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Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid
b.t. byggingarfulltria
Borgarttni 12-14

105 Reykjavik

Képavogi, 27. oktéber 2020

Efni: Métmali vegna fyrirhugadra breytinga 4 adalskipulagi og deiliskipulagi.
Til AX logmannspjénustu hefur leitad fyrirsvarsmadur Pingvangs ehf., kt.
671106-0750, Bergstadastreeti 73, 101 Reykjavik, vegna adal- og
deiliskipulagsbreytinga sem Reykjavikurborg setti nyverid i kynningu. Veittur
var frestur til ad koma a framfzeri athugasemdum til 28. okt6éber 2020.

Medal bess sem kynntar breytingar adalskipulags lita ad, er ad sértaek
busetutirredi geti verid heimil innan ymissa landnotkunarsvaeda, m.a.
ibadarbyggdar, samfélagspjonustu, verslunar- og pjéonustusvada, idnadarsvaeda,
opinna svada og landbinadarsveeda. Visad er til pess ad innan atvinnusvaeda
verdi mogulegt ad setja nidur busetutirredi dn undangenginnar breytingar
deiliskipulags, enda séu byggingar einkum innan skilgreinds byggingarreits eda
lodar samkvamt fyrirliggjandi deiliskipulagi og dform kynnt 68rum
l6darhofum.

Reykjavikurborg hefur samtimis framangreindu kynnt deiliskipulagsbreytingar
fyrir Klettasvaedi vegna sméhysa. [ greinargerd segir ad i adalskipulagi komi
fram ad um sé ad raeda reit 4 svadi sem merktur er midsvadi (M18). Midsvaedi
sé: ,Svaedi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsyslu sem bjénar heilu
landsveedi, péttbylisstad eda fleiri en einu bazjarhverfi, svo sem verslanir,
skrifstofur, pjénustustofnanir, hétel, veitinga- og gistihtis, menningarstofnanir
og onnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samramast yfirbragdi og edli
starfsemi midsvadis (gr. 6.2.b i skipulagsreglugerd).”

Sidan segir um adalskipulag: ,Midsveedi merkt M18. Koéllunarklettur er
skilgreint: Einkum skrifstofur, ymis pjénusta og léttur idnadur auk fbtida“.
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Um deiliskipulagsbreytinguna sérstaklega segir: Velferdarsvid
Reykjavikurborgar leitast eftir ad koma fyrir sméhysum 4 voldum stédum i
borginni. Aztlad er ad koma fyrir premur smahysum 4 16dinni. Baseta 4 168inni
er vikjandi.”

Umbj. okkar métmelir peim skipulagsmaformum sem um reaedir.

L Nénar um atvik

Umbj. okkar hafdi keypt l6dirnar Hédinsgbtu 1, Hédinsgétu 2 og
Kollunarklettsveg 3 med kaupsamningi dags. 31. mars 2016 og dsamt
Reykjavikurborg og Faxafléah6fnum unnid ad deiliskipulagi 4 reitnum M18 i
samraemi voi adalskipulag eins og pvi var breytt med auglysingu 760, sem birt
var 1 B-deild Stjérnartidinda, pann 30. dgist 2017, en breytingin felldi nidur
heimildir til byggingar ibidarhisnaedis a reitnum.

Tilurd peirra skipulagsiforma sem ad framan er & minnst, verdur rakin til
dforma sem Reykjavikurborg hafdi um ad koma umreddum smahysum fyrir
innan midsveedis, reits M18, sbr. deiliskipulagsbreytingu par ad litandi sem
umbj. okkar keerdi til Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, ekki sist
vegna pess ad i henni félst ad koma fyrir ibudarhisnadi innan reits par sem
slikt var ekki heimilt skv. adalskipulagi. Med trskurdi { mali nr. 79/2019 var
hrundid dformum Reykjavikurborgar sem ad pessu lutu og fallist & rok umb;.
okkar, en pad athugast ad fleiri métmeltu aformunum.

I stad bess ad una vid tirskurd og haga seglum eftir vindi hefur Reykjavikurborg
nu, 1 kjolfar bess ad hafa verid gerd afturreka med 6logmeetar skipulagséeetlanir,
af obilgirni gripid til pess rdds ad freista pess ad koma til leidar
grundvallarbreytingum 4 adalskipulagi sem tekur til reitsins. Par breytingar
eru { 6samrami vi0 dkvaedi skipulagslaga nr. 123/2010 og eru pvi midur settar
fram prétt fyrir ad umbj. okkar hafi bodid borginni ad reisa umradd sméhysi
timabundid 4 annarri 166 sem félagid hefur til umrdda. Um leid og pad bod er
itrekad er bent 4 eftirfarandi roksemdir til studnings pvi ad falla beri fra
framangreindum skipulagsaformum.

II. Helstu roksemdir

Fyrirliggjandi tillogur Reykjavikurborgar um breytingu 4 adalskipulagi eru
andstaedar skipulagslogum nr. 123/2010. Tillogurnar ganga tt 4 ad sk. sértek
busetutrraedi (4 sumum stodum i gdgnum Reykjavikurborgar visad til sem
sérstok busetutirredi), geti verid heimil innan ymissa landnotkunarsvada, m.a.
innan ibudarbyggdar, verslunar- og bjénustusveeda, midsvaeda, athafnasvada,
hafnarsvaeda, idnadarsveeda, opinna svaeda og landbunadarsvaeda. Hugtakid
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sérteek busetutrredi eru skilgreind pannig ad i sér feli husnadislausnir fyrir
félagsh6pa med sérstakar husnadis- og/eda pjonustuparfir, til lengri eda
skemmri dvalar. Slik urreedi ndi til fjolbreyttra hopa og geti husnadislausnir pvi
falist 1 pvi ad radist sé i nybyggingu eda endurbaetur a htisnadi sem pegar er til
stadar.

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala hefur bent 4 ad betta
busetutirreedi feli i sér {bddarnot, sbr. trskurd i mali nr. 79/2019. Pannig gerir
adalskipulagstillagan rdd fyrir ad innan allra landnotkunarflokka rdmist lika
ibidarnot, b.e. ibidarbyggd. Breytir par engu bétt Reykjavikurborg visi til
sérstaks busetutrradis 1 pessu sambandi.

Samkvaemt framangreindu eru skipulagstillogurnar i fyrsta lagi beinlinis f
andstédu vid dkvaedi skipulagslaga nr. 123/2010. [ 11. tl. 2. gr., kemur fram aé
landnotkun merki rddst6fun lands til mismunandi nota, svo sem undir ibudir,
fristundahts, idnad, verslun, ttivist og landbtinad. I VII. kafla, sem fjallar um
adalskipulagsazetlanir, er beinlinis gert rad fyrir pvi ad svadi séu hlutud nidur
me0 tilliti til mismunandi landnotkunar. Sveitarfélaginu er pvi ekki heimilt ad
bia pannig um hndtana ad ibudarbyggd sé aformud innan allra mogulegra
svaeda. Med pvi eru 61l svadi skipulégd ad einhverju leyti undir ibudarbyggd.
Pad gengur gegn tilgangi og markmidum skipulagslaga og hindrar pann
fyrirsjdanleika og bad gagnsei sem skipulag borgarinnar 4 ad endurspegla
skipulagslégum samkvamt, pannig ad unnt sé ad standa ad daetlunum f
tengslum vid uppbyggingu einstakra sveda og haga fjarfestingum og
framkveemdum { samraemi vid deetlanir.

[ 66ru lagi er & pad bent ad tilvisanir til sértekra busetutirredi eru almenns
edlis og geta, eins og hér stendur 4, ekki vikid sérteekum skilmdlum par sem
beinlinis er buid ad taka dkvoréun um ad ibidabyggd verdi ekki.

{ bridja lagi er vakin athygli 4 pvi ad ef ekki yrdi fallist 4 framangreint myndi af
pvi leida si grundvallarbreyting ad skipulogd verdur ibudarbyggd bar sem
rokstudd afstada hefur 4dur verid tekin um ad hafa hana ekki. Var pad gert
med visan til pess ad reiturinn er adskilinn frd nerliggjandi {budarbyggd med
stofnbrautum og stendur ndlegt 16dum par sem idnadarstarfsemi er heimil.
Reiturinn var pvi felldur at sem byggingarreitur fyrir ibudarbyggd 1 heild sinni.
Engin rok hafa verid ferd fram sem hnekkja pessari dkvérdun. Eru
fyrirliggjandi tillogur pannig i andstodu vid rokstudning Reykjavikurborgar
sem telja verdur ad hafi m.a. byggt & hagkvaemnis- og 6ryggissjénarmidum.
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[ fj6rda lagi verdur ekki hjé pvi komist ad benda 4 ad i greinargerd med
breytingu 4 deiliskipulagi er visad til pess ad & midsvaedi merktu M18 séu
seinkum skrifstofur, ymis pjénusta og léttur idnadur auk ibtida.” Ekki verdur
annad séd en ad med pessu moti sé med villandi heetti 14tid { vedri vaka ad
gildandi adalskipulag sé med pessum hetti pratt fyrir ad raunin sé allt 6nnur,
sbr. fyrri umfjéllun og pd stadreynd ad ekki er gert rad fyrir ibidarbyggd a
reitnum. Er parna um ad reeda alvarlegan annmarka, enda eru atridi sem lita ad
landnotkun pau sem hvad mestu varda.

[ fimmta lagi skal & pad bent ad umbj. okkar hefur hagad sinum deetlunum {
samremi vid gildandi adalskipulag og kostad bar miklu til. Aform
Reykjavikurborgar um ad vikja fra pessu munu Gumflyjanlega leida til tjons
fyrir umbj. okkar, algerlega ad ofyrirsynju. Slikt tjon er bétaskylt skv. dkvedum
skipulagslaga, nr. 123/2010, sbr. dkvadi 51. gr. og 51. gr. a. { pessu sambandi er
d pad bent ad med pvi ad minnka pad hlutfall bygginga sem lytur ad verslun og
bjénustu verda adrar 16dir og byggingar, b.m.t. baer sem tilheyra umbj. okkar
ryrari ad virdi. Pegar vid beetist pad mark sem sértak busetutirradi eru brennd,
er enn augljésara ad ef tillogur Reykjavikurborgar yrdu ad veruleika, yrdi umbj.
okkar fyrir verulegu tjoni.

[ sjotta lagi er vakin athygli 4 bvi ad 1 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga kemur fram
ad deiliskipulag skuli gera fyrir einstok svaedi eda reiti par sem framkvaemdir
eru fyrirhugadar og skal jafnan mida vid ad pad taki til sveeda sem mynda
heildsteeda einingu. [ greinargerd sem fylgdi frumvarpi pvi er vard ad
skipulagslogum kemur fram ad med pessu hafi @tlunin verid ad koma i veg
fyrir ad skipulagdar séu einstakar 166ir p6 ad slikt geti b6 stundum &tt vid. Hin
umdeilda tillaga saekir pvi heimild til undantekningarreglu sem ber samkvaemt
vidurkenndum skyringaradferdum laga ad tilka prongt. Ekki verdur séd ad
skilyroi séu til pess ad beita pessu undantekningarédkveedi skipulagslaga.

[ sjsunda lagi aréttar umbj. okkar ad med deiliskipulagi er markmidid m.a. ad
utfera nanar dkvaedi adalskipulags, taka dkvardanir um notkun 160a og studla
ad skynsamlegri og hagkveemri nytingu lands. Vid skipulagsgerd skal og tryggja
réttaroryggi einstaklinga og logadila bott almannahagsmunir séu hafdir ad
leidarljosi, sbr. 1. gr. skipulagslaga. Hvorki verdur séd ad hin umdeilda tillaga sé
i samreemi vid markmid deiliskipulags né ad hun uppfylli pau skilyrdi sem log
gera til slikra tillagna.

[ 4ttunda lagi er vert ad geta pess ad 4 fyrri stigum, pegar Reykjavikurborg

reyndi, { andstodu vid adalskipulag ad breyta deiliskipulagi til ad heimila
byggingu bess ibudarhisnaedis sem um radir, var fullyrt ad med sértzkum
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busetutrredum veri ekki um hefdbundna busetu ad rada, heldur timabundid
trraedi fyrir skjélsteedinga velferdarsvids borgarinnar. Fyrirliggjandi roksemdir
Reykjavikurborgar, sem nu hafa verid settar fram i tillégu,m varpa ljosi & ad
petta er alrangt og i reynd sett fram { pvi skyni ad villa um fyrir peim sem
hagsmuna eiga ad geeta. [ pvi sambandi nagir ad visa til sérskilmala 1 tillsgum
um breytingu 4 deiliskipulagi par sem fjallad er um fridgang vid bygginganna
sem ekkert 4 skylt vid bradabirgdatrradi.

Med visan til alls pess sem ad framan greinir eru itrekud moétmali umbj. okkar
og itrekad bod félagsins um ad sérteku busetutrredi verdi komid fyrir
timabundid 4 annarri 168 { umrddum umbj. okkar i samradi vid hann. Slikt atti
ad samramast upphaflegum dformum Reykjavikurborgar sem ad pessu luta.
Verdi ekki fallist 4 kréfur umbj. okkar og fallid frd peim tillogum sem bréf petta
lytur ad, er askilinn réttur til pess ad keera dkvardanir sem ad bessu lata til
Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala.

Virdingarfyllst,

Gl b L

Jéhann Fannar Guéjc’mss;n hdl,
f.h. Fridbjorns Gardarssonar hrl.
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