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Description:
Goéodan dag.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, moéttekin 12. mai 2025 asamt
fylgigbgnum, par sem keerd er akvoéréun byggingarfulltrians i Reykjavik f
15. april 2025 ad synja umsokn keeranda um leyfi til pess ad breyta notkt
ibudarhuss Urdarstig 16 i gististad i flokki Il tegund g.

Vegna framkominnar keeru er farid fram a ad urskuréarnefndin fai i hendt
gogn er malid varda, p. a m. fundargerdir, uppdraettir, umsoknir,
samskipti vid adila mals og stofnanir, og er stjornvaldi jafnframt gefié
kostur & ad skila umségn i malinu innan 15 daga fra dagsetningu pess
tilkynningar, en haegt er ad 6ska eftir 15 daga vidbotarfresti, sbr. 5. mgr.
gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Oskast stadfest um mottoku.
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ottir,
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umadur
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Harpa Fénn Sigurjonsdéttir - i dag 10:21
Seel

Vid stadfestum mottéku og takk fyrir,

kv.
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ni: Leiorett malanr: Tilkynnning um stjérnsyslukaeru nr. 76/2025.

Gobodan dag.

Medfylgjandi er afrit stjérnsyslukaeru, moéttekin 12. mai 2025 asamt
fylgigognum, par sem keerd er akvoréun byggingarfulltruans i Reykjavik f



15. april 2025 ad synja umsokn keeranda um leyfi til pess ad breyta notkt
ibudarhuss Urdarstig 16 i gististad i flokki Il tegund g.

Vegna framkominnar keeru er farid fram a ad urskuréarnefndin fai i hendt
gogn er malid varda, p. a m. fundargerdir, uppdraettir, umsoknir,
samskipti vid adila mals og stofnanir, og er stjornvaldi jafnframt gefié
kostur a ad skila umsoégn i malinu innan 15 daga fra dagsetningu pess
tilkynningar, en hasgt er ad 6ska eftir 15 daga viébotarfresti, sbr. 5. mgr.
gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.
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Goéodan dag.

Medfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, mottekin 12. mai 2025 asamt
fylgigognum, par sem keerd er akvoréun byggingarfulltruans i Reykjavik f
15. april 2025 ad synja umsokn keeranda um leyfi til pess ad breyta notkt
ibudarhuss Urdarstig 16 i gististad i flokki Il tegund g.

Vegna framkominnar keeru er faridé fram a ad urskuréarnefndin fai i hendt
gogn er malid varda, p. a m. fundargerdir, uppdraettir, umsoknir,
samskipti vid adila mals og stofnanir, og er stjornvaldi jafnframt gefié
kostur a ad skila umsdégn i malinu innan 15 daga fra dagsetningu pess
tilkynningar, en hasgt er ad 6ska eftir 15 daga viébotarfresti, sbr. 5. mgr.
gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.
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Hjalti Steinporsson logmadur
Beaejarlind 4

201 Koépavogi

S. 5511082

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Stjornsyslukaera.

Til min hefur leitad Sjofn Sigurgisladottir stjiornarmadur, kt | I f-h- einkahlutafélagsins
Landas ehf., kt. 650505-0770, og falid mér ad keera til drskurdarnefndar umbhverfis- og
audlindamala pa akvordun byggingarfulltrdans i Reykjavik fra 15. april 2025 ad synja umsdkn
kaeranda um leyfi til pess ad breyta notkun ibadarhuss i gististad i flokki Il tegund g, fyrir allt ad 10
gesti og baeta vio flottaleid med pvi ad gera bru yfir kjallarainngang a vesturhlid huss 4 160 nr. 16
vid Urdarstig i Reykjavik.

Krofur kaeranda: Kaerandi krefst pess ad hin keerda dkvordun verdi felld ar gildi. pa er pess krafist,
med visun til 2. ml. 6. mgr. 4. gr. laga um Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala nr.
130/2011, ad malid seeti flytimedferd enda vardar pad atvinnuréttindi kaera og mikla fjarhagslega
hagsmuni hans.

Malsatvik: Snemma dars 2023 spurdist umbj. minn fyrir um pad hvort leyft yrdi ad starfraekja
gistiheimili i flokki 1l i hdsi hans ad Urdarstig 16 i Reykjavik. Husid er & horni Urdarstig og
Njardargotu, sem er adalgata, en 4 gagnstaedu horni ad Urdarstig 15 hefur verid rekin sambaerileg
starfsemi.  Eftir itarlega skodum @& malinu barst umbj. minum endurskodud umsogn
skipulagsfulltria dags. 23. 2. 2023 par sem fram kom ad tekid veeri jakvaett i hugmyndir um rekstur
gististadar i flokki Il i husinu og sagdi svo i nidurst6du umsagnarinnar: ,Ekki yrdu gerdar
skipulagslegar athugasemdir vid umsdkn um rekstrarleyfi fyrir gististad dn veitinga i husi nr. 16 vid
Urdarstig, er i samraemi vid adalskipulag.” Enginn fyrirvari var gerdur um gildi eda gildistima
bessarar umsagnar. | framhaldi af pessu héfst umbj. minn handa vid ad gera husid upp innan- og
utanhuss og undirbua pad fyrir fyrirhugada starfsemi med adstod brunahdnnudar og arkitekta
asamt pvi ad leitad var til opinberra adila svo sem sl6kkvilids. | framhaldi af pvi sétti hann ijantar
2024 um rekstarleyfi til syslumanns fyrir gististarfsemi ad Urdarstig 16. | april 2024 sétti hann
jafnframt um byggingarleyfi til minni hattar breytinga, m.a. med tilliti til brunavarna, 8 annarri af
tveimur ibudum sem fyrirhugad var ad nota til gististarfstarfsemi en hisnaedi pad sem zetlad var
fyrir starfsemina var fyrir sampykkt ibudarhidsnaedi. Héfst umbj. minn jafnframt handa vid
naudsynlegar Urbaetur og gerdi i kjolfarid reka ad pvi ad hefja starfsemina, sem audvitad parf ad
hafa sinn addraganda. Gekk honnudur breytinganna ut fra pvi ad stuttan tima taeki ad fa peer
sampykktar par sem paer vaeru minni hattar og einungis til pess gerdar ad baeta 6ryggi med tilliti
til brunavarna. bad fér pé 4 annan veg og gerdi byggingarfulltridi éveentar athugasemdir, m.a.
vegna pess ad i ljds kom ad breytingar hefdu verid gerdar a huisnaedinu innanhuss af fyrri eiganda
sem ekki hafid verid aflad sampykkis fyrir. For byggingarfulltrii m.a. fram ma ad sétt yrdi um
pessar fyrri breytingar med sjalfsteedri umsokn og bar vid breyttu verklagi, enda var pessi
askilnadur ekki i samraemi vid pad sem adur hafdi tidkast. Er skemmst fra pvi ad segja ad sifellt
nyjar og nyjar athugasemdir komu fram af halfu byggingarfulltrda og drdst afgreidsla malsins ur
homlu af peim sokum.



Husaskodun var framkvaemd ad halfu byggingafulltria Reykjavikurborgar pann 6. agust 2024 par
sem stadfest var ad “husnaedid er eins og adaluppdraettir syna nema pad vantar utgang (BO) frd
herbergi i ibud 0101 dsamt utitréppum par” sem voru & innsendum teikningum fra arkitekt og
honnudi og gerdar til ad uppfylla kréfur um gistihus.

Arkitektinn og hénnudurinn reyndu ad tryggja ad ekki veeri misskilningur vié lagfeeringar &
teikningum og fundadi med byggingafulltrda a.m.k. prisvar sinnum fra juani 2024 til desember
2024, en pratt fyrir pad drést afgreidsla malsins Gr homlu.

pegar komid var fram i febrdar 2025 virtist malid vera ad komast a lokastig i afgreidsluferli hja
byggingarfulltria en a afgreidslufundi hans 11. febrdar 2025 var malinu enn frestad og pvi visad til
umsagnar skipulagsfulltrda en i svari starfsmanns byggingarfulltrda vié fyrirspurn I6gmanns
kaeranda um afgreidslu malsins kom eftirfarandi fram: Nidurstada fundar var sidan ad visa
notkunarbreytingunni yfir til skipulagsfulltria prdtt fyrir ad fyrir leegi pessi umsdégn
skipulagsfulltrua, en eins og vid er ad buast er nu farid sérlega vandlega i 6llum svona mdlum i ljosi
umraedunnar i kringum Alfabakkann (hid svokallada ,,Graena skrimsli“). Einnig vildu menn fd
uppfeerda husaskodunarskyrslu par sem teikningar af nuverandi skipulagi kjallarans hefur
breyst milli afgreidsina fra pvi ad vera ibudir, geymslur og/eda pvottahus. Best vaeri ad drifa pessa
husaskodun af og ef hun er i lagi verdur a.m.k. haegt ad sampykkja adur gerdu breytingarnar
fljotlega. Og pad er ekkert pvi til fyrirstodu ad sampykkja notkunarbreytinguna um leid og malid
kemur fra skipulaginu, enda reiknum vid med ad pad sé bara formsatridi ad fa
notkunarbreytinguna sampykkta.

{ framhaldi af pessu atti Igmadur keeranda fund med byggingarfulltria pad sem sa sidarnefndi féll
fra krofu um uppfaerda husaskodunarskyrslu og yrdi malid pvi afgreitt an frekari tafa ad fenginni
umsogn skipulagsfulltrda sem gengid var ut fra ad yrdi jakveed.

pad foér hins vegar svo ad skipulagsfulltrudi lét i té neikveeda umsdgn, pvert a fyrri afstodu. Féllst
hann pé 4 ad taka umsoégnina til endurskodunar ad beidni kaeranda en nidurstadan vard ébreytt
pratt fyrir ad kaerandi hefdi teflt fram rokum sem ad hans démi hefdu att ad leida til annarrar
nidurstodu. Synjadi byggingarfulltrdi erindi kaeranda i kjolfarid med visan til umsagnar
skipulagsfulltria og er pad su akvérdun sem keerd er i mali pessu.

Malsrék keeranda: Rekstur gistiheimila er medal peirrar atvinnustarfsemi sem heimil er
ibudarsvaedum, pd med peim fyrirvara ad pad eigi sér stod i adalskipulagi vidkomandi
sveitarfélags. [ pvi tilviki sem hér um raedir er slik starfsemi heimil i peim hisum sem standa vid
adalgotur sem liggja um ibudarsvaedi eda taka adalgotuheimildir og gildir pad m.a. um hornhus
sem hafa hlié ad adalgdtu pé pau hafi l6dandmer vid hlidargbétu. Petta a vid um Urdarstig 16 eins
og raunar var lagt til grundvallar i fyrri jdkvaedri umsogn skipulagsstjora fra 23. 3. 2023 en husid
stendur pétt upp ad Njardargotu, sem er adalgata. Er su tulkun jafnframt studd peirri stadreynd
ad i gagnstaedu husi vid Urdarstig, Urdarstig 15, hefur verid heimilud gististarfsemi en pad hus
hefur inngang fra Urdarstig eins og his umbj. mins. Pé er sd munur & ad inngangur Urdarstigs 15
er fjeer gétuhorni og parf i raun ad fara a bak vid husid til ad komast ad innganginum.

Akvaedi gildandi adalskipulags Reykjavikur um petta efni er i kafla 3.3 og er hljédar svo:

,Umfang gististarfsemi vid adalgétur skal midast vid minni gistiheimili, sbr. reglugerd um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. Rymri heimildir um landnotkun gilda eingéngu um hus
sem standa vid vidkomandi adalgétu, hér med talinn hornhus sem hafa mégulega I6danumer vid
hlidargétu* og nd einkum til jardhaeda pegar um verslun, pjonustu og veitingastadi er ad reeda.” |
akvadinu er visad til nedanmalsgreinar par sem sett eru fram nanari skilyréi en mar segir ordrétt:
,Heimildir geta gilt um 6l hus sem hafa I6danumer vid gétuna, po ekki stakstaed bakhus nema
gerd sé grein fyrir peim i deiliskipulagi. Hornhus sem hafa I6danumer vid hlidargétu geta tekid
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adalgétuheimildir ef pau standa fast upp vid gétulinu adalgétunnar og virk hlid hussins eda
meginhli@ huss snyr ad gétunni. Rymri heimildir gilda almennt um allt skrdd atvinnuhdsnaedi sem
stendur vid vidkomandi adalgétu, p.m.t. hornhus og bakhus. ... A8 pvi marki sem dkvaedid i
nedanmalsgreininni prengir heimildir sem settar eru fram | meginmali greinargerdar
adalskipulagsins ber ad skyra pau prongt, enda er med peim vikid frd meginreglu, auk pess sem
akvadin skerda baedi atvinnuréttindi og eignarréttindi I6darhafa sem er stjérnarskrarvarinn, en
skerdingar a slikum réttindum ber ad skyra prongt.

Af halfu borgaryfirvalda hefur verid 4 pad bent ad svor skipulagsfulltrda vid fyrirspurnum séu ekki
stjérnvaldsakvardanir og feli pvi ekki i sér lokadkvoréun mals. Séu slik svor pvi ekki bindandi vid
afgreidslu sidara erindis um sama efni. Vid pessu er pvi til ad svara ad enda poétt svar vid fyrirspurn
feli ekki i sér endanlegar lyktir mals pydir pad ekki ad sliku svari verdi breytt eftir gedpdtta hverju
sinni. Sérstakleg er vandséd ad svari vid fyrirspurn, sem stutt er sjalfstaeedri rannsékn i formi
umsagnar, verdi breytt nema adsteedur hafi ad 6dru leyti breyst, svo sem ad breytt hafi verid
heimildum adalskipulags eda réttarheimildum & bord vid 10g eda reglugerdir. Samkveemt 2. mgr.
10. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010 er skipulagsfulltrda falid ad skera ar um pad hvort umsodkn
um byggingarleyfi sé i samraemi vid skipulagsdaetlanir, og verdur ad lita 8 umsdgn skipulagsfulltrida
sem bindandi drlausn um pad atridi enda er su umsodgn sem latin er i té i tilefni af fyrirspurn alveg
sambaerileg peim umségnum sem latnar eru i té vid umsdékn um byggingarleyfi og lagdar eru til
grundvallar vid endanlega afgreidslu mals. M43 augljdst vera ad slikri umsogn verdur ekki breytt
nema forsendur eda réttarheimildir hafi tekid breytingum en engu sliku er til ad dreifa i pvi tilviki
sem hér um rzedir.

Kzerandi byggir enn fremur a pvi ad hann hafi haft réttmaetar veentingar til pess ad mega hagnyta
eign sina i samraemi vid fyrri umsogn skipulagsfulltria og er 4 pad bent ad hann hefir i gddri tra
lagt i miklar fjarfestingar sem verda honum ad miklu leyti dnytar verdi honum synjad um leyfi fyrir
peirri starfsemi sem fyrirhugud var i hdsinu. Ma jafnframt benda & ad eftir ad farid var ad leyfa
umferd stérra hopferdabila um Njardargdtu og hin gerd ad adalgoétu er mikié dnaedi vid gotuna,
jafnt naetur sem daga, sem hefur pad i for med sér ad ibudir i hdsi umbj. mins henta illa til
langtimaleigu.

Eins og ad framan er getid byggir keerandi einnig @ pvi ad fordaemi hafi verid sett med leyfi til
reksturs gististadar i flokki Il ad Urdarstig 15 en par var sidast veitt slikt leyfi 8 arinu 2022 og hefur
engin breyting verid gerd & lagaumhverfi slikrar starfsemi sidan pd sem skipt gaeti mali vid mat a
pvi hvort hinszedi 8 umraeddu svaedi fullnaegi pvi skilyrdi fyrir rekstrarleyfi ad pad sé i samraemi
vid heimildir adalskipulags. Gegnir furdu ad borgaryfirvold skuli halda pvi fram ad parna sé ekki
um fordaemi ad reeda enda tilvikin fyllilega sambaerileg.

Auk pess sem nu var rakid er a pvi byggt ad medferd malsins hja byggingarfulltria hafi ekki verid i
samraemi vid 16g. Ekki var geett malshradareglu 9. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 auk pess sem
akvordun byggingarfulltria a afgreidslufundi hans 11. 2. 2025 um ad leita umsagnar
skipulagfulltrda var 6légmaet par sem leita hefdi att peirrar umsagnar vid fyrstu hentugleika eftir
ad umsokn kaeranda um byggingarleyfid barst i april 2024, sbr. 2. mgr. 9. gr. stjérnsyslulaga.

Vid urlausn pessa mals ber sérstaklega ad hafa i huga ad engar breytingar hafa verid gerdar a
adalskipulagi Reykjavikur hvad vardar heimildir til reksturs gistiheimila frd pvi jakveed umsogn
skipulagsfulltrda var 1atin i té hinn 23. 2. 2023 og par til umsdékn hans var synjad 15. 4. 2025. b3
hafa ekki verid gerdar breytingar a lagaumhverfi gististada i flokki Il & pessum tima sem attu ad
hafa ahrif a pad hvort leyfa eigi slika starfsemi i hdsi umbj. mins ad Urdarstig 16.

Af halfu borgaryfirvalda er m.a. 4 pvi byggt ad tveer breytingar hafi verid geréar a l6gum nr.
85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald sem hafi ahrif & nidurstddu malsins. Er
fyrri breytingin su ad rekstrarleyfi fyrir starfsemi samkveemt l6gunum var gerd étimabundin en
adur voru leyfin veitt til fjogurra ara i senn. Telja borgaryfirvéld ad af pessum sokum verdi ad gera
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strangari krofur fyrir veitingu leyfanna en adur hafi verid. bessi roksemdafaersla feer pd engan
veginn stadist og ma fyrst benda 4 pad ad umraedd lagabreyting ték gildi 1. jantar 2017 og hefdi
pvi att ad hafa neikvaed dhrif 8 umsogn skipulagsfulltrda sem latin var i té hinn 23. 2. 2023 i tilefni
af fyrirspurn kaeranda en ekki verdur séd ad umraedd lagabreyting hafi haft ahrif 4 umsognina eda
ad til alita hafi komid ad petta atridi skipti mali vid mat a pvi hvort erindi kaeranda veeri i samraemi
vio gildandi adalskipulag sveedisins. Pess var ekki heldur ad vaenta vegna pess ad ekkert i tengslum
vid umraedda lagabreytingu gefur til kynna ad aetlunin hafi verid ad prengja skilyrdi fyrir veitingu
rekstrarleyfa samhlida pvi ad leyfin yrdu gerd étimabundin.

Seinni breytingin sem borgaryfirvold visa til er st sem gerd var med l6gum nr. 43/2024 sem téku
gildi hinn 22. mai 2024 par sem kvedid var 8 um ad rekstrarleyfisskyld starfsemi innan péttbylis
skyldi vera i sampykktu atvinnuhlsnzdi og ad @ adaluppdrattum veeri tilgreint ad hulsnadi
tilheyrdi notkunarflokki 4 samkvaemt byggingarreglugerd.

Kzerandi telur pessa breytingu ekki hafa nein ahrif a akvordun um pad hvort leyfa skuli rekstur
gististadar i flokki Il i hisnaedis hans ad Urdarstig 16. Er pad i fyrsta lagi vegna pess ad umraedd
breyting hafi ekki 6dlast gildi pegar hann sétti um byggingarleyfi fyrir breytingum a hdsnadinu
vegna fyrirhugads reksturs gististadar i husinu hinn 23. 4. 2024 og =tti pessi breyting pvi ekki ad
koma til &lita vid afgreidslu peirrar umsdknar. | 6dru lagi er engin innistaeda fyrir peirri fullyrdingu
ad med breyting pessari hafi verid prengt ad peim skilyrdum sem gildi um utgafu rekstrarleyfis til
gististarfsemi eins og haldi hefur verid fram en ekkert i greinargerd med frumvarpi til nefndra
breytingalaga gefur tilefni til peirrar alyktunar. Eftir sem adur eru pad skilmalar gildandi skipulags
sem rada pvi hvar reka megi gististarfsemi i flokki Il og stendur krafan um skrad atvinnuhisnadi
ekki i vegi fyrir pvi ad leyfi til gististarfsemi verdi veitt enda er par um hreint formsatridi ad reda,
sem heyrir undir Hlsnaedis- og mannvirkjastofnun ad framfylgja eftir éskum vidkomandi
sveitarfélags 4 grundvelli umséknar huseiganda par ad latandi. Er petta ekki heldur medal peirra
skilyrda sem skipulagsfulltria ber ad gaeta vid umsogn um pad hvort umsékn um rekstrarleyfi sé i
samraemi vid skipulag, heldur er pad leyfisveitandinn, i pessu tilviki byggingarfulltrai, sem ber ad
geeta ad pvi ad pessu skilyrdi sé fullnaegt en hann hvatti umbj. minn til ad saekja um ad umraett
hunsnaedi yrdi skrdd sem atvinnuhusnaedi og taldi engin tormerki vera 4 pvi ad verda vid sliku
erindi. E&li mals samkvaemt verdur hisnaedi sem ztlad er til skammtimaleigu til ferdamanna ad
vera afram innréttad sem ibudarhdsnaedi en ekkert er pvi po til fyrirst6du ad pad sé skrad sem
atvinnuhusnadi medan gistiheimili er rekid i hisnadinu.

Nanar er gerd grein fyrir pessum sjénarmidum adila i minnisbladi 16gfreedideildar skrifstofu
stjornsyslu og geeda USK dags. 20. mars 2025 og athugasemdum sem undirritadur gerdi vid
minnisbladid hinn 30. mars 2025 og eru medal fylgiskjala med kseru pessari.

Rétt er ad taka fram ad sveitarstjéornum er i |6fa lagid ad taka af 6ll tvimaeli um heimildir til
atvinnureksturs a ibudarsveedum en pad hefur po ekki verid gert i pessu tilviki. Deiliskipulag var
ad visu sampykkt fyrir umraeddan stadgreinireit seint 4 drinu 2009 en par var adeins visad til
adalskipulags vardandi landnotkunarheimildir. bad skipulag var sidar fellt ur gildi fyrir reitinn med
Urskurdi drskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala 20. jandar 2012 og hefur nytt
deiliskipulags ekki verid gert fyrir reitinn eftir pad.

Um krofu keeranda um flytimedferd visast til pess ad allur drattur 8 medferd malsins veldur
kaeranda miklum fjarhagslegum skada, sbr. 2. ml. 6. mgr. 4. gr. laga um drskurdarnefnd umhverfis-
og audlindamala. Einnig visast til pess ad mikill drattur hefur pegar ordid a medferd malsins hja
borgaryfirvéldum sem ad miklu leyti er & peirra abyrgd.

Med visun til pess sem ad framan er rakid itreka ég krofu keeranda um ad hin kaerda akvordun
verdi felld ur gildi og ad malid fai flytimedferd.
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Askilinn er réttur til ad leggja fram frekari gdgn og malsastaedur & sidari stigum pyki tilefni til. Pa
er askilinn réttur til ad koma ad andmaelum vid greinargerd borgarinnar i malinu pegar hun hefur
borist nefndinni.

Hafnafirdi 12 mai 2025

(ifeldlrprien

Hjalti Steinpdrsson I6gmadur

Kaeru pessari fylgja eftirtalin skjol:

Umbod

Ur adalskipulagi Reykjavikur

Endurskodud umsogn

Greinargerd v. Urdarstigs 16
Athugasemdir byggingarfulltria
Tolvupdstur 12. 2. 2025

Tolvupdstur 19. 2. 2025

Umsodgn skipulagsfulltrida

Beidni um endurskodun afgreidslu
Minnisblad skrifstofu stjornsyslu og geeda
Athugasemdir vid minnisblad

Bréf skrifstofu stjornsyslu og gaeda - Urdarstigur 16.pdf
Urdréattur Gr fundargerd.
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