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Hér med sendist utskrift ur fundargerd umhverfis- og skipulagsrads, dags. 10. mai 2023 vardandi
eftirfarandi mal:

Kvosin, Landsimareitur - breyting a skilmalum deiliskipulags

L6go fram umsokn THG Arkitekta ehf. dags. 6. juli 2022 um breytingu a skilmalum deiliskipulags
Kvosarinnar, Landsimareits, med sidari breytingum. | breytingunni sem 16g9 er til felst ad heimilt
verdi ad reka gististarfsemi & efri heedum husa ad Adalstraeti 7 og Vallarstreeti 4, er snua ad
Ingolfstorgi, samkvaemt tillégu THG Arkitekta ehf. dags. 5. juli 2022. Einnig er 16g® fram umsoégn
umhverfis- og skipulagssvids, dags. 27. april 2023. Lagt er til ad tillagan verdi afgreidd i
auglysingu.

Sampykkt ad auglysa framlagda tillégu, skv. 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Visad til borgarrads.

Gléey Helgudottir Finnsdattir
Umhverfis- og skipulagssvid
Skrifstofa stjérnsyslu og geeda

Fylgiskjol: Tillaga THG Arkitekta ehf., dags. 5. juli 2022 og umsoégn umhverfis- og
skipulagssvids, dags. 27. april 2023






Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid

Skipulagsfulltrui / Umhverfis- og skipulagsrad
Reykjavik, 27. april 2023

Mal: Kvosin, Landsimareitur. Heimildir um gististadi. Breytt notkun hisnaedis i Adalstraeti 7 og
Vallarstraeti 4.

Visad er til umsoknar THG Arkitekta ehf. vardandi breytingu a skilmalum deiliskipulags Kvosarinnar,
Landsimareits, m.s.br. Oskad er eftir pvi ad heimilt verdi ad reka giststarfsemi a efri hadum husa ad
Adalstraeti 7 og Vallarstraeti 4, er snua ad Ingolfstorgi. Samkvaemt gildandi deiliskipulagi hafa verid
radgerdar ibudir a umraeaddum haedum.

Midborgarsvadi
Mia

B M5

Il Mac

Gildandi akvaedi um gististarfsemi i Kvos og a svaedi M1a i AR2040.

Umraeddar byggingar eru innan deilskipulags Kvosarinnar og 4 svaedi M1a i AR2040. A svaedinu gilda i
raun tvoféld akvaedi um takmarkanir a gististarfsemi. Annarsvegar i deiliskipulagi Kvosar par sem
kvedid er a um ad hotel- og gististarfsemisfermetrar fari ekki yfir 23% af heildar byggingarmagni a
hverju tima (sja nanar skyringarmynd i fylgiskjali 1). Peir skilmalar voru settir arid 2015. Hinsvegar
gilda almenn akvaedi um takmarkanir i adalskipulaginu, sem sett voru arid 2017.

Svaedi M1a, midborgarkjarni, er i grunninn midsvaedi sbr. skipulagsreglugerd, par sem gert er rad fyrir
fiolbreyttri starfsemi og bléndun byggdar. Eftirfarandi segir um M1a i adalskipulaginu (bls. 95):

i midborgarkjarnanum ma finna lykilstofnanir stjérnsyslu, menningar og mennta, liflegustu verslunargétur landsins
og litrika floru veitingastada auk fjolbreyttrar sérfraedipjonustu. Sérstok ahersla er @ smaséluverslun auk
veitingastarfsemi og afpreyingu sem og pjénustu lykilstofnana stjérnsyslu, menningar og mennta. A jardhadum

i Auk pessara akva3da hifdu adur verid settar homlur  umbreytingu ibidarhisnaedis & svaedi M1c og verulegar takmarkanir & gististadi (flokka II-IV) innan ibidarbyggdar, nema vid
adalgatur, vid stadfestingu AR2030 arid 2014. Breytingar & I6gum arid 2017 og tilkomu 90 daga reglunnar tryggdu sidan enn frekari takmarkanir innan ibidarbyggdar. Sja tolfradi um
proun ibudarbyggdar innan Hringbrautar i fylgiskjali 3.



eru verslunar-, veitinga- og menningar-, félags- og pjénustustarfsemi opin almenningi i forgangi, en a efri h&adum
skrifstofu- og ibadarhusnaedi auk gistipjonustu sbr. pé sérakvaedi um hana...

{ samraemi vid markmid um fjolbreyttan midborgarkjarna voru sett sérakvaedi i adalskipulagid sem
mida ad pvi ad fyrirbyggja ad ein starfsemi eda landnotkun verdi rddandi i midborginni. Pau beinast
fyrst og fremst ad gististarfsemi og var komid a i ljosi mikillar aséknar i ad breyta atvinnu- og
ibadarhusnaedi i hotel og gististadi eftir 2014. bau na til svaeda Mla og M1c innan midborgarinnar, en
ekki svaeda merkt M1b:

A svaedi M1a mé ekki breyta ntverandi hisnaedi, s.s. skrifstofuhtsnaedi, ibudum eda verslunarhisnaedi, i
gististarfsemi. Mogulegt er po ad skilgreina gististarfsemi sem akvedid hlutfall starfsemi nyrrar uppbyggingar, ad
undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdir ekki geedi, staerd eda magn nuverandi husnadis, s.s.
skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhusnadis, sem er fyrir.

Akvaedin fela i sér ad haegt er, i undantekningatilvikum, ad byggja upp gististarfsemi innan umraeddra
svaeda i midborginni, p.e. ef hin er i tengslum vid nyja uppbyggingu og endurgerd eldra hisnaedis og
samraemist almennt vel megin markmid adalskipulagsins. bessi undanpdga er skyrd frekar i
nedangreindum texta (bls. 95 i AR2040, sja nanar fylgiskjal 2 hér ad aftan):

Vid mat a pvi hvort heimilud gististarfsemi skerdi mogulega gadi ndverandi hidsnaedis verdur horft til markmida
adalskipulags um gaedi byggdar, sem sett eru fram i IV. hluta, sja Borgarvernd, Gatan sem borgarrymi og enn
fremur skjalid B2. Midborgin. Einnig verdi horft til markmida i kafla 3.1.1. Husnaedi fyrir alla i lll. hluta. Sja ndnar
leidbeiningu um tulkun akvaedis i Vidauka 2. Ny uppbygging er nybyggingar, vidbyggingar vid eldra husnzedi og
eftir atvikum endurbygging eldra hisnaedis. Hér er att vid uppbyggingu innan svaedis sem sameiginlegt
deiliskipulag naer yfir. Medan a uppbyggingu stendur ma endurskoda heimildir um gististarfsemi i vidkomandi
deiliskipulagi.

Med pessara ndlgun hefur verid reynt ad tryggja ad akvedin nyskdpun og nylidun geti ordié a markadi
hotel- og gististada i midborginni, pratt fyrir akvaedi um takmarkanir. pad liggur pvi ekki fyrir blatt
bann vid frekari hételuppbyggingu. Almenn dkvaedi sem pessi gera pad einnig ad verkum ad ekki parf
ad bua vid stift kvotakerfi um hételfermetra sem getur verid erfitt i framkveemd. Undirliggjandi er p6
pad markmid ad hlutfall hétel og gististada i midborginni sé i jafnvaegi vid adra uppbyggingu og peim
fjolgi i takti vid almenna préun og steekkun byggdarinnar. Setning ofangreindra akvaeda adalskipulags
gefa i raun tilefni til ad fella ur gildi sérakvaedi sem gilda i deiliskipulagi Kvosarinnar.

Uppbygging a Landsimareit, markmid AR2040 og akvaedi deiliskipulags Kvosar:

Forsendur eru til ad meta fyrirliggjandi umsékn med visan i ofangreind akvaedi adalskipulags.
Umraedd undanpdgudkvaedi taka ekki einvordungu til nyrra fermetra heldur einnig til endurgerdar
eldra husnaedis. Hinar sogulegu byggingar vid Ingélfstorg verda endurbyggdar og samraemist pad vel
verndarmarkmidum adalskipulags. bzer eru hluti steerri uppbyggingar, sem sameiginlegt deiliskipulag
neer til, sem almennt samraemist vel markmidum AR2040 um eflingu midborgarinnar (sja fylgiskjal 2).
Heildaruppbygging svaedisins hefur stadid lengi yfir og er nu 4 lokastigi. Umfang gististarfsemi a efri
haedum i umraddum byggingum er mjog litid i heildarsamhenginu. Lauslega a=etlad er
brattoflatarmal mogulegrar giststarfsemi i hisunum um 0,35% af brattoflatarmali allra bygginga
innan deiliskipulags Kvosarinnar. Samkvaemt lauslegum atreikningum ma aetla ad breytingin rumist
vel innan 23% kvotans um hamarkshlutfall gististarfsemi.” Breytingin hefur mjog dveruleg ahrif a
hasnaedismarkad og byggingarnar eru 4 svaedi par sem erfitt getur verid um vik ad markadssetja
ibudarhusnaedi til heilsarsbusetu, vegna nalaegdar vid afengisveitingastadi par sem havaer ténlist er
mogulega spilud. Einnig safnast folk saman & Ingélfstorgi sem getur haft truflandi ahrif a ibidarbyggd
a pessu svaedi. Husnzdid verdur pé hannad samkvaemt krofum um heilsarsibudir, i byggingu par sem
ekki voru adur ibudir, og pvi mégulegt ad nyta ibudirnar sidar 4 husnadismarkadi ef dstaeda og
forsendur gefa tilefni til.

"' Um 630 fermetrar (bruttd) af um heildarmagni upp & 183 pusund fermetra (bruttd). Hér er horft til pess ad vid dtreikning hans &rid 2015 var ekki tekid tillit til veentra fermetra &
Alpingishussreits vid daetlun & heildar byggingarmagni til framtidar. pad gefur vidbétar svigrum til ad fjolga fermetrum gististarfsemi ef eingéngu er horft til deiliskipulagsins, en dkvaedi
adalskipulags takmarka hinsvegar notkunarbreytingar i pesss vera og fyrirbyggja ad haegt sé ad fara i einfaldar breytingar 4 efri haedum i niverandi husnaedi. Sja fylgiskjal 1.

bls. 2



Tillaga ad afgreidsla:

i 1j6si ofangreinds er lagt til ad ad tekid verdi jakveett i umraedda umsdkn um breytta notkun
husnadis vid Adalstraeti 7 og Vallastraeti 4 og par verdi heimilt ad reka gistipjénustu, samkvaemt
akvordun i deiliskipulagi. Undirstrikad er ad hver afgreidsla, samkvaemt undanpaguakvaedum
adalskipulags um gististadi 4@ sveedum M1la og M1c, gefur ekki sjalfkrafa fordeemi um afgreidsla i
08rum malum. Hvert mal hefur sina sérst6du og er metid sérstaklega.

Haraldur Sigurdsson

Fylgiskjol:
1) Utreikningar vegna skilmala um 23% kvéta i deiliskipulagi Kvosar, settir 4rid 2015

2) Vidauki 2. Leifbeining vid tulkun & sérakveedi & sveedi Mla og Mlc vardandi hlutfall gististarfsemi i nyrri
uppbyggingu/enduruppbyggingu innan midborgarinnar, sbr. kafli 6.1.

3) bréun ibudarbyggdar innan Hringbrautar

bls. 3



Utreikningar vegna skilmala um 23% kvéta i deiliskipulagi Kvosar, settir arid 2015

Kvosarskipulagid - notkun m.t.t. aukins byggingarmagns og breyttrar notkunar
skv. deiliskipulagsbreytingum
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vidbhétarbyggingarmagn

Samkvamt greiningu sem unnin var i tengslum vid breytingu a deiliskipulagi Kvosarinnar arid 2015,
var heildar byggingarmagn 4 svaedinu 145 pusund fermetrar (nettd) og dztlad vidbotarmagn
samkvaemt fyrirliggjandi aformum i deiliskipulagi um 20 pusund fermetrar (sja mynd hér ad ofan). A
grunni pessara gagna var aztlad ad hlutfall gistastada i Kvosinni feeri Ur 15% i 23% pegar buid veeri ad
byggja samkvaemt sampykktum aformum. Akvedid var ad pad yrdi hamarkshlutfallid og forsenda pess
ad haegt veeri ad gera rad fyrir nyjum gististédum, umfram pad sem pegar var dkvedid i deiliskipulagi,
var aukning heildarbyggingarmagns a svaedinu. Ekki var tekid med i pennan reikning aukning
byggingarmagn 4 Alpingishussreits, sem nu er ad risa ur jordu, sem nemur um 6 pusund fermetrum.
pad gefur nyja grunnstddu til ad reikna umraett hlutfall atfra.

bls. 4



Vidauki 2. Leidbeining vid tulkun a sérakvaedi a svaedi M1a og M1c vardandi hlutfall
gististarfsemi i nyrri uppbyggingu/enduruppbyggingu innan midborgarinnar, sbr. kafli
6.1.

Vid mat 4 pvi hvort heimilud gististarfsemi & nyjum uppbyggingarreit skerdi mogulega gadi, staerd eda magn naverandi
hasnaedis og byggdar, skal almennt horft til markmida adalskipulags um gaedi byggdar sem sett eru m.a. fram i IV hluta
greinargerdar, sja t.d. Borgarvernd, Gatan sem borgarrymi, skjalid B2. Midborgin og almennt skjalid B2. Borg fyrir folk.
Einnig verdi horft til markmida i kafla 3.1.1. Hasnzedi fyrir alla i lll hluta.

Ljost er ad mat sem petta verdur avallt huglagt ad hluta, par sem lykilspurningin er hvort vidkomandi byggingarverkefni
geti haft jakvaed heildarahrif 4 préun midborgarinnar midad vid sett markmid um hana. Akvednir paettir geta p6 verid
maelanlegir s.s. hvort fermetrum ibadarhisnaedis til heilsérsbasetu sé ad fjolga eda faekka (sbr. markmid um fjolgun
ibta i midborginni), fermetrum skrifstofuhdsnaedis (sbr. markmid um fjélgun starfa) og fermetrum verslunarhisnaedis
(sbr. markmid um lifandi framhlidar). Med peim pattum er haegt ad leggja mat & hvort uppbygging leidi til fjdlgunar ibaa
og/eda starfa og studli ad aukinni fjélbreytni midborgarinnar. Til leidbeiningar vid framfylgd & pessu dkvadi hafa verid
skilgreindar nedangreindar matsspurningar, byggdar & peim bindandi markmidum um sem koma fram i ofangreindum
koflum adalskipulags. Hversu hatt hlutfall gististarfsemi verdur leyft getur pannig radast af pvi hversu jakvaed eda
neikvaed dhrif uppbyggingin hefur almennt 3 sett markmid um préun midborgarinnar.

Ahrif uppbyggingar

Matsspurningar Jakvaed Neikvaed Overuleg A ekki vid

Fjolgar fermetrum ibadarhisnaedis? (langtima)

Fjolgar fermetrum skrifstofuhisnaedis?

Fjolgar fermetrum verslunarhisnaedis?

Fjolgar lengdarmetrum lifandi jardhaeda?

Fjolgar rymum 4 lifandi jardhaedum?

Er eldri byggd vardveitt, sbr. markmid borgarverndarstefnu?
Er uppbrot byggdar i samraemi vid eldri [6daskipan?

Er skali uppbyggingar i takti vid neerliggjandi byggd?
Samrzemist tillaga dkveedum um haedir hasa?

Tryggir uppbygging gott samspil vid adliggjandi almenningsrymi?
Samraemist fjélgun ibada markmidum hiasnaedisstefnu?

Hversu mikid eykst heildarbyggingarmagn fra gildandi
deiliskipulagi?

Hvert er hlutfall gististarfsemi af heild?

Markmid adalskipulags sem einkum er horft til vid métun leidbeininga:

Midborgin (sjdg ndanar B2. Midborgin):
® AJ tryggja fidlbreytta starfsemi, samfélag og mannlif i midborginni, sbr. skilgreining M1 i kafla 6 i Il hluta.
e Styrkja tengslin milli verslunar og annarrar starfsemi i midborginni.
e Skapa fjolbreytt umhverfi med élikum tegundum ryma fyrir 6likar athafnir.

e Styrkja lifandi jar8haedir med verslun, pjénustu og starfsemi sem er opin almenningi allan daginn og hdmarka
fjolda slikra ryma, sbr. stefnu um virkar framhlidar og dkvaedi um starfsemi vid skilgreindar gétur midborgar, sja
kafla 19.1 i lll hluta.

e  Efla pjonustu fyrir ibaa i hverfismidborginni

e  AJ styra gistirymauppbyggingu m.t.t. ibda jafnt sem ferdamanna



AJ vernda og styrkja hverfismidborg samhlida ferdamannavexti
Takmarka énaedi og umferd vegna lestunar og losunar ferdamanna.
Efla innvidi fyrir ferdapjonustu i midborginni an pess ad ganga 4 gaedi annarra patta midborgarinnar

Meginmarkmid i adalskipulaginu er ad auka umhverfisgaedi i midborginni og skapa satt um verndun og
uppbyggingu a sveedinu. Jafnhlida er 16gd ahersla a ad styrkja midborgarsvaedid med fjélgun ibua og starfa, i
kjarna midborgarinnar sjdlfrar og i baklandi hennar.

Borgarvernd:

Menningarsoguleg gildi verdi hofd i heidri vid skipulagningu, honnun og uppbyggingu borgarinnar a 6llum stigum
— vid skipulagningu hverfa, honnun bygginga, gatnaumhverfis, torga, garda og almenningsryma, gotugagna og
annarra mannvirkja a vegum borgarinnar. Honnun og skipulagning byggdar feli i sér skilning @ samhengi fortidar
og nutidar, par sem vardveisla & byggingar- og skipulagsarfi fortidarinnar og efling byggingarlistar og
borgarhénnunar i samtimanum haldist i hendur.

Ekki skal raska hinu ségulega gatnaskipulagi, skipan byggingarreita og opinna ryma né Ié6daskipan. Ef breyta &
grunnmynstri byggdarinnar og sogulegu skipulagi, skal faera fyrir pvi sterk rok i tillogu ad deiliskipulagi og gera
grein fyrir pvi hvernig pad samramist markmidum borgarverndarstefnu og med hvada hatti ny byggd baetir pa
byggd sem fyrir er.

A reitum bar sem nu pegar hefur verid heimilud mikil endurbygging, verdi |16gd ahersla 4 lausnir og Gtfaerslur sem
fela i sér jakvaett samspil husverndar og nyrrar uppbyggingar. Tryggt verdi ad soguleg vidd og fjolbreytni einstakra
gatna og gétumynda raskist ekki.

Skipulag og uppbygging taki mid af maelikvarda og hlutfalli husa a adliggjandi reitum og virdi stefnu um hadir
husa.

Gatan sem borgarrymi:

Vid endurhdonnun gatna verdi horft til fjolpaetts hlutverks gotunnar sem mikilveegs og fjolbreytilegs
almenningsrymis i borgarlandslaginu. Vid endurhdnnun gatna verdi avallt horft til samhengis goétunnar og
adliggjandi byggdar. Tryggt verdi ad vid honnun og skipulagningu gatnaumhverfisins verdi byggt a pverfaglegri
nalgun og virkri samvinnu fagstétta sem koma ad skipulags-, umferdar- og umhverfismalum.

Husneedi fyrir alla:

Leitast verdi vid ad tryggja fjolbreytt frambod husagerda og busetukosta fyrir alla félagshdpa.



bréun ibudarbyggdar innan Hringbrautar
Ahrif hertra dkvaeda um gististarfsemi eftir 2017?

bls. 5
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