upphaflega hluti af heildarlóõinni að Suôurlandsbraut 2 (lnr.

103505) en samhengisins vegna er nauðsynlegt aô rekja sögu lóðarinnar og tilurô og skilmála

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

Eldrisomningor um lóõorleigu aõ Hollormúlo 2 og Suõurlandsbraut 2

Líkt og áõur segir var lóôin að Hallarmúla 2 upphaflega hluti af heildarlóð Suõurlandsbrautar 2.

Lóðarleigusamningur, dags. 7. desember 1962, tók til beggja lóðanna sem þar eru sagôar samtals

L4.4I6 m2 að stærô. Samningurinn tilgreindi 'imsar kvaõir á lóôinni, s.s. kvöð um gerð akbrautar,

bílastæði, jarðstrengi o.fl.

Lóðarleigutaki, Kr. Kristjánsson hf., rak um árabil Ford bílaumboôið í húsinu sem nú stendur að

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

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

sem tekin var í notkun áriõ I97O og er kærandi þinglristur eigandi byggingarinnar.

Lóöarleigusamningnum um Suðurlandsbraut 2 var breytt meô yfirl'isingu, dags. 3. maí 1978, en meõ

henni var lóöin tilgreind sem L8.183 m2, auk þess sem áréttaöar voru kvaõir um opin bílastæõi, gerð

akbrautar, umferð, jarðstrengi o.fl.

Lóõinni aö Hallarmúla2var ekki skipt út úr lóðinniað Suöurlandsbraut 2 fyrr en á árinu 2OO7 ogvar
stofnskjal lóõarinnar gefiõ út þann 28. mars 2007 (fskj. 7). Ekki var gengið frá lóõarleigusamningi fyrir
lóðina fyrr en með samningi dags. 22. desember 2017 (fskj. 8) sem þingl'isl var 12. október 2018.

Samkvæmt samningnum er lóöin 3.081 m2 og á henni hvíla 'imsar kvaõir, s.s. kvöð um jarôstrengi,

bílastæôi og gegnumakstur.

Kvaöir ó mannvirkinu aõ Hollormúlo 2 somkvæmt afsoli, dags. 75. júní 1975

Samkvæmt þinglristu afsali, dags. 15. júní 1975 (fskj. 9), var mannvirkinu sem nú stendur á lóõinni nr.

2 viõ Hallarmúla, Ford skálanum svokallaða, afsalað til n'irra eigenda en afsalshafivar þá eigandi allra

mannvirkja á heildarlóõ Suôurlandsbrautar 2. Nauösynlegt er aö árétta aô viõ útgáfu afsalsins hafõi

sérstök lóð ekkiveriô stofnuô undir mannvirkið og var því íafsalinu vísaô til þess aô mannvirkið tilheyröi
hluta af austurhluta lóôarinnar aô Suôurlandsbraut 2 sem nánar er afmarkaöur á teikningu meô

afsa linu.

Sérstök athygli er einnig vakin á því, að samkvæmt afsalinu var eignin framseld n'ijum eigendum með

'imsum kvöðum, en meðal þeirra var áréttuõ kvöð um gerõ akbrautar og bílastæða, sbr. A-liôur

afsalsins þar sem vísaô er til lóôarleigusamningsins frá árinu 1962.

iafnframt gengust n'iir eigendur fasteignarinnar sérstaklega undir þá kvöö, aö í húsnæõinu, mætti

aðeins reka eftirtalda starfsemi í samræmi viõ yfirl'isingu Kr. Kristjánssonar hf., dags. 9. apríl1974:

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

starfsemi ekki í bága viô rekstur hótelsins, eða eiganda þess.

B. Verslun meõ n'ijar bifreiôir.

C. Verslun meõ notaõar bifreiðir.

Þessar þinglristu kvaõir voru áréttaôar aõ nriju í afsali árið 1994 (fskj. 10) og hvíla þær því enn á

fasteigninni aô Hallarmúla 2, enda eru þær ótímabundnar og óuppsegjanlegar, sbr. til hliðsjónar
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tímabundna kvöõ um forkaupsrétt og kauprétt afsalsgjafa samkvæmt c-liô afsalsins. ísamræmi viõ þaô
hefur almenn verslun veriö rekin að Hallarmúla 2 allt fram til þessa dags, en nú er þar rekin verslun

meô tölvur og tilheyrandi búnað. Þá er mannvirkiô skráð sem verslunarhúsnæöi í fasteignaskrá

Þjóõskrár íslands.

Dei liskipulog Suõ urlo ndsbrauta r 2

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

september áriõ 2000, og auglrist í B-deild Stjórnartíõinda þann 23. febrúar 2001. Deiliskipulagið tók til
heildarlóöarinnar aô Suõurlandsbraut 2, sem síôar hefur veriö skipt í lóôirnar Suôurlandsbraut 2,

Hallarmúla 2 og lóõ Orkuveitu Reykjavíkur, en á þessum tíma var svæôið ein óskipt lóô.

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

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

L976 á deiliskipulagsuppdrættinum. Þegar deiliskipulagið var gert hafôi B. Pálsson sf. eignast

mannvirkiõ aõ Hallarmúla 2 og Þyrping hf. eignast hótelbygginguna aô Suðurlandsbraut 2. Athygli er
vakin á því að með kaupsamningnum/afsalinu frá árinu 1975 voru fmsar kvaðir lagðar á fasteignina

eins og áôur er rakiô.

Meö deiliskipulaginu var lóõamörkum Suðurlandsbrautar og Hallarmúla jafnframt breytt og taldist lóõ

Pennans (8. Pálssonar sf.) viõ Hallarmúla eftir breytingu um 2.951 m2, og lóô Þyrpingar hf. viô

Suöurlandsbraut um 14.287 m2. Þá var skipting og staõsetning bílastæõa endurskoðuô og samræmd

miðaõ viô lóõarskiptingu og byggingarmagn, en gert var ráõ fyrir kvööum um akbraut og bílastæôi á

lóð til samræmis viõ kvaöir í lóôarleigusamningi frá árinu l-962, meö síðari breytingu.

Deiliskipulagi svæðisins var breytt áriõ 2O'J,4, en þá var n'itingarhlutfalli breytt og bílastæõum fækkaô

á lóðinni Suõurlandsbraut 2. Bílastæði voru merkt inn á deiliskipulagsuppdráttinn og var bílastæöaþörf

aõ Suôurlandsbraut 2 talin vera 278 stæði, en 72 stæôi aö Hallarmúla 2. Núgildandi deiliskipulag
svæðisins gerir því ráõ fyrir aô innan þess séu alls 350 bílastæöi. Áfram var gert ráõ fyrir kvöô um

gegnumakstur um lóõirnar.

Stofnskjal um lóöina Hollarmúli2

Lóõin að Hallarmúla 2 var ekki stofnuõ sem sjálfstæô fasteign í fasteignaskrá fyrr en meö útgáfu

stofnskjals lóðarinnar þann 28. mars 2007 (fskj. 7). Samkvæmt stofnskjalinu er lóõin með landnúmeriö
211260 og staðgreini t.267.IO2. Um mörk lóôarinnar er vísaö til afsalsins frá árinu 1975.

Athygli er vakin á því, að á uppdrætti meô stofnskjalinu er sérstaklega tekiô fram, að fjöldi, frágangur
og staõsetning bílastæða, og akstursleiðir skulivera ísamræmi viô gildandi deiliskipulag.

il. ruÁlsÁsraÐuR oG rAGARöK

Kærandi krefst þess að ógilda skuli ákvörôun borgarráôs Reykjavíkur á fundi 13. september 2018 um

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

desember 20L8 og byggir á eftirfarandi sjónarmiðum kröfu sinni til stuônings: (a) fyrirhugaður
hótelrekstur er í andstöôu við þinglristar kvaôir; (b) breyting deiliskipulagsins stríõir gegn sjónarmiõum
um heildstætt deiliskipulag svæðisins; (c) samþykktar breytingar hafa neikvæð grenndaráhrif gagnvart

Suðurlandsbraut 2; og (d) rannsóknarregla stjórns'islulaga hafi verið brotin viô meõferõ málsins.
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Fyrirhugoõur hótelrekstur er í ondstööu viö þinglystor kvaöir

Vegna framkominnar tillögu um breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar að Hallarmúla 2 áréttar kærandi

aô á fasteigninni að Hallarmúla 2 hvílir sú kvöô aõ húsnæõið verõi ekki tekið til annarra nota en

almennrar verslunar og verslunar með nrijar eôa notaõar bifreiõir, sbr. þingl'ist afsal, dags. 15. júní

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

Kærandi leggur ríka áherslu á, aõ þinglfstir eigendur fasteignarinnar að Hallarmúla 2, sem lóôarhafi

leiðir rétt sinn frá, hafi gengist undir framangreinda kvöô um notkun fasteignarinnar með undirritun

afsalsins, en af efni þess megi ráõa aö forsenda fyrrum eiganda fasteignarinnar hafiverið að mannvirkiô
yrõi ekki notað til starfsemi sem færi í bága við rekstur hótelsins að Suôurlandsbraut 2. Kærandi bendir

á að kvöõin er þinglrist, óskilyrt, ótímabundin og óuppsegjanleg en af því leiðir aô hún verður hvorki

felld úr gildi né verður henni einhliða sagt upp.

Þá byggir kærandi á þvíaô núverandi lóðarhafi og eigandi fasteignarinnar aö Hallarmúla 2 geti ekki átt
ni mri eôa frekari rétt til hagn'itingar fasteignarinnar en fyrrum þinglristir eigendur fasteignarinnar sem

hann leiõi rétt sinn frá, enda er meginregla að við framsal beinna eignarréttinda fylgi óbein

eignarréttindi og kvaðir sem stofnaö hefur veriõ til yfir fasteignum. Lóõarhafi verôi því að haga

hagnlÍtingu fasteignarinnar til samræmis viô þær kvaõir sem á henni hvíla og hverfa frá fyrirætlunum

um breytingar á henni sem gera ráõ fyrir aö hún verði n'itt til hótelrekstrar eða annarra nota íandstöôu

við hina þingl'istu kvöô.

Að gefnu tilefni er rétt aö geta þess, vegna mistaka við skráningu fasteignarinnar í þingl'isingabækur er

ekki getiõ réttilega um kvöðina í veðbókarvottorôi fasteignarinnar aõ Hallarmúla 2. Kærandi hefur

krafist leiðréttingar á mistökunum og er krafa hans til meöferõar hjá héraðsdómi Reykjavíkur sem

stendur (fskj. 11). Kærandi bendir á aõ mistök þingl'isingarstjóra raska í engu tilvist kvaöarinnar enda

var sannanlega stofnaô t¡l hennar með framangreindum samningi sem færôur var inn i

þingltisingabækur og vísaô er til í núgildandi deiliskipulagi svæôisins og stofnskjali lóöarinnar, sbr.

jafnframt til hliðsjónar dóm Hæstaréttar íslands í málinu nr. L54/2OO1. Meô hliõsjón af framansögöu

er eins'int aõ leigutaki lóõarinnar aô Hallarmúla 2 mun þurfa aô hverfa frá fyrirætlunum sínum um

uppbyggingu hótels á henni.

Kærandi byggir á að þegar af þessari ástæôu beri aö fella úr gildi ákvörôun borgarráôs

Reykjavíkurborgar frá13. september 2018 um samþykkt á deiliskipulagifyrir lóðina Hallarmúli 2 þar
sem ákvörôun Reykjavíkurborgar byggir ekki á lögmætum sjónarmiôum enda er efni breytingar

deiliskipulagsins andstætt gildandi kvöôum um hagnftingu mannvirkisins sem á lóôinni er.

Aõ gefnu tilefni hafnar kærandi sérstaklega þeirrifullyröingu skipulagsfulltrúa Reykjavíkurborgar, íbréfi
hans, dags. 24. ágúst 2018 (fskj. 6), að kvöõin sem er einkaréttarlegs eôlis geti ekki hindraô

skipulagsrétt sveitarfélagsins. íþvísambandi bendir kærandi á aõ meô deiliskipulagi taki sveitarfélagiö

m.a. ákvaröanir um landnotkun, byggôamynstur, hagn'itingu lóôar, þ.m.t. fyrirkomulagi bílastæôa sem

og aôrar forsendur sem þurfa aõ 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 lóôarhafa,

s.s. til útgáfu byggingarleyfis, en jafnframt hagsmuni kæranda sem eru sérstaklega verndaõir meõ hinni

þingl'istu kvöô. Meõ öõrum orôum mun lóôarhafi geta skákaô í skjóli stjórnvaldsákvöröunar
Reykjavíkurborgar um samþykkt deiliskipulagsins og reist mannvirki á lóöinni til rekstrar sem er í

andstöôu viõ þær kvaðir sem á henni hvíla. Þrátt fyrir aö ætla megi sveitarstjórnum rúmar heimildir til
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þess aõ ráôa efnislegu innihaldi skipulagsáætlana þá telur kærandi að sveitarstjórn beri aô gæta

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

fyrir kæranda, sé tekin ísamræmi viô málsmeðferôarreglur stjórnsrisluréttarins. Kærandi telur verulega

skorta á aö svo sé í þessu tilviki, enda megi ná markmiõi lóöarhafa um frekari uppbyggingu á lóöinni

með öðru og vægara móti þannig aö gætt sé aö hinni þingl'istu kvöô og grenndarhagsmunum kæranda.

Þá geti lóõarhafi og höfundar deiliskipulagstillögunnar meö engu móti haft lögmæta hagsmuni af því
að fá samþykkta breytingu á gildandi deiliskipulagi svæöisins, sem miðar aõ þvíeinu aõ gera honum

kleift aô ráðast í uppbyggingu sem eru íandstööu viõ kvöð um heimila n'itingu mannvirkisins á lóõinni

og hagsmuni kæranda.

Breyting deiliskipulagsins stríõir gegn sjónormiõum um heildstætt deiliskipulog svæöisins

Kærandi bendir á að núgildandi deiliskipulag tekur til svæôisins í heild sinni sem samanstendur af

fyrrnefndum þremur lóðum. Á peim hvíla rimsar sameiginlegar kvaöir, s.s. um bílastæõi og

gegnumakstur, sbr. ákvæði eldri lóôaleigusamnings og núgildandi lóðaleigusamnings um lóð að

Hallarmúla 2 (fskj. 8), afsal vegna Hallarmúla 2 (fskj. 9 og 10), stofnskjal lóðarinnar Hallarmúla 2 (fskj.

7) og deiliskipulagi sem vísað er til ístofnskjali lóôar. Kærandi byggir á aö áfram verði að líta á svæõiô

í heild sinni og að breyting á deiliskipulagi lóðarinnar aô Hallarmúla 2 einvörðungu, þar sem gert er ráô

fyrir breytingu á notkun þeirrar lóõar, verulega auknu byggingarmagni og engum bílastæðum á lóõ feli

í sér mjög veigamikla breytingu á svæðinu sem fallin er til þess að raska þvíjafnvægi sem ríkir innan

þess á kostnaô kæranda.

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

svæõisins og núverandi byggôamynstri en kærandi bendir á að deiliskipulagi svæôisins var síõast breytt
áriõ 201.4 og tók sú breyting til svæðisins í heild sinni.

Kærandi byggir á aõ þaõ brjóti í bága viö skipulagslög aô breyta skipulagi lóðarinnar að Hallarmúla 2

meö svo umfangsmiklum hætti án þess að virôa og meta í heild skipulagssvæôiõ sem afmarkast af

Suöurlandsbraut, 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 svæðis sem myndar heildstæôa einingu. Af því leiðir að svo umfangsmiklar breytingar og ráõgerðar

eru á lóð aô Hallarmúla 2 kalla á heildarendurskoõun á deiliskipulagi skipulagssvæöisins

Suðurlandsbraut 2 sérstaklega, en jafnframt ísamhengi þess viõ skipulag nærliggjandi skipulagssvæôa

sem skilgreind eru sem miõsvæði M2 c, d, e, f og g - Múlar-Suðurlandsbraut-Laugardalur íaõalskipulagi

Reykjavíku rborga r 2010-2030.

Þessu til stuônings bendir kærandi á úrskurô úrskurðarnefndar skipulags- og byggingarmála nr.

25/2OO0 en niðurstaða þess máls var að deiliskipulag fyrir eina lóð teljist ekki vera skipulagsáætlun.

Kærandi byggir á aõ það sama gildi í þessu máli þegar um verulega breytingu á einni lóõ er aõ ræôa. Þá

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

að umrætt ákvæði taki einungis til n'irra deiliskipulagsáætlana enda er ljóst af orðalagi ákvæôi 37. gr.

skpl. aô þaô fjallar almennt um deiliskipulagsáætlanir. Þá leiðir af 1. mgr. 43. gr. skpl. aö sömu efnis-

og formreglur eiga viô um breytingu á deiliskipulagi og um n'itt skipulag, þ.e. utan þeirra undantekinga

sem sérstaklega eru tilgreindar í ákvæôinu en undantekningar ber aô túlka þröngt í samræmi við

a lmenn lögskriringa rsjóna rm iô.
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Neikvæö grenndaróhrif breytingorinnar gagnvort Suõurlandsbrout 2

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

á byggingarmagni/n'itingarhlutfalli ofanjarõar úr0,99 í2,IL, þ.e. allt aö 6.800 m2 bygging ofanjarôar

og fjölgun á hæôum hússins. Grenndaráhrif mannvirkisins eru því umtalsverõ og fyrirséð er aö þröngt
verõur á milli húsa aõ Suöurlandsbraut 2 og Hallarmúla 2 ef byggt verður í samræmi viõ samþykkt

deiliskipulag.

Kærandi telur kröfur um fjölda bílastæôa samkvæmt deiliskipulaginu vera sérstaklega gagnrfniverôar

þar sem bílastæõum er fækkað verulega. Samkvæmt eldra deiliskipulagi var gerö krafa um 72 bílastæôi

á lóöinni eôa 1stæði á hverja 50 m2 af L534 m2 af núverandi húsnæôi, og L stæõi á hverja 35 m2 af
1.400 m2 húsnæöinu. Hótelbygging sú sem fyrirhugaô er aö reisa á lóðinni getur orôiô allt aô 6.800 m2

aõ flatarmáli en kærandi bendir á aô samkvæmt reglum eldri byggingarreglugerðar hefôi krafa um

bílastæôi átt að nema að lágmarki l-36 stæðum eða 1 bílastæôi á 50 m2 húsnæðis.

Deiliskipulagsbreytingin gerir hins vegar ráð fyrir einungis 55 bílastæôum sem er miklum mun færri

stæõi en gerô var krafa um í eldra deiliskipulagi. Þá gerir deiliskipulagiô jafnframt ráô fyrir aö aögengi

að bílastæôunum verði erfitt og takmarkaõ, en gert er ráð fyrir aô þau verði staõsett í þriggja hæða

bílageymslukjallara meô bílalyftu á milli hæôa.

Þrátt fyrir aô ekki séu lengur ákvæõi í byggingarreglugerõ um lágmarksfjölda bílastæôa á lóõ felst í eldri

reglugerð viômiö um ætlaõa þörf á bílastæôum, sér í lagi þegar ekki liggja fyrir frekari gögn. Kærandi

telur af og frá aõ bílastæôaþörf fyrirhugaôs hótels sé vel innan viô helmingur af fjölda stæõa sem áôur

var gerõ krafa um. Með hliðsjón af framansögôu telur kærandi augljóst aô bílastæðaþörf fyrirhugaðs

hótels sé umtalsvert vanáætluô í samþykktri breytingu á deiliskipulaginu. Þá bendir kærandi á aô

aögengi að bílastæöum í bílakjallara verôur afar takmarkaõ þar sem ekki verôur hægt aö nrita

bílakjallara nema meö bílalyftu.

Enn fremur telur kærandi sérstaklega gagnninivert aô ekki er gert ráô fyrir aðkomu hópferôabíla aô

hótelinu né bílastæði ofanjarõar fyrir hópferõabíla. Kærandi átelur sérstaklega aõ í afgreiöslu

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

Þannig er því haldiö fram aõ hópferðarbifreiôum veröi mögulegt að stoppa við gegnumaksturgötu

sunnan hússins eõa í almennum bílastæôum viö Hallarmúla. Kærandi bendir á aô ekki er gert ráö fyrir
almennum bílastæðum á yfirborði lóðar aô Hallarmúla 2ogþá virõist sem byggingarfulltrúi geri ráð

fyrir aö hópferõarbílar stöôvi á aôliggjandi lóôum. Kærandi bendir á aõ slíku fylgir umtalsvert ónæõi og

rask fyrir almenna umferö sem og lóõarhafa aðliggjandi lóôa og þeirra sem sækja þangað þjónustu.

Ljóst má vera aõ hagsmunum kæranda og annarra aôliggjandi lóõarhafa er verulega raskaö verõi

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

breyting sem gerõ var á deiliskipulaginu eftir athugasemdir Skipulagsstofnunar sbr. bréfi

Reykjavíkurborgar dags.22. nóvember 20L8 (fskj. 5) með viðbótarskilmálum sé öldungis ófullnægjandi

til að bæta úr þessum veigamikla galla á deiliskipulagi lóôarinnar aô Hallarmúla 2. Því til stuõnings

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

aðkoma), gangi of skammt og séu of matskenndir og þvíófullnægjandi.

Kærandi benti á í athugasemdum sínum viô tillöguna aõ sá alvarlegi ágalli var á henni aõ lóðarhafa

virtist vera í sjálfsvald sett hvort hann réôist í gerö bílakjallara eða greiddi bílastæðagjald til
Reykjavíkurborgar. Af þessu tilefni setti byggingarfulltrúi franr breytingartillogu unr að heinrill. sÉ at
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greiõa bílastæôagjald fyrir þann fjölda bílastæöa sem gerð er krafa um, umfram 55 bílastæõi. Borgarráô

samþykkti að lokum deiliskipulagsbreytinguna meô hliösjón af breytingartillögu byggingarfulltrúa.

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

n'itingu mannvirkja á lóôinnitil skrifstofu og atvinnuhúsnæõis auk hótelstarfsemi skv. skilmálum íkafla

5.1-. en skilmálar skv. kafla 5.9 um 55 bílastæõi að lágmarki eru ekki skilyrtir viö aô starfrækt verõi hótel

í byggingingunni. Því er mögulegt aõ byggt verði skrifstofu eða atvinnuhúsnæõi sem krefst umtalsvert

fleiri bílastæða. Raunar standa líkur til þess aô aldrei veröi rekið hótel á lóðinni vegna fyrrnefndrar
kvaôar um heimila notkun húsnæôisins og því megigera ráð fyrir aõ n'ita verôi það til verslunarreksturs

sem krefst bersrinilega fleiri bílastæöa. Hafi sveitarfélaginu því boriõ aô meta bílastæôaþörf

mannvirkisins miöaô við að í húsinu færi fram önnur starfsemi en hótelrekstur og gæta sérstaklega að

því aô á lóðinni mætt¡ koma fyrir þeim fjölda aõgengilegra bílastæða sem nauôsynlegur er fyrir
verslunarhúsnæði eôa hótelrekstrar aô lágmarki. Hvorugt hafi veriõ gert heldur hafi of fáum og

óaðgengilegum bílastæôum veriô komiõ fyrir í bílakjallara. Kærandi telur vinnubrögõ skipulagsfulltrúa

og borgarráôs aô þessu leytisérlega ámælisverõ.

Þá bendir kærandi á aö af 2. mgr. L9. gr. skpl. leiði að bílastæðagjöldum skuli varið í uppbyggingu

almenningsbílastæõa í nágrenni þeirrar lóõar hvers lóðarhafa er gert aô greiõa slík gjöld. Kærandi telur
aö ekki sé hægt að raungera markmiö bílastæôagjalda meõ hliõsjón af aõstæôum í næsta nágrenni

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

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

bílastæôagja lda.

Þegar allt framangreint er virt telur kærandi eins'int, að engar forsendur séu til þess að breyta

deiliskipulagi svæõisins eins og gert hefur verið enda geti lóõin einfaldlega ekki staðiõ undir

hugmyndum um uppbyggingu af því umfangi sem deiliskipulagiô gerir ráõ fyrir, hvorki til hótelrekstrar

eôa annars rekstrar sem samrrimist kvöð um heimila notkun húsnæõisins. Samþykkt borgarráôs gerir

ráð fyrir aõ byggingarmagn aô Hallarmúla 2 verôi aukiõ svo verulega, aö hvorkiverði hægt aô gera ráô

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

starfsfólk fyrirhugaôs hótels muni leggja í bílastæði á lóô Suðurlandsbrautar 2 í óþökk kæranda, sem

þegar eru í fullri notkun fyrir gesti og starfsfólk leigutaka kæranda.

Mólsmedferõ sveitarfélogs felur í sér brot ó ronnsóknarreglu stjórnsysluloga

Kærandi byggir enn fremur á að rannsóknarregla stjórns'islulaga nr.37/I993, sbr. L0. gr. þeirra, hafi

veriö brotin í málsmeðferô Reykjavíkurborgar. Kærandi bendir á að þrátt fyrir ábendingu hans til
borgarráðs hafi Reykjavíkurborg ekki aflaõ nokkurra gagna um raunverulega bílastæôaþörf

fyrirhugaôrar byggingar aõ Hallarmúla 2 en þess í staõ samþykkt breytinguna án fullnægjandi

uppl'isinga um þetta mikilvæga atriôi. Hafi Reykjavíkurborg t.a.m. verið í lófa lagiô aö krefja höfunda

deiliskipulagstillögunnar um sk'iringar á þvíhvernig eigandi mannvirkisins aõ Hallarmúla 2 munitryggja
að hagsmunum kæranda verði ekki raskaõ í þessu tilliti, en í stað þess virõist sveitarfélagiô af

einhverjum óútsk'irôum ástæôum hafa lagt tilgrundvallar aô hvorkigestir né starfsfólk hins fyrirhugaõa

hótels muni koma á bílum aô hótelinu eõa aô þeim verði lagt á einu bílastæõin ínágrenninu sem eru

við hótel kæranda. Enn síður fór fram nokkur skoõun á bílastæðaþörf mannvirkisins miôaö viô aö þaô
yrðitekiõ til notkunar sem verslunar- eõa skrifstofuhúsnæöi, þrátt fyrir aö fullt tilefni hafiveriõ til slíkrar

skoõunar, sbr. fyrri umfjöllun um þær kvaõir sem á húsnæöinu hvíla.
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Með vísan til alls framangreinds áréttar kærandi kröfu sína um aô úrskurðarnefndin felli úr gildi
ákvöröun borgarráõs Reykjavíkur 13. september 201-8 um samþykkt á breytingu deiliskipulags reitsins

Suðurlandsbrautar 2 er viðvíkur lóðinni aõ Hallarmúla 2.

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

Ekki er gerõ krafa um stöövun framkvæmda á svæõinu þar sem deiliskipulag felur ekki í sér heimild til
aô hefja framkvæmdir. Verôi aftur á mótiveitt framkvæmda- og/eða byggingarleyfi á meöan mál þetta
er til meôferðar hjá úrskurôarnefndinni áskilur kærandi sér rétt til þess aõ kæra þá ákvörõun

sérstaklega og krefjast þá jafnframt aö úrskuröaö verôi um stöõvun framkvæmda á grundvelli

skipulagsins og viðeigandi leyfis.

Kærandi áskilur sér jafnframt rétt til aô setja fram frekari kröfur, rök eöa gögn, gefi viôbrögð
Reykjavíkurborgar viô kæru þessari tilefni til.

Virõingarfyllst,

f.h. kæranda

Guðmu , lögmaõur

Fylgiskjöl:

Umboô.
Deiliskipulag Suðurlandsb raut 2, 26. september 2000.
Breyting deiliskipulags samþykkt 5. mars 20L4.
Bréf Skipulagsstofnunar til Reykjavíkurborgar dags. 1"0. október 2018
Bréf Reykjavíkurborga r ti I Ski pu lagsstofn u na r dags. 22. nóvem ber 2018.
Augl'ising B-deild Stjórnartíðin da, 17 . desember 2018, augl'ist deiliskipulag auk fundargerôar
borga rráðs og fylgigagna.
Stofnskjal lóðar aö Hallarmúla 2, dags. 28. mars 2007.
Lóôa leígusa m n i ngu r, dags. 22. desem be r 201-7.

Afsal að mannvirki aõ Hallarmúla 2, dags. 15. júní 1975.
Afsal að mannvirki aö Hallarmúla 2, L994.
Krafa Reita-Hótela ehf. um ógildingu á úrlausn þingl'isingarstjóra skv. 3. gr. þinglrisingarlaga
nr.39/1978, dags. 9. nóvembe r 20t8, til Héraðsdóms Reykjavíkur.
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Ég undirritaöur, Guðjón Auðunsson, stjórnarmaöur Reita - hótela ehf., kt. 530117-0300, Kringlunni4-
12, 103 Reykjavík (,,félagið"), veiti hér meö Guômundi Siemsen lögmanni hjá ADVEL lögmönnum slf.
eða öðrum þeim sem hann kann að tilnefna ísinn stað, fullt umboô til að undirrita fyrir hönd félagsins
kæru til Úrskurðarnefndar umhverfis- og auôlindamála á ákvörðun borgarráðs Reykjavíkur þann 13.

september 2018 um samþykkt á deíliskipulagifyrir lóöina Hallarmúli 2.

í krafti umboðs þessa er umboösmanni félagsins heímilt aô grípa til hvers kyns ráôstafana sem hann
telur nauôsynlegar vegna framangreinds. Er honum því meðal annars heimilt að undirrita skjö|, taka
viõ skjölum og kvitta fyrir móttöku þeirra, afla gagna hjá stjórnvöldum og einkaaõilum og reka málið
fyrir úrskurðarnefndinni.

Allt sem gert er samkvæmt umboði þessu telst jafngilda eigin gjörðum undírritaôs fyrir hönd félagsins.

Reykjavík, 11. janúar 2019

Guõjón Auðunsson
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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¡.
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3.1 íha¡hil
ÞÉii de¡liskiÞulãg31ll14¿:

ry*k lffá 5væóif,u allðn sólôrhri¡sinn meô !ppbEiqu ¿toiñ¡uhúrnæôk otrleûa hóteh. f

Sudurtondsbr¿ul

-,"i

lt

bætk þjó¡uru É mlôsvèô¡nu or hèfurjáhæò emfél¿sþsãh.it os hèô.ß.t¡iqu. Nijðsã maliblãðið íÍá 11.04.¡014 Edur uppfad-

Snið A-A 1:1000 SniÕ B-B 1:1000

u¡¡ -.'--S¡

Mã!

Hluti Aôalshpul¡gs Reykjavfkù 2010 - 2030

Merking tákna:

Deiliskipu¡agsbreyt¡ng;

!-".
T-t
LJ
l-

'rf*

Fffi

Mörk deil¡skipulãgsbreytingar

Lóöamörk

Núverandi byggingar

Núve€ndi bygging
rnnan

- 
Ló6rétt skipt¡ng hæða

N Bygging"t"¡turbrunastiga

Bygg¡ngareitur kjallaB' 
þ.m.t- undnbrlgiñguñ

m HjólaskYlibyggingareitur
'''- ld6bsin.ndisbôøim

r_i
t_:
li
':.if ::l

-+

@

o

Gæn svæði innan lóðar
ldô&inrnd¡sl¡Mìq

Göngustígur innan lóðar
þiòb¡mñd¡!bMi@

Akbraut ¡nnan lóôar
hiôhinañd¡sbôsiq

Mörk leyfilegs akstußÉits í bílakjallaE

lnnkeyßla bllakiallaß
leiòEñandisl¡Mhg

Aöal¡nngangur

Hæö¡r bygg¡nga

Gólfkóti jarðhæða

Tré - leiôbe¡nand¡ staösetn¡ng

Gróðurueggur

Kvöð um göngule¡ð

Núverandi hæðarlínur

G¡ldandi deil¡sk¡pulag:

l-l ftqùlqmM.Mña*c d 1,2lffiuÞÞ
E;-;¡ ld snFtfi

rMfr
BW0rq¡llet

1td

f,] xmoøorcotnoo

I oorno'

O Hùnúm¡

*. Xfi á Þ.ki

i;1 xvüáróò

DEII.ISKIPIJLAGSBREYTING ÞEssI sEM FENGIÐ HEFUR ilEÐFERÐ i
sAMRÆMlVÐAKVÆÐI 1.mgr.13. grSKTPULAGSLAGAnT. 1232010

VAR SAMÞYKKT f

ÞANN-oG f

ITLLAGAN vAR AUcLVsr FRÁ _ ¡lEÐ

ATHUGASEMDAFRÊSI lIL

AucLVsNc uti GlLDtsroKU BREyflNcARtNNARVAR BtRt i B-oEtLD

SrJóRNARTIÐtNDA ÞNN

?
YRKIARKITEKTAR
Hve.äsgötu 76. 101 Rey*javlk
Slm¡: +354 552 6629
Ktr 560997-3't0g

yrki@yrk¡.is

&db8 þtr. ffird

HALLAR[¡ÚLI 2

i5.ti.rt.
t:1000 aóHflL 

^ts468

D0l u&














	439658
	439659
	439660
	442764

