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Reykjavíkurborg
Umhverf is- og skipulagssvid

Riverside ehf.
Logafold 144

112 Reykjavik

Reykjavík 03.10.2017

Hér með sendist útskrift úr gerðabók umhverfis- og skipulagsráös frá 20. september 2017

varðandi eftirfarandi máI.

Bíldshöfõi 18

Að lokinni auglfsingu er lögð fram að nfju umsókn Marvins Ívarssonat, mótt. 8. júní
2077 , varöandi breytingu á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. l8 við
Bíldshöfða. Í bre¡ingunni felst að hafa fiölbreytta blandaða atvinnustarfsemi í
mannvirkjum á lóðinni í formi skrifstofuhúsnæðis, verslunar og þjónustu,
matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða í flokki I-[I, heildsölu, lagerhúsnæðis, létts

iðnaðar og verkstæða fyrir létta iðnaðarstarfsemi., samkvæmt uppdr. Teiknir ehf., dags.

26. júní20lT.Tillaganvarauglyst frá,14.itúí2017 til ogmeð 25.ëryúst2017.Eftirtaldir
sendu inn athugasemdir: Magnús Ámason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar að

Bíldshöfða 18, dags. 16. ágúst 2017, Opus Lögmenn f.h. Guðrunar Þ. Jóhannsdóttur
eiganda hluta fasteignara að Bíldshöfóa 18, dags. 23. ágúst 2017, samhljóðandi
athugasemdir frá 1 6 eigendum hluta fasteignar að Bíldshöfða I 8, dags. 22. érytlst 2017 ,

Lögmál f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags. 24. âgast2}17,
Lögmenn f.h. tu ehf., eiganda hluta að Bíldshöfõa 18, dags. 24. âgust20l7 ogsigurgeir
A. Jónsson, dags. 25. âgúst2017. Einnig er lagt frarn bréf umsækjanda, Riverside ehf.

dags. 30. âgúst20l7 og bréf Lúðvíks Arnar Steinarssonar, hrl. Einnig er lögð fram

umsögn skipulagsfulltrua dags. 28. âgttst 20 17 .

Synjað með vísan til umsagnar skipulagsfulltrúa dags. 28. ágúst 2017.

Vísað til borgarróðs

F.h.

Borganáð samþykkti aþeiðslu ráösins á fundi sínum 28. september 2017

Fylgiskjal: umsögn skipulagsfulltrua dags. 28. ágtst20l7

Athygli er vakin á því að telji einhver rétti sínum hallað með samþykkt framangreindrar tillögu er
honum heimilt að skjóta máli sínu til rirskurðarnefndar umhverfïs- og auðlindamála, Skuggasundi 3'
10I Reykjavík, sbr. lög nr. 130/2011, innan mánaöar frá dagsetningu bréfs þessa.

Sent til Teiknir ehf

og

Umhverfis- og skipulagssvið
Borgartún 12-14

105 Reykiavík
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Reykjavík, 28. áeúst 2Ot7

Bíldshöföi 18 - Athugasemdir á auglfsingartíma

Varðar: Að lokinn auglfsingu er lögð fram að nfju umsókn Marvins ívarssonar, mótt.8. júní2OL7,

varðandi breytingu á deiliskìpulagi ÀrtúnshOfða vegna lóðarinnar nr, 18 við Bíldshöfða' íbreçingunni

felst að hafa fjölbreytta blandaða atvinnustarfsemi í mannvirkjum á lóðinni í formi

skrifstofuhúsnæôis, verslunar og þjónustu, matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða íflokki l-lll,

heildsölu, lagerhúsnæðis, létts iðnaõar og verkstæða fyrir létta iõnaðarstarfsemi., samkvæmt uppdr.

Teiknir ehf., dags. 26. jtiní 20t7 .

Tillagan var auglfst 1rá i'4. júlí 2OL7 til og meô 25. ágúst 2017. Eftirtaldir sendu inn athugasemdir:

L. Magnús Árnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags' 16' ágúst

20t7,
Z. Opus Lögrnenn f.h. Guðrúnar Þ. Jóhannsdóttur eiganda hluta fasteigna að Bíldshöfða 18, dags'

23. ágúst20L7,
3. Samhljóða athugasemdir lrá 16 eigendum hluta fasteignar að Bíldshöfõa 18, dags' 22' ágúst

24L7,

4. Lögmál f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar aô Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst2017 '
5. Lögmenn f.h. Ár ehf., eiganda hluta að Bíldshöfða 18, dags. 24. ágúst20L7, og

6. Sigurgeir A. Jónsson, dags. 25. ágúst2OL7.

Athugasemdir og svör:

L. Maenús Árnason f.h. Gullhellis ehf. eieanda hluta fasteienar aô Bíldshöfða 18

Gerir athugasemd við aõ fyrirhuguð breyting/nliting samræmist ekki annarri starfsemi í húsnæôinu'

Þar hafi m.a. veriõ starfrækt flugeldasala til meira en 20 ára, beint undir fyrirhuguðu gistiheimili og

ljóst sé aö slíkt geti ekkifarið saman. Þá sé ljóst að fjöldi bílastæða mun ekki anna eftirspurn.

Takmarkaður fjöldi bílastæða fylgir eignahlutunum en gangifyrirætlanir eiganda eftir sé ljóst að

mikill fjöldi ferôamanna muni gista í húsnæôinu, eða eins og eigandi kynnti sjálfur fyrir undirrituðum

allt að 80 manns. Aðstaða til þess að taka á móti slíkum fjölda sé ekki til staðar og þá sé ekki hægt að

koma að stærri bifreiðum/rútum með góõu móti. Rekstur hostels muni hafa neikvæð áhrif á annan

rekstur á svæðinu.

Þá sé ljóst að gistiheimili fylgi eftirfarandi:

1. Hávaði frá þvottavélum sem hafi truflandi áhrif á skrifstofur og verslun.

2. Sorp en engar sorpgeymslur eða tunnur fylgi húsinu.
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3. Börn, en engin aðstaôa sé fyrir börn og geti verið hættulegt því á staðinn komivorubílar með vörur
og gáma auk þess sem þar sé verkstæõi fyrir vörubíla.

5. sígarettustubbar á plani og óþefur sem berst inn um glugga af reykingum fyrir utan.

Einnig komi fyrirhuguô stafsemi íveg fyrir aô aðrir eigendur geti n'itt húsnæði sitt undir aðra jafnvel
hávaðsama starfsemi.

Þá er vakin athygli byggingarfulltrúa á því aõ framkvæmdir eru hafnar og ætlar sá er undir ritar aõ
slíkt sé gert íóleyfi, Er þess krafist að framkvæmdir verði stöõvaðar tafarlaust.

2. Opus Lösmenn f.h. Guðrúnar Þ. Jóhannsdóttur eisanda hluta fasteisna að Bíldshöfða 18

í aðalskipulagi Reykjavíkur kemur fram að fyrst og fremst sé gert ráö lyrir 4imisfrekum verslunum,
helldsölum og skrifstofum á þróunarsvæði Þ89 Höfðar-Vogur. Að öllu jöfnu sé ekkigert ráð fyrir
gistiheimilum eöa hótelum nema þaô sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Eingöngu ætti að
samþykkja slíka deiliskipulagsbreytingu ef ljóst sé aô breytlng¡n teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og
skrifstofurekstur annarra eigenda viõkomandi fasteignar, eða ef breyta ætti öllum eignarhlutum
fasteignar á svæôinu í hótel.

Gerð er athugasemd við að verulegur bílastæðavandi munisteöja aô þeim sem sækja þjónustu í
Bíldshöfôa 18. Þaô muni hafa áhrif á verslunarrekstur og aôra starfsemi í húsinu. íaöalskipulaginu sé
almennt viðmið um fjölda bílastæða fyrir verslunar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði 1
bílastæõi á hverja 35m2. Bíldshöfô¡ 18 sé samtals 6.397 m2 og um 106 bílastæôi innan lóðarmarka,
sem geri um L stæöi á hverja 60 m2 verslunar- og skrifstofuhúsnæðis. Telja bers,inilegt aô
gististarfsemi muni útheimta verulegan fjölda bílastæða, bæði bílaleigubíla og hópferðabíla, sem
munu koma aô ná í ferôamenn á gistiheimilið. Viðmiõ um fermetrafjölda á hvert bílastæöi ætti þvíað
vera minna en tilgreint er sem almennt viðmið á svæôinu. Undirritaôur telur nú þegar að fjöldi
bílastæða við Bíldshöfða 18 sé of lítill miôað við þá starfsemisem þar er og verulegur bílastæôavandi
á álagstímum.

Gera þurfi n'ija eignaskiptayfirl'isingu vegna starfsemisbreytingarinnar en verulegur kostnaôur sé
fólginn í því.

Flugeldasalan Gullborg hefur vedð rekin í húsnæði beint fyrir neõan fyrirhugaõ gistiheimili í2o ár en
bréfritari telur slíka starfsemi ekki geta farið saman viõ rekstur gistiheimilis. Telja rekstur gistíheimilis
ekki samnimast iðnaðarrekstri sem getur verið verulega hávaðasamur og heimilaôur er á
svæðinu.Gistiheimili fylgi verulegur umgangur og hávaði sem geti haft truflandi áhrif á aðra starfsemi
í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi.

Umferô gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 muni stóraukast með rekstri
gistiheimilis en þar koma reglulega vórubílar og því hafi breytt n¡iting aukna hættu íför meô sér fyrir
gangandi vegfarendur.

Skv' 1. mgr. 27. gr.laga umfjöleignarhús þarf samþykki allra eigenda fjöleignarhúss fyrir því að breyta
hagn'itingu séreignar verulega frá því sem gert var ráð fyrir í upphafi en slíkt samþykki liggi ekki fyrir.

Bréfritari vill tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 53. gr. skipulagslaga.
Framkvæmdir ífasteignum félagsins að Bíldshöfða séu nú þegar hafnar og meôal annars byrjað að
innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis geti ekki veriô til staðar á meöan deiliskipulagi
fasteignarinnar hafi ekki verið breytt. Því er skorað á skipulagsfulltrúa að stöðva framkvæmdir við
fasteignina nú þegar og leggja á framkvæmdaraðila dagsekt¡r veröi framkvæmdir viõ fastriignirnar
ekki stöðvaôar.

út
lsr F0ufil, Borgartún 12 - 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / www.reykjavik.is



rrl
rü Rey(avíkurborg

li r'::r,:i: riis- e1; s i<icr" lagssvid

3. Samhl¡óða athusasemd¡r frá 16 eisendum hluta faste¡qnar að Bíldshöfða 18

Samhljóôa athugasemd nr. 2

4. Löemál f.h. HBTF ehf. eieenda hluta fasteienar að Bíldshöfða 18. daes. 24. áqúst 2017

Gerð athugasemd við að fasteignin Bíldshöfði 18, sé á reit íaðalskipulagi sem sé skipulagt undir

ni misfrekar verslanir, heildsölur og skrifstofur, ásamt þvíað léttur iðnaôur og verkstæði séu leyfð á

reitnum. Þar sé hagn'itingu eignarinnar markaður farvegur og ljóst aõ ekki sé heimilt að vera með

gistiheimili í flokki l-lll á lóðinni.

Vísað í 27. gr.laga nr.26/L994 um fjöleignahús þar sem segir aõ breytingar,,ó hognytingu séreignar

fró þvísem veríõ hefur eõo róõ var fyrir gert í upphafi, sem hofa íför meõ sér verulega meira ónæõi,

röskun eõa óþægindi fyrir aõra eigendur eõo afnotahafa en dõur var og gengur og gerist í
sambærilegum húsum, séu hdõar samþykki altro eigendo hússins." Allir eigendur húsnæðis aô

Bíldshöfða 18, að Riverside ehf. undanskildum, hafi lagst gegn breytingunum og þvíútilokaõ að

borgaryfirvöld geti orðið viö þeim.

Ef svo ólíklega viljitil aõ litið sé svo á aô um óverulega breytingu á hagn'ltingu eignarinnar sé aô

ræôa, þurfi engu að síõur samþykki einfalds meirihluta eigenda fasteignarinnar, sbr. 2' mgr.27 ' gr.

laga nr. 26/t994 um fjöleignarhús.

Eignarhlutar Riverside ehf. (umsækjandi um breytingu á deiliskipulagi) séu meõ skráõa notkun sem

skrifstofuhúsnæði skv. fasteignamati. Fyrir liggi aö rekstur gistiheimilis í eignarhlutr¡num muni hafa

verulegt áhagræöi íför með sér fyrir aðra eigendur húsnæðisins. Verulega vanti upp á bílastæôi í

fasteigninni nú þegar og þar sé rekin starfsemi sem talsverð eldhætta fylgir, sem fari illa saman við

rekstur gistiheimi lis.

Verôiekkifallist á þessisjónarmið er áskilinn rétturtilað bera ákvörôun borgaryfirvalda undir

úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála, sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. L23/2010. Þá er áskilinn

réttur til heimtu bóta ef umbjóôandinn veôrur fyrir tjóni sbr. 51. gr'

5. Löemenn f.h. Ár ehf., eieanda hluta að Bíldshöfôa 18. daes. 24. áeúst 2017, oe

Samhljóða athugasemd nr. 2

6. Sieurqeir A. Jónsson' dass. 25. ásúst 2017.

Vísað er í Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, kafla um Landnotkun, þar sem að fjallað er um

athafnasvæõi (AT) en íbúðir, hótel og g¡st¡staöir eru ekki heimil á athafnasvæðum í Reykjavík.

óþarfi ætt¡ aõ vera að minna á að af hálfu Reykjavíkurborgar er nú unnið að metnaôarfullri áætlun

byggðri á skipulagshugmyndum úr hugmyndasamkeppni sem gera ráô fyrir að Ártúnshofði breytist í

UianUaOa byggð íbúõa og atvinnuhúsnæðis, auk þess sem hverfiõ muni stækka til norôurs á

landfyllingum.

Telja verður skynsamlegast aö öllum hugmyndum um einstaklingsbundnar breytingar

(deiliskipulagsbreytingar) verði slegnar af eða þeim frestað þar til heildarmynd hefur fengist af þeím

breytingum sem fyrirhugaðar eru á Ártúnhöfôa.

Gera verðu'r ráð fyrir að allir þeir sem eiga sambærilegar eða álíka húseignir á svæðinu eigi

sambærilegra hagsmuna að gæta og yrði ekki hafnað um sams konar fyrirgreiôslu, ekki yrði komist

hjá því aô beita jafnræöisreglu viõ afgreiðslu slíkra mála'
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Lausn á vandamáliflóttamanna og hælisleitenda er á ábyrgð Alþingis og ríkisstjórnarinnar sem þarf
aõ taka sértakiogsetja skrirar reglur um hælisvist þannig að afgreiðsla umsókna þessara aôila sé

afgreidd tafarlaust eða innan 48 klukkustunda og þeim vísaõ frá sem ekki geta veitt fullnægiandi
uppl'isingar um stöõu sína og uppfyllt sett skilyrõ¡ um landvist.

Svar:

Bíldshöfði L8 er á þróunarsvæôi Þ89 Höfôar-Vogur, sem er jafnframt skilgreint sem miðsvæöi (M4b)
en ekkiathafnasvæði íAðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030. ígildandi aðalskipulagi
Reykjavíkurborgar er fyrst og fremst gert ráõ flirir nimisfrekum verslunum, heildsölum og
skrifstofum. Léttur iðnaður og verkstæði leyft. Að öllu jöfnu er ekki gert ráô fyrir gistiheimilum eôa
hótelum nema þaô sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. í gildandi deiliskipulagi fyrir lóðina er ekki
kveôiö sérstaklega á um hvaõa starfsemi er leyfð. Þrátt fyrir að ekki sé að finna ákvæði í

skipulagslögu m nr. t23/2O10 sem beinlínis setji því skorôur að hægt sé að verða við beiöni um
breytingar á deiliskipulagi, þrátt fyrir aõ samþykki allra meðeigenda liggi ekkifi¡rir, verður að líta svo
á að aõ ekki sé æskilegt aô verða viô slíkum óskum skorti samþykki allra meðlóðarhafa fyrir tillögum
um breytingar og verða skipulagsyfirvöld íslíkum tilvikum að líta til afstöðu annarra lóðarhafa sem
mótfallnir eru breytingunn¡. Á ásk¡lnaður um samþykki meôlóôarhafa sér stoð í L. og2. mgr.27. gr.
fjöleignarhúsalaga, en um er að ræõa breytingu á nritingu lóðarinnarfrá þvísem áõurvar, auk þess
sem fasteignaeigendur eiga ekki lögvarinn rétt á þvíað fá deiliskipulagi breytt. Vegna mótmæla
lóðarhafa að Bíldshöfða 18, liggur ljóst fyrir aô ekki muni nást samþykki meðlóðarhafa fyrir
fyrirhuguðum breytingum. Ekki er heldur talið æskilegt að setja fordæmi fyrir gistiheimili á þessu
svæði að svo stöddu fyrr en búiõ er að vinna heildarstefnu um nftingu svæõisins.

Niõurstaõa

í ljósi ofangreinds er lagt til að tillögunni verði synjaô.

F.h. Skipulagsfulltrúans í Reykjavík,

Halldóra H rólfsdóttil verkefnisstjóri
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Umhverfis- og skipulagssvið

Borganáð Reykjavíkur
Reykjavík 21.09.2017

Tjamargötu l1
101 Reykjavík

Hér með sendist útskrift ur gerðabók umhverfis- og skipulagsráðs frá 20. septemb er 2017
varðandi eftirfarandi máI.

BÍldshöföi l8
Að lokinni augl¡fsingu er lögð fram að nfju umsókn Marvins ivarssonar, mótt. 8. júní
2Al7 , varóandi breytingu á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. 18 vié
Bíldshöfða. Í bre¡ingunni felst aO iaA ¡titUreyfta blandaãa atvinnustarfsemi Í
mannvirkjum á lóðinni í formi skrifstofuhúsnæðis, verslunar og þjónustu,
matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða í flokki I-[I, heildsölu, lagerhúsnæðis, létts
iðnaðar og verkstæða firir létta iðnaðarstarßemi., samkvæmt uppdr. Teiknir ehf., dags.
26. iúní20l7.Tillagan var auglyst-frá 14. júlí 2017 til og með 25. ágúsr 2017. Eftirtaldir
sendu inn athugasemdir: Magnús Árnason f.h. Gullhellis ehf. eiganJa hluta fasteignar að
Bíldshöfða i8, dags. 16. ágúst 2017, opus Lögmenn f.h. Guðrunar Þ. Jóhannsdó6ur
eiganda hluta fasteignara að Bíldshöfóa 18, dags. 23. âgitst2017, samhljóðandi
athugasemdir frá 16 eigendum hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, dags.22. áryúst2017,
Lögmál f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar aö Bíldshöfóa 18, dags. 24. âryúst11l7,
Lögmenn f,h. Ar ehfl., eiganda hluta ao gn¿shofõa 18, dags. 24. âgtß12a17 og sigurgeir
A. Jónsson, dags. 25. âgust2017. Einnig er lagt fram bréf umsækjanda, Riverside ehf.
dags. 30. âgttst}}l7 og bréf Lúðvíks Amar Steinarssonar, hrl. Einnig er lögð fram
umsögn skipulagsfu lltrua dags. 28. âgitst 20 l7 .

Synjað með vísan tíl umsagnar skipulagsfulltrúa dags. 28. tigúst 2A17.
Vísað til borgarráðs.

F.h. umhverfis- og skipulagssviðs

Harri Ormarsson

Fylgiskjöl: uppdr., dags.26. jtmi2017, innkomnar athugasemdir, bréf umsækjanda
Riverside ehf., dags. 30. ágúst 2017,bréf Lúðvíks Arnar Steinarssonar hrl., umsögn
skipulagsfulltrua, dags. 28. ágúst 2017.

Umhverf is- og skipulagssviô
Borgartún 12-14

1 05 Reykjavík
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B¡LDSHöFÐr 18 - TTLLAGA AÐ DErLrsKrpuLAGSBREylNcu -.1úruí zorz

Greinargerò

Frir lóô¡na B¡ldshô6¡ 18, sÞôgr.4.0ô5.002 êr i g¡ldl dê¡¡br¡pulag fyit
Ádnshörôa - iðnaöarsvæô¡, sâmþy¡rt 1. júñi 1999, ásãmt siða!¡
breydngum 09 gre¡nargerô samþyktù¡ itebrúår 1993.

Etki e. gèûð um sérsbrþg¡ i sl¡lmálum gllda¡d¡ dêills¡lpurags hvaò¡
sbÍsem¡ sé leyb ä lóôunum nema d l¡tiô er t¡l h€iü
dê¡l¡slpulagssvæôis¡ns, cn þ.r e. þt¡ô sérsÞtlêgå tâm aò um sé ¡ó
ræò¡ Àdnshö6¡ - ¡òn.ò¡rsvæð¡. sk¡lmåhrnir bera âô auti .ó ôtlu
leit þim afÞv¡ âô aô¿llèga sé um aó.æôa iò¡¿ò.Ìsvæo¡.

i G¡ldand¡ aôâlstipulâgi Reytjav¡¡ur 201o-2030 segr um svæOiO:
Þ89 Hörô¡Fvogur. Miôsvêó¡ {wb). Frst q nemst gêrt ráò fyir
ryhisfrelüm verslunuñ, heildsölum q skr¡Fmm. Létur ¡ônåôur q
verlsÞô¡ lêyfr Aô öllu jõhu êr êtki ged Éó ryi gisdhe¡milum eÖa
hóÞlum nema þaô sé sérsbllega Ílgrelnt i dêlliskipuÞg¡. Gêra skal
grê¡¡ fgir nijum maNôruv€rslunum ¡ de¡l¡sk¡pulåg¡. E¡nn¡g êr visâò ül
uppbwgingar á svæoinu i þlânum Aory¡n v¡ô Sundin.

GtLDANDt sKtLMÁuR DÉtusKPUuGs:

GeÉer ráó frire¡nn¡ þngingu fy¡r hvêdâ lóô Uô S¡ldshöft¡ neñâ lóô
nr. 20 Þ¡r sêm Þnglngâ. wrôa &ær. Þar sem lóÖarhafar Þufa åô
same¡nast um bng¡ngar ma. vqna landhalla stal vera tvôô um

Glöa slål lóòh á lóòãhörtum. Gkòingår stulu vera á sþyptum
undLs6ôum q âô J¡haô¡ 2,0 mêÞâr å haò. UndânÈknar þessari
reglu eru lóôk vlô B¡ldshöfr sêm llggja aô AxãrhöÉá q lóóù meÖtam
a¡ldshôtð. að sunnan þ¡r sem aôsÞòur eru þañnig aö ¡ôtomâ gúr
€kt¡ úlefr¡ t¡l annars. Glð¡ngår eru háÖar sãmþytÌ¡ byggiñgâtulnúâ.
Þar sêñ ê¡ti eru giúlngar å lóôãmörkum s¡¿l ganga rá bùrmörtum
áan^ån s¡Ían håtos ¡ réû hæð.

E¡ú b¡låsbó¡ sral ver¿ á lóô @r hveda 50 fermeùa húsn¿ôls á
lôô¡nn¡. 6ðaúarar sku¡u sina hm á tullnagjand¡ fõlda bilasÞôa
innan s¡nnâ lóôa q fyirtomülâg Þé¡rrã i sâmræm¡ viô reglugeó.
Veròl êIki siñt ûam å tls¡ilhn !¡öldã b¡bsrÖ¿ m¡ôâð v¡ô
raunverul€gt bygg¡ngârmâgn, eòli sbdsêml og ¡ósÞòur á lóö vêdur
lóoårhãÞ ge( a0 qre¡ö. átveo¡ô gjald tl b¡lasÞòasjóôs at Þêim
sbôuñ sem hann gêtur ettl uppfyllt lñnân slnnâr lóôår. Aiþsrò¡ og

Nitnsarhlufrll lóoar má vera allt ¡ö 0,7, Þ.e. gólñâbrmál hrú6 vêrôi
allt aö 70% af ñagrmál¡ lóóar, enda verô¡ Þ¡lasÞo¿tÉtur uppfyllþr.
Ekri veÉa ley.òar ñê¡f nibygglng¡Ì, vlôbygglngar eôå sÈtb¡ù þar
sem nidngarhlürãll hêtur þegar nåð 0,7. Notkun gáma ¡nna¡ lóðå
umtråm vênjulqân hlêôsludha er óh€ldl neñ¡ meÖ sérstölu
s.mÞytt¡ brug¡ngalull!úa.

Gåbn lAË¡hôË¡) veròi samê¡gn lóôãrh¡h og stülu þê¡r mFda télas
um framlvæmd hennår og rètstur.

aRET|NGAR vÞ sxtLMÁu DElusKtpuuGs:

Ett¡ êr gerô kraÊ um ghôlngår á lôôãmörtrm, €n nijãr g¡Èlñgår êru
háò¿r samþykki bygg¡ngaúllÍúa. Þar 5em et¡i €ru gtrð¡ngâr á
lóöamö¡rum srål gånga tá lóöarmö.kum á annan s¡ir¿n hát q ¡

réfr¡hæô.

HLUTI GILOANOI OEILISKIPULAGS

Ádúnshôtði - iónaóðrsvæór, sãmþykK 1. júní 1999
TILUGA AÐ EREYTING! FYRIR LöÐINA siLDsHöFÐI 18

sem er hluti afÁnúnshobi - iómoarsvæÖi, samþykkt 1.júni 1999

' .r ,r rilr,

Hús 5tu¡u rúmast ¡nnan sk¡lgrei¡ds bEg¡ngar€¡& en hê¡m¡lt er aô
tåa ftö þã¡tr¡nÞ, stryggn¡, stili, svaltr, s$gå og lyfru. útlr¡r
þygg¡ngare¡t svo ramadqå sem þa0 h¡ndËr e¡t¡ aö¡omu eÖa
sbdsèm¡ á löô¡ntr¡ eôa næd¡ggjãnd¡ lóôum.

Wb i Aöâlstipulâg¡ Rey¡j¡v¡tur 2010-2030.
sl¡lg.€¡n¡¡gu á m¡ôsvaô¡
Gistsbôf ¡ not¡¡ l]¡l eru

NORÐUR NORÐUR hc¡milt á svæôinu. Á 1. tl 2. hæ0 meô eôgeng¡ ao Bildshöföå stal
vêra vcrslun q þjónusb op¡n almenning¡ q þ¿r cr et¡i heim¡lt aô
bFqja frir 9lugga.

Aó öóru le¡ü v¡s¡stfl s¡ld¡¡d¡ st¡lmålåfrá l. ftbrúar 1999.
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Helena Stefánsdóttir

Frá:

Til:
Sent:

Magnus Arnason < magnus.gullborg@gmail.com>
L6. ágúst 2017 L5:29
Hjálmar Sveinsson; Magnea Guðmundsdóttir; Sverrir Bollason; Gísli Garðarsson Rvk

Skipulag; Halldór Halldórsson;Áslaug María Friðriksdóttir; Guðfinna Jóhanna

Guðmundsdóttir; Stefán Benediktsson Rvk Skipulag; Páll Hjaltason Rvk Skipulag; Eva

Indriõadóttir Rvk Skipulag; Torfi Hjartarson; Herdís Anna Þorvaldsdóttir; Marta
cuðjónsdóttir; Sveinbjörg Sveinbjörnsdóttir; Elsa Hrafnhildur Yeoman; Halldór Auðar
Svansson; Heiða Björg Hilmisdóttir; Kjartan Magnússon; Líf Magneudóttir; Magnús
Már Guðmundsson; Sigurður Björn Blöndal; Skúli Þór Helgason; Björn Gíslason;

Börkur Gunnarsson; Dóra Magnúsdóttir; Elín Oddnf Sigurðardóttir; Eva

Baldursdóttir; Eva Einarsdóttir; créta Björg Egilsdóttir; Ilmur Kristjánsdóttir;Jóna
Björg Sætran; Lára Óskarsdóttir; Sabine Leskopf; Tomasz Pawel Chrapek Rvk

Skipulag; Þorgnyr Thoroddsen; Kristín Soffía Jónsdóttir; Ólof Örvarsdóttir; Björn
Axelsson; USK Skipulag; Dagur B Eggertsson
Ekki samþykkja breytingu á skipulagifyrir Bíldshöfða L8

Reykjavíkurborg

Vegna óska um breytingu á skipulagi fyrir Bíldshöföa 18

Gjörið svo vel að svara og láta vita að þú hafi móttek¡ð þennan póst.

Undirritaöur Magnús Árnason, kT.. 240253-4889, f.h. Gullhellis ehf. kt. 551009-2970, eiganda
fasteignanna aö Bíldshöföa 18, fastanr.204-3237 matshl. 03 0202 og fastanr. 223-3266 matshl.
03 0205, hef eftirfarandi athugasemdi fram aö færa vegna fyrirhugaðrar/mögulegrar breytingar á
eign, fastanr.204-3241 matshl. 03-0303, og að því er undirritaöur veit best einnig á eign, fastanr.
204-3240 matshl. 03-0302 sem er enn stærri eignarhluti í eigu sama aöila, en eigendur hafa
óskað eftir því að breyta eigninni í gistiheimili meö kojum fyrir mikinn fjölda feröamanna eins og
eigandi kynnti fyrir undirrituöum.

Fyrir það fyrsta samrimist fyrirhuguð breyting/n¡iting ekki annarri starfsemi í húsnæöinu. Þar hefur
m.a. veriö starfrækt flugeldasala til meira en 20 ára, beint undir fyrirhuguöu gistiheimil og ljóst
er að slíkt getur ekki farið saman.

Þá er ljóst aö f¡öld¡ bílastæða mun ekk¡ anna eftirspurn. Takmarkaður fjöldi bílastæða fylgir
eignahlutunum en gangi fyrirætlanir eiganda eftir er ljóst aö mikillfjöldi ferðamanna mun gista í

húsnæöinu, eða eins og eigandi kynnti sjálfur fyrir undirrituðum allt aö 80 manns.

Aðstaða til þess að taka á móti slíkum fjölda er ekki til staöar og þá er ekki hægt að koma aö
stærri bifreiöumirútum meö góöu móti. Rekstur Hostels mun hafa neikvæð âhril ét annan rekstur á
SVæöiNu.

Þá er ljóst aö gistiheimil fylgir eftirfarandir

1. Þvottavélar sem hávaöi er af og titringur þegar þær þeytivinda sem hefur truflandi áhrif á
skrifstofur og verslun, 36 til 80 manns fylgir mikill þvottur.

2. Sorp, en hér eru engar sorpgeymslur eöa tunnur og það getur orðiö töluvert sorpmagn frá
36 eða 80 manns.

I

Efni:



3. Börn, en hér er engin aöstaöa fyrir börn og getur veriö hættulegt því hingaö koma vörubílar
með vörur og gáma auk þess sem hér er verkstæöi fyrir vörubíla.

4. Hávaði sem fylgir þar sem mörg börn eru saman komin, en hér er hljóðbært milli hæöa.
5. Sígarettu stubbar á plani, en því miöur kasta reykingamenn frá sér stubbum á planið auk

óþefsins sem berst inn um glugga af reykingum hér fyrir utan.

Einnig kemur fyrirhuguö stafsemi í veg fyrir að aÕrir eigendur geti nftt húsnæöi sitt undir aöra
jafnvel hávaösama starfsemi.

Þá, er vakin athygli byggingarfulltrúa á því að framkvæmdir eru hafnar og ætlar sá er undir ritar að
slíkt sé gert í óleyfi. Er þess krafist aö framkvæmdir veröi stöövaöar tafarlaust.

Ég áskil mér rétt til þess aö koma aö frekari athugasemdum á síöari stigum.

F.h. Gullhellis ehf

Viröingarfyllst

Magnús Árnason
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgartuni re-t4
ro5 Rey\iavík

Reykjavíþ 24. âgûst zotz

Efiri: Athugasemdirvið bre¡ingu á deiliskipulag¡ Bíldshöfða rB, Rey\iavík

Ttl 9tul lögmanna hefur leitað ônirsvarsmaður Á¡ ehf., kt. 5zo6o8 -ozgo,eþndi fasteignar að
Bíldshöfða r8, frr' 2a4-?2?g-ag 2o4-g2go vegna.athug""u*äu sem fétgiá tiur nauðsyn-legt að
þTu a framfæri-v-egna deiliskipulagstllðgu oit l¿oiou"*. r8 við nn¿"r,ãFå", n"yú"ït. Þann eB.j-ury 39tz samþykktirmhverfis- og skip"tagsráð Reykjavíkur að auglfsa tiias"îb ireytingu ádeiliskipulagi Ártúnshöfðâ vegna lãoarinnai nr. r8 øo gil¿snafOu. p'ua;.;J;i;û,á staðfesr í
Borgarráði Rey\iavíkur þann ó. júlí zor.7.

f ullögunni felst stl.breyting-aðallega að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, aðstarfræ\ia sistiheimili eða hótel i husnãðimr að Bíldshöfða rg, i gokki i:iiÏ. ryirîeÑ;.í 
"tu""¿thlut3 þe.rgnarinna¡.að Bfldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-g5o hefur hug á því aðstarfræ\ia í húsnæði sínugistiheimili með aðminnsta kosti go *"åqf*ü;. rãi"si¿? f"stanúmer

2o4-324o og 2o4-324r-í-fasteigninni, samtals að flatarmáli Sq4,+ -e, "r, bæði-fastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. fr"nrr"i¿iasi¿ ittp"g"" il"nd 

"¿ 
innrétta

fasteignina með þetta firir augum þrátt ftrir að deiliskipdagJtiilagan iafi ekki enn verið
samþykkt.

U,*Þ. minn telur fiölmargar râ1æjur til þess að samþykkja ekki umræd.da deitiskipulagstillögu. Í
aðalskipulagi Rey$avíkur um það svæðisem.fasteignin ãr staðsett á, Þ89 Höfil:t;g"r, keäur
fram að þar gé finst og fern{ gert 

1áð þir rimisfräkum verslunum,'heiíds¿l"m og ,l¡f"tof,rrrr.
Ft:t.iðnaður og velkstæði eru þar jaûrframt leyfð. Að ölh jáûru 

", "kki iert ráð þirgistiheimilum eða hótelu1 ngpa þ1ð sé sérstaklega tiigreint í deiliskipulasi. r"i"t 
"äù:. 

minn þvíað eingöngu-eigi að s-amþykkj1 slíka deiliskipulagsbreytingu a s"æOi 
"eeg 

"ip"ã är ljóst'að
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- õg 

"Ëfrtoñr"åi."t,r" 
annarrå ãig"rra" viðkomandi

fasteignar, eða ef breyta eigi ôllum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hà'tel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða r8 eins og hann ieggur sig. Üm undantekning""h"iooilã 

", að ræða
sem beita á af varfærni.

Umbj. minn telur að breyting eignarhluta Ri¡'erside ehf. i gistiheimili valdi því að verulegur
bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sæga þjónustu í Bíidshrifða 18. Það åuni hafa áhrif á
verslunarrekstur þ-ann sem star&æktur er í husnæ-ðinu sem og önnur þirtæki sem hafi starfsemi
sina i húsinu' I gildandi aðalskipulagi finir Reyþavíkurborf, bk. r5i, k"*rr, fram að almennt
vidmið, hvað varðar fiölda bítastæða, þirverslunâr- og skriõiofuhusnæði á umræddu svæði sé r
bílastæði á hverja 35 m2. Bíldshöfði 18 er samtals {.ggz *z og eru um ro6 bílastæði innan
lóðarmarka.-Það gera um 6o fermetra verslunar- og skrißtofuhúsiæðis þir hveJ bilurt*ði, r"*
er-þ1st umfram þau mörk sem tilgreind eru í aðãbkipulagi. Auk þess [";;r fr;;? U*. is+ i
1a,ðalskipllas¡ Rev$a{kurþ9,rg11 að þessi fgyi¿ teljist almentt ry*r *"J r"*¿i finir rig og
þ:it{t að víkja frá þeim til hékkunai eða lækkunut i*g* um sérhæft húsnæði er aã ræða, s.s.
hótel þar sem erfitt er að sjá bílastæðaþôrfina firrir. urn¡:l minn telur bersÍnitest aô slíl starfsemi

Austurstræti l7l !01 ReykiaviklSími: 4l522A0ifax:4157299 lKc.69Q9Q6-0660 lRn.030l-2ó-9ó06/www.opus.is
i-ì::vír) Cr;r')r¡¡rir,dçsc¡ rll t f:t'errit:t' 2ó¡ Ci-,¡r:i¡ ssor hr'i ,' i:ic 

'<i -1¡¡lr ,5iÊu¡-,Js:oe i:¡l / Aad\et. i:rr¡r-sscr: hrl.

:li'¡,¿ P.ílrtl, 'i ¡.11 Ar :ô r-{,,,,r--,r ¡'r¡í r' 3l:ìr::r )c:'5r?i¡''i:lcl.lssol itjl.



OP-US

sem ste rt er að því að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði
bílaleigubifreiða en jafrrframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í
ferðamenn å gistiheimilið sem stefrrt er að því að starfrækja í fasteigninni. Viðmið um
fermetrafiölda á hvert bílastæði ætti því að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmið
r{ þessu svæði. Leiðir það jañrframt til þeirrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um
deiliskipulag. Umbj. minn telur að rekstur þess félags sem hann er i forsvari tnii muni líða
verulega þir þennan skort á bílastæðum, á það sérstaHega við um þá hluta fasteignarinnar sem
eru í verslunarrekstri enda leita viðskiptavinir einfaldlega annað ef ekki åst bílastæði nálægt
versluninni. Verði af áformum um rekstur gistiheimilis er einsjnt að verulega mun draga úr komu
viðskiptavina til þeirra. Annar þjónusturekstur í fasteigninni getur einnig liðið-þir það.
Undirritaður telur nú þegar að fiöldi bifreiðastæða við Bítdshöfða r8 sé of líUll miðað við þá
starfsemi sem i fasteigninni erog erverulegurbílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis
i ?$gtg"t*i mun eingöngu auka verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að
Bíldshöfða r8 tjóni.

Í lóðarleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. r9. nóvember LgT4kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð til þess að reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhus. f gildandi
eignaskiptayfirþingu frrir Bíldshöfða t8 kemur víðsvegqr fram að fasteignin sé þriggþ hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrißtofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin 2o4-g24a og 2o4-g24t
sem bre¡rta á í gistiheimili, að um skrißtofuhusnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast þartí geið
nf_rrg eignaskiptayÊr!Ísinsar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. Iæiðir þaðjafnframt til þess að hafria beri tillögunni enda verulegur kostnaður fólginn i gerð nlrrar
eignaskiptayfi rþingar.

f fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ara. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint fyrir neðan hið þirhugaða gistiheimili. Telur umbj. minn slíka
starßemi elú<i geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef húsnæðið yrði nftt framvegis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur kviknar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bíldshöfði 18 er, verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Umbj. minn telur rekstur gistiheimilis ek&i
samrfmast slíkum rekstri og árekstrar þirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
umbj. minn jafnframt að tilvist gistiheimilis muni lækka virði þeirra eignarhluta Bíldshöfða r8
sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda firrirsjáanlegt að félög með hávaðasama starfsemi, s.s.
verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hâvaða við eigendur gistiheimilis eða gesti
þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöfða r8, bílaverkstæði Jóns T.
Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í húsinu, Augnablikk. Hljóðvist í húsinu að Bíldshöfða
t8 er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært å milli hæða. Eykur það á líkur á
árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi áhrif á aðra
starßemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili frlgir verulegur umgangur og hávaði. Þá
getur verið starfrækt þvottahus á gistiheimili sem veldur verulegum hávaða umfram það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefüt er að því að starfræ\ia gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafrrasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að aflrenda vörur og gáma auk þess
sem að Bítdshöfða 18 er starfrækt verkstæði firrir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheynandi umferð stærri ökutækja. Aukin hætta er því þir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta n¡itingu húsnæðisins með umræddri deiliskipulagstillögu.

2



.Fol""1t:P?nn félaçins Riverside ehf., sem-stefrrir að því að starfræ\ia gistiheimili í fasteigninni
hafa ekki fengið samþykki.annarra eigenda fasteignä að Bíldshöfðä ie rii Èãr; "ð 

gera slíka
ryn¡fega breytingu á hagnftingu eignarhlutans, að lrgrta því í gistiheimili. Hvorki -"à'¡rri uð fá
yñrþingu frá viðkoma¡di-né með því að taka upp málefniå e fni.nt"¿i. Samlcvæmt 1. mgr. 27.g1.
laga um fiöleignarhús þarf samþykki allra.eigenda fiöleignarhúss fyrir því aã b;"y," ftù"yti"ä"
séreignar-verulega frá því sem gert var ráð ¡'"ir i "pplañ. 

umrædåu" åatrt toti á" ,kráðor r"*
skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi 

"l f""tå!t ina og telur undirritaður uO 
-í 

p.rrí f"lirt
veryleg breyting að slgfryþa þar gistiheimili í stað skrißtoû1. .lafirframt g"¡r u¿ulrf,ipofue ft"i,svæði Þ89 almennt ekki ráð ûr"i" þ"í að á svæðinu sé starfrækr gistiheimit. "lafnvei [a ekki væri
litið svo á að um verulega þoytt"g" á hagnltingu séreignar væri"að ræou 

"Àrl þitwãrsmönnumRiverside ehf. sþlt að minnsta kosti að ta "umpyt 
tilinfalds meirihluta, -i¿uO "iO çAUu o!

eignarhluta, sbr. 3. mE :37.^gr. laga gm fi-ofgjqnaihús. Hvorugt þessara si<ilyrða *, 
"pþryut 

oi
verður af þeim sökum að hafrra umræddri deiliskipulagstillögu.

Umbj. minn telur rekslur gjstiheimilis ekki geta átt rétt â sêr â svæði Þ89 á aðalskipulagi
Rey$avíkur nema í undantekningartilvikum. Úmbj. minn veit el<ki til þess aí ö"""" hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsn¿eðið aO 

-gndshAf¿a 
18 ekki furirslíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

J-afn{arnl vill umbj. min¡r lifkfnna um .hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á S3. gr.
skipulagslaga- Framkvæmdir í fastelgnum félagsins a¿ gíld"lr¿tf¿r JB 

"ru 
nú þegar hafir"t og ;r"ð'"1

annars byrjað að innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur eËki verið til staðar á
T9ðu-n deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið bre¡t. gr äf þeim sökum skorað á
skipulagsfulltnia að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú $"g". og leggia á frarnlcvæmdaaðila
dagsektir verði framlvæmdir við fasteignirnar ekki itöðvaðar. -

Ve¡ði deiliskipglagstinaga-þessi samþ_ykkt áskilur umbj. minn sér allan rétr til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefndar umhverfis- og auðlindamáia sbr. 52. gr.skipulagslaga nr. tzgf zoto
?ïleða bera málið undir dômstóla. Umbj. minn telur að breping ã a.iU"tipitagtu muni valda
félagihans v_e11legu tjóni og er því ja*rframt áskilinn retnr Ui pes-s að krefia'Reyñ¡"rrL*borg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

VirðingarSllst,

Flosi H. Sigurðsson hdl.
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgartúni rz-r4
to5 Reykjavík

I orSM€ N \l

Rey$avílr, 29. irytrsl 20 rT

Efüi: Athugasemdirvið breytingu á deiliskipulagi Bíldshöfða rB, Reykjavík

Til glU-S lögmannahafa leitað, Guðrún Þ. Jóhannsdóttir', kt. o2o543-34s9, eigandi fasteignar að
Bíldshöfða tB, með fastanúmelið zo4-gzg4, Höfðasetrið ehf., kt. ggtz96-2r39, eigandi fasteignar
að Bíldshöfða rB, með fastanúmerið 2o4-g2gg og K og K ehf., la. 69o7o4-38zo eigandi fasteignar
a,ð Bíldshöfða 18, með fastanúmerið zzg-g267, vegna athugasemda sem þau teljinauðsynlegt að
koma á framfærivegna deiliskipulagstillögu um lóðina nr. rB við Bíldshöfða, Reykjavík. Þanñ zB.
júnÍ. zorT_samþvkkti Umhverfis- og Skipulagsráð Reykjavíkur að auglfsa tillögu að breytingu á
deiliskipulagi Artúnshöfða vegna lóðalinnar nr. rB við Bíldshöfða. Það var jafnframt staðfest í
Borgarráði Reykjavíkur þann 6. júlí zor7.

Í tillög9nni felst sú bleyting aðallega að heimilað verður, ef tiilagan verður samþykkt, að
starfræ,kja gistihein-rili eða hótel í húsnæðinu að Bíldshöfða iB, í flokki I-IIL Fyrir tiggur âa eigandi
hluta fasteignarinnar að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-g5o hefur; hug á því að
starfrækja í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gistirymum. Félagið á fãstanúmer
2o4-324o og 2o4-924r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,+ m2, en bæði fastanúmer eru
skilgreind sem slaifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskr'á. Hefur félagið nú þegar hafið að innrétta
fasteignìna með þetta furir augum þrátt fyrir að deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verið
samþykkt.

Umlj..mínirtelja{ölmargar ástæður til þess að samþykkja ekki umrædda deiliskipulagstillögu. Í
aðalskipulagi Reykjavíkur um það svæði sem fasteignin er staðsett á, Þ89 Uöfðar-Vogur, keinur
fram að þar sé ffrst og fremst gert ráð $rrir rþrisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum.
Lgttgr iðnaðul og verkstæði eru þar jafnframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki fert ráð furir
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Telja umU3. miniipvi
að eingöngu eigi að samþykkja slíka deiliskipulagsbreytingu á svæði Þ89 ef það êr ljóst-að
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda viðkómandi
fasteignar, eða ef breyta eigi öllum eignarhlutum fasteignar' á svæðinu í hétel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. Urn undantekningarheimild er að ræãa
sem beita á af varfærni.

Umbj. mínir telja að breyting eignalhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að verulegur
bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sækja þjónustu í Bíldshöfða rB. Það muni hafa áhrif á
verslunarrekstur þann sem starfræktur er í húsnæðinu sem og önnur $rrirtæki sem hafi starfsemi
sína í hírsinu. I gildandi aðalskipulagi flrril Reykjavíkurborg, bls. 1SS, kemur fram að almennt
viðmið, hvað varðar'fiölda bílastæða, f,vrir verslunar- og skrifstofuhúsnæ'ði á umræddu svæði sé r
bílastæði á hverja 35 m2. Bíldshöfði rB er samtals 6.¡gZ m2 og eru um ro6 bílastæði innan
lóðarmarka. Það gera um 6o fermetra verslunal- og skrifstofuhúsnæðis fyrir hvert bílastæði, sem
er langt umfram þau mörk sem tilgreind eru í aöalskipulagi. Auk þess kemur fram á bls. r54 í
Aðalskipulagi Reykjavíkurborgar að þessi viðmið teljist aln.renn fyrir hvert svæði frrir sig og
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heimilt að víkja frá þeim til hækl<unar eða lækìtunar þegar um sérhæft húsnæði er að ræða, s.s.
hótel þar sem erfitt er að sjá bílastæðaþorfina fyrir. Umbj. mínir telja bersjrnilegt að slík starfsemi
sem stefnt er að því að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði
bílaleigubifreiða en jafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í
ferðamenn á gistiheimilið sem stefnt er að því að starfræltja í fasteigninni. Viðmið um
fermetrafjölda á hvert bílastæði ætti þr,í að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmið
á þessu svæði. Leiðir það jafnframt til þeirral niðurstöðu aö hafna beri tillögu þessari um
deiliskipulag. Urnbj. mínir telja að r'ekstur'þess félags sem þau eru í forsvali $rir muni líða
verulega flirir þennan skort á bílastæðum, á það sér'staklega við um þá hluta fasteignarinnar sem
eru í verslunalrekstri enda leita viðskiptavinir einfaìdlega annað ef ekki fást bílastæði nálægt
versluninni. Einn umbj. ntinna, K og K ehf., rekur hársnyrtistotä í fasteigninni sem fyrst og fremst
markaðssetur sig sem hársnyrtistofu þar sem tímapantanir er:u óþarfar. Notar hársnyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn i húsnæði Riverside ehf. Verði af áformum um rekstur'
gistiheimilis er einsjmt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar'
þjónusturekstur í fasteigninni getur einnig liðið fyrir' það. Undirlitaður telur nú þegal að fjöldi
bifreiðastæða við Bíldshöfða tB sé of lítill miðað við þá starfsemi sem í fasteigninni er og er
verulegur bílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni mun eingöngu auka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfða tB tjóni.

Í lóðalleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. r9. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr'.,-að lóðin sé
leigð til þess að reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhús. I gildandi
eignaskiptayfirlfsingu |n ir Bíldshöfða t8 kemur víðsvegar fram að fasteignin sé þriggia hæða
iðnaðar-, veLslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zo4-gz4o CIg 2e,4-9241
sem breyta á í gistiheimili, að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast þarf í gerð
nfllar eignaskiptayfirlfsingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykì<t. Leiðir það
jafnframt til þess að hafna beli tillögunni enda verulegur kostnaður tólginn í gerð nfrrar
eign aski ptal'firl jrsi ngar'.

i fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gulìborg til meira en 20 ára. Umrædd
tlugeldasala er staðsett beint fyrir neðan hið furilhugaða gistiheimili. Telja umbj. rnínir slíka
starfsemi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfi'am það ef húsnæðið yrði nj'n framvegis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur kviknar'.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bíìdshötði :.8 er, velkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið velulega hár'aðasamur'. Umbj. n'rínir telja rekstur gistiheimilis ekki
samrymast slíkum rekstri og álekstrar f,'r'irsjáanlegil miìli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telja
umbj. mínir jafnfi'amt að tilvist hótels/gistiheimilis muni læhka virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarirúsnæði, enda $rirsjáanlegt að télög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífun'r deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggul að verkstæöi er starfrækt nú þegar að Bíldshöfða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar'. Þá er staúi'æl<t blikksmiðja í húsinu, Augnablikk. Hljóðvist í
húsinu að Bíldshöfða rB er jafnframt lakali en annarsstaðar og velulega hljóðbært á milli hæða.
Eykur það á líkur á árekstrun'r. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi
áhLif á aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrit'stoftistadsemi. Gistiheimili f,lgir verulegur umgangur og
hávaði. Þá getul verið stalfi'ækt þvottahús á gistiheirrili sem veldur ve,.-ulegum hávaða umfram
það ef skrifstofuhúsnæði væri íþeirn eignarhluta þar sem stefnt er að því að stafrækja gistiheimili.

Umfer'ð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stór'aukast með rel<stri
gistiheimilis. A athafnasvæðið kon,a reglulega vör'ubílar til að alhenda vörur' og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæði f,'rir r,örubíla, eins og að framan greinir, með
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tilheyrandi umferð stærri ökutækja. Aukin hætta er því {yrir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta n¡ingu húsnæðisins með umræddri deiiiskipulagstillögu.

Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnil að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteigna að Bíldshöfða 18 tii þess að gera slíka
verulega breytingu á hagnftingu eignarhlutans, að breyta því í gistiheimili. Hvorki með því að fá
yfirlfsingu frá viðkomandi né með því að taka upp málefnið á húsfundi. Samkvæmt 1. mgr. 27.9r.
laga um fiöleignalhús þarf samþykki allra eigenda fjöleignarhúss $rrir því að breyta hagnltingu
séreignar verulega frá því sem geft val ráð ffrir í upphafi. Umræddur matshluti er skráður sem
skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í þvi felist
veruleg breyting að starfrækja þar gistiheimili í stað skrifstofu. Jafnfi'an,t gerir aðalskipulag furir
svæði Þ89 almennt ekki ráð furir þr,í að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jafnvel þó ekki væri
litið svo á að um verulega bre¡ingu á hagnytingu séreignar væri að ræða væri fyrilsvai'smönnum
Riverside ehf. skylt að minnsta kosti að fá samþykki einf'alds meirihluta, miðað við földa og
eignarhluta, sbr.3. mgr. 27. gr. laga urn fjoleignarhús. Hvorugt þessai'a skilyrða el uppf,'llt og
verður af þeim sökum að hafna umræddri deiliskipulagstillögu.

Umbj. mínir telja rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjar'íkur nema í undantekningartilvikum. Umbj. mínir vita ekki til þess að önnur hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið að Bíldshöfða rB ekki f,'rir
slíkan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa veúö í bréti þessu.

Jafnframt vilja umbì. mínir tillrynna um hugsanlegt brot félagsins Rivelside ehf. á S3. gr.
skipulagslaga. Framlcvæmdir í fasteignum félagsins að Bíldshöfða tB eru nú þêgar hafnar og meðal
annars byrjað að innrétta helbergi fn'ir gesti. StarfsleyfT gistiheimilis getur ekki verið til staðar á

meðan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið breytt. Er af þeim sökum skorað á

skipulagsfulltrúa að stöðva framkr'æmdir við fasteignina nú þegar og leggja á framlwæmdaaðila
dagsektil verði fi'amkvæmdir við fasteignirnar ekki stöðvaðar.

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþykkt áskilja umbj. mínir sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðtrna til kærunefndar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52.gr. skipulagslaganr.lzgf 2o7o
og/eða bera málið undir dómstóla. Umbj. r'nínir telja að bre¡ing á deiìiskipulaginu muni valda
félögum þeirra verulegu tjóni og er því jafnframt áskilinn réttur til þess að krefia Reykjavíkulborg
um allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. S1. gr. skipulagslaga.

Vir'ðingarf,dlst,

H Sigur'ðsson hdl
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Umsókn um deiliskipulagsbreytingu vegna Bíldshöfða 18

Reykiavíkurborg
b/t Skipulagsfulltrúa
Borgartini 12-14
105 Reykjavft

Efni: Breyting á deiliskipulagi vegna Bíldshöfða 18

Vísað er til auglfsingar skipulagsfulltrúa Reykjavíkur frâ 14. ji¡í 2017 þar sem fram kemur að á fundi
umhverfis- og skipulagsráðs þann 28. júní2017 og borgarráðs Reykjavftur þann 6. jílí2017 haft verið að

auglfsa tillögu að breytingu á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. 18 við Bíldshöfða. Jafnfram
segir þar að ,,í breytingunni felst að hafa fjölbreytta blandaða atvinnustarfsemi í mannvirkjum á lóðinni í
formi skrifstofuhúsnæðis, verslunar og þjónustu, matvælaframleiðslu, veitingahúsa, gististaða í flokki l-il,
heildsölu, lagerhúsnæðis og létts iðnaõar og verkstæða fyrir létta iðnaða¡starfsemi. Nánar um tillöguna
vísast til kynningargagna." Þar segir ennfremur að tillögurnar megi sjá á vefsíðunni, www. reykjavik.is,
skipulag í kynningu.

Í greinargerð á teikningu umsækjanda sem fyglir umsókn Marvins Jónssonar, kt. 170573-4399, tll
skipulagsfulltrú frá 8. júní 2017 segir m.a.:

,,Fyrir lóðina Bíldshöfði 18, staðgr. 4.065.002 er í gildi deiliskipulag fyrir Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði,

samþykkt 1. júní 1999, âsamt síðari breytingum og greinargerð samþykktri í febrúar 1999.

Ekki er getið um sérstaklega í skilmálum gildandi deiliskipulags hvaða starfsemi sé leyfð á lóðunum
nema ef litið er til heiti deiliskipulagssvæðisins, en þar er tekið sérstaklega fram að um sé að ræða

Ártúnshöfða - iðnaðarsvæði. Skilmálarnir bera að auki að öllu leiti keim af því að aðallega sé um að

ræða iðnaðarsvæði.

Í gildandi aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 segir um svæðið: Þ89 Höfðar-Vogur. Miðsvæõi
(M4b). Fyrst og fremst gert ráð fyrir rfmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum. Léttur
iðnaður og verkstæði leyft. Að öllu jöfnu er ekki gert ráð fyrir gistiheimilum eða hótelum nema það sé

sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Gera skal grein fyrir nfjum matvöruverslunum í deiliskipulagi.
Einnig er vísað til uppbyggingar â svæðinu í kaflanum Borgin við Sundin."

Með augljsingu nr. 21012014 um aõalskipulag Reykjavíkurborgar 2010-2030, sem birt var í B-deild
Stjórnartíðinda 26. febrúar 2014 augllsti Skipulagsstofnun að hún hefði staõfest umrætt aðalskipulag.
Aðalskipulagið sjálft er hins vegar ekki birt en Reykjavfturborg hefur gert það.almenningi aðgengilegt á

vefsíðu sinni, sbr. vefslóð http://reykjavik.is/thionusta/adalskipulag-re)¡kjavikur. A aðalskipulagi þessu hafa

verið gerðar limsar breytingar frá, þvî að það var staðfest en undinituðum er ekki kunnugt um að

Reykjavíkurborg hafi samþykkt og fengið staðfesta af Skipulagsstofnun breytingar á þeim hluta
aðalskipulagsins sem tekur til þess hverfis Reykjavíkur þar sem umrædd lóð og mannvirki á henni eru, þ.e.
Bíldshöfða 18.

Sá hluti aðalskipulagsins, sem birtur er á vef borgarinnar, og varðar landnotkun ber heitið ,,Landnotkun -

skilgreiningar (bindandi stefna)", slóð http://re)¡kjavik.is/sites/default/files/adalskipulas/12-landnotkun.pdf,
1



Á Uls. 209-210 í aðalskipulagi er fjallað um athafnasvæði en þar segir m.a.:

,,Athafnasvæði (AT) Svæði fyrir atvinnustarfsemi þar sem lítil hætta er á mengun svo sem léttur
iðnaður, hreinleg verkstæði, bílasölur og umboðs- og heildverslanir. Einnig atvinnustarfsemi sem

þarfnast mikils rlimis, t.d. vinnusvæði utandyra á lóðum eða starfsemi sem hefur í för með sér

þungaflutninga, svo sem vörugeymslur og matvælaiðnaður.
(gr. 6.2.e. í skipulagsreglugerð).
Ibúðir, hótel og gististaðir eru ekki heimil á athafnasvæðum í Reykiavík. Smásöluverslun er

almennt ekki heimil á athafnasvæðum, nema það sé sérstaklega tilgreint í sérfüvæðum fyrir
viðkomandi athafnasvæði og þá einkum rfmisfrek verslun. Óneimitt er að veita leyfi til rekstrar nfrra
matvöruverslana á athafnasvæðum. Skrifstofur sem tengjast grunn starfsemi athafnasvæða, sbr.

skipulagsreglugerð, eru heimilar.
AT1, AT2. Hálsar, Höfðar; AT3. Gylfaflöt, Smálönd, Norðlingaholt. Fyrst og fremst léttur

iðnaður, sem ekki hefur í för með sér mengun, verkstæði, umboðs- og heildverslanir, skrifstofur
tengdar umræddri starfsemi, þjónusta og rfmisfrek verslun, svo sem bílasölur."

Á Uls. 222 î aðalsktpulagi segir ennfremur:

,,Sérstök ákvæÌli um hótel- og gistirfmi
Hótel oe eistiheimili eru ekki heimil á athafnasvæðum, iðnaðarsvæðum os hafnarsvæðum. Á

hafnarsvæði H3, miðborgarhöfn er þó heimilt að reka hótel og gistiheimili og takmörkuð gistiþjónusta
er möguleg á svæði H2. Hótel og gistiheimili geta verið heimil innan flestra landnotkunarsvæða innan

þéttbflis, en á sumum takmarkast gistiþjónusta viõ flokka I, II eða III.
Ennfremur er gert ráð fyrir að gistiþjónusta sé almennt heimil á opnum svæðum og

landbúnaðarsvæðum, enda sé gerð grein fyrir starfseminni í deiliskipulagi. Hótel og gistiheimili eru
almennt heimil í miðborginni og miðsvæðum, nema annað sé sérstaklega tekið fram, sjá nánar töflu
J.

Í toflu 3, sem birt er á sömu bls.222 og ber yfirskriftina ,,Tafla 3. Gististaðir. - Frekari füvæði um gististaði
eru sett í málsmeðferðarreglum borgarráðs, m.a. um áfengisveitingar â gististöðum.", er yfirlit yfir hvar og
hvaða flokka gististað er heimilt að reka og með hvaða takmörkunum þar sem kemur skfrt fram að óheimilt
er að reka gististaði á ,,Iðnaðarsvæðum" og eru engar undantekningar á því.

Þær meginreglur sem gilda um landnotkun samkvæmt gildandi aðalskipulagi eru ítrekaðar í skjali
Reykjavíkur nr. 15 frá. því í nóvember 2016, slóð http : //reyki avik. i s/s ites/default/fi les/ ar203 0 -

sististadaakv aedi-verklysing-nov20 I 6.pdf,
sem ber forsíõutitilinn:

,,AÐALSKIPULAG REYKJAVÍfUR 20rc-2030 Heimildir um veitinga- og gisristaði Uppfærsla
vegna gildistöku breytinga á lögum um veitingastaði, gististaði og skemmtanahald, nr. 85/2007
Breytingar og lagfæringar á gildandi stefnuákvæðum í töflum 2 og3 í kaflanum Landnotkun,bls.22l-
222.Breytingar á skilgreiningum einstakra landnotkunarsvæða og stefnu um aðalgötur og kjarna
Verkllising vegna breytinga á aðalskipulagi Lögð fram sbr. 1 mgr. 30. gr. skipulagslaganr.123/2010.

i Z. gr. 28. gr. skipulagsla ga m. 123 120 1 0 segir:

,,Í aðalskipulagi er lagður grundvöllur fvrir gerð deiliskipulags varðandi landnotkun. takmarkanir á
landnotkun, samgöngu- og þjónustukerfi og byggðamynstur, þ.m.t. þéttleika byggðar. Í aðalskipulagi
eða breytingu á því er heimilt að setja fram nánari stefnu, svo sem um nfbyggingarsvæði eða
endurbyggingarsvæði í eldri byggð eða um einstök viðfangsefni."

Í síðustu málsgr. 32. gr. skipulagslaga segir ennfremur:

,,Stefna aðalskipulags er bindandi við gerð deiliskipulags og útgáfu byggingar- og framkvæmdaleyfa.
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Í 3. mgr. skipulagslaga segir:

..Viö gerð deiliskipulags skal bygst á stefnu aðalskipulags og hún útfærð fyrir viðkomandi svæði eõa

reit.

Rétt þykir að lokum, þótt undirritaõur hafi engin gögn í höndunum um gildandi skipulagsáætlanir og
samspil þeirra við gildandi aðalskipulag Reykjavíkur, að vísa tll 12. gr. skipulagslaga um rétthæð
aðalskipulagsins, en þar segir:

,,Gildandi skipulagsáætlanir skulu vera í innbyrðis samræmi. Svæðisskipulag er rétthærra en

aðalskipulag og aðalskipulag rétthæna en deiliskipulag. Við gerð nfrra skipulagsáætlana eða

breytinga á skipulagsáætlunum skulu sveitarstjórnir taka mið af gildandi landsskipulagsstefnu."

Af því sem rakið er hér að framan varðandi gildandi aðalskipulag og lagafüvæði má ljóst vera að

borgarsvæðið þar sem Bíldshöfði er telst athafna- og iðnaðarsvæði sem um gilda strangar skipulagsreglur og
bannað er að óbreyttu aðalskipulagi að setja niður hótel og gististaði. Þessar skipulagsreglur eru bindandi
jafnt fyrir skipulagsyfirvöld í Reykjavft sem þá sem úthlutað hefur verið lóðum á þessu svæði og eru
eigendur að byggingum sem þar hafa verið reistar. Með vísan til þeirra reglna sem fram koma í gildandi
aöalskipulagi svo og þeira lagaiákvæða skipulagslaga sem vitnað er til hér að framan.

Ef vilji borgaryfirvalda stendur til að breyta skipulagi á Ártúnsholti eða því svæði sem telst skipulagsheild í
þessu sambandi þá telur undirritaður að rétt sé að byrja á réttum enda og gera nauðsynlegar breytingar á

aðalskipulaginu og veita borgurum Reykjavíkur almennt kost á því að koma sínum sjónarmiðum á framfæri
í því breytingarferli.

Óparfi æfti að vera að minna â aö af hálfu Reykjavíkurborgar er nú unnið að metnaðarfullri áætlun byggðri á

skipulagshugmyndum úr hugmyndasamkeppni sem gera ráð fyrir að Ártúnshöfði breytist í blandaða byggð
íbúða og atvinnuhúsnæðis, auk þess sem hverfið muni stækka til norðurs á landfyllingum, sbr. vefslóð
http :/ireyki avik. i s/framkvaemdas i ain /arlunshofdi -uonbvssin s-hverfis
Telja verður skynsamlegast að öllum hugmyndum um einstaklingsbundnar breytingar
(deiliskipulagsbreytingar) verõi slegnar af eða þeim frestað þar til heildarmynd hefur fengist af þeim
breytingum sem fyrirhugaðar eru á Artúnhöfða og hafa öðlast sess innan breytts aðalskipulags að fenginni
rækilegri kynningu á lokatillögum að slftum breytingum gagnvart Reykjavíkurbúum.

Sem íbúi á Artúnsholti er undirritaður alfarið â móti skyndilausnum fyrir einstaka aðila, hugsanlega
byggðum á óskum viðkomandi um stundar hagnað. Gera verður ráð fyrir að allir þeir sem eiga sambærilegar
eða álfta húseignir á svæðinu eigi sambærilegra hagsmuna að gæta og yrði ekki hafnað um sams konar
fyrirgreiðslu, ekki yrði komist la6því að beita jafnræðisreglu við afgreiðslu slíkra mála.Þâ liggur ekki ljóst
fyrir hverjar fyrirætlanir umrædds umsækjanda eru varðandi þær breytingar sem óskað er eftir á

byggingaskilmálum.

Sé ástæða umsóknarinnar leið til að leysa úr þeim vanda sem tilkominn er vegna svonefndra hælisleitenda
eða flóttamanna,þâ er það skoðun undinitaðs að það sé hvorki hlutverk umsækjanda né borgarinnar. Ljóst
er að fjöldi íslenskra ríkisborgara skortir í dag húsnæði sem augljóslega þarf að tryggja þeim til frambúðar.
Meðan ekki er gripið mynduglega á síðarnefndum vanda verður ekki séð að leysa þurfi sérstaklega úr hinu
vandamálinu með ,,deiliskipulagsbreytingu". Auk þess er deginum ljósara að lausn â vandamâ'li flóttamann
og hælisleitenda er â âbyrgð Alþingis og ríkisstjórnarinnar sem þarf að taka sér taki og setja skfrar reglur
um hælisvist þannig að afgreiðsla umsókna þessara aðila sé afgreidd tafarlaust eða innan 48 klukkustunda
og þeim vísað frá sem ekki geta veitt fullnægjandi upplfsingar um stöðu sína og uppfyllt sett skilyrði um
landvist.

Í sem stystu máli er óskað eftir með vísan til framanritaðs að umræddri umsókn verði hafnað þar sem

lagastoð skorti.
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Virðingarfyllst,

Sigurgeir A. Jónsson
Urriðkvísl5
110 Reykjavík
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Rey\iavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Rey\iavík

Rey\iavík, 22. áq:ítst 2oLT

Í tilögunni. fg]st. sú-.br_e¡ing aðallega að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ$a gistiheimili eða hótel í husnæðinu að Bfldshöfða r8, í flokki l-tIl. fyrir liggur âé eigandi
hluta fasteignarinnar að Bíldshöfða 18, Riverside ehf., kt. 64o4o6-tggo 

-hefur--hug 
á þili að

starfræ$a í húsnæði sínugistiheimili með að minnsta kosti Bo gistiúmum. Félagið á fãstaiúmer
2a4324o og 2a4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 5q4,4 m2, en bæðffastanúmer eru
skilgreind sem slaifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. Hefui fétagið nú þegar hafið að innrétta
fasteignina með þetta fnir augum þrátt fnir að deiliskipulagðtillagan iafi ekki enn verið
samþykkt.

yngr.riilaðt5 telur !5ilq3rgar ástæður til þess að samþykkja ekki umrædda deiliskipulagsriilögu.
I aðalski-pulagi Reykiavílrur um það svæði sem fasteignin er staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogui, keniur
fram að.þar gé finst og fremst gert ráð lrrir rjmisfrekum verslunum, heildsölum og s[rißtofum.
Letnrr.iðnaður-og- verkstæði eru þar jafnframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki lert ráð finirgistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Telui undirrita-ður
þti ul eingö{ìgu 

"igi .ul samþyk\ia slíka deiliskipulagsbreytingu á svåði È'89 ef það er ljóst að
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og-skrifstofurekstur annarra eigenâa viðkomandi
fasteignar, eða ef breyta eìgi öllum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að ræ?a
sem beita á af varfærni.

Undirritaður telur í fu:la lagi að breyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
verulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sæ$a þjónustu í Bfldshöfða rB sem muni hafa
ahrif á verslunarrekstur þann sem starfræktur er í húinåðinu sem og önnur fnirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gitdandi aðalskiputagi lnir Rey$avíkurbor!, bls. rSS, kemur fram að
alme¡y-{ðm.ið finirverslunar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði sé r bíiãstæði á hverja 35
mz. Bíldshöfði r8 er samtals 6397 mz og eru um ro6 bflastæði innan lóðarmarka. nað gerá um
6o fermetra verslunar- og skrifstofuhusnæðis finir hvert bflastæði, sem er langt umfram þãu mörk
sem-.tilgreind eru í aðalskipulag! Auk þess kemur fram á bls. $q i Aðaiskipulagi
Fev\i1t't<u¡porgar að þessi viðmið teljist almenn fyrir hvert svæði fnir sig og heimilt að ví\ia frã
þeim til hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæft húsnæði er að ræða, s.J. hétel þar sem eriitt er
að sjá bílastæðaþörfina fyrir. Undirritaður telur bersþilegt aö slík starfsemi semstefnt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bítastæða, bæði bílaleigubifreiða en
jafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn igistiheimilið
-se1n 

sjefnt er að því að starfræ$a í fasteigninni. Viðmið um fermetra$ölda á hvert bîtastæði ætti
þ! ul vera minna heldur en tilgreint er sèm almennt viðmið á þessu svæði. l,eiðir það jafrrframt
til þeilrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður teÎur ãð rekstur
þess frlags sem hann er í forwari fnir muni líða verulega û¡rir þeñnan skort á bílastæðum, á það
sérstaklega við um þ¿ blftq fasteignarinnar sem eru í verslunàrrekstri enda leita viðskiptavinir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigniåni sem
finst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársiryrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsjrnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur í fastgigninni getur einnig liðið fyrir það. Undirritaður telur nú þegar að fiöldi
bifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítill miðað við þá starfsemi sem í fasteigiriñni er dg er
verulegur.þílastæðav,andi á álagstímum. Tilkoma gistihèimilis í fasteigninni mun eingöngu airka
verulega á þann vanda og valda ölium eigendum fasteigna að Bfldshöfða r8 tjóni.

Í lóðarleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð -til Þgs¡. 1ð reisa á henni iönaðar-, verslunar- og skrifstofuhus. Í gildandi
eignaskiptayfirlfsingu fnir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram ãð fasteignin sé þriggfa hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zo4-324o-og 2o4-Jz4L
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fþirséð er að raðast þarlí gerð

fÍ-rrgr eignaskiptayfirþingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. ieiðir -það
j{nframt til þess að hafna beri tillögunni enda verulegur kostnaðui fólgiñn Í gerð nfrrar
eign askiptayfi rlf si ngar.

Í fasleigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint fnir neðan hið fnirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slÍka
_st1{s9mi _ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef husnæðið yrði nftt framvegis s-em
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur lviknar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bíldshöfði 18 er, það er veri<stæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrekstur ekki
samrÍmast slíkum rekstri og árekstrar finirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undirritaður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bfldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda finirsjáanlegt að félög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöfða 18,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í husinu tl¡OOvist í húsinu að
pitdshO!ð1 rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært á milti hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflanãi anrlf a
aðra starßemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili frlgir verulegur umgangur og hávaði.
pé g-"tq veriö starfrækt þvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaða umfram það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfræ\ia gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að aftienda vörur og gáma auk þess
sem a,ð Bíldshöfða rB er starfræ}t verkstæði fyrir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheyrandi umferð stærri ökutæ\ia. Aukin hætta er því finir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Brþví ekki verjandi að breyta nftingu húsnæðisins með umræddri deiliskipulagstillögu.
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Iop"tt:Pgnn félagsins Riverside ehf., sem_stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa. ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteignã að Bíldshöfðä íS til p"ss að gerã slíka
verulega bt_ufils-.u á haglitircu glsngrhlulans, að Ëre¡a því í gistiheimili. Hvorki -"ðlù uO ia
¡'firþingu frlviðkomlndþé mpð-því qq tuku upp AáleûriO a fnís¡¡n¿i. Samkvæmi i. *Sr. 27.gr.
laga.um fiöleignarhús þarf samþyliki allra eigenãa föleignarhúss lnir því að breyra hårí'tirgt
séreignarverulega frá því sem gert var ráð fyrir í ufphafi. Umrædäur matshluti år skráður sem
skrifstofuhusnæði í eign-askiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
veru]gqlreyting að starfrækjagi_stiheimili í stað slãifstofuI"lafnframt gerir aðalskip,it"g û"i"
svæði Þ89 almennt ekki ráð ûrit þl að á svæðinu sé starfrækt gistiheimÍi. Jafnvel þ,å ekËi væri
litið svo á að um verulega breytingu á hagnfringu séreignar t'æriuð ræða væri lrrirsvãrsmönnum
$vers1{e ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþykkieinfalds meirihluta, .iðuð við fiölda og
eignarhluta, sbr. 3. m$r:.27:gr. laga * û_"Içisr*hús. Hvorugt þessara si.iiyrða 

"t 
opi¡rUt oi

verður af þeim sökum að hafna umþrættri âeiliJkipulagstillögu.-

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt å sér á svæði Þ89 á aðalskipglagi
Rey$avíkur nema í undantekningartilvikum. Úndirritaður veit ekki til þess aé önnur hótel eð"a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO bn¿snOtOa rs ekki finir
slíkan relatur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréñ þessu.

Jafiframt vill undirritaðq1 ¡ilþnna um lrugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á Sg. gr.
skipulagslagl FJlmkv-æm$r í fasteignum félagsins að níldshöfðai8 eru nú þegar hafnar og -eð'alannârs byrj_að að lnnréqa herbergi fnir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis g"roieËki verið til s:taðar á
Tgðal dgiþkinuþSt fasteignalnnar hefur ekki verið breytt. Er ãt pui- sökum skorað á
$inulagsfirlltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú fegar og legfoa á framkvæmdaaðila
dagsektirverði framkvæmdir við fasteignirnar ekki itöðvaðai. -

Verði deiliskipulagstillaga_þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefrrdar umhverfis- og auðlindamála sbr. 5e. gr. skipulagslaginr. ngf zoto
o3/eQ7 bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingá aeliskiputaginu munlvalda
félagitransvg¡qtqgu{ón! og_erþví jaqframt áskilinn réturtii þesi að krefia ney(avíkurborgum
allt tjón, verði deiliskipulag þena samþykkt, sbr. 51. gr. skipuiagslaga.

Ízll øø4r¿/,yry/rÊk//

1.rî
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgarruni re-r4
ro5 Rey\avík

Rey\iavík, zz. áqust zotT

Efrri: Athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi Bfldshöfða r8, Reykjavík

Undirritaður,GE;q ä-Qc- ,t$.57â/8?-a77" ,f.h. î¿V3228 o t
kt., eiganda hluta fasteignar að Bíldshöfða rB, fnr. vill koma á
framfæri athugasemdum 

"e.glq 
deiliskipulãgstillögu um fasteignina að Bíldshöfða rB, Rey$avík,

.en þa¡n zB. júní eorT samly|<titi p.¡r-rnne"fiõ-_qg Skipulagsráð"Reykjavíkut u¿ u"ÀfÍru tifiOþ aií
breytingu_á deiliski_pulas,i Ánúnshöfða yegla tóãariniar ãr. rB viã dnasnoroa. naãíar jafnñamt
staðfest í Borgarráði Rey\iavíkurþann 6.júlí zor7.

Í tiilögunni. fgJst. sú.breyting-lpqlega_að heimjlað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfrækja gistiheimili eða hótel í husnáðinu að Bldshöfða rg, i flot<li úlr. rvrir fisgú äõ eigándi
hluta fasteignarinnar.að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-tg5o hefur"îug á þî að
starfræ\ja í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo si.tioit""-. rehgiO ã fãstanúmer
29!-32.49 og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli Sq+,q m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. Henri ieiâgið íú þegar hanð aO innréna
fasteignina með þetta fyrir augum þrátt finlr að deiliskiputagitittagai i"n ãH.i enn verið
samþykkt.

IJn"dr,rliTaðYt 
tl]3. 

!5ilry.argar ástæður til-þess að samþykkja ekki umrædda deitiskipulagstillögu.
I aôalskipula8j feykjaví-kur um það svæði sem fasteignin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogu'r, kerñur
fram að.þar 9é fyrst og fjemsj gért ráð flnir rjrmisfre-kum verslunum,'heil-clsölum og sioifstorum.
T$t.iðnaður_og- yelkstæði eru þ_ar jafrrframt leyfð. Að öllu jéfnu er ekki fert ráð g'rii
gistiheimilum eða hótelum nema það só sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Teh; undirritaður
þd ul eingö1gu .ig!.ug s-aryþvkkiã slíka deiliskiputagsbre¡ingu á .r'*oi Ës9 er faã er tjóst að
breyringin teljist ekki hafa áhrif á versluna¡- og^skriTstofureksltur annarra uíg"nåu viõkomandi
fasteign_ar, eða ef bre¡a.eigi ö-llum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins o[ hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að rdða
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í fu:lu lagi að Þleyli$ eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.gry]egur bilastæðavandi muni steðja að þðim sem sæga þjónustu í Bflds"höfða rB sem muni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann sem starfrãktur er í husnå-ðinu sem og önnur fnirtæf<i sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aôalskipulagi {yrir Rey$avíkurbot!, bb. ,.5j, ku-rr. fram að
alme¡nt viðmið fnir verslu¡a1- og shrifstofuiuiiná:oi á uåiæddu svæð-f sé r bíIãitæði a n"ei:a ãsmz. Bfldshöfði rB er samta'ls.6.3gZ yz og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. Oað gerä tñ
6o fermetra verslunar.- og 9krlfstofuhusnãðis Snir hvert bílastæði, sem er langt umfram þäu mörk
sem- tilgreind eru í aðalskipul-agl euJ, þess kemur fram á bls. ,áq i eoaskiputagi
.R.ykj^"íkqÞorgar að þessi viðmið teljist almenn fyrir hverr svæði finir sig o! heimilt að víkja dà
þeim til hækkunar eða lækkunar þegai um sérhæfthúsnæði er að ræða, s.si. rrätel þar sem erhtt er
að sjá bílastæðaþörfina firrir. Undiriitaður telur berqinilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan földa bflastæða, bæði bílaleigubifreiða enjafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust mln! purra äO koma að 
"a 

íferOu-ãr*-å'gistiheimilið
sem stefnt er að því að starfræda í fasteigninni. Viðmið um fermetrafOfaa ã frvert ùitastæOi ætti
þvl að vera minna heldur en tilgreint_er sãm almennt viðmið á þessu svæði. reiðirfað¡afnftam¡
til þeirrar niðurstöðu að h^afna lieri tillögu þessari um deiliskipuiag. undirritaãu; i.il* að rekstur
þess félags sem hann er í forsvari fyrir muni tíða verulega ¡nir peñnan skort á bílastæðum, á úðsérstaklega dð n- Þe.ltytl fas_tgignarinnar sem eru í ierslunärrekstri enda leita viostipiayinir
einfaldle_ga annað ef ekki fást bílaitæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fãstãigniåni sem
fnst og fremst gerir út á að hægt 9é að kom3 ùð hjá þeim án tímapöntunar. Notar háisiyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði-Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einslþt að verulega mgq draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur í fasleignllni getuieiryiq liðið firrir það. Undirritadur telur nú fegar að fdáibifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítill-miOatí viO-pa shrfsemi sem í fasteig;iini ur og .i
verulegur bílastæðavandi á ál-açtímum. Tilkoma gistihãimilis í fasteigninni murieinlongu aîka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fisteigna að Bfldshöfãa rB tjóni.

i1óð:rt":g,Tamningi um Bfldshöfða 18, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóöin sé
leigð .til Þgsg. 3ð reisa á henni iðnaðar-, verslunaii 

'og 
skrifstofuhîri 'i gilããndi

eignaskiptayfirþingu fnir Bfldshöfða r8-kemur víðsvegar fram"að fasteignin sé þriggía hàð;
iðnaðar-, vels]unar-, og.skrifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmerin zö4-gz4o^og zo4-¡¡z41
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fl¡rirséð er ädra'Ousiparf'ílerð
|Í¡r-ar eignaskiptayfir$sþBar verði umrædd tlllaga um deiliskipulag samþyklrt. ieiðir"þaðj{nfrqlt til_þ-ess að hafira beri tillögunni enda verulegur kostnaðu"r fólgi;n í gerð .r¡.",
ei gnaskiptayfi rlf si ngar.

Í fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint lnir neðan hið firrirhugaða giítitreimili. Telur undirritaður slíka
-stgf-s-epi ekki geta farið saman við rekstur gisiiheim:-lis. ferði slys í flugeldasölunni valdi faãbeinlínis hættu á verulegu.manntjóni umfram það ef húsnæéið yrði nftt framvegis åm
skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur la¡iknai.

Sú starfsemi sem heimiluð 
91 á því swæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar

iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. undiùitaður telur hótelrekstu-r ekki
samrjrmast slíkum rekstri og álekstrarfirrirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
gSyllf9"r jafnframt að tilvigt hótels/gistiheimilis muni lækkä virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teijqst sem iðnaðarhusnæði, enda finirsjáanlegt að fdöf með háiaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu. ekki vilja standa í eiúfum deiluä um hívaða við eþndur
gistiheimilisSq eu$i_Þess-. Fyrir liggur-að verkstæði er starfrækr nú þegar að Bíldshöiða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í trusiriu 

-ffljóðvist 
í húsinu að

fl$shölð3 rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega ti¡OOUært á milii hæða. nykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi giJtiheimiiir g.t,rt einnig haft truflanái af,rif e
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarßemi. Giitiheimili f,{[ir verulegu; umgangur og hávaði.
Þ-á ggtul verið starfrækt.þvottahús á gistiheimili sem veldui ieruìegurñ hávað"a uäfruä það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að-starfrækja gistiheimiìi.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bfldshöfða :.8 mun stóraukast með re}stri
gistiheimilis. A athafirasvæðiö 

-koya reglulega vörubíìar til að afhenda vörur og gáma auk þesssem að Bfldshöfða rB er starfrækt verkstæãi fyrir vörubíla, eins og að framãã greinir, ineð
tilheyrandi umferð stærri ö\utp-kja. Aukin hætLa er því û/rú ganguñdi vegfarendür við þessar
aðstæður. Erþví ekki verjandi að breyta nftingu husnæðisins meã uirræddriäeiliskipuiagstitlogu.
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I::^."1¡:p:-t" félagsins Riverside ehf., sem stefrrir að því að srarfræga gistiheimili í fasteigninni
hata ekki t-engið samþykki annama eigenda fasteignã að Bíldshöfðä Is til þess að gerã slíka
verulega breytingu á hagnfiingu gigryrhluians, að U-o¡u ¡ø í gistiheimili. Hiorki .*ð'¡"i uO ia
¡dirþingu frá viðkomanaþe qeð þvi að taka upp m,álgfniO arr,i"nr"ai. Samlvæmt 1.mgr. 27.gr.
laga.um fiöleignarhús þarf samþykki allra.eþenåa föleignarhúss {nir Ñ ;à b;"yt" t"gúrtrgt
séreignarverulegl ftá því sem gert var ráð ¡rri" i ufptraã. Umrædáur mashluti 

"t 
rt raO,rr r"*

skrifstofuhúsnæði í eignaskiptásamaingi um fasteiln¡na og telur undirrita¿ur aO í því felist
"e"{99 

lre4ing að starfræ$a gistiheimili í stað rlãifrtofu],¡afnframt ã"tir 
"O"lrt6p,if.g fui,svæði Þ89 almennt ekki ráð tyt þ"i að á svæðinu sé starfrækt gistiheimiti. jufn"ãipð ekË væri

litið svo á að um verulega Þtuyttngo á hagn¡ingu séreignar væriað ræða 
"*ri fytir*ãtsmönnum

$vers]{e ehf. sþlt að minnsta kosti að fa-samþykt<ieinfalds meirihlura, *íðuO við földa og
eignarhluta, sbr.3. mgr:.27:gr. laga um fjgleþnaihus. Hvorugt þessara riAiyrOu .t 

"pify¡tt 
oË

verður af þeim sökum að hafna umþrættri ãeiliJkipulagstillögu.-

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Ùndirritaður veit ekki tit þ"ss aá on""t hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO bn¿sn<if¿a iA ekki fyrir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþnna um .hugsanlegt þry1 félagsins Riverside ehf. á 53. gr.
skipulagslagl. Fymlrv.æmdir ífasteignumfélagiins aðnídshöfðai8 eru núp"garharoarogãeðal
annars byqqð að innrétta herbergi fnir gesti. Starßleyfi gistiheimilis getuieñki verið til staðar á
T9ðT deiliskipulagi fasteigna{nnar liefur ekki veriðlbreytt. gr ät þeim sökum skorað á
skipulagsfi:lltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú p"gur og legfoa á framlwæmdaaðila
dagseltir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki ãtöðvaðar. "

Ve¡ði deiliskipulagstillaga 
_þessi samþ-ykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra

niðurstöðuna til kærunefirdar umhveffg. of auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga^rn eglzoro
o-g-/eð7 bera málið undir dómstóla. Undirrltaður telur að breytingã deiliskip;hginu muni'valda
félagilans verulggu !ón] og-er því jafnframt áskilinn réttur tii þes"s að t<re¡ahe/{ialkurborgum
allt tjón, verði deiliskipulag þetta sâmþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.
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Rey$avíkurborg
B.t. Skipulagsfrrlltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Reykjavík

Rey\iavík, zz. âgúst zorT

Lua

Í ti[ögunni.felst sú.breyting-aðallega_að heim_ilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í húsnáðinu að Bfldshöfða-re, i ftokki ITrr. rnir rigg";;é eigándi
hluta fasteþnarinnar-að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt.'64o4o6-tg5oïen iîug á þî;ðstarfræ$a í húsnæði sínu gistiheimili með að-minnsta kosti 8o sirti"td;r. refagiO ã fasranúmer
29!-3?49 og 2o4-324r-í-fasteigninni, samtals að flatarmáLi Si+,+ m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem skrifstotuhúsnæði í da-g í fasteignaskrá. Henrifeiâþið ;ú þú;;hànïlo innrétta
fasteignina með þetta finir augum þrátt fyr"ir að deiliskipulagitillagaå i"fi ;kki .nn verið
samþykkt.

IJ"9ttliluðgr telur fölmargar ástæður til.þess að samþyk\ia ekki umrædda deiliskipulagstillögu.
I aðalskipulagi Reykjavíkur um það svæðiiem tastgignín ei staðsen á, Þ89 Höfðar-üosü, kerñur
fram að.þar 9é finst og fems-f gèrt rað fnir rjmisfre-kum verslunum,'h"ilá"öü;lg sftrifstofi¡m.
TtlYt.iðnaður-og_ yelkstæðitru þ-arlafnframt leyfð. Að öllu ¡Ofnu er àn<i-[ert ráð fyrir
gistiheimilum eða hótelum nema þáð sé sérstaHega iilgreint í deiliskiputugi. iã"i undirritaður
þd ql eingörlgu 

"iei ¡9 s-aqþr\l<jã slíka deiliskipúags"bre¡ingu á *,åoi Ëse 
"i þ;ð-"' ljóst að

breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og skriistofrieksitur annarra uíg"rråu viðkomandi
fasteignar, eða ef breyta..eigi ö]lu.m eignarhlutirm fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf' ætti Bíldshöfða r8 eins o[ hann leggur sig. Úm undanrekning;t 

"iáäã 
er að ræða

sem beita á af varfærni. -

Undinitaður telur í fu:Ïa laSi að bre¡ing.eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.erulegur bílastæðavandi *nñi stuð¡u áo pËi*"r"* ."¡¡u p¡On"rfu í Bíldshöfða rB sem muni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann ser_n starfræktur er í húinåäinu sem og önnur finirtæki sem hafi
starßemi sína í húsinu. Í-gildandi aðalskipulagi fyrir Reykjavíkurbot!, bb. tSS, t 

"r¡"r 
fram að

alme¡1t,1{.1ið finir verslu-nal- og skrifstotuhú-snå¿i a umiæddu svæð"í sé r biIãétæai á hverja 35mz. Bíldshöfði rB er samtals.6.397g2 og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. oað gerá;;
6o fermetra verslunar.- og-sþifgtoqhusnæðis lnir hvert bílastæði, sem er langt umfram þäu mörk
sem .tilgreind eru í aðalskipr¡lagt e"]. þess- kemur fram á bls. ísq i ÀO"lrf.ip,rfugi
Reykjavíkurborgar að þqs.i viðmið tãljist almennlnir hverr svæði finir sig o! heimifaO riË:a fia
þeim til hækkunar eða lækkunar þ.esgi um sérhæft húsnæði er að ræða, s.J. nãtet ¡ar sem erfrtt e,
að sjá bílastæðaþörfina fyrir. Unãiriitaður telur bers¡inilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan földa bílastæða, bæði bflaleigubifreiða enjafnframt hópfe,rðabifreiða sem vafalaust mlng purfa áa koma að ná iferðam""n-aþtifteimilið
sem ltefnt er að því að-starfrælia í fasteigninni. Viðmið um fermetrafölda á ir"átt ùäurt*ði ætri
því að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmiö á þessu Ëvæði. fæiðir þaá jafnframt
til þelrar niðurstöðu að h_afna beri tiltögu þessari um deiliskipuiag. Undirritaður teiur að rekstur
þess félags sem hann e1! forsyari $nir muñi líða verulega ônñ þeinan skort á bílastæðum, tÈ;ð
sérstaklega við um Þa.T** fasleignarinnar sem eru í ierðlunårrel¡stri enda leita viðskipiavtnir
einfaldle_ga annað ef ekki fást bflaitæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í tasteigniåni sem
finst og fremst gerir út á að hægt 9é að komq við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársiyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði-Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er eins.'int að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur í fastelgnilni getui"-tllig liðið fnir það. Undirritaði¡r telur nú $"gut uO ¡öfdi
bifreiðastæða við Bíldshöfða 18 sé of lítill-miðad við-þá starfsemi sem í fasteiåiini u, dg 

",verulegur.bílastæðavandi á ?l_aestímum. Tilkoma gistihäimilis í fasreigninni murieingöngu ñrka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fãsteigna að Bíldshöfãa rB tjóni.

j loðartg¡gqlamningi um Bíldshöfða rB, dags. 19. nóvembet tgT4kemur fram, í 3. sr., að lóðin sé
leigð -til Þgs9 1ð reisa á henni iðnaðar-, verslunai- 

'og 
skrifstofuhìrsl 

'Í 
gildandi

eignaskiptalfirlfsingu tirjr Bíldshöfða r8 kemur víðsvegar framãð fasteignin sé þriggj"a hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zõ4-gz4o'og 2o4-Jz4r
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að rá'ðast"þurf i!"rO
lryYt eignaskiptayfirþingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykìrt. ieiðirlað
jafnframt til-þ-e,sq að hafna beri tillögunni enda verulegur kostiraðu-r fólgiÏn í gerð n¡ìat
eignaskiptayñrþi ngar.

Í fasteigninni hefur ve,rið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala _er staðsett beint finir neðan hið fnirhugaða giJtiheimili. Telur undirritaður slíka
:tl{s.e1i ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. ferði sþ í flugeldasölunni valdi þaðbeinlínis hættu á verulegu,manngóni umfram það ef húsnæðið yrðI nÍtt framvegis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimüuð g{ á þ"í svæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæöisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur veriö verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrekstu-r ekki
samrÍmast slíkum rekstri og árelatrarfinirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
g1{iyi.t1-ður jafnframt að tilvist hótels/gistiheìmilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða r8 sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda furirsjáanlegt að fdöj með háiaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilifuni deihin um hãvaða við eigendur
gistiheimilis-.eQ sesti Þess.- Fyrir liggur að verkstæði er starfrækr nú þegar að BíldshöÏða rB,
bilaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í húsiriu-uljóðvist í húsinu aií
|il.gshö{q 18 er jafnframt lakari en annarsstaöar og verulega tìtjOOUært á miÍti hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis gõtut einnig haft truflan¿i anrìt a
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Giitiheimili ffllir verulegu-r umgangur og hávaði.
Þ-a sgtu¡ verið starfrækt-þvottahús á gistiheimili sem veldui ierulegurã hávaöä ,rñtftuñr það ef
skrifstofuhúsnæði væ¡i í þeim eignarhluta þar sem stefüt er að því að-starfræ\ia gistiheimili.

Umferð ganga-ndi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis- Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæði finir vörubíla, eins og að framãñ greinir, ^með

tilheyrandi umferð stærú ökutækja. Aukin hætta er því þir ganganäi vegfarendrir við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að bre¡a nj'tingu husnaðisins meã uñrræddriäeiliskipulagsùlögu.
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f'o1sv{9pgnn félagsins Riverside ehf., sem-stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa. ekki fenqið samþykki annarra sigenda fast-eignä að Bíldshöfða ig tif þ.ç "ð 

gerà' slíka
"|tYJ"gu 

breyting_u á hagnftingu giSryr$u1ans, að bire¡a því í gisriheimili. Hvorh *.ð'prf 
"O 

iâ
yfirlfsin4r !rá viðkomandi^né mgð_{ví að taka upg m-álgfniå a nrirn nAi. Samkvæmt 1. mgr. 27.gr.
laga.um föleignarhú: þ"t' samþyliki altra eigenãa fiôleignarhúss fnir Ñ ;ð ç"v," h"grÍ,t.g"
séreignarverulegl {rá því sem gert var ráð fyrir i u$pnaã. Umrædáur *utrttt"ti ér skraður sem
skrifstofuhusnæði í eignaskiptas.aqnilsi-gm fasteignlna og telur undirritaður að í því felisi
ver{99 lre4ing að starfrækja gistiheimili í stað slãifstotuI;aûrframt gerir aðalskiprilag fuirsvæði Þ89 almennt efki r$ð ûnir því að á svæðinu sé starfræLrt gistiheimÍi. Jafnvei þô ekÈi væri
litið svo á að um verulgsa brevtinsu á hagnftingu séreignar væriað ræða 

"*ri ¡tirsuãrsmönnum
$verc1{e ehf' sþlt að minnsta kosti að fá-samþykki einfalds meirihluta, rníðuð við földa og
eignarhluta,.sbr' ¡. m9r:37.-gr.laga um fiöleþrrãrhús. Hvorugt þessara ri.ilyrða 

"r 
upi¡,ut o[

verður af þeim sökum að hafrra umþrættri deiliskipulagstiilögu.-

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki getq átr rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Ùndirritaður veit ekki til þess aé önnur hótel eð"a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið a¿ blasn<ifOa ra ekki þirslikan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafrrframt vill undirritaður tijþnna um _hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 53. gr.
skipulagslagl Framlcv.æm$r ífasteignum félagsins aðgitdshdfðai8 eru núþegarhafnarogmeð'al
annars by.jgð að innrétta herbergi finir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getuieÈki verið til jtaða¡ á
T9ðuI, deiliskipulagi .fasteþnarinnar h-efur ett<i ve¡¿ ¡reytr. Er ãf p"i* sökum skorað á
lkipulaqsfulltrúa að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú [.gur og leggia á framkvæmdaa,ðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekfti õtöðvaðar. -

Verði deiliskipulagstillaga-þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefndar umhveff!- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. ng/zoro
o3/eðqbera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deiliìkipúaginu munivalda
féla4trans verulegu tjóni og-erþví jafnframt áskilinn réttur tii þes-s að krefa neyftavíkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetra samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

r
ehf.

Víð A¡<arhöfða
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Rey$avíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Rey$avík

Reykjavík, zz. âgûst zotT

Efüi: Athugasemdirvið bre¡ingu á deiliskipulagi Bfldshöfða rg, Rey\iavík

undirritaður,-"ozø!//r., tot ru4.ùc///7- 3î,&q ,f,f.h. árrf,rjroç7 biår,u(,
w., êq/d {¿-2ê?? digandahlutafasteignaraðBíldshöfðarg,fni.' þ0r4}¿à'øîËo áa
framfæri athlgasemdum vgglS deiliskiprnãgstiltögu um fasteignina að-gildshöfða rB, Rey\iavík,
-en þ1nn eÇ. jú1í zorT sarrfylikti Umhverfii- og Skipulagsráð"Reykjavíkur aO auetisã tiúOä- aã
bre¡ingu_á deiliski¡ulagi Árrunshöfða vegna lóðarinnar ãr. r8 viri dn¿snoroa. naãïar jafrrñamt
staðfest í Borgarráði Rey\iavíkur þann 6. júlí zor7.

Í tillögunni. fglst. sú.bre¡ing- 1paflega,.að heimjlað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í husnæðinu að Bíldshöfða re, i flokki tîu. ryrir tiggur a,í eigánái
hluta fasteþnarinnar.að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-tggoîetrr"îug á þî að
starfræ\ia í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gìsti"i-ù;r. Féiagið á fãstanúmer
29.!-3?49 og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli Sqq,+ m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem sk¡ifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. HefuiieiabiO i'A þegar hafið að innréna
fasteignina með þetta firrir augum þrát fyrir að deiliskiputagítiUagair ian ãi.t¡ enn verið
samþykkt.

IJ"9t:rli"ðl. tt" piilqargar ástæður til.þess að samþykkja ekki umrædda deiliskiputagstiilögu.
I aðalskipula5t $eVkjavíþr um það svæöisem fasteigñin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogu"r, ker¡iur
fram að.þar sé finst og 

{rems__t 
gèrt ráð fl,ri1 rjmisfrJkum verslunum,'heil-dsölum og,ñ¡fi;to¡o*.

Iéttur.iðnaður og_ verkstæði eru þ-ar jaftrframt leyfð. Að öltu jöfrru er ekki ã".t ra¿ fyrii
gistiheimilum eða hótelum 1ery3 Það sé sérstaHega iilgreint í deiliskipulagi. Teluiundirrira-ður
þú ll ei.ngörlg",u .igi gl s-aqþ$þa slíka deitiskipulagsãreytingu á ru*Oi Ës9 ef það er ¡*óst aá
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- ogìkrifstofurekltur annarra eþnâa viðkomandi
fasteign_ar, eða ef breyta.eþi ö]tu¡n eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bfldshöfða rB eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að ræãa
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í fu:la lagi að breyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.erllegurbílastæðavandi muni steöja að þèimiem sækjaþjónustu í Bíldslöfða r8 sem -uni hufu
ahrif á verslunarrelistur þann sem starfràktur er í hGnåãinu sem og önnur fyrirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi fnir Rey\iavíkurbor!, bls. r5i, ku*ut fram að
alme¡nt viðmið firrir verslu-nal- og skrißtofuhriinåoi a u-.æa¿,r svæð-l sé r uiiãitæoi á h"erja ãsmz. Bíldshöfði rB er samtaìs,6.3g;Z yz og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. oað gerä tiri
6o fermetra verslunar- og skrifstofuhusnæðis firir hvert bílastæði, sem er langt umfram þäu mörk
sem-.tilgreild eru í, aðalskipulagi. e"J. þess kemur fram á bls. táq í Aðaiskipulagi
.ne.vt<ja¡,it<uiþorgar að þqsj viðmið t¡ljist atmenn fyrir hvert svæði þir sig og heimilt að ví\ia fr"á
þeim til hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæfthúsnæði er að ræða, r..i. frãtel þar sem e.htt e,
að sjá bílastæðaþörfina fyrir. Unãiriitaður telur bersjrnilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan földa bílastæða, bæði bílaleigubifreiða en
jafrrframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa âð koma að ná í ferðamenn á"gistiheimilið
-sel s-tefnt er að því að starfræ\ia í fasteigninni. Viðmið um fermetrafölda á hvert blastæði ætti
Þy að ve¡a minna heldur en tilgreint er sèm almennt viðmið á þessu ãvæði. Iæiðir það jafuframt
til þeiyar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður t"int ãð rekstur
þess félags sem hanner ! forsyari lnir muñi üða verulega ñ¡rir þeñnan skort á bílastæðum, á það
sérstaHega 

"ið 
up Þá-!lgt-" fasleignarinnar sem eru í verilunãrrekstri enda leita viðskipiavinir

einfaldle-ga annað ef ekki fást bflastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigniini sem
fnst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársiryrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einslint að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur Í fastglSninni getur einnig liðið fyrir það. Undirritaður telur nú þegar að fiöldi
bifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítitl miðað við-þá starfsemi sem í fasteigniñni er dg er
veruiegur.þílastæðav_andi á ál_agstímum. Tilkoma gistihèimilis í fasteigninni mun-eingöngu Juka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fásteigna að Bítdshöfða rB tjóni.

Í lóðarleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. r9. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð _til Þ9s9 að reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhus. Í gildandi
eignaskiptayñrlfsingu fyrir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram ãð fasteignin sé þriggia hæða
iðnaðar-, verslunar-, og qkrißtofuhús. Þâ kemur fram um fastanúmerin zo4-gz4o-og 2o4-gz4L
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðasiþarlí geið
lryYt eignaskiptayfirþingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. ieiðir þaðjafirframt til_þ_e¡q að hafna beri tillögunni enda lerulegur kostñaður fólgiñn í gerð njrrar
eignaskiptayñrlf singar.

Í fasteigninni hefur verið starfræ}t flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint lnir neðan hið furirhugaða gisliheimili. Telur undirritaður slíka
starfsemi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef husnæðið yrðl nftt framvegis ùm
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókaðþegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því wæði sem Bfldshöfði 18 er, það er verlstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrekstul ekki
samrfmast slíkum¡elistri og árekstrar fyrirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undirrita9ur jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda fiirirsjáanlegt að félög með háiaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hãvaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að BíldshöÍða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt btikksmiðja í husinu Hljóðvist í húsinu að

litfsnOiOl rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega fr¡OaUært á milli hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimills gètur einnig haft truflan,ii afr¡f a
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Giitiheimiti f'lfir verulegur umgangur og hávaði.
p-" g¡tot verið starfræktlvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaðã umfram það ef
skúfstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfræk¡a gistiheimilì.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæði fyrir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheyrandi umferð stærri ökutæ\ja. Aukin hætta er því firrir gangandi vegfarendul við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta nftingu husnæðisins með umræddri ãeiliskipulagstillögu.
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foJsv{_spgnn félagsins _Riverside ehf., sem-stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa-ekki fengið samþykki,annama eigenda fasteignã að Bfldshöfðä ie tif ¡ã55 uð gerã slíka
t9tg"$a brg¿tþq: á hagnftingu eignarhlutans, að bire¡a því í gistiheimili. Hiorki meO"p"i uO ia
¡'fìrlisinqrfrá viðkomandi-né með því að taka upg rylefniO e frön 

"¿i. 
Samla¡æmi t. ;gt. 2T.gr.

laga.um fiöleignarhú: Þut' samþyliki allra eþenäa fiöleignarhúss f,rrir því að b;"yt" h"gúrtrgt
sére-ignarverulega frá því sem gert var ráð finir í ufphaã. Umrædäur matshluti år strãOúr seä
skrifstofuhusnæði í eignaskiptasamningi-um fastAlnina og telur undirritaður að í því felist
ver{99 breyting að starfrækja.gistiheimili í stað slãifstofu]Jafnframt gerir aO¿st<iprifag ûnir
svæði Þ89 almennt ekki ráð fi¡rrr því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jafnvel få ekËi væri
litið svo á að um verulega þreytingu á hagnftingu séreignar væriað ræða væri finirsvãrsmönnum
$verc!$e ehf. sþlt að minnsta kosti að fa-sampyt<t<i einfalds meirihluta, -íð"0 við földa og
eignarhluta,. sbr. 3. mtr: ,27:gr. laga um fiöleignarhús. Hvorugt þessara ri.ityrOa u. ,tplr¡rttt o!
verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliãkiputagstillögul

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átr rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Ùndirritaður veit ekki til þess aé önnur hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið aO 

^nn¿sn<;f¿a 
rS ekki fyrir

slíkan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður ti]lVnna um .þugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 59. gr.
skipulagslaga Flamkv.æmdir í fasteignum félagsins að gitashc;roai8 eru nú þegar hafnar og meðal
annars byrjað að innrétta herbergi fnir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getuieÈki verið ril Jtaða¡ á

T9ðT dgilpkinutlsi .fasteignaTnnar hitur ekki verið breytt. nr ãf þeim sökum skorað á
lkipulagsfirlltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú $egar og legäa á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki ðtöðvaðar. "

Verði deiliskipulagstillaga-þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kæruneQ{ar uqhverñs- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. egf zoto
9gleQ bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deiliskipäag;nu muni'valda
fg]agi]lans vg¡{ggu tjón] og-er því jafnframt áskilinn réttt¡r tii þesi að krefa neyftavíkurborg um
allt tjón, veröi deiliskipulag þena samþykkr, sbr. 5r. gr. skipuligslaga.

z 0 //.77 ^2 ¿ f7
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Rey\iavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Rey\iavík

Rey$avík, zz. âgttst zotT

Eûri: Athugasemdir við breytingu á d.eiliskipulagi Bítdshöfða 18, Rey\iavík

,4g,ob

Í tillögunni felst sú..blu4ils-aðallega-að frgrryþ9 v-erður, ef tillagan verður samþykli:r, aðstarfræla sistiheimili eða hótèl í hwnãðinu að Bíldshöfða re, i nokkii:iri. e.y.t.l;ss"; äó eigándi
hluta fasteignarinnar.að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt.'64o4o6-g5o hefur hug áþî að
starfrækja í húsnæði sínu gistiheimili með að-minnsta kosti Bo sirti"t*ñl. ref"sø ã f.stanúmer
29!-32.42 og 2o4-324r_í-fasteigninni, samtals að flatarmáLi sq+,q mz, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem sk¡ifstotuhúsnæði í dag í.fasteignaskrá. HenrifeiâliO ¡¡fp"sar il"ndìO innréna
fasteignina með þetta fzrir augum þratt ryrir að deiliskiputagitiltagai i"fi ;kti enn verið
samþykkt.

Ir:"1||9ö1._,:l* F9try"rgar ástæður til.þess að samþyk\ja ekki umrædda deiliskipulagstiltögu.
l1}t:fPyla{ }evhiavit<ur um það sv,æöi sem fasteignin ei staðsen á, Þ89 Höfðar-vo$;r, keniur
fram a0 þar sé flnst og ftu-.j gert 

1áð finir rimisfrekum verslunum,'heil-clsölum og rñtifrtofu*.téttur.iðnaður-os_ verkstæði eru b-arlaFtugr leyfð. Að ön" jdfd; ;kki-;; r¿O trirgistiheimilum eða hóteìum 1ery-aÞað 9é sfrgaklega iilgreint í deiliskipulagi. rìid;ndirritaður
þú ul eingöngu .isj .ul t:qþyl.$i slíka deiliskr{lagsire¡insu á r"åoi Ëss-"i puã'"t tjó;t að
breytingin teljist ekki hafa ahrif â verslunar- og .kriirtofi.i"kítut annarra 

"ígurrå" 
viðkomandi

fasteignar, eða ef breyta e-igi öllum eignarhtutüm fasteignar á svæðinu í hð1el s.s. ef félagiã
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. üm undantekning".úuúild er að ræða
sem beita á af varfærni. -

Undinitaður telur í to:ia lasi a,ð breyting.eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.gru]egur bflastæðavandi muni steðja að þeimlem sækja þjónustu í Bfldslöfða rB sem muni hafa
ahrif á verslunarreksturlann sem ltarfiæktur er í húsnåäinu sem og önnur fyrirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aða-lskipuìagi lnir Reykjavíkurbor[, Ur. isË, f.ã-"r fram að
almegt f{mið fnir verslunar- og skrifstofuiui-snåOi a umræaAu svæðí sé r bñãétæoi á hverja gi
mz' Bfldshöfði rB er samtals.6.3 iZ y., og .eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. laO gerå rñ
6o fermetra verslunar- og gkrifstofuhusnãðis fnir hvert bílastæði, sem er langt umiram þäu mort<
sem .tilgreind eru i, að{s$nul.as!. Auk $ess kemur fram á bts. iã+ i-Ào¿rr.ipulagì
,R..v\t"it":Þorgar að þessi viðmið telSist almðnnþir hverr svæði finir sþ oã rt"i-ift uo uifr¡a fr'á
Þ9im tit hækkunar eða lækkunar þegai um sérhæft húsnæði er að ræða, ..ri. irãta Ñ;* erfin er
að sjá bílastæðaþörfina furir. Undiriitaður telur bersjrnilegt að slík starfsemi sem siefnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleigubifreiða enjafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu purfa äa koma að na íferOamenn-ã'gistiheimilið
geln sjefnt er að því að- starfræ\ia í fasteigninni. Viðmið um fermerrafiölda a Wã* ¡ilurtæði æni
því að vera minna heldur en tilgreint_er sém almennt viðmið á þessu Ëvæði. l,ei¿ir þaà:afnrumitil þeirrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipuiag. Undirritaður teiur að rekstur
þess félags sem hann e5 !fors¡iari fyrir muni líða verulega û/rñ þeãnan skort á bílastæðum, a þuOsérstaldega 

"ið \- Þa,Tytl faslgignarinnar sem eru í îerslunårreÌistri enda ieita viðskipiaviïir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteilninni sem
finst og fremst gerir út á að hægt 9é að kom-a við hj-á þeim án tímapöntunar. Notar hársiyrtistofan
sgq3 iryg9ng og þar sem gengið er inn í húsnæði-Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsfnt 1ð yenrlega. m91 draga úr komu viðskiptavina tit feima. Annar
þjQnusturekstur í fast:ignilni getui"jtoiq liðið lrrir það. Undirritaður telur nri Ë"sut aO fitiiaibifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítill-mlaatí viO-pa starfsemi sem i iurtå-igñifi"i .t og ur.
verulegur bílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma_gistihäimitis í fasteigninni -rrrr""irrgörrg" uîf,u
verulega á þann vanda og valda ötlum eigendum fasteigna að Bíldshöfða 18 tjóni.

i 1oo-artqisgamningi um Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
Ieigð .til Þ9s9. 3ð reisa á henni iðnaðãr-, verslunaíi 

'og 
skrifstofuhîsi 

'Í 
gildandi

eignaskiptayfirlysingu finir Bfldshöfða rB kemurvíðsvegar fram"að fasteignin sé þrìggi'a hæOa
iðnaðar-, verslunar-, og ¡krifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmerin zö4-gz4s'J,g ro4-gr4t
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæ,ði sé að ræða. Fyrirséð er àdra'Oasiþrf i!"tO
lryTt eignaskiptayfittvtþSut vgrði umrædd tillaga um deiliskipulag samþyLkr. ruiaitluOjafnframt til-þ_e¡¡ að hafüa beri tillögunni enda irenrlegur kostnaðuî fólgi;n í gerð n¡ùi
eignaski ptayfi rifsingar.

i fas¡gignlnni hefur ve-rið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
fluggldasalq er staðsett beint lrir neðan hið finirhugaða gis"tiheimili. Telur undirritaður slíka
¡t1{s_eryi gkki gela farið saman við rekstur gistiheimilis. Vlrði sþ í flugeldasölunni valdi þajbeinlínis hættu á verulegu.manntjóni umfram það ef húsnæéið yrði útt framvegis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gisriheimili-ð er uppbókað þegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því swæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undirìitaður telur hótetrekstulr ekki
samrÍmast slíkum rekstri og árekstrar firrirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
gl$t.i.lf9"r jafnframt að tiþist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljryt sem iðnaðarhúsñæði, enda fyrirsjáanlegt aö félög'með háiaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu. elùi vilja standa i eiúfum deilum um hãvaða við eigendur
gistiheimilis.uq? g"lti þess. Fyrir liggur að verl<stæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöiða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í husiriuil¡óðvist í husinu aé

f1i$nci{01 rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega Ë¡OOUært a miiti hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi giðtiheimil-is gõt rt einnig haft truflan,ii ¿nrif a
aðra starfsemi í húsinu, s.s. sk¡ifstofustarfsemi. Giititreimili ffl[ir verulegu-r umgangur og hávaöi.
Þ-a getul ve¡ið starfræktlvottahús á gistiheimili sem veldui'ierulegurñ hávaöä ,räftuñ. það ef
skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að-starfrækja gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bfldshöfða rB mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið 

^koTa 
reg-lulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þesssem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæði finir vörubfla, eins og að framäñ greinir, ineð

tilheyrandi umferð stærri ö!u$l<ja. Aukin hætta er því t¡rii gangutidi vegfarendu"r við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að bre¡a nftingu husnæãisins meã uñrræddriäeiliskipulagsúllögu.
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Iofult:Tgnn félagsins Riverside ehf., sem_stefi:ir að því að starfrækja gistiheimili í fasreþinni
hafa- ekki fengið samþykki annana eigenda fasteignã aö Bíldshöfða iA til per" að gerà' slíka
vgrylega breytingu á hagnftingu 91Sryrhìu1ans, að bre¡a því í gistiheimili. Hvorki -uO'p"i 

"O 
ø

yfirlisingufrá viðkomandi^né qeð þvi að taka upp málefni8 á fnîsfundi. Samkvæmt 1.mgr. 27.gt.
laga.um föleignarhú: þut' samþykki allra eigenda fiöleignarhúss finir því að breyra tr"-g".yti.rä.
séreignar verulega frá því sem gert var ráð fl¡rir í upphañ. Umrædäur matshluti är skrãOrir seä
skrifstofuhusnæði í eign-askiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
uu"4ggbreyting að starfræ\ia,gi-stiheimili í stað skrifstofuI¡afrrframt gerir aðalskipäag finir
svæði Þ89 almennt ekki ráð frjr því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimlli. .lafnvel þô ekÈ væri
Iitið svo á að um verulg€a breytingu á hagnfringu séreignar væriað ræða væri firrirsvarsmönnum
$versi{e ehf.- sþlt að minnsta kosti að fá samþykki-einfalds meirihlura, miOað við fiölda og
eignarhluta, sbr. 3. m1r:.27:gr. laga um fjöleþnarlus. Hvorugt þessara skllyrða er t p-ptyttt o[
verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaður telur reks_tur gistiheimilis ekki geta átt rétr á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
R.ev-\javíkur nema í undantekningartilvikum. Úndirritaður veir ekki til þess aá önnur hótel eð"a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO gndshöt¿a rB ekki finir
slíkan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður ti]þmna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 5g. gr.
skipulagslaga. F¡amlw.æmdir í fasteignum félagsins aO gitdshdtðai8 eru nú þegar hafnar ofñreðal
annars byq?ð að innrétta herbergi fnir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getufetlki verið til s"taðar á

T9ða-" dgiþkinulgi fasteignar:{nnar hefur ekki verið-breytt. Er ãf peim sökum skorað á
skipulagsfirlitrul að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú þegar og legäa á framlvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki itöðvaðai. -

Verði deiliskipulagstillaga_þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstôðuna til kærunefüdar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaginr. :egf zoro
gg/epl bera málið undir dómstóla. Undinitaður telur að breytingã deiliskipulaginu munívalda
félagilans 

"gl$q_g-o_!óni 
og er því jafnframt áskilinn rétur tii þesi að krefa Reyñjavíkurborg um

allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

Virðingar$dlst,

)vtø( :(-}------
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Rey\iavík

Rey$avík, zz. âgtnt zotT

Efrri: Athugasemdir við breytingu á deiliskipolag Bíldshöfða rg, Reykjavík

u¡dirritaðu r, fz;?ì MÞA,* ,t<r. ûJo?A3ftlSg ,f.h. ßÞ 4efus/óbb
ft', S"(O'LØ ZiX> eigafidahluta fasteignar að Bíldíhöfða rB, fnr. ¿zL7Fîf14llkoma á
Iramtæn athtrgasemdum v!B!f deÍliskipulagstiìlögu um fasteignina að Bfldshöfðá rB, Reykjavík,
9n þa¡n zp' júní zorT sarnþykkti U:nhverfið-_o.g Skipulagsráð-Rey\iavíkur aO auglila tiútilu aã
breytingu_á deiliskipulagi Ártúnshöfða veg11lóãariniar ñr. rB við dn¿"nor¿a. naãiar jafnñamt
staðfest í Borgarráði Rey$avíkur þann 6. jútí zor7.

f tilögunni felst sú..bl"4ilg-aðallega að heimjlað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
glarfrqhiagistiheimili eða hótel í husnàðinu að Bítdshöfða rB, í flokki tiu. rytirliggur áð eigándi
hlutS f3gteignarinnar.að Bíldshöfða 18, Riverside ehf., kr. 64o4o6-tggo h"nriî"g á þî að
starfrækja í húsnæði sínugistiheimili með að minnsta kosti 8o sisti"i*üm. Félagið á åstanúmer
29!-32!0- og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,4 m2, en bæði fastanúmer eru
skilgreind sem sk¡ifstofuhúsnæãi í dag í fasteignaskrá. HenriieiãþO iri ¡egar tran¿ aO innréna
fasteignina með þetta finir augum þrátt finir að deiliskipulagãtiilaga; Ïun ã[f<i enn verið
samþykkt.

lJn-dlrlitaðYr telur pplry3rSar ástæður til.þess að samþykkja ekki umrædda deitiskipuiagstiltögu.
t u6ulskiFulagi Rey$avíkur um það svæði sem fasteignin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogu"r, kerñur
fram að.þar sé finst og fremst gert r_að finir rjmisfrelum verslunum,'heil-dsðìum og rñrif.tonr-.
Léür¡r.iðnaður_og_ yerþtæði eru þ_ar jafuframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki äert rað fnit
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaHega iilgreint í deiliskipulagi. Teluí undirritaður
þú ui eingöngu 

"tgj ¡9 s-aryþvkkjã slíka deiliskipúlagsãre¡ingu á rnåoi Ëss ef það er l¡ost aá
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og-skrilstofurekít.r. annarra 

"íg"nåu 
viðkómand.i

fasteign-ar, eða ef breyta..eþi ö]lum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða t8 eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að ræIða
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í tir:la lagi að b.reyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.gn¡legur bliastæðavandi muni steðja að þéimiem sækja þjónustu í Bíldsiöfða rB sem *oni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann seT starfræktur er í húsnæ-ðinu sem og önnur firrirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi ftrir Reykjavíkurbo.!, bls. r5i, k"*u. fram að
almelnt við.mið finir versluaal- og slaifstofuhúsnæ,ði á umiæddu svæðî sé r Ui]ãÁtæ¿i á hverja 35me. Bíldshöfði rB er samtals.6.397 m2 ogeru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. nað gerå uä
6o fermetra verslunar- og skrifstofuhusnæðis finir hvert bílastæði, sem er langt umfram þãu mörk
sem .tilgreind eru í- að{s$nulasi. eu! þess kemur fram á bts. tÉ+ i eðaËkipulagi
$evki{t<u*orgar að þessi viðmið teÌjist almenn furir hvert svæði furir sig og heimilt að víkja fr?
þeim til hækkunar eða lækkunar þ9gar um sérhæflhúsnæði er að ræða, s.si. hãtel þar sem erfrtt e,
að sjá bílastæðaþörfina fnir. Undiriitaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bflaleigubifreiða en
jafrrframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn á gistiheimilið
-sery 

sjefnt er að því að starfræ$a í fasteigninni.Viðmið um fermetra{ölda á hvert bllastæði ætti
þi uQ vera minna heldul en tilgreint er sem almennt viðmið á þessu ðvæði. l¿iðir það jaûrframt
til þeiTar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður teÎur ãð rekstur
þess félags sem hann.el ! forsyari fnir muni líða verulega finir þeñnan skort á bflastæðum, á það
sérstaHega við um þa !þ!q fasteþarinnar sem eru í verilunãrrekstri enda leita viðskiptavinir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigninni sem
finst og fremst ge{r út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársnyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehf. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsjrnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónggturekstur í fastglsninni getur einnig liðið finir það. Undirritaður telur nú þegar að földi
bifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of títill miðað við-þá starfsemi sem í fasteig;inni et õg et
verulegur bílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni munlingöngu iuka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfða r8 tjóni.

Í lóðarleigusamningi um Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð -til Þ9s9. 1ð reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhús. Í gildandi
eignaskiptayfirþingu finir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram ãð fasteignin sé þriggþ hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zo4-gz4o-og zo4-3l24l
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast þarf í gerð
r-rirr-ar eignaskiptayfirþingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. ieiðir þaðjafnframt til þ,ess að hafna beri tillögunni enda vemlegur kostnaðui fólginn í gerð njrrrar
eignaskiptayfi rlf singar.

Í fasteigninni hefur verið starfrælit flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasaia er staðsett beint finir neðan hið finirhugaða giJtiheimili. Telur undirritaður slíka
gtqfsgmi _ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef húsnæðið yrði njtt framvegis Jem
skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bíldshöfði r8 er, það er verkstæðisrehstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrelistur ekki
samrþast slílmm rekstri og árekstrar finirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
u1{igit1ður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda frrirsjáanlegt að féìög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vi¡-a standa í eilífum deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að ve¡kstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöfða rB,
bílaverlatæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt bliklamiðja í husinu H¡aOvist í húsinu að

rygshölq rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært á milli hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimitìs getur einnig haft truflandi áhiif á
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fulgir verutegur umgangur og háva,ði.

lá Sgtol verið starfrækt þvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaðã umtram það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því aðstarfræ\ia gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða rB mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubflar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða r8 er starfræLrt verkstæði fnir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheyrandi umferð stærri ökutækja. Aukin hætta er því firrir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta nytingu husnæðisins með umræddri deiliskipulagstillögu.
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fo1svq9l9nn félagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa- ekki fengið samþykki .annarra sigenda fasteignã að Bfldshöfðä IS til pess að geri slíka
verulega br-ey¡in_u á hagnjitingu eignarhlutans, að ble¡a því í gistiheimili. Hiorki *"õprrí uð fá
¡firþingufrá viðkomandi né nqeð þrí að taka upp matefnið á hrlsfunai. Samkvæmt 1. mgr. 27. Er.
laga.um fiöleignarhus þarf samþykki allra eigenda fiöleignarhúss fnir því að breyta t 

"gryti"S"séreignar verulega frá því sem gert var ráð lnir í upphafi. Umrædäur matshluti ãr skrâãrir seä
skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
vert{gg lre4ing að starfræ$a gistiheimili í stað skrifstofu. Jafrrframt gerir aðalskiprïag firir
svæði Þ89 almennt ekki ráð ûnir því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jafnvel þó ekÈi væri
litið svo á að um verulega breytingu á hagnjrtingu séreignar væriãð ræða væri fnirsvãrsmönnum
Riverside ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþykki einfalds meirihluta, miðað við fiölda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr, !71gr. Iaga um fiöleignàrhús. Hvorugt þessara skily'rða er upþfynt o[
verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstiìlögu.

Undirritaður telur ¡elatur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veit ekki til þess að önnur hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið að Bíldshöfða rB ekki fnir
slíkan relatur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþnna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 53. gr.
skipulagslaga- Framkvæm4ir í fasteignum félagsins að Bfldshöfða iS eru nú þegar hafnar og meðal
annars byrjað að innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyñ gistiheimilis getuieliki verið til s1aðar á

T9ð1n deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið-breytt. n¡ ãf þeim sökum skorað á
skipulagsfulltrua að stöðva framksæmdir við fasteignina nú þegar og leggia á framkvæmdaaðila
dagsektirverði framkvæmdir við fasteignirnar ekki stöðvaðar. 

-

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefndar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. tzgf zoro
ggleö7bera målið undir dómstóla. Undirritaður telur að breyting á deiliskiputaginu munivalda
félagi hans verulegu dóni og er því jafnframt áskilinn réttur til þess að krefia Rey$avíkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

'9î
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| 1. .

Rey$avíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni re-r4
ro5 Reykjavík

Rey\iavík, zz. áryust zorT

Efrri: athugasemdir við bre¡ingu á deiliskipulasr Bfldshöfða rg, Reykjavíl
1)n ,4,

undirritaðu r,^ótç.tJet¿Svu ,r{..Cb/fiô-.SZ?q ,r.rr. Frc ssi¿^. "¿/yt., btolo/. 2ol èy'o' .'fganda hluta fasteignar á¿'nit¿shõfða rB, fnr. ),,t1^927/ ¿ [¡ilkoma á
tramfæri athugasemdum vggfl deiliskipulagstillögu um fasteignina að gildshéfða rB, Rey$avík,
9n þa¡n zÇ. jú¡rí zorT samlvkkti Umhverfiõ- og Skipulagsráð-Rey\iavíkur að augl¡isa titicilu aé
breytingu_á deiliskþulagi Ártrinshöfða vegna lóðarinìar ñr. rB við dnasnoroa. Þaãïar jafnåamt
staðfest í Borgarráði Reykjavíkur þann 6. júlí zor7.

Í til<iqlnni. fg]st. sú .breyting- aðaìlega að heimilað verður, ef tillagan veröur samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í húsnæðinu að Bítdshöfða rs, i flokki Iiu. rytir tigeur äð eigándi
hluta fastergnarinnar,að Bfldshöfða r8, Riverside ehf., kt. 64o4o6-195o hefurîug á þî að
starfræ$a í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gisti"i*ù*. Félagið á fãstanúmer
29.!-3?49 oE 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,4 m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem s}:rifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskra. gefui ieiägiO íit þegar hafið að innrétta
fasteign-ina með þetta frir augum þrátt fyrir að deiliskipdagõtilagan ãafi ekki enn verið
samþykkt.

lln$i¡1iþOgr telur llilqargar ástæ_ður ti] Þess að samþykga ekki umrædda deiliskipulagstillögu.
I aðalskipulaqr !.eykjavíì<ur um það svæði sem fasteignin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogu"r, ke¡riur
fram að.þar 

-sé frrst og fremst gert ráð fyrir rjmisfre-kum verslunum,'heildsölum og r[rifrtofutrr.
F$t.iðnaður-og- ye{<stæði eru þar jafnframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki lert ráð finirgistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaklega lilgreint í deiliskipulagi. Telui undirrita-ður
þd ul eingö1gu 

"iei 
gl 1aaþykþà slíka deiliskipulagslre¡ingu á suæOi ñes ef það er ljóst að

breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og-skrifstofurekJtur annarra 
"íg"nåu 

viðkémandi
fasteignar, eða ef breyta..eþi öllu,m eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að rãða
sem beita á afvarfærni.

Undi¡ritaður telur i ûo:!u lagi að breytrry eignarhluta Riverside ehf. í gisriheimili valdi því að
v.grulegur bllastæðavandi muni steðja að þeimiem sækja þjónustu í BildsÍöfða rB sem muni hafa
ahrif á verslunarrekstur þann sem starfræktur er í húðnå-ðinu sem og önnur frirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi lnir Reykjavíkurbot!, bls. r55, k"*ur fram að
alme¡nt viðmjð finir verslu-nal- og skrifstofuhúsnæði á umræ¿Au svæð'l sé r bíIãÁtæði á hverja 35
mz. Bíldshöfði rB er samtals.6.391 m7 og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. oað gerå ulri
6o fermetra verslunar- og sþlfstofuhúsnæðis fnir hvert bílastæöi, sem er langt umfram þãu mörk
sem .tilgreind eru í- aðalskiput-agi. eu! þess kemur fram á bls. tÉq i Aðaiskipulagi
$etttcjq{t<u5porgar að þessj viðmið teljist almenn fiirir hvert svæði ftrir sig og heimilt aO vík¡a fiá
þeim til hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæfthúsnæði er að ræða, r.ð. trãtet þar sem erhtt er
að sjá bílastæðaþörfina forir. Undirritaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleigubifreiða enjafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust mlng pir*a äo káma að 
"tíf";ã;;;nn-å-gistiheimiliðsem stefnt er að því að starfræ\ia í fasteigninni. VlOmið um fermetrafölda a hrr"tt-¡iastæði ætti

því að vera minna heldg5 en tilgreint-er sãm almennt viðmið lþessu svæði. Leiðir það jafnframi
til þelrrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um ,ileiliskip"ius. Ún¿iláð*i;il, að rekstur
þess félags sem hann e1i forsyari fnir riuni líða veruleg" |oiil"ñ"an skort á bílastæðum, á þ;ðsérstaklega við um Þ¿.\tytl faslgignarinnar sem eru Í ierslunârrekstri enda leita vioskipiaviïir
einfaldle,ga annað ef ekki fást bílaðtæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofu * i?Ãiãignitrni sem
lnst og fremst gerir út á að hægt sé að kom3 rãð hj_á þeim an timàpöntun"r. Ñotur trãrriyrti.toru¡
slq-a ilnE?ng og þar sem gengið er inn í húsnaði-Riverside ehî. Verði af âfor-". "- rekstur
gistiheimilis er einsirnt að verulega. mgl.-qlaga ú¡ komu viðskiptavina-ìü puit.u. Annar
þjónusturelatur í fastglsni.Tni getuiujrylq liðìð ['rir það. undirritaildñnu Ëú;, a,ð fiötdibif¡eiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítiñ.miOaé vio-p4 qlarfsgmi sem i ra.iàig;if;r,i 

", 
og 

",verulegur.bílastæðavandi á il_agstímum. Tilkoma-gistihäimitis í fasteigninni-,rtr""ingöngu aîka
verulega á þann vanda og valdaöllum eigendum fãsteigna að Bíldshöfãu iS t:å"i. 

- -

j loqang.isrSamningi um.Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sélgisð .t¡l þç:. lö ¡eisa á henni iðiaðár-, verslunaí-''"t ;kri¡;l;tuË¿r:-''i";itd;;äì
eignaskiptayfirlfsingu finir Bfldshöfða rS.kemur-víðsvegar fram"að furtuigni" rã p¡sg,î" ¡àð;
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmeri, 

"ãi*qo'og 
ro4-gt4,

sem bre¡a á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er åírab*t"pu#i!".0
lryTt eignaskiptayfitly.tleq verði umrædd tillaga um deiliskip"fue samþykkr. ieiðir"þaðjafnframt til_þ_e¡q að hafirã beri tillögunni enda îemlegur kostnaðu"r ioigiï"-i-g.rð njnrar
eignaskiptayfi rl j'si ngar.

Í fasteigninni hefur ve-rið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett 

-beint fnir neðan hið fyrirhugaða gisiii¡eimili. Telur undi*itaður slíka
startgemi ekki geta farið saman við rekstur gisiiheimilis. värði slys í flugeld"rof"rìi valdi þaJbeinlínis hættu á verulegu.manntj-óni umfram það ef húsnæðiO yrOi nytt ftu*u.gt, **
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimiliã er uppbókað þ"gur eldur kviknaí.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því swæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstu,r, getur verirð verulega hávaðasamur. Unairritaður telur hótelrekstu¡ ekki
samrjrmast slíkum rekstri o-g árekstrar fyrirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
g1{i1ry1ður jafnframt að tiivist þóiglsiãistiheimilis muni tækkä 

"iroi 
pãirra ãignarhluta

Bítdshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda finirsjáanlegt að Ëlöf *ø nårr"Our"*u
starf-semi, s.s. verkstæ,ði munu. ekki vilja standa í eiiífum deihin um hãvaða við eigendur
gistiheimilis-Sg* s"tti_Þess-. Fyrir liggur að verlatæði er starfrækr nú þegar uO eildshOîOa rs,
bflaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfræ}:t blikksmiðja i tr*iriuîfi¿à"iri itr*inu aö
}il.çshö{q 18 er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega ti¡OOUært e miiti hæða. nykur þaðá líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi giJtiheimiiir gõtur einnig frun i*nundi áhrif á
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Giitiheimili Srlfrr veruleg,r", u*gungu;og hávaði.
n_a ggtq verið starfrækt.þvottahús á gistiheimili sem veldui ierulegurñ háüðTuäft"ñr puð .f
skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefrrt er að því adstarfrækju gl.tihãi*iü.

I{mferQ Sqngqndi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða rB mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. A athafnasvæðið þTu reglulega vörubílar til að aftrenda vörur og gáma auk þesssem a'ð Bfldshöfða r8 er starfrækt veikstæãi fyrir vörubíla, eins og að fram"añ greinir, ineð
tilheyrandi umferð stærri öfytp-kja. Aukin hætta er því fri; gungutidi uegfarà"ã;. við [essar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyra njrtingu husnæðisins meã uñrræddriäeiliskipulug$iltög".
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IoI."T:Tgnn félagsins Riverside ehf., sem-stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa. ekki fengið samþykki .annarra eigenda fasteignä að Bfldshöfða iB til þess að gerã slíka
verulega breytingu á hagnjrtingu eignarhlutans, að b-reyra því í gistiheimili. Hriorki ¡¡"ð'¡uí uð fa
yñrlfsinq¡ frá viðkomandr-né qeð því að taka upp málefniO a nrlsnr"ai. Samkvæmt 1. mgr. zT. gt.
laga.um föleignarhús þarf samþykki allra eigenda fiöleignarhúss fyrir því að breyra tú"ytträt
séreignarvenrlega frá því sem gert var ráð $úr í ufphaã. Umræddur matshluti ér strãðúr seä
skrifstofuhusnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
uen!99 lt"Sng að starfræ\ia gistiheimili í stað skrifstofu. .lafnframt gerir aðalskiprilag t¡rir
wæði Þ89 almennt ekki ráð tr¡ Því að á svæðinu sé starfræh gistiheimlli. Jafnvel þô ekË íæri
litið svo á að um verulega breytingu á hagnjrtingu séreignar væriað ræða væri fnirsvarsmönnum
$versi{e ehf.- sþlt aö minnsta kosti aö rá samþykki-einfalds meirihluta, miðað við földa og
eignarhluta, sbr. 3. m{: ?7:gr. laga um fiöleþnarhús. Hvorugt þessara skilyrða 

"t 
opp¡rttt o[

verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliJkipulagstiltögu.-

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á wæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Úndirritaður veir ekki til þess aé önnur hótel eð-a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO bnAsnOt¿a rB ekki finir
slíkan rekstur af þeim râstæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilhTnna um .hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 59. gr.
skipulagslaga. Fymkv-æmgir í fastgignum félagsins að gitdshOfðai8 e* nú þegar hafnar ogãeðal
ann-ars byqqð að innrétta herbergi finir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getuieÈki verið til itaðar á
T9ðu_n dgtljskinuþæ fasteignarinnar hefur ekki ve¡ð-breytt. Er ãf peim sökum skorað á
skipulagsfirlltrua aðstöðva framkvæmdir við fasteignina nú þegar og legba á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki stöðvaðar. -

Verði deiliskipulagstillaga _þessi samþyklt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefüdar umhverfis- og auðlindamála sbr. s2.gr. skipulagslaginr. rz3/eoro
ggi"Ql bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deiliskipula$nu munlvalda
félagihans verqlggu-tjón! og er því jafrrframt áskilinn réuur tii þes! að krefa neyfiavíkurborg um
allt $ón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.
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Rey$avíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartuni rz-r4
ro5 Rey\iavík

Reyþavík, zz. âg6st zotT

Efrri: Athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi Bfldshöfða r8, Rey\iavík

Undìrritaður, Bjarni Ingvarsson, kt. 16rz5r-4889, f.h. B. Ingvarsson ehf., l*. Zoo4g6-2oug,
eiganda hluta fasteignar að Bfldshöfða 18, für. 2o4-gzg1 o3. vill koma á framfæri
athugasemdum vegna deiliskipulagstillögu um fasteignina að Bfldshöfða 18, Rey$avík, en þann
zB. júní zorT samþylirkti Umhverfis- og Skipulagsráð Reykjavíkur að auglfsa tiilögu að bre¡ingu
á deiliskipulagi Arhinshöfða vegna lóðarinnar nr. 18 við Bfldshöfða. Það var jafüframt staðfest í
Borgarráði Rey\iavíkurþann 6. júlí eory.

Í tilOgunni felst sú bre¡ing aðallega að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í húsnæðinu að Bíldshöfða r8, í flokki l-ffi. Fyrir liggur að
eigandi hluta fasteignarinnar að Bfldshöfða 18, Riverside ehf., kt. 64o4o6-1g50 hefur hug á því
að starfræ$a í husnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gistirimum. Félagið á
fastanúmer 2o4-924o og 2o4-524r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,4 mz, en bæði
fastanúmer eru skilgreind sem skrifstofuhusnæði í dag í fasteignaskrá. Hefur félagið nú þegar
hafið að innrétta fasteignina með þetta fyrir augum þrátt finir að deiliskipulagstillagan hañ ekki
enn verið samþykkt.

Undirritaður telur fiölmargar ástæður til þess að samþyk$a ekki umrædda deiliskipulagstillögu.
I aðalskipulagi Rey\iavíkur um það wæði sem fasteignin er staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogur,
kemu¡ fram að þar sé finst og fremst gert ráð fnir rfmisfrekum verslunum, heildsölum og
skrifstofum. Léthr iðnaður og verlatæði eru þar jafrrframt leyfð. Að öllu jöfuu er ekki gert ráð
$nir gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaHega tilgreint í deiliskipulagi. Telur
undirritaður því að eingöngu eigi að samþyk\ia slíka deiliskipulagsbreytingu á svæði Þ89 ef það
er ljóst að breytingin teljist ekki hafa ahrif á verslunar- og skrifstofurekstur annarra eþnda
viðkomandi fasteþar, eða ef bre¡a eigi öllum eþarhlutum fasteignar â svæðinu í hótel, s.s. ef
félagið Riverside ehf. ætti Bfldshöfða r8 eins og hann leggur srg.Um undantekningarheimild er
að ræða sem beita á af varfærni.

Undirritaður telur í finsta lagi að breyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
verulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sæ$a þjónustu í Bfldshöfða rB sem muni
hafa ahrif á verslunarrekstur-þann sem starfræktr¡r er í husnæðinu sem og önnur finirtæki sem
hafi starßemi sína í husinu. i gildandi aðalskipulagi þir Rey$avíkurborg, bls. r55, kemur fram
að almennt viðmið finir verslunar- og skrifstofuhusnæði á umræddu svæði sé r bílastæði á hverja
95 m2. Bildshöfði rB er samtals 6.997 m2 og eru um ro6 bfastæði innan lóðarmarka. Það gera
um 6o fermetra verslunar- og skrifstofuhusnæðis firrir hvert bílastæði, sem er langt umfram þau
mörk sem tilgreind eru í aðalskiprnagi. Auk þess kemur fram á bls. r54 í Aðalskiprnagi
Rey\iavíkurborgar að þessi viðmið teljist almenn firrir bvert svæði firrir sig og heimilt að ví\ia frá
þeim til hælikunar eða lækkunar þegar um sérhæft hr¡snæði er að ræða, s.s. hótel þar sem erfitt
er að sjá bflastæðaþörfina t¡rir. Undirritaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stefut er að



því að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bflastæða, bæði bílaleigubifreiða
en jafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn á
gistiheimilið sem stefüt er að því að starfræ$a í fasteigninni. Viðmið um fermetrafölda á hvert
bílastæði ætti því að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmið á þessu wæði. læiðir
það jafnframt til þeirrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður
telur að rekstur þess félags sem hann er í forsvari firrir muni líða verulega frrir þennan skort á
bflastæðum, á það sérstaHega við um þá hluta fasteþarinnar sem eru í verslunarrekstri enda
leita viðskiptavinir einfaldlega annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er
í fasteigninni sem finst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar.
Notar hársnyrtistofan sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehf. Verði af
áformum um rekstur gistiheimilis er einsfnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til
þeirra. Annar þjónusturekstur í fasteigninni getur einnig liðið firrir það. Undirritaður telur nú
þegar að fiötdi bifreiðastæða við Bíldshöfða 18 sé of lítill miðað við þá starfsemi sem í
fasteigninni er og er verulegur bflastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni
mun eingöngu auka venrlega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfða rB
tjóni.

Í lóðarleþsamningi um Bfldshöfða r8, dags. r9. nóvember Lg74kemur fram, í 3. gr.,_að loðin sé
leigð til þess að reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhus. I gildandi
eignaskiptayfirþingu finir Bfldshöfða 18 kemur víðwegar fram að fasteignin sé þriggia hæða
iðnaðar-, versì.unar-, og slrißtofuhus. Þá kemur fram um fastanúmerirr zo4-924o og 2o,4-3,24L

sem breyta á í gistiheimili að um sk¡ißtofuhusnæði sé að ¡æða. p¡nirséð er að ráðast þarf í gerð
nj'rrar eignaskiptayfirllaingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. Iæiðir það
jafrrframt til þess að hafna beri tillögunni enda verulegur kostnaður fólginn í gerð njrrrar
eignaskiptayñrþingar.

i fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint fiirir neðan hið finirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slíka
starfsemi ellri geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á venrlegu manntjóni umfram það ef husnæðið yrði nftt framvegis sem
skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið eruppbókað þegar eldur biknar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bfldshöfði 18 er, það er verkstæðisrekstur og
annar iðnaðarrekstur, getur verið venrlega hávaðasamur. Unörritaður telur hótelrekstur elki
samrþast slíkum rel<stri og árekstrar lnirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar.
Telur undirritaður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lælJ<a virði þeirra eignarhluta
Bfldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda finirsjáanlegt að féIög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fþir liggur að verkstæði er starfræl¡t n{r þegar að Bíldshöfða r8,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrælt bliÌùsmiðja í husinu. Hljóðvist í husinu að
Bfldshöfða rB er jafrrframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært á milli hæða. Eykur það
â iíkur á árelctmm. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif á
aðra starfsemi í husinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili Ûtgir verulegur umgangur og
hávaði. Þá getur verið starfrækt þvottahus á gistiheimili sem veidur verulegum hávaða umfram
það ef skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefrit er að því að starfræ$a
gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafrrasvæðið að Bfldshöfða r8 mun stóraukast með relistri
gistiheimilis. Á athafoasvæðið koma reglulega vörubflar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæði lrrir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheyrandi umferð stærri ökutæ\ia. Aukin hætta er því fyrir gangandi vegfarendur við þessar
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aðstæður. Er því
deiliskipulagstillögu.

eÌfti verjandi að breyta nitingu húsnæðisins með umræddri

Forwammenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfræ\ia gistiheimili í fasteþinni
hafa ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteigna að Bíldshöfða rB til þess að gera slíka
venfega breytingu á hagnftingu eignarhlutans, að breyta því í gistiheimili. Hvorki með því að fá
yñrljsingu frá viðkomandi né með því að taka upp máleûrið á húsfundi. Samkvæmt L. mgn 27.
gr. laga um Söleignarhus þarf samþylki allra eþnda fiöìeignarhúss finir því að breyta
hagnftingu séreþar verulega frá því sem gert var ráð ñ¡nr í upphafi. Umræddur matshluti er
skráður sem skrißtofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í
því felist veruleg bre¡ing að starfræ\ia gistiheimili í stað skrißtofu. Jafrrframt gerir aðalskipulag
finir svæði Þ89 almennt ekki ¡áð finir því aö á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jafuvel þó ekki
væri litið svo á að um verulega breytingu á hagnftingu séreignar væri að ræða væri
firirsvarsmönnum Riverside ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþy}J<i einfalds meirihluta,
miðað við Sötda og eþarhluta, sbr. g. mgr. 27. gr.laga um Söleigsaùus. Hvorugt þessara
skilyrða er uppfrllt og verður af þeim sökum að hafua umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Rey$avíkur nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veit elJ<i til þess að önnur hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið að Bíldshöfða r8 ekki finir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréñ þessu.

Jaûrframt vill undirritaður tilþnna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 58. gr.
skipulagslaga. Framlwæmdir í fasteignum félagsins að Bíldshöfða rB eru nú þegar hafuar og
meðal annârs byrjað að innrétta herbergi firrir gesti. Starfsleyñ gistiheimilis getur ekJ<i verið til
staðar á meðan deitiskipulagi fasteþarinnar hefur elki verið breytt. Er af þeim sökum skorað á
skipulagsfulltrua að stöðva fram}væmdir við fasteignina nú þegar og leggja á framkvæmdaaðila
dagse}tir verði framkvæmdir við fasteignirnar elki stöðvaðar.

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefrrdar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga nr.
tzgf zoto ogleða bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ing á deiliskipulaginu
muni valda félagi hans verulegu tjóni og er því jafrrframt askilinn réttur til þess að krefa
Rey\iavílmrborg um allt qjón, verði deiliskipulag þetta samþylJ<t, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

Virðingard{lst,

¡6zrtl oaa
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Rey$avík, zz. áryÛst zorT

Í tillögunni felst sú breyting aðallega að heimilað verður, ef tillagan verður samþyklit, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í husnæðinu að Bíldshöfða rB, í flokki I-[I. Fyrir liggur áð eigandi
hluta fasteignarinnar að Bfldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-g5o hefur hug á því að
starfræ\ia í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gistirfmum. Félagið á fastanúmer
2o4-324o og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,4 m2, en bæði fastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. Hefur fétagið nú þegar hafið að innrétta
fasteignina með þetta finir augum þrátt fyrir að deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verið
samþykkt.

Undirritaður telur fölmargar ástæður til þess að samþykkja ekki umrædda deiliskipulagstiltögu.
I aðalskipulagi Reykjavíkur um það svæði sem fasteignin er staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogur, kemur
fram að þar sé fnst og fremst gert ráð finir rjmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum.
Léttur iðnaður og verlstæði eru þar jafnûamt leyfð. Að ötlu jöfnu er ekfti gert ráð finir
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaHega tilgreint í deiliskipulagi. Telur undirritaður
því að eingöngu eigi að samþyk\ia slíka deiliskipulagsbreytingu á svæði Þ89 ef það er ¡*óst að
breytingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda viðkomandi
fasteignar, eða ef breyta eigi öllum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hótel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er að ræða
sem beita á af varfærni.

Undirritaður telur í fnsta lagi að breyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
verulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sæ$a þjónustu í Bfldshöfða r8 sem muni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann sem starfræktur er í husnæðinu sem og önnur frrirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. i gildandi aðalskipulagi ffrir Reykjavík{rrborg, bls. 1SS, kemur fram að
almennt viömið finir verslunar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði sé r bílastæði á hverja 35
mz. Bíldshöföi rB er samtals 6.997 mz og eru um roó bílastæði innan lóðarmarka. Það gera um
6o fermetra verslunar- og sluifstofuhusnæðis ônir hvert bílastæði, sem er langt umfram þau mörk
sem tilgreind eru í aðalskipulagi. Auk þess kemu¡ fram á bls. rS4 í Aðatskipulagi
Reykjavíkurborgar að þessi viðmið teljist almenn fnir hvert svæði fnir sig og heimilt að ví$a frá
þeim til hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæft húsnæði er að ræða,,s.s. hótel þar sem erfitt er
að sjá bílastæðaþörfina fyrir. Undirritaður telur bersjrnilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því
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að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleigubifreiða en
jafrrframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn á gistiheimilið
-sep sJefnt er aö því að starfræ$a í fasteigninni. Viðmið um fermetrafiölda á hvert bllastæði ætti
því að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmið á þessu évæði. Leiðir það jafrrframt
til þeirrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskiputag. Undirritaður telur ãð rekstur
þess félags sem hann er í forsvari f,nir muni líða verulega finil þeñnan skort á bílastæðum, á það
sérstaHega við um þá hluta fasteignarinnar sem eru í verslunãrrekstri enda leita viðskiptavinir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigninni sem
finst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársnyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehf. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsjrnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjQnggturekstur í fasteigninni getur einnig liðið lnir það. Undirritaður telur nú þegar að fiöldi
bifreiðastæða við Bfldshöfða rB sé of títill miðað við þá starfsemi sem í fasteigninni er õg er
ven:]egur þflastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni mun eingöngu iuka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bfldshöfða 18 tjóni.

i lóðarleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. 19. nóvembet LgT4kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð _til þe.s9 að reisa á henni iðnaðar-, verslunar- og skrifstofuhús. i gildandi
eignaskiptayñrþingu fnir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram ãð fasteignin sé þriggþ hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zõ4-gz4o-og zo4-Sz4L
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræÕa. Fyrirséð er að ráðast þarf í gerð
r-rjy-ar eignryþptayñrllaingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. Leiðir þaðjafnframt til þess að hafrra beri tiltögunni enda verulegur kostnaðui fólginn í gerð nÍrrar
eignaskiptayfi rlf si ngar.

i fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsetl beint firrir neðan hið finirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slíka

-stqrf!.emi 
ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það

beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef husnæðið yrði nftt framvegis Jem
skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur }viknai.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæði sem Bfldshöfði r8 er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undirìitaður telur hótelrekstur ekki
samrjrmast slíkrm rekstri og áreiistrar finirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undirritaður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda finirsjáanlegt að félög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deiluh um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöiða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í húsinu ftij¿Ovist í húsinu að
Bfldshöfða rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og venrlega hljóðbært á milli hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi átrrlf a
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegui umgangur og hávaði.
Þá getur verið starfrækt þvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaða umfram það ef
skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfræ\ia gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem aö Bfldshöfða r8 er starfrækt verkstæði finir vörubíla, eins og að framan greinir, með
tilheyrandi umferð stærri ökutæ\ia. Aukin hætta er því finir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta nftingu husnæðisins með umræddri deiliskipulagstittogu.
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loryvçm9nn féìagsins Riverside ehf., sem stefrrir að því að starfræ\ia gistiheimili í fasteigninni
hafa_ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteigna að Bfldshöfðâ ie til þess að gerã slíka
verulega br_eVtineu á hagnjrtingu eignarhlutans, að breyta því í gistiheimili. Hvorki meðpví að fá
yfirrysingu frá viðkomandi né með því að taka upp málefnið á húsfundl. Samkvæmt 1. mgr. z7.gr.
laga um föleignarhlis þarf samþykki allra eigenda föleignarhúss lnir því að breyta husnytr"g"
séreignar verulega frá því sem gert var ráð lnir í upphafi. Umræddur matshluti èr skráður sem
skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
veruigg breyting að starfræ\ia gistiheimili í stað skrifstofu. Jafirframt gerir aðalskipulag finir
svæði Þ89 almennt ekki ráð fnir því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jaûrvel þó ekki væri
litið svo á að um verulega breytingu á hagn¡ingu séreignar væri að ræða væri fnirsvarsmönnum
Riverside ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþykki einfalds meirihluta, miðað viö fiölda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fiöleignarhus. Hvorugt þessara skiþða er upp¡'ttt og
verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veit ekki til þess að önnur hótel eða
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið að Bfldshöfða rB ekki finir
slíkan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþnna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á $. gr.
skipulagslaga. Framhvæmdir í fasteignum félagsins að Bíldshöfða rB eru nú þegar hafnar og meðal
annars byrjað að innrétta herbergi finir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verið til staðar á
meðan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið breytt. Er af þeim sökum skorað á
skipulagsfulltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú þegar og leggia á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir vi,ð fasteignirnar ekki stöðvaðar.

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþyklit áskilur undirritaður sé¡ allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefüdar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. tzglzoto
ogleða bera málið undir dómstóla. Undi¡ritaður telur að breyting á deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjóni og er því jafnframt áskilinn réttur til þess að krefia Rey\iavíkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

Virðingarfullst,
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Reykjavík, 22. álg'ûst 2017

Eñri: Athugasemdir við breytingu á deiliskipulagi Bíldshöfða 18, Reykjavík

undirritaðu ,, tø*"røo/, 1urrt*,*ø 7,þ //c/tï&/r!h 0t " S ,4,{ kt' tl.g t Ic T 
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"iÈun¿u 
hlutá ã-steignut ãð Bfldshöfða rB, fnr. . vill doma á frarfrfæri athugasemdum

u*ignu deiliskipulaglitiögn um fasteignina að Bíldshöfða rB, Reykjavík,-e.n þann zB. júní zorT

ruäþyt Lti Umtrvãrns- 
-og Skipulagsráð Reykjavíkur að auglfsa tillögu -að breylingu á

deilis"kipulagi ÁrtúnshöfðÑegnã lóðãrinnar ni'.14 við Bíldshöfða. Það var jafnframt staðfest í

Borgarráði Reykjavíkur þann 6. júlí zor7.

Í tillögunni felsr sú bre¡ing aðallega að heimilað verður, ef tillagan verf11 samþykkt, að

starfrãkja gistiheimili eOa trOtet í husnáðinu að Bfldshöfða rB, í flokki I-III. Fyrirliggur að ejslndj
hluta faåtJþnarinnar að Bíldshöfða tB, Riverside ehf., kt' 6+o+o6-135o hefur !"e a því að

star{rækja í"húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti-8o gistir"þum. .feþ.Si"O 
á fastanúmer

zo4-gz4o og zo4-g24r í fasteigninni, samtals að flatarmáli 544,4 m2,.el bæði fastanúmer eru

st<iþieind rðm sktifrtofuhúsnæði í dag í fasteignaskr4. .ï"fut f.eìagið.nú þegar^hafið.að innrétta
fastãignina með þetta frrir augum þrátt fyrir að deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verið

samþykkt.

Undirritaður telur fiölmargar ástæður til þess að samþykkja ekki umrædda deiliskipulagstjllögu'
Í aðalskipulagi Reykjavíkui um það svæðiìem fasteignin er staðsett á, ÞBg Höfðar-Vogur, kemur

fram að þa. ú fyrät-og f¡emst gert ráO fyrir rjrmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum.
Lénur iðnaður-og võrkstæðilru þar-jafnframt leyfð. Að öllu_jöfnu."t."\ki gert r'áð forii'
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstu¡legg tilgreint í deiliskipulagi. Telur undirritaður

þr,í að eingöngu eigi að samþykkjà slíka deiliskipulagsbr-e¡ingu á svæði Þ89 ef það.er ljóst að

ireyringirite¡ist e[t i hafa ¿Lrif â verslunar- og-skrifstofurekstur annarra eigenda viðkomandi

fasieigriar, eðä ef breyta eigi öllum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hótel, s.s. ef félagið

Riverõide ãnt *tti Bíldshöfðã rB eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er að ræða

sem beita á af varfærni.

Undirritaður telur í fyrsta lagi að breyting eignarhluta Riverside çttl i giLlt¡eimili valdi þrlí að

verulegur bílastæðavandi muñi steðja âO peim sem sækja þjónustu í Bíldshöfða rB sem muni hafa

áhrif íverslunarrei<stur bann sem itarfræktur er í húinæðinu sem og önnur þirtæki sem hafi

starfsemi sína í húsinu. i gildandi aÖalskipulagi fyrir Reykjavíkurborg, bls. r55, kemur fram að

almennt viðmifl þir verslùnar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði sé r bílastæöi á hverja 35

mz. Bîldshöföi rti er samtals 6.SlZ mz og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. Það gera um

6o fþrmetra verslunar- og skrifsiofuhúsnæðis {yrir hvert bílastæði, sem er langt umframþau mörk
sem tilgreind eru í ãðalskipulagi. Auk þess kemur fram á bls. tSl i Aðalskþulagi
Reykjavikurborgar að þessi viðmið teljist dménn fyrir hvert svæði fu-rir sig og heimilt að víkja frá
peím tit hækkuriar eðajækkunar þegai um sérhæft húsnæði er að ræða, s.s. hótel þar sem erfitt er

äO s¡a bilastæðaþör.fina ffrir. Undirritaður telur bersþilegt að slík stalfsemi sem stefnt er að því



aö vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleigubifreiða en
jafnframt hópferðabifreiða sem vafaiaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn á gistiheimilið
iem stefnt eiað því að starfrækja í fasteigninni. Viðmið um fermetrafiölda á hvert bílastæði ætti

því að vera minn-a heldur en tilgreint er sem almennt viðmið á þessu svæði. l,eiðir það jafnframt
iil peirrar niðurstöðu aö hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður telur að rekstur

þeis félags sem hann er í forsvari fyrir muñi líða verulega furir þennan skort á bílastæðum, á það
ðérstaklega við um þá hìuta fasteignarinnar sem eru í verslunarrekstri enda leita viðskiptavinir
einfaldlega annað ei ekki fást bÍlastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er Í fasteigninni sem

first og fiemst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársnyrtistofan
iama inngang õg þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehf. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis ìr einsfnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar

þjónusturekstur í fasteigninni getur einnig liðið flnir það. Undirritaður telur nú þegar að {öldi
bifreiðastæða við Bfldshöfða r8 sé of lítill miðað við þá starfsemi sem í fasteigninni er og er
verulegur bílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni mun eingöngu auka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfða tB tjóni.

Í Ìóðarleigusamningi um Bíldshöfða rB, dags. r9. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr.,.að lóðin sé

leigð til þess aO reisa á henni iðãaðar-, verslunar- og skrifstofuhus. Í gildandi
eignaskiptayfirlfsingu fuir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram að fasteignin sé þriggja hæða

iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zo4-324o og 2o4-324r
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast þarf Í gerð

nyrrar eignaskiptayfirllisingar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. Leiðir það
jafnframt- til þess að hafna beri tillögunni enda verulegur kostnaður fólginn í gerð nyrrar
eignas kipta¡'tìrlf si ngar.

Í fasteigninni hefur verið starfrælit flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint þir neðan hið þirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slíka
stai{semi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef húsnæðið yrði nftt framvegis sem

skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbÓkað þegar eldur kviknar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því svæöi sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaôarrekstur, getul verið verulega hávaðasamur. Undirritaður telur hótelrekstur ekki
samrymast slíkum rekstri og árekstrar fyrirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undirritaður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækka virði þeirra eignarhluta
Bíidshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda þirsjáanlegt að félög með hávaðasama

starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöfða rB,

bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í húsinu Hljóðvist í húsinu að

Bíldshöfða rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært á milli hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi áhrif á

aðra starfbemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fl{gir verulegur umgangur og hávaði.
Þá getur verið starfrækt þvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaða umfram það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfrækja gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða rB mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða tB er starfrækt verkstæði fyrir vörubíla, eins og að framan greinir, meÖ

tilheyrandi umferð stærri ökutæ$a. Aukin hætta er því fnir gangandi vegfarendur við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta njrtingu husnæðisins með umræddri deiliskipulagstillögu.
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Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfrækja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteigna að Bíldshöfða rB til þess að gera slíka
verulega breytingu á hagnftingu eignarhlutans, að breyta því í gistiheimili. Hvorki með því að fá

i4irlfsingu frá viðkomandi né meö því að taka upp málefnið á husfundi. Samkvæmt 1. mgr. 27.9r.
laga um fiöleignarhús þarf samþykki allra eigenda fiöleignarhúss fyrir því að breyta hagnytingu
séreignar verulega frá því sem gert var ráð ffrir í upphafi. Umræddur matshluti er skráður sem
skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í því felist
veruleg breyting að starfræ$a gistiheimili í stað skrifstofu. Jafnframt gerir aðalskipulag fylir
svæði Þ89 almennt ekki ráð furir því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. Jafnvel þó ekki væri
litið svo á að um verulega breytingu á hagnftingu séreignar væri að ræða væri fyrirsvarsmönnum
Riverside ehf. skylt að minnsta kosti aö fá samþykki einfalds meirihluta, miðað við fiölda og
eignarlrluta, sbr.3. mgr.27. gr. laga um fjöleignarhús. Hvorugtþessaraskilyrða er upp$llt og
verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaöur telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt â sêr â svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veit ekki til þess að önnur hótel eða

gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið að Bíldshöfða rB ekki fyrir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþnna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á Sg. gr.
skipulagslaga. Framkvæmdir í fasteignum féiagsins að Bíldshöfða rB eru nú þegar hafnar og meðal
annars byrjað að innrétta herbergi þir gesti. Starfsleyñ gistiheimilis getur ekki verið til staðar á
meðan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið breytt. Er af þeim sökum skorað á
skipulagsfulltrúa að stööva framkvæmdir við fasteignina nú þegar og leggia á framlcvæmdaaðila
dagsektir veröi framkvæmdir við fasteignirnar ekki stöðvaðar.

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþykkt áskiìur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefndar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. 9r. skipulagslaganr. tzgf 2olo
og/eöa bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að breyting á deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjóni og er því jafnframt áskilinn réttur til þess að krefia Reykjavíkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 51. gr.skipulagslaga.
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni rz-r4
ro5 Reykjavík

Rey$avík, zz. árytlslt zotT

Efüi: Athugasemdir við bre¡in-gu á deiliskipulast Bfldshöfdta rg, Reykjavík

Undirritaðu r,Sn1r-L, 5,*r)^,ft. ôÇ il er ^¿,/(îa,f.h. ó. à S y'¡,r/.¡^¿ e"^F
ft.,óþ!o1t-zíeq eiganda hlutafasteignarað Bíldshöfða tB,fnt.222-8Çreo7.villkomaá
framtæri athugasemdum v!S!f deiliskipulagstillögu um fasteignina að Bíldshöfða rg, Reykjavík,
gn þa¡n zÇ. jú¡rí:or7 sarnlykkri 

!-t¡_rtrvernã-_os Skipulagsráð"Reygavík ; ;ð ;úli;; tiúöñ;d
breytingu*á deiliskipulagi Ártúnshöfða veg1l lóõarinìar lr. rB við rilasn¿f¿a. oaãïar jafrríramt
staðfest í Borgarráði Reykjavíkur þann 6. jflí zor7.

Í tillögunni- fgfst sú .breyting. aðallega-að heimilað v-erður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótèl í husnãðinu að Bíldshöfða re, i flokki tIli. ryrir ligg"t åé eigándinut} t39te]gnarinnar.að Bíldshöfða 18, Riverside ehf., kt. 6+o+o6-rgso hefur"îug á þî að
starfræ\ia í húsnæði sínu.gistiheimili með að minnsta kosti Bo gìstirimüñ. reiagiO Àiastanúmer
293-32^49 og 2a4ß24r-í fasteigninni, samtals að flatarmáli Sq+,q mz, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í da_g í fasteignaskrá. uenrr-friagiO íApelar frånOlO innrétra
fasteignina með þetta frir augum þrátt finir að d.eiliskiputagõtilagair Ëfi ;kù enn verið
samþykkt.

,UndttlluðYr 
telur fölmargar ástæður til.þess að samþykkja ekki umrædda d.eiliskipulagstillögu.

I aÖalskipulagi Reykjavíkur um það svæði sem fasteignin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-üogu"r, kem"u¡
fram að.þar sé fnst og {rems-1gert rað finir rjmisfrJkum verslunum,'heil-clsc;lum og ririfrton -.Léttur.iðnaður-og- verkstæðiiru þgr jaFtqry, leyfð. Að öllu jöfiru ¿; ukkiËurt t¿O fy.i1.
gistiheimilum eða hótelum nemalað sé sérstaklega iilgreint í deiliskipulagl reiui undirritaður
þú ul eingö1Ëu 

"tgj.u9 
s-aqÞvk\iã slíka deiliskipúagsire¡ingu a svæoi Ës9 ef það er ¡Ost aO

breyringin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og-skriistofurekíto, unnurru 
"ig"ttdu 

viðkomandi
fasteignar, eða ef breyta..eþi ö]lum eignarhlutirm fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef fda$á
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða r8 eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimil,ù er að ræða
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í fu*a laSi að bre¡ing.eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
veri¡legur bílastæðavandi muni steðja áO ¡éim sem sækja þjónustu í Bíldsiöfða rB sem muni hafa
ahrif á verslunarrekstur þann seT starfræktur er í hGniläinu sem og önnur fnirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. i gildandi aðaìskipulagi lnir Reykjavíkurbor!, bls. r5i, kemur fram að
alme¡¡t-g{mið finir verslu-nar- og skrifstofut¡usnåoi á umiæddu svæði sé r ¡iiãÁtæoi á hverja ãsmz' BÍldshöfði rB er samtals.6.3gZ y.z og _eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. oað geiå u"ri
6o fermetra verslunar- og skrißtofuhusnæÕis ñnir hvert bílastæði, sem er langt u*itam pãu mor[
sem tilgreind eru í_ aðalskipul-agi. Auk þess kegur fram á bls. t"sq r Àð"I:kipù;gi
}".vk¡qÍnqÞorgar að þes.sl viðmið te¡ist almenn-fyrir hverr svæði fyrir sig o[ ü"ir"itt uo vif<¡a iíâ
þeim til hækkunar eða lçkfulqr þ.egai un sérhæft húsnæði er a,ð ræða, s.J. fr"¿tet þar sem erfitt er
að sjá bílastæðaþörfina fyrir. Undiriitaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stetnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan földa bílastæða, bæði bflaleigubifreiða en
jafrrfraryt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa áð koma að ná íferðamenn á gistiheimilið
sem stefnt er að því qð_starfræ_kja í fasteigninni. viðmið um fermetrafölda á hvertbiastæði æni
því að vera minna heldg en tilgreinter sem almennt viðmið á þessu svæði. Leiðir það jafnframt
$l Þeinar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirrita,ð,r, t"i ¡ að rekstur
þess félags sem hann er í forsvari fnir muni líða verulega ¡rril þeñnan skort á bílastæðum, á þ;ð
sérstaklega við uy Þa.llytl fa¡pþarinnar sem eru í verélunârrekstri enda leita viðskipiavinir
einfaldle-ga annað ef ekki fast bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigninni sem
finst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársîyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæði-Riverside ehi. Verði af áformum um relatur
gistiheimilis er einsj'nt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur í fast:lgnilni getur 

":llig liðið fyrir það. Undirritaðìrr relur nú [egar að földi
bifreiðastæða við Bfldshöfða rB sé of lítitl miðad við-þá starfsemi sem í fasteig;riñni 

"t 
dg 

",verulegur.þflastæðavandi á 4lgsstímum. Tilkoma gistihãimilis í fasteigninni mun'eingöng,t uîku
verulega á þann vanda og valda öltum eigendum fasteigna að Bfldshöféa 18 tjóni.

Í l¿{*tqlsryamningi um Bíldshöfða 18, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð -til Þgs¡ 30 reisa á henni iðñaðar-, verslunai- og skrifstofuhúsì 

'Í 
gildandi

eignaskiptayfi-rlÍsingu fyrÌr Bíldshöfða rB kemur víðsvegar framãð fasteignin sé þriggi"a hæða
iðnaðar-, verslunat-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin zõ4-gz4o^og 2o4-Jz4L
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast-þarlíleiO
lli¡r-ar eignaskiptayfirlysþBar verði-umrædd tillaga um deiliskipulag samþykkt. ieiðir"það
jafnframt til_þe¡g að hafna beri tillögunni enda verulegur kostñaðrir fólgiñn í gerð .ríorut
eignaskiptayñrlf singar.

Í fasteigninni hefur verið starfrækr flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala,er staðsett beint þir neðan hið þirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slíka
$q{.."yi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeldasölunni valdi þaðbeinlínis hættu á verulegu.manntjóni umfram það ef husnæðið yrðI nltt framvegis Jem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókaðþegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð 91 á því svæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæöisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undirlritaður telur hótelreks¡ir ekki
samrfmast slíkum rekstri og áre}strar lnirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
glqi$Ilgur jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bfldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda fyrirsjáanlegt að félög- með hálaðasama
starfsemi, s.s. verkstæ.ði munu. ekki vilja standa í eilífum deilum um hãvaða við eigendur
gistiheimilis-.e9? sesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að BíldshöIða rB,
bílaverkstæði Jóns T. Harða¡sonar. Þá er starfrækt blikksmiðja í husiriu lljóðvist í husinu aé

|il.Çshö{q rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega ti¡OOUært á miiti hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi giJtiheimilis getur einnig haft truflanái afrrif a
aðra starfsemi í húsinu, s.s. sk¡ißtofustarfsemi. Giitiheimili f,rlgir verulegul umgangur og hávaði.
Þá ggtul verið starfræktlvottahús á gistiheimili sem veldui verulegum hávaðã o-fruil það ef
skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfrækja gistiheimili.

Umferð ganga-ndi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis- Á athafnasvæðið koma reglulega vörubflar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bfldshöfða rB er starfrækt verlatæði lnir vörubíla, eins og að framãñ greinir, ineð
tilheyrandi umferð stærri ökritæfia. Aukin hætta er því fnir gangañdi vegfarendrir við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta nj'tingu husnæõisins meã umræddriãeiliskipulagstilt<igu.
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Forsvarsmenn féìagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfræ$a gistiheimili í fasteigninni
hafa- ekki fengið samþykki annarra eigenda fasteignã að Bildshöfðã ia til þess að gerã slíka

"ïgega breyting-u á hagqitingu eignarhlutans, að b-reyta því í gistiheimili. Hvìrki *eð'p"i uO fá
yfirþingufrá viðkomandi ne mgð því 1p taþ upp málefniO a nrlsn¡n¿i. Samkvæmt 1. mgr. z7.gr.
laga.um föleignarhus þarf samþykki allra eigenãLa fiöteignarhúss finir því að breyra h"ã"VtirÉt
s9r9!gnq vgrulega frá því sem gert var ráð finir í upphafi. Umræddur iratshluti ér skrãOúr seä
skrifstofuhusnæði í eignaskiptasgmningr um fasteìgnina og telur undirritaður að í því fetist
verulgg breyting að starfrækja gi_stiheimili í stað staißtofu. ,fafnframt gerir aðalskipriìag ô¡rir
svæði Þ89 almennt ekki ráð ô¡rir þ"í að á svæðinu sé starfrækt gistiheimÍi. Jafnvel þð ekËi væri
litið svo á að um verulega breytingu á hagnftingu séreignarværiað ræða væri t¡rirsvärsmönnum
$vers!{e ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþykki einfalds meirihluta, *iðað við földa og
eignarhhlla, sbr.,3. mgt J7.-gr. laga um fJileignarhús. Hvorugt þessara skilyrða er upþf¡tt o[
verður afþeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaður telur relatur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíklr nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veir ekki til þess aé önnur hótel eðä
gistiheimili séu,rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið a¿ 

-gndshO¡Oa 
18 ekki fyrir

slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréñ þessu.

Jafnframt vill undirritaður ti]þnna um hugsanlegt brot fêlagsins Riverside ehf. á sg. gr.
skipulagslagl Fgmkv.æmgir í fastelgnum félagsins að eitdshdfða i8 eru nú þegar hafrrar ogmeðal
ann_ars byrjað að þnré{a herbergi þir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getuieÈki verið til s-taðar á

T9ðry dgi!þkinulaSt fasteignarinnar hefur ekki verið-breytt. Er áf pei* sökum skorað á
q.kipulagsfulltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú þegar og teggia á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki ltöðvaðar. -

Verði deiliskipulagstillaga þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefrrdar umhverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslugu nt. tzgf zoro
og/eð7bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deiliìkiputa¡fnu munivalda
félagihans velqtqg."-{0"i og-er því jafrrframt áskilinn réttr¡r tii þesi að krefa neyfiavíkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetra samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

a)c
ü'þ***1.¿o.-
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgarrúni rz-r4
ro5 Reykjavík

Reyþavík, zz. âg6st 2c.77

Eñri: Athugasemdir við bre¡ingu á deiliskipulagi Bíldshöfða rg, Rey\iavík

l{nd11itaðu 
,, &);o-â... *&f:.uV ,t<t. oç ilê/ - ¿//ç q 

,f.h. S. ò.5 f¿ç/-",)c ., e hÊ
Y,63 ?L|o¿/ -å;r_-eigandahlutafasteignaraðBíldshöfðarB,fnr. z2r.:niå.1*'¡lllotúã
framfæri athYgasemdu- 

"gsll qe¡lis\iwtgsstillö-gu.um rasteigni;øïna"rroøïid, neygavík,
gn þa¡n z!. júr-rí zorT sarnlykkti u¡hverfiõ--og Skipulagsráð"neytdavíkur at;GtÍä tiúð,äù ;á
breytingu_á deiliskipulagi Ártúnshöfða vegna lóõarinnar är. rB vi<j rildsh.;øa. naäíar¡afníra*i
staðfest í Borgarráði Reykjavíkurþann 6.júlí zor7.

Í tillögunni. fgJst sú,.bre¡ing.aðallega-að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótèl í husnãðinu að Bldshöfða rs, i notm i:lIi. rni, fisgu; äé eigá"dihlug f]:tergnarinnar.að qíldshöfða rB, Riverside elrf., kt. 64o4o6-195o t"niîug â þ"; 

"ðstarfrækja í húsnæöi sínu gistiheimili með að minnsta ko'sti go Si.ti"t-r;å. p¿f"gø??ãstaiúmer
29.!-3.40- og 2o4-324r-í-fasteigninni, samtals að flata¡máli Si+,+ me, en bæði-fastanúmer eru
skilgreind sem skrifstotuhúsnæãi í da_g í.fasteignaskrá. Hefuiiétaäið l,rp"ã"r il"ãiìð innrétta
fasteignina með þetta frrir augum þrátt finir að deiliskiprrtagãtilaga'n i"fi ;kki enn verið
samþykkt.

Ir$tl*19:r tglur pSilqarsar ástæður til.þess aö samþykkja ekki umrædda deitiskipulagstiilögu.
I aôalskipulasj feykjavíkur um það svæði sem fasteignin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-üogü, kemîr
fram að.þar sé frrst og Fem* gert øO fnir rjrnisfreium verslunum,'treitdscilum og sioifston -.Léttur.iðnaður-og- l/91kstæðitru þ_arlafnframt leyfð. Að öltu jéfrru 

"r 
ukki-ã".t taO fyri,

gistiheimilum eða hótelum 1ery1Það gé sérstaklega iilgreint í deiliskipul"li. r"r"i 
"ndirritaðurþú tl eingö$u 

"ig!.ug 
.:ryÞv1.5¡ slíka deiliskipülagsireyringu á r"Ë¿iËeg 

"fþã'ur tjóst að
breytingin teljist ekki hafa áhrif ã verslunar- og^skriistofureksitur annarra 

"ígunåu 
viðkomandi

fasteign-ar, eða ef bt:f3..""i8i ö-flup eignarhlutúm fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef fâ;áð
Riverside ehf. ætti Bfldshöfða rB eins o[ hann leggur sig. üm undantekningarheimild er að ræða
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í t/r:la lagi að breyting.eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
verule,gur bílastæðavandi muñi steðja àO põimiem sæga þjónustu í Bfldshöfða rg sem muni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann ser-n itarfr-æltur er í húðnåäinu sem og önnur fnirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi fnir Rey$avíkurbor!, bk. tsË, f..*"r fram að
alme¡nt viðmið finir verslunar- og skrifstofuhú-snåOi a u**¿¿u svæðí sé r bíIãétæði á hverja 35mz. Bíldshöfði rB er samtals.6.3 gZ y.2 og eru um ro6 bflastæði innan lóðarmarka. Það gerä u;
6o fermetra verslunar- og-skrifstofuhusnãðis lrrir hvert bílastæði, sem er langt umfram þãu mOrk
sem- tilgreind eru í. aðalskipr¡iagr, e"J. þess kemur fram á bls. isq i ÀOa.f.ipùugi
5".vkj"ÍtqÞorgar að þqs] viðmið tãljist almenn lnir hverr svæði fnir sig oã ü"irnit ào vit<¡a ria
Þ9im tlt hækkunar eða lækkunar þegai um sérhæft húsnæði er að ræða, s.si. irãtel pur."rn erfrtt er
að sjá bílastæðaþörfina f,rrir. Undiriitaður telur bers.fnilegt að s1ík starfsemi senisiefnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleizubifreiða enjafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust qung pîrraåo úñ;ð-;ájô'ð'a}iä åïistiheimitið
sem stefnt er að því að starfræ\a í fasteigninni. viðmið um iermetrafiölda á h;; biluttæði æni
því að vera minna heldur en tilgreint 

". 
Ë.- almennt viðmið ãp.r.oËv*ü. r"iãit p"o:afrrframt

til þeirrar niðurstöðu að h-afna beri titlögu þessari "- aum.uEitag. Undirrit"ð"; ü1",. að rekstur
þess félags sem hann er j forsyari ryrir riuni lið,a veiulã!" ry¡i ¡";"an skorr á bflastæðum, á þaðsérstaldega við um Þe.!lfþ fas-tgilnarinnar sem eru í îerélunårrekstri enaa teita viðskiptavinir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni- rta.snyrti.tor" 

"t 
i f*tãigninni semfyrst og fremst gerir út á að hægt sé a{ kom.a f'ð hji þeirn ãtimapöntunar. Notar hársnyrtistofant?q3 i|ng?ng og þarsem gengið er inn í húsnæði^Riverside ehf. verði af áformum um reksturgistiheimilis er eins.int að yãrutega mgn-.-q1aga { komu 

"i¿rnpt"ti"""ììi'päi*". Annar
þjónusturelistur í fasPigli3ni getur einniq liðjp iytrf p¡0. u"a¡rrituá'"iiãi* ;,1Ë"s- að földibifreiðastæða við Bíldsñöfða r8 sé of lítiÍ.mioad við^Þa starfsemi r; i f*¿iói;"i er og erverulegur bílastæðavandi á ?l_agstímum. Tilkoma-gistifreimitis i f"rt"igrrirrniÃL"'"Çtiogo ;o[u
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fàsteigna að Bíldshöfãa ts ùãni.- 

---'

j lo{ar\jsu¡amningi um Bflrìshöfða rg, dqgs. rl. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin séleigð .til Þ9s9. að reisa á henni iðãaðár-, uerst,rnal-' 
'og rr.tüJårurrîrl-''i";lä;äì

eignaskiptayfirlfsingu fyrìr Bíldshöfða rS.kemur-víðsvegar fram"að f";i;ilir ;¿'þriggitúða
iðnaðar-, verslunar-, 9s.gkrifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmeri 

" 
,,ãi-sr""'og ,o4-gr4,

sem breyta á í gistiheimili að um skrißtofuhusnæði sé að ræða. Fþirséð er äõra'Oast'¡".f i!ãrO
|Í¡3r eignaskiptayfitly.þsq verði umrædd titlaga um ¿àili.räpdag sampykkr.-ieiðirlaðjafnframt til-þ-e¡g að hafnã beri tillögunni enda ierulegur kostiaðu'r iólá-;;i'gerð nfrrar
eign askiptayfi rl j'singar.

Í fasteigninni hefur veriö starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint fnir neðan-hið finirhugaða gi;tiheimili. Telur undirritaður slíka
:t1*..Ti ekki geta farið saman við rekstur gis"tiheimitis. fetði slys í flugeld";öù;;i vddi laðbeinlínis hættu á verulegu.manntjóni umham-það ef trúsnæéio ytoî;tü fr;".gis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað p"gar et¿ur kvit<nar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því swæði sem Bíldshöfði 18 er, það er verkstæðisrelstur og annariðnaðarrelsltf, getur verið verulega hávaðasamur. Undir-ritaður teìur hótelr¿k$ur ekki
samrjrmast slíkum rekstri og árekstrg fnirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telu¡undirritaður jafüframt að tilvist hóielylistih"imilis muni lækkä 

"itði Éü-ãgnarhlutaBíldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsñæði, enda fnirsjáanlegt að-l¿tög ;;ã hãiaðasama
starfsemi' s.s. verkstæöi munu. ekki vilja standa í eilifum deihin um hãvaða við eigendurgistiheimilis.e9? sesti þess. Fyrir liqgur-að verlatæði er starfrækt 

"tt 
p.s* 

"ãin¿rh.;ïOu 
rs,

bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Èá er starfrækt ¡rikramiájã i nrnsiriu äriOà"i.i in*inu að
91.9shöfð3 18 er jafnframt lakari en annarsstaðar o_g.v_erulgga ti¡OOU*rt a mitti hæða. nykur þaðá líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistitreimiiir gðtot einnig haft truflándi áhrif á
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. 

_GñUtreimiti ¡dfir verulàtu"r;;g;;g";;g hávaði.
Þ-a sgtul verið starfræhlvottahús á gistiheimili sem veldur üerulegurñ rrava¿î rürrraä p"o ur
slirifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að"starfræk]uËirtìü"i"tili.

U.T{.tl 8.3n8a¡di_vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða rB mun sróraukast með relatri
gNtlhelmrlls. A athafnasvæöið IoTu reg-lulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þesssem að Bíldshöfða rB er starfrækt veikstæãi fyrir y<irubíla, eins og uO f.u*åñ gtàinir, *"ð
tilheyrandi umferð stærri ökutæ$a. Aukin hætta er b/í ñiri; gu"gu;ai 

"egfatånã;; "ið fessa,aðstæður' Br því ekki verjandi aö bieyta nftingu trusnæOisins meã uñ-rrædariäéilistipulugrti¡.igu.
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Io:t"t :T9nn félagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfræ\ia gistiheimili í fasteigninni
hafa-ekki fengið samþykki.annana eþenda fast-eignä að Bíldshöfða;B iiiþ"*-;lgerãslÍka
v9rYJ"gubt^u$€_o á hagnitingu eignarhlutans, að blre¡aþví í gistiheimili. Hvorki r*õpui 

"O 
fa

Ifirþineu frá viðkomandi-né með því að taka upp máláfniO a fnirru"ai. Samkvæmi i. ;gt. 2z.gr.
laga.um fiöleignarhus þarf samþykki allra eigenåa föleignarhúss finir þ"i u¿ Ur"y¡u f¡ig"yrt¡fu
séreignarwerulega frá því sem gert var ráð finir í uiphañ. Umrædäur matshluti 

"r.k"áðor 
r"*

skrifstofuhúsnæði í eignaskiptãs.aqnþsr.-gm fagteisn¡na og telur undinitaður að-í því felist
ver{99 lre4ing að starfræþa gistiheimili í stað slõifstofu]"lafnframt g"rir 

"Oufrt 
ipù"g ñoitwæöi Þ89 almennt 

"Th 
.í0 qii þ{ að á svæðinu sé starfrækt gistiheimili. .lur""ãi pi eklã væri

litið svo á að um verulega breytingu áhagrvtingu séreign"t u*riuð r*ou 
"Àri ¡rrirs"ãismönnum

$versf{e ehf. sþlt að minnsta kosti að fa-sampyt<t<ieinfalds meirihluta, -íðuð "iO 6,ilau og
eignarhluta, sbr. 3. ^Et: ?7:gr. laga um fiöleþnärhus. llyorugt þessara riarytou ur-"pify[t o[
verður af þeim sökum að hafüa umþrættri deiliJkipulagstillögul

Undinitaður telur rekstur gisliheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartiMkum. Úndirritaður veit ekki til þess aá önnur hótäl eð"a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið aO gíldshöt¿a rS ekki finiislíkan rekstur af þeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþmna um .hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á 5g. gr.
skipulagslaga. Framlv,æmdir í fasteignum fâaglins að- gíldshOfÕa iB eru nú þegarhatnar og ;leõal
annars byrjað að innrétta herbergi Srir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur'eËki verið til s-"taðar á
T9ðuIt deiliskipulagi fasteignarlnnar h1fur et<ti veri¿lbreytr. gr ãt þeim sökum skorað á
skipulagsfrrlltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú ["gut og l*Sb" á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki ãtöðvaðai. 

"

Verði deiliskipukgstillag^a-þessi samþ_y}kt áskilu¡ undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefrrdar uThverfis- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga^; re3Tzoio
ggleð7bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deitiskipftaginu munivalda
Ëlagiàans ve:4qg-o-{Oni og-er því jafnframt áskilinn réüur tii þes"s aO t reûaïeyüaikurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 5r. gr. skipulalslaga.

Virðingarfidlst,

ù
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgartúni re-r4
ro5 Rey\iavík

Rey\iavík, 22. âgiist 2or7

É ttF

Í tillögunni. felst sú .blu{ils- aðallega að nsrglul,v_erður, ef tillagan verður samþyk¡t, aðstarfrælia gistiheimili eða hótet í husnäðinu. að Bldshöfðu te,'i flokkii:ul. rø¡isgu; ao eigandihlutg f3$eignarinnar.að qílqshqfða rB, Riverside eþf, kr'eioqoø-tsso hetur hug á því aðstarfræ$a í húsnæði sínugistiheimili með aðmin¡sta t osti eo gistiú-,ñ, r¿Wo âärranúmer
29!-3?42 og 2o4-324r^í.fasteigninni, samtals að flatarmáli Sq+,q me, en bæðifastanúmer eruskilgreind sem s}rifstotuhúsnæãi í da-g í.fasteignaskrá. gånrii¿iâäio íti¡.ãàr L"# 

"ð 
innréna

fasteignina með þetta fnir augum Frátt fur"ir ao aeiliskifuligítinagai'h;fi;kki enn verið
samþykkt.

,u:*lt*9Ìtj"l":p-1ilry.arsar ástægurtil þess að samþykkja ekki umrædda deitiskipulagstinögu.
i13,:fP:l_|9 |"v.q..uqtur um það svæði sem fast_eignin e-r staðsen â,Þ89 Höfðar-vogu"r, kem"ur
tram aô þar sé fnst og {tu-tj gert rað fnir rimisfrelum verslunum, heildsölum og sfirifstofum.
fryt.iðnaður -og l/glkstæði eru p_ar ¡a1nta_ryt reyfð. Að öii" jéfñ ;-;kki-ãeri rao nnirgistiheimilum eða hótelum 1ery3 Það gé sérstaklega iilgreint í deilískipulugi. T"i"i;ndirritaður
þü ul eingö1gu .iei ¡9 s-aqþvkþã slíka deiliskbltqq.i'"yringu a ;äoi ;se ;i¡"ter ljóst aðbre¡ingin teljist ekki hafa áhrif ã versÌunar- ogiLriirtofut"toi"t annarra uígurråu viðkomandi
fasteign-ar, eða ef breyta..eþi ö]lum eignarhlutîm fasteignarì svæðinu í hótel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bfldshöfða rB eins og hann leggur sig. Úm undantekniril;h;Éild er að ræða
sem beita á af varfærni. -

Undiüitaður telur í Û":!u lasl að b.reyting,eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.grg]egur bílastæðavandi muni steðja ãð pãim'sem sæ\ja þjónustu í Bíldshöfða rB sem muni hafa
áhrif á verslunarrekstur þann sem itarf^æktur er i nriõnåäinu r.* og önnur tvt'irtæfri sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi finir Reykjavíkurbor!, Utr. isË,["*u, fram a0alme¡¡11{mið finir vershlnay- og stuifstotuhú-snåði á umiæddu svæò'f sé r biÍãstæði a rr"eùa ãimz' Bíldshöfði rB er samtaìs.6.317 y., og _eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. Það g"rå ¡-,"ri
6o fermetra verslunar- og gkrlfstofuhusnæðis finir hvert bílastæði, sem er langt "*ta* þã" -Orf.sem ,tilgreind eru í, aðalskipulagr,^ e"j, þess- kemur fram' á bls. i!+-i Àå"i.kipduài
S..vhiqitqÞorgar að þessi viðmið te¡ist alménn-Ðir hvert svæði fyrir sþ oã ir"i*ilt ;ð víkja f'á
þeim til hækkunar eða lækkunar þegai um sérhæft húsnæði er aðræða, r..î nãtàr put rern 

"rfitt 
e,

aö sjá bílastæðaþörfina fyrir. Undiriitaður telur bersjrnilegt að slík starfsemi su* si"frrt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegan földa bflastæða, bæði bílaleigubifreiða enjafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust qunu þurfa äO koma að na íferOamãnn-å'gstiheimilið

'sey $efnt er að því að_ starfrælia í fasteigninni. Viðmið um fermetrafiölda á hve* biastæði ætti
því að vera minna heldur en tilgreinter sãm almennt viðmið á þessu Ëvæði. rriOir fuO;ufnframttil þeirrar niðurstöðu að hafna beri tiltögu þessari um deiliskipulag. Undirritaðu; i.ñ að re¡stur
þess félags sem hann er í forwari fizrir muni líða verulega trri; þeñnan skort á bflastæðum, á þaãsérstaklega við um Þe.lþlq fasteignarinnar sem eru í îerðlunÀrrekstri enda leita ùðskipiavinir
einfaldle_ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fastãigninni sem
finst og fremst ge{r út á að hægt ¡é að koma'À'ð hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársiyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í húsnæ-ði-Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsjrnt 1ð yerulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar
þjónusturekstur í fa¡tgispiSni getureinnig Iið!ð finir það. Undirritað'ur telur nú $egar að töiáibifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítifl-miðadvið-þá starfsemi sem í fasteþ^niñni er og e;
verulegur bílastæðavandi á ál_agstímum. Tilkoma gistihèimilis í fasteigninni murieingörrgu uîku
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfãa 1B tjóni.

! þa-artg¡ryFamningi um Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvember 1974 kemur fram, í 3. gr., að lóðin sé
leigð -til Þgsg að reisa á henni iðnaðar-, verslunai- 

'og 
skrifstofuhÏJ 'Í gildandi

eignaskiptayfir$singu fnir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram"að fasteignin sé þriggj"a hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhus. Þá kemur fram uñ fastanúmerin zö4324o-og 2o4-s24r
sem breyta á í gisriheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Flrrirséð 

"r 
ädra'Oasiþu#il"rO

lryYt eignaskiptayfirþsþBar verði,umrædd tillaga um deiliskipulag samþyt*t. LeiOir"paO
jafnframt til_þess að hafüa beri tillögunni enda lerulegur kostiraðu"r fólgi;n í gerð n¡r",
eignaskiptayfi rlfsingar.

Í fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett beint f,nir neðan hið firrirhugaða gÈtiheimiti. Telur undirritaður slíka
starfsemi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Vlrði slys í flugeldasölunni valdi þaðbeinlínis hæftu á verulegu.manntj-óni 

"qfrry það ef húsnæðið yröi nÍtt framvegis Jem
skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar erdur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð 
91 á því swæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar

iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrekstu-r ekki
samqimast slíkum rekstri og árylatrar fnirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
g1{i$l3pur jafnfrary¡ að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækkä virði þeirra eignarhtuta
Bfldshöfða rB sem teljast sem iðnaðarhúsñæði, enda ftrirsjáanlegt að félöf með háîaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu. ekki vilja standa i eiiin¡m deihrm um hãvaða við eigendur
gistiheimilis.uq? gulti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöiða rB,
bflaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt bliktamiðja í húsiiu"Uljóðvist í husinu aé

fit$nti{01 18 er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega ti¡OOtært á milii hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi giõtiheimil-is gðtur einnig haft truflanái ¿hrìf e
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Ciitiheimiti S'l[ir verulegu"r umgangur og hávaði.
Þ-a ggtui verið starfrækt.þvottahús á gistiheimili sem veldui ierulegurã hávað"a uäft"ñr það ef
skrifstofuhusnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að-starfræ\ia gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða r8 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis- Á athafnasvæ,ðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bfldshöfða rB er starfrækt verkstaði fnir vörubíla, eins og að franåñ greinir, ^með

tilheyrandi umferð stærri ö\utæ-kja. Aukin hætia er því firrir gu.rganãi vegfarendrir við þessar
aðstæður. Er því ekki verjandi að breyta nftingu húsnæ-ðisins meã uñrræddriäeiliskipulagsthlögu.
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IopultfTgnn félagsins Riverside ehf., sem-stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa-ekki fengið samþykkj annama eigenda fastelgnä að Bfldshöfða iB rtt Ñ ;lgerà'díka
vgrgJega breytingu á hagliti¡gu elgnarhlutans, að Ùreyta því í gistiheimili. H,iorki r*¿'p"i uO i¿
$rþineufrá viðkomandi né qeð því að taka upp m3lefrriO a n i.¡r"ai. Samkvæmt L mgr. z7.gr.
laga.um fiöleignarhus þarf samþykki allra eigenãa fiöleignarhuss finir því ;ð b;"vr" h"grÍ,trg.
sgr{snqr¡grulega frá því sem gefi var ráð ¡rir i ufptraã. Umrædãur iratshluti ér skriOúr seä
skrifstofuhusnæði í eignaskiptasamni5, gT fasteÇnina og telur undirritaðu. uO i því felùi
u""{9Ë breyting að starfræ\ia.gistiheimili í stað slãifstofu]"laftrframt gerir uOa.tip,ä"g frit
svæði Þ89 almennt ekki ráð finir því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimíli. .lafnvet þå etË íæ¡
litið svo á að umverulgsabrevtrnsu áhagnfringu séreignarværiäð ræðaværi rytìt*ãrcmönnum
ft. *t i{u ehf. sþlt að minnsta kosti að fa-sampyt<t<i einfalds meirihiuta, *iðua 

"iO ¡atau o!
eignarhluta, sbr. 3. mïr:.27:gr. laga um fjöleigrñihús. Hvorugt þessara rtityrOu 

"r "pþ¡'ffi 
ói

verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliJkipulagstiilögu.-

Undirritaður telur rekslur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Rey\iavíkur nema í undantekningartilvikum. Úndirritaður veit ekki til þess aé önnur hófel eð'a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið aO bn¿snOfOa rs ekki lnii
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaðq1 lilþnna um _þugsanlegt b¡ot félagsins Riverside ehf. á sg. gr.
skipulagslaga. Framkvæmdir í fasteignum félagiins að'gndshofoaie eru nú þegarhafnar os meõal
ann_ars byrjaö að innrélta herbergi firrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getuieliki verið til staðar á
T9öT deiliskipuiagi .fasteigna{nnar trefur ekki verið breytt. er äf þeim sökum skorað á
skipulagsfulltrua að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú pegat og lugfu" á framlwæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki stöðvaðar. -

Verði deiliskipulagstillaga-þessi gamþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefridar umhveffg- oS auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagslaga'nr. egf zoto
oSleð9 bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã aeliskipütagÏnu munlvalda
félagihans ug$ggu-{ónj og_er því jaflframt áskilinn réttu tii þes; að krefia ReyËiavit<urlotg;;
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

/WW\/1 ,
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Rey\iavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrua
Borgartúni re-r4
ro5 Reykjavík

Rey$avík, 22. áLgúist 2o7Z

Eûri: Athugasemdir við breyringu á deiliskipulagi Bfldshöfða rg, Rey\iavík

Undirritaður, G,.,1-. t{*åhrJo\, tt. 2toøSZ - 4Gn\ .f.h.ld., eiganda ttìtu rlìåisnar að Bíldshöfða re, rr,r. "î\Utq?.htkoma á
framfæri athYgasemdum 

"ggll? 
deiliskipdãgstiliögu um fasteignina að Bíldshöfða 18, Rey\iavík,

gn þa¡rn z!. jú¡rí eorT samlykkt! u¡nhverñõ--gs lkipulagsráð"Reykjavíkur ua 
""gtgrä 

tirioþ aã
breytingu_á deiliski¡ulagi Ártúnshöfða vegna lóãarinìar ãr. rs við dilasnorða. oaã ïar jafniramt
staðfest í Borgarráði Rey\iavíkur þann 6. jûí zor7.

Í tillögunni. fglst sú.breyting-aðallega..að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfræ\ia gistiheimili eða hótel í husnbðinu að Bfdshöfða rg, í flokki tiu. ryrir tiggu; äd eigándihtuf fggtejgnarinnar.að Bfldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-tggo hefur"iug á þ? að
starfræ\ia í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti Bo gisti"i*ù-. Félagi,ö á fãstanúmer
29!-3?49 og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli SÃ+,+ m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. nefuiftþið íú þegar hafið að innréna
fasteignina með þetta Snir augum þrátt fyrlr að deiliskiputagitlttaga^; i"n ãtii enn verið
samþyklit.

IJngirlilað|r telur !1ilry3rgar ástæ-ður til.þess að samþykkja ekki umrædda deiliskiputagstiltögu.
I aðals\iPulagi Reykjavítur um það svæði sem fasteignin er staðsetr á, Þ89 Höfðar-ùogu"r, kem"ur
fram að.þar sé furst og fremst gért rað fnir rjmisfre-kum versiunum,'heil-clsölum og sfirifstofum.
Léttur. iðnaður 

-og_ 
yelkstæði eru þ,ar jafnframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki fert ráð finirgistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaHega iilgreint í deiliskipulagi. Telui undirrita-ður

þú tl eingöngu 
"igj ."9 s-aryþvkkiã slíka deiliskipúlagsire¡ingu á roåoi È'eq ef það er tjóst aá

breytingin teljist ekki hafa ahrif á verslunar- ogikrifstofürekitor annarra 
"íg"ndu 

viðkômandi
fasteign_ar, eða ef breyta..eþi ö]lum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hðtel, s.s. ef félagið
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða rB eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að rãða
sem beita á af varfærni. -

Undirritaður telur í ûn:la lagi að breyring eignarhluta Rive¡side ehf. í gistiheimili valdi því að
v.erulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sækja þjónustu í Bíldslöfða r8 sem -uni hafa
áhrif á verslunarrelstur þann sem starfrækh¡r er í husnà"ðinu sem og önnur fnirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í- gildandi aðalskipulagi fyrir Reykjavíkurbor!, blr. ,.5i, k"rnu, fram að
alme¡1!1{.mið lnir verslu¡ar- og skrifstofuhfrsnåOi á umiæddu svæð'l sé r ¡iJãÁtæOi á hverja 35
mz. Bíldshöfði rB er samtals-6.397_mz og eru um ro6 bílastæði innan lóðarmarka. nað gerå u"ri
6o fermetra verslunar- og g\rlfstofuhúsnæðis fyrir hvert bílastæði, sem er langt umfram þäu mörk
sem-.tilgreind eru í. aðalskipul,agi. Auk þess kemur fram á bls. iSq t aðalskiputagi
5..yktTk"IÞorgar að þes-sj viðmið tel¡ist almenn fyrir hvert svæði firrir sig o! heimilt aO vit<¡a t?
þeim til hækkunar eða lækkunar þegai um sérhæfthúsnæði er að ræða, r.í. frãtel þar sem 

"rfrtt 
er

að sjá bÍlastæðaþörfina fyrir. Undiriitaður telur bers¡inilegt að slík srarfsemi senistefnt er að því



að vera með í husnæðinu muni útheimta verulegal fiöìda bflastæða, bæði bílaleigubifreiða enjafüframt hópferðabifreiða sem vafalaust Tunf pü*aåO f<oma a¿ ra ífãtáã-"""-a?stiheimilið
sem stefnt er að því að starfræ$a í fasteigninni. viðmið um fermetrafiölda á n"ãrt ¡?tastæöi ættipvr ao vera mrnna heldur en tilgreint er sem almennt yi&n!ð á þessu svæði. l,eiðir það jafrrframt
til þeirrar niðurstööu að h-afna beri tillögu þessari um deiliskip"i"g. u"¿î*iãð";;Ë að rekstur
þess félags sem hann er í forsvari firir rãuni líða vemlega ¡ni'r fuñ"an skort á bflastæðum, ¿ þ;ãsérstaklega við um þá.hluta fasteignarinnar sem eru í lerslunârrekstri enda leita viðskipiavînir
einfaldle-ga annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fastéþninni sem
fnst og fremst gerir út á að hægt sé að kom3fð hjg þelm án tímapöntunar. Notar hãtsnyrristofu¡
sama inngang og þarsem gengið er inn í húsnæ-ði^Riverside ehi. Verði af áfon*ñ r* reksturgistiheimilis er einsjrnt að vemlega. qrq $1aga úr komu viOst<ipiavina- rü- þ;tru. Annar
þjónr"æturekstur í fastelsSiyni qetur eiryiq tiðlp þi¡-l-ug- u"a¡.ritaã-". i;ñ;,1fegar ao ¡dráibifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lÍtiil.miOatí viO'pa srarfsemi r"; ¡ f".i;ig;ifini er og e,
verulegur bflastæðavandi á álagstímum- Tilkoma-gistihäimilis i rasieijninniã""'"i"ãongu;uka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fãsteigna aa gndshdrãã iB tj¿"i.- 

---'

Í tOðarteigusamningi um Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvembet Lg14kemur fram, í 3. gr., að lóðin séleigð -til Þgsg að reisa á henni iðñaðar-, ,r"tsluttaíj 'og 
.t türt"nrr,ir:- 'i";iil;di

eþaskiptayfir$singu @r Bíldshöfða r8.kemui-víðsvegar fram"að f".t.iñin .ã p¡sgi" hàð"
iðnaðar-, verslunar-, 9g lhifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmeri;;;;i;;.'og ro4-gr4,
sem brelta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ¡æða. Fyrirséð ur åõta'Oasíþ*ilerO
fÍ¡r^ar eignaskiptayfitly.t-nsuî verði umrædd tillaga um deilisËþJãg r"-pvn¿-ieiðir"þaðjafnframt til_þ-e$ að hafrrâ beri tillögunni enda ierulegur t o.tiaðu"t iólgfi;-i gerð nlrrar
eignaskiptayfi rllisingar.

Í fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldasala er staðsett _beint finir neðan-hið {nirhugaða giJtifreimili. Telur undirritaður slíka
¡t$f.s¡yi.ekki gela farið saman við rekstur gisiihetmîis. ferði slys í flugãià";d";;i valdi þaðbeinlínis hættu á verulegu.manntj-óni u*ãam það ef húsnæéið yrOi 

"ytt 
frå*uugis sem

skrifstofuhusnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókaðþegar eldur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð 91á því svæði sem Bfldshôfði 18 er, það er verkstæðisrelatur og annar
iðnaðarrekst_q-r, getur verið venrlega hávaðasamur. undirritaður telur hótelrekstur ekki
samqimasl slíkum rekstri o-g ár-ekstrar firirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telurgl$tti.ll9* jafnframt að tilvist hóieb¡listihelmitis muni lækkã ñði Éí;-ãgnarl¡otuBíldshöfða r8 sem teljast sem iðnaðarhúsñæði, enda finirsjáanlegt að fãlög- *.0 nãuu¿uru,na
starfsemi, s.s. verkstæði munu. ekki vilja standa i eilifum deiluä um hãvaða viá eigendur
gistiheimilis 

.e91 gesti þess. Fyrir lig_gur-að verlstæði e¡ starfrækr nú þegar uo gild"Lttid is,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt bliklamiðja í húsiriu"uljOà"iri i ft*inu að
Ptl.ShöfOl rB er jafnframt lakari en annârsstaðar og 

-v_erulgga 
tr¡OOU*tt a miiti hæða. eyf<ur paO

á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gÈtiheimiíi. gðt r. einnig frat irunãndi ahrif á
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. _Cñtineimili ¡,t[ir"erutã;r"rñâ;gr;;g hávaði.
!á g-etu1 verið starfræktlvottahús á gistiheimili sem veldui ieruleguri na"aOT uütañr pað ef
skrifstotuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því uOîtutft*fi¡"ãi]ilìãitifì.

t{m{erp sgnga¡di vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða r8 mun stóraukast með rekstri
gtstiheimilis' A athafnasvæðið 

-ko1nu 
regluleg:a vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þesssem að Bíldshöfða rB er starfrækt verkstæãi fyrir vörubíla, eins og að fram"añ greinir, ^með

tilheyrandi umferð stærri ökutæfia. Aukin hætta er því û'ril gutguridi 
""gfurã;á;. 

við þessaraðstæður. Er því ekki verjandi að bieyta njrtingu husnæðisins meã uñrræddriäeiiistiputagsüUOgu.
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.Fop"1t:Pgnn félagsins Riverside ehf., sem stefirir að því 3ð starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa, ekki fengið samþykkì ånnana eigenda fastgignä ao gíktshöfða is üt Ë; ;lgera slíka
":.Y]"gu 

br-e$i1g-u á hagnitingu e8narÍlutans, að bire¡a pø igistiheimili. Hvorki *.å'p"i 
"O 

iÀ
yfirrysinsu frá viðkomandi né qeð þ¡í qp taþ unB nÉl_efnio a nrisn¡nai. samtwæmt i. ;gr. 27. gr.
laga.um föleignarhus þarf samþyliki allra *enåa föleignarhuss t"ir Èvíãà t;.,1* 

-hagnytingu

séreignarveruleg-a frá því sem gerr var ráð {,rir í uiphaã. Umrædáur matshluti åi,t raOr.r, ,"*
skrifstofuhusnæði í eignaskiptãt3T."ilgl.F1n fagteiËnlna og telur undirritaður 

"O 
i ¡"i rurirtver{99!t"S"s að starfrækja gi_stiheiráili í srað sËirston¡l.larnirñüeriñu6iap,ir"s f,,i.

svæði Þ89 almennt ekki ráð t¡rf því að á svæðinu sé starfrækt gistiheimïi.;ur"".iUÏ ekki værilitið svo á að um verulega preftinS" á hagnj'ringu séreignar væri"O ,"ã",*ri fyrirrrãrr*önnum
$vers1{e ehf. sþlt aö minnsta kosti að fa.sampytt<ilinfalds meirihluta, -iouo "io fötda og
eignarhluta,. sbr. ¡- ^lr;,t7;gr. taga um.fiplgþ:räihús. H_vorugr þessara ;idlyrã;;;pbryrri oã
verður afþeim sökum að hafüa umþrættri äeiliJkipulagstillögu."

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki getS átt rétt á sér á svæði Þg9 á aðalskipulagi
Rey$avíkur nema í undantekningartilvikum. Ùndirritaöur veit ekki til ¡er. ué ö;; hótel eðagistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO bn¿snrifOa rB e¡ki ryr--ir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Verði deiliskipulagstillaga.þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kæ¡unefridàr uThverñs- og auðlindamála sbr. 52. gr. skipulagstãla-nr. rz3Tzoro
9F-/uð?bera málið undir dómstóla. undirritaður telur aö breytlngä deiliskifTraginu muni valda
féla4hans verulgg.t-qónj og er því jafrrframt áskilinn réttur tí þesî að kr"dï"tff;;kutUorgu;
allt tjón, verði deiliskiputagþetta sâmþykkt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.

Virðingarfullst,
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgartúni rz-r4
ro5 Reykjavík

Reykjavík, 22. âLgitst 2077

Efrri: Athugasemdirvið breytingu á deiliskipulagr Bíldshöfða r8, Rey\iavík

Undirritaður, Ingvi Tþ Tómasson, kt. tgoS68-qZS9, f.h.HBTF ehf., kt. 5olo96-2539, eiganda
hluta fasteignar að Bíldshöfða 18, fnr.zo4-3296. vill koma á framfæri athugasemdum veg-na

deiliskipulagsti[ögu um fasteignina að Bíldshöfða 18, Reykjavík, en þann 28. júní zorT samþyk]ti
Umhverfis--og Skipulagsráð Reykjavíkur að augþa tiltögu að breytingu á deiliskipulagi
Ártúnshöfða vegna lóðarinnar nr. rB við Bíldshöfða. Það var jafnframt staðfest í Borgarráði
Reykjavíkur þann 6. jtÃi zotZ.

Í tillögunni felst sú breyting aðallega að heimilað verður, ef tülagan verðqr samþykkt, aõ

starfræ$a gistiheimili eða hótel í húsnæðinu að Bíldshöfða 18, í flokki I-IIL Fyrir liggur að ejgand-i

hluta faiteignarinnar að Bfldshöfða 18, Riverside ehf., }t. 64o4o6-95o hefur hug á því að

starfræ$a í húsnæði sínu gistiheimili með að minnsta kosti 8o gistirfmum. Félagið á fastanúmer
2o4-g24o og 2o4-g24r í fasteigninni, samtals að flatarmiÃl544,4 m2, en bæði fastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. Hefur félagið nú þegar hafið að innrétta
fastéignina með þetta fyrir augum þrátt fyrir að deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verið
samþykkt.

Undirritaður telur fjölmargar ástæður til þess að samþykkja ekki umrædda deiliskipulagstillögu.
Í aðalskipulagi Reykjavíkur um það svæði sem fasteignin er staðsett á, Þ89 Höfðar-Vogur, kemur
fram að þar sé finst og fremst gert ráð firrir rjmisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum.
Léttur iõnaður og verkstæði eru þar jafnframt leyfð. Að öllu jöfnu er ekki gert ráð Srrir
gistiheimilum eða hótelum nema það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Telur undirritaður
þvi aO eingöngu eigi að samþykkja slíka deiliskipulagsbreytingu á svæði Þ89 ef þuð gI ljóst að

bre¡ingin teljìst ekki hafa áhrif á verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda viðkomandi
fasieignar, eða ef breyta eigi öllum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hótel, s.q. ef félagið
Riverõide ehf. ætti Bíldshöfða r8 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er að ræða
sembeita á af varfærni.

Undirritaður telur í fnsta lagi að breyting eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að

verulegur bílastæðavandi muni steðja að þeim sem sæ$a þjónustu í Bíldshöfða r8 sem muni hafa
áhrif fverslunarrekstur þann sem starfrælitur er í húsnæðinu sem og önnur fyrirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagl qrrir Reykjavíkurborg, bls. r55, kemur fram að

almennt viðmið firrir verslunar- og skrifstofuhúsnæði á umræddu svæði sé r bflastæði á hverja 35
mz. Bfldshöfði r8 er samtals 6.997 mz og eru um 106 bílastæði innan lóðarmarka. Það gera um
6o fermetra verslunar- og skrifstofuhúsnæðis þir hvert bílastæði, sem er langt umfram þau mörk
sem tilgreind eru í aðalskipulagi. Auk þess kemur fram á bls. L54 î Aðalskipulagi
Reykjavíkurborgar að þessi viðmið teljist almenn fnir hvert svæði fyrir sig og heimilt að víkja frâ

þeirntil hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæft húsnæði er að ræða, s.s. hótel þar sem erfitt er
ãO s¡a bílastæðaþörfina fyrir. Undirritaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stefnt er aðf
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að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bílaleigubifreiða en
jafnframt hópferðabifreiða sem vafalaust munu þurfa að koma að ná í ferðamenn á gìstiheimilið
lem stefirt erað því að starfrækja í fasteigninni. Viðmið um fermetrafiölda á hvert bílastæði ætti

því að vera minnã heldur en tilgreint er sem almennt viðmið â þessu svæði. Leiðir það jafnframt
til peirrar niðurstöðu að hafira beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður,telur að rekstur

þeis félags sem hann er í forsvari lnir muni 1íða verulega finir þennan skort qbílastæðum, á það
ãérstaHega við um þá hluta fasteignarinnar sem eru í verslunarrekstri enda leita viðskiptavinir
einfaldlega annað ef ekki fást bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigninni sem

finst og fremst gerir út á að hægt sé að koma við hjá þeim án tímapöntunar. Notar hársnyrtistofan
sama inngang õg þar sem gengið er inn í húsnæði Riverside ehf. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsfnt að verulega mun draga úr komu viðskiptavina til þeirra. Annar

þjónusturekstur í fasteigninni getur einnig liðið fyrir það. Undirritaður telur nú þegar að fjöldi
bifreiðastæða við Bíldshöfða r8 sé of lítill miðað við þá starfsemi sem í fasteigninni er og er
verulegur bílastæðavandi á álagstímum. Tilkoma gistiheimilis í fasteigninni mun eingöngu auka
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bíldshöfða 18 tjóni.

Í lóðarleigusamningi um Bíldshöfða 18, dags. r9. nóvember LgZ4 kemur fram, í 3. gr.,gð lóðin sé

leigð til" þess uõ reisa á henni iðiaðár-, verslunar- og skrifstofuhus. Í sil{andi
eignaskiptayfirlÍsingu {yrir Bíldshöfða 18 kemur víðwegar fram að fasteignin sé þriggia hæða

iðnaðar-, velslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram um fastanúmerin 2o4-324o og 2o,4-3241

sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhusnæði sé að ræða. Fyrirséð er að ráðast þarf í g9rð
njrrrar éignaskiptayfirþingar verði umrædd tillaga um deüiskipulag samþyklit. Leiðir þa,ð
jáfnframt-til þess að hafnà beri tillögunni enda verulegur kostnaður fólginn í gerð njrrrar
eignaskiptayfi rljrsingar.

Í fasteigninni hefur verið starfrækt flugeldasalan Guilborg til meira en 20 ára. Umrædd
fiugeldaiala er staðsett beint fy'rir neðan hið fyrirhugaða gistiheimili. Telur undirritaður slíka
starfsemi ekki geta farið saman við rekstur gistiheimilis. Verði slys í flugeld¿sfillnni valdi það
beinlínis hættu á verulegu manntjóni umfram það ef húsnæðið yrði nitt framvegis sem
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað þegar eldur kviknar.

Sú starfsemi sem heimiluð er á því wæði sem Bíldshöfði rB er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undirritaður telur hótelrekstur ekki
samrjrmast slíkum rekstri og árekstrar lnirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undiiritaður jafnframt að tilvist hótels/gistiheimilis muni lækka virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða r& sem teljast sem iðnaðarhúsnæði, enda þirsjáanlegt að félög með hávaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eilífum deilum um hávaða við eigendur
gistiheimilis eða gesti þess. Fyrir liggur að verkstæði er starfrælt nú þega¡ að Bíldshöfða rB,
fiilaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þâ er starfrækt blikksmiðja í húsinu Hljóðvist í húsinu að

Bíldshöfða 18 er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega hljóðbært á milli hæða. Eykur það
á líkur á árekstrum. Taka ber fram að starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi áhrif á
aðra starfsemi í húsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fulgir verulegur umgangur og hávaði.
Þá getur verið starfrælt þvottahús á gistiheimili sem veldur verulegum hávaða umfram Það ef
skrißtofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að starfrækja gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bíldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimìlis. Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
ðem að Bíldshöfða t8 er starfrækt verkstæði fi'rir vörubfla, eins og að framan greinir, með

tilheyrandi umferð stærri ökutækja. Aukin hætta er því fnir gangandi vegfarendur,við þessar
aðstæður. Er því ekfti verjandi að breyta njtingu húsnæðisins með umræddri deiliskipuiagstillögu.
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Forwarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa ekki fengið sãmþyi<ki annarra eigenda fasteigna að Bíldshöfða 18 til þeqs að g_era s119

verulega bre¡ingu á liagnftingu eignarhlutans, að breyta því í gistiheimili. Hvorki með því að fá
yfirlj'singu frá viðkomandi né með því að taka upp málefnið á húsfundi. Samkvæmt 1. mgr. 27.8r.
iagaum fiOleignarhús þarf samþyliJ<i allra eigenda fiöleignarhúss lnir því að breyta hag_nftingu
séieignar-verulega ftá því sem gert var ráð fyrir í upphafi. Umræddur matshluti er skráður sem

skrifstofuhúsnæði í eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritaður að í þÍ felist
veruleg breyting að stárfrækja gistiheimili í stað skrifstofu. Jafnframt gerir aðalskipulqq ô"il
svæði ÞSg almennt ekki ráð flrrir þ"í að á svæðinu sé starfrælt gistiheimili. Jafnvel þó ekki væri
iitið svo á að um verulega breytingu á hagnjrtingu séreignar væri að ræða væri fyrirsvarsmönnum
Riverside ehf. sþlt að minnsta kosti að fá samþykki einfalds meirihluta, miðað við fiöl!Í og

eignarhiuta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fiöleignarhús. Hvorugt þessara sküyrða er uppfullt og

verður af þeim sökum að hafna umþrættri deiliskipulagstillögu.

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíkur nema í undantekningartilvikum. Undirritaður veit ekki til þe,s9 1ð p,nnur hótel eða

gisiiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti húsnæðið að Bfldshöfða 18 ekki finir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tillqrrnna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á Sg. gr.

skipulagslaga. Framkvæmdir í fasteignum féiagsins að BíldshöTða 18 eru nú þe_gar hafnar-og meðal
anñats byrjãð að innrétta herbergi lrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis ggqr ekki verið til staðar á
meðan deÍiskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verið breytt. Er af þeim sökum skorað á
skipulagsfulltruã að stöðva framlrvæmdir við fasteignina nú þegar og leggia á framlvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar elki stöðvaðar'

Verði deiliskipulagstiilaga þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra

niðurstöðuna til kårunefndar umhverfis- og auðlindamála sbr. Sz. gr. skipulagslaga nr. tzgf zoto
ogleðabera málið undir dómstóla. Undiruitaður telur að breyting á deiliskipula-ginu muni valda
fðlagi hans verulegu tjóni og er því jafnframt áskilinn réttur til þess að krefja Rey$avÍkurborg um
allt tjón, verði deiliskipulag þetta samþyklt, sbr. 5r. gr. skipulagslaga.
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Reykjavíkurborg
B.t. Skipulagsfulltrúa
Borgarrúni rz-r4
ro5 Rey\iavík

Efrri: við

Reykjavík, 22. iqúst 2oL7

á deiliskipulagr Bfldshöfða rB, Reykjavík

Í tilögunni felst sú .breyting- aðallega að heimilað verður, ef tillagan verður samþykkt, að
starfrækja gistiheimili eða hótel í husnbðinu að Bíldshöfða rs, í flokki llIll. ryrir liggur äé eigá"di
hluta fasteignarinnar.að Bíldshöfða rB, Riverside ehf., kt. 64o4o6-tggo iefur"iug á þî ;ãstarfræ$a í húsnæði sínu gistiheimili meö að minnsta kosti Bo gistirimùm. Félagið á fãstanúmer
29!-3240 og 2o4-324r í fasteigninni, samtals að flatarmáli Sqq,+ m2, en bæðifastanúmer eru
skilgreind sem skrifstofuhúsnæði í dag í fasteignaskrá. Hefui ié]agið nú þegar nanO aO innrétta
fasteignina með þetta fnir augum þrátt finlr að deitiskipulagitittagair iun en i 

"nn 
verið

samþykkt.

jln$i¡r.iþOgt r..þt llilry3rgar ástæður til þess að samþyk\ia ekki umrædda deiliskipulagstillögu.
I aðalstiPulaq SeYkjavíf<ur um það svæði sem fastgigñin ei staðsett á, Þ89 Höfðar-ùogu"r, kem"ur
!$n að.þar 

-sé þst og Fems_! gèrt ráO fyrir rjmisfre"kum verslunum,'heildsölum og si¡fstonm.
Léttur.iðnaður-og_ yerþtæði eru þar jafrrframt lelfð. Að öllu jöfnu er ekki ierr ráð fnirgistih.eimilum eða hótelum nema það sá sérstaklega tilgreint í deiliskiputagi. Telui undirritaður
þú ul eingö1gu 

"isj.ul 
s-aryþvkhil stík¿ deiliskipulagsãre¡ingu á *åOi Ëe9 ef það er ljóst að

bre¡ingin teljist ekki hafa áhrif á verslunar- og-skrilstofureks-t,rr annarra .íg"nåu viðkomandi
fasteignar, eða ef breyta..eþi ö-llum eignarhlutum fasteignar á svæðinu í hõtel, s.s. ef félagi,ð
Riverside ehf. ætti Bíldshöfða 18 eins og hann leggur sig. Úm undantekningarheimild er að rdða
sem beita á af varfærni.

Undinitaður telur i to:!u lagi að þtuytrry eignarhluta Riverside ehf. í gistiheimili valdi því að
v.erulegurbílastæðavandi muäi steðja åð pãim"sem r*lfi"p:ó"*to í Bíldshöfða rB sem muni hafa
ahrif á verslunarrekstut Þull sem starfræktur er í húðnæ-ðinu sem og önnur fnirtæki sem hafi
starfsemi sína í húsinu. Í gildandi aðalskipulagi Snir Reykjavíkurbo.!, blr. r5j, ku-or fram að
alme¡11i1Qmið firrir verslu¡ar- og skrifstofutrtúnåOi a umræ¿¿u svæði sé r tiiãstæOi á hverja 35
me. Bíldshöfði rB er samtals.6.397 y:2 og eru um :.o6 bílastæði innan lóðarmarka. Oað gerä uã
6o fermetraverslunar- og 9þlf¡toqhusnæðis finirhvertbflastæði, sem erlangt umframþãu mörk
sem-.tilgreind eru i að{s.$UgþSi. e"\ þess kemur fram á bls. Ã+ í eðalskiputagi
,R..ykt"y¡"$orgar ap þes-s] viðmið teljist almenn fyrir hvert svæði þir sig og heimilt að vík;a fiá
þeim til hækkunar eða lækkunar þegar um sérhæfthúsnæði er að ræða, s.s-. hãtel þar sem erhtt er
að sjá bílastæðaþörfina f,rrir. Undiriitaður telur bersfnilegt að slík starfsemi sem stefnt er að því



að vera með í húsnæðinu muni útheimta verulegan fiölda bílastæða, bæði bflaleigubifreiða enjafnframt hópfe.rðabifreiða sem vafalaust mlnu pu*a äO koma að ná íferðamãnn-åþstiheimilið
sem stefnt er 1ð þ{ að_ starfræ$a í fasteigninni. Viðmið um fermetrafiölda á hvert biastæði ætti
því að vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viðmið á þessu ðvæði. Leiðir fað jafrrfrarnt
til þeirrar niðurstöðu að hafna beri tillögu þessari um deiliskipulag. Undirritaður tJlur að rekstur
þess félags sem hannerí forsvari fnir muni líða verulega trrû þeãnan skorr á bflastæðum, ÀþãO
sérstaklega við um Þe,T*l flsteignarinnar sem eru í ierslunânekstri enda leita viOsf<ipiaviïir
einfaldle-ga annað ef ekki fast bílastæði nálægt versluninni. Hársnyrtistofa er í fasteigniini sem
fnst og fremst gerir út á að hægt sé að komg við trjá þeim án tímapöntunar. Notar fiársiyrtistofan
sama inngang og þar sem gengið er inn í hwnæði-Riverside ehi. Verði af áformum um rekstur
gistiheimilis er einsjrnt 1ð yerulega. ryrq draga úr komu viðskiptavina til þeirra. ennar
þiónusturekstur í fast:igni:rni getui"lllig liðið fyrir það. Undirritadur telur 

"ú Ë"g* að fiöldibifreiðastæða við Bíldshöfða rB sé of lítill-miðaii við-þá starfsemi sem í fasteþ^nif;"i ut og ut
verulegur bílastæðavandi á ál_agstímum, Til\oma gistihãimilis í fasteigninni muriei"gOng" uîku
verulega á þann vanda og valda öllum eigendum fasteigna að Bfldshöfãa 1g tjóni.

i 1Oqang¡grpamningi um Bfldshöfða rB, dags. 19. nóvember LgT4kemur fram, í g. sr., að lóðin sé
leigð .til Þ9s9. 3ð reisa á henni iðnaðar-, 'terslunaij 'og 

snifstoruniisl 'Í gildandi
:ignaskintaffirlfsingu finir Bíldshöfða rB kemur víðsvegar fram-aö fasteignin sé þrigg;j"a hæða
iðnaðar-, verslunar-, og skrifstofuhús. Þá kemur fram uñr fastanúmerin zõ4-gz4o'og zo4-g24t
sem breyta á í gistiheimili að um skrifstofuhúsnæði sé að ræða. Fyrirséð 

"t 
ådrábasiþ"#iããrO

lflu. eignaskiptayfirþsþBar verði umrædd tillaga um deiliskipulag samþyi<f<t. ieiðirlaO
jafnframt til_þess að hafüa beri tillögunni enda i'erulegur kostñaðu"r fólgiïn í gerð oittut
eignaskiptayfi rlf singar.

Í fasteigninni hefur ve,rið starfrækt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ára. Umrædd
flugeldas¡la er staðsett beint lnir neðan hið lnirhugaða giðtiheimiti. Telur undirritaður slíka
gtq{s_e1i ekki geta farið saman við rekstur gisiiheimilis. Verði sþ í flugetdasölunni valdi taðbeinlínis hættu á verul-eg-u.manntj_óni uqfr1m það ef husnæðið nðT nÍtt framvegis üm
skrifstofuhúsnæði, s.s. ef gistiheimilið er uppbókað^pegar erdur kviknai.

Sú starfsemi sem heimiluð 91á því svæði sem Bfldshöfði 18 er, það er verkstæðisrekstur og annar
iðnaðarrekstur, getur verið verulega hávaðasamur. Undiiritaður telur hótelrekstrir ekki
samrymast slíkum rekstri o-g áleLrstrar finirsjáanlegir milli hótelsins og annars slíks rekstrar. Telur
undirritaður jafnframt að tilvist hótels/gistihelmilis muni lækkã virði þeirra eignarhluta
Bíldshöfða rB sem teljast sem iönaöarhúsñæöi, enda finirsjáanlegt að félög^ með háiaðasama
starfsemi, s.s. verkstæði munu ekki vilja standa í eiúfum deihin um hãvaða við eigendur
gi.stiheimilis-.eð1 gesti þess- Fyrir liggur að verkstæði er starfrækt nú þegar að Bíldshöiða r8,
bílaverkstæði Jóns T. Harðarsonar. Þá er starfrækt blikksmiðja i trusiriu ïl¡óðvist í husinu aá
fit$ntifOl rB er jafnframt lakari en annarsstaðar og verulega ti¡OOUætr a miiti hæða. Eykur það
á líkur á á¡ekstrum. Taka ber fram að starfsemi giJtiheimil-is gõt tt einnig haft truflan,ii altrf a
aðrastarfsemi í húsinu, s.s. skrißtofustarfsemi. ClkifreimiliS'l[irverulegu"rumgangurog hávaði.
!á g-.tot ve¡ið starfræ$-þv.ottaþús á gistiheimili sem veldui ierulegurñ hávað"a ,rätuir það ef
skrifstofuhúsnæði væri í þeim eignarhluta þar sem stefnt er að því að-starfrækja gistiheimili.

Umferð gangandi vegfarenda um athafnasvæðið að Bfldshöfða 18 mun stóraukast með rekstri
gistiheimilis- Á athafnasvæðið koma reglulega vörubílar til að afhenda vörur og gáma auk þess
sem að Bíldshöfða r8 er starfrækt verl<stæði finir vörubíla, eins og að fram"aã greinir, ^með

tilheyrandi umferð stærri ökirtæ-kja. Aukin hætta er því fnir ganguridi vegfarendu"r við fessar
aðstæður. Er þvÍ ekki verjandi að breyta n¡ingu husnæðisins meã uñrræddriäeiliskipulagstìllögu.
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Ioputtlpgnn felagsins Riverside ehf., sem-stefnir að því að starfrækja gistiheimili í fasteigninni
hafa.ekki fengið samþykkiannarra eigenda fasteignä að Bíldshöfða is iiiÈ"r. ãlgerãslíka
"|rylegu 

breyting-u á hagnitingu glSnarlrlu1ans, að bre¡a því í gistiheimili. Hvorki -"å'¡ù uãiã
yfirþinry{rá viðk9m1nd1ne m-eð því að taka upp qáìgfniO ¿ nön 

"ai. 
Samkvæmt 1. mgr. z1.gr.

laga.um föleignarhus þarf samþyk-ki allra eigenda fiöleignarhuss finir því að Ur"yr" h"g.i^trg
sérgignar-veruleg3 frá því sem gert var ráð Snir í uiphaä. Umrædäur matshluti ér skráður sem
skrifstofuhusnæði í eignaskiptas.arlnþn gm tagteign¡na og telur undirritaður aO i pvi fenst
uu"{99 breyting að starfrækja gistiheimili í stað slãifstofu].¡afnframt gerir aãalskip,tf"g û"itsvæði Þ89 almennt ekki ráð flnir þ"í að á svæðinu sé starfrækt gistiheimi-li. Jafrrvel þó ekÈlværi
litið svo á að um verulega þtuytr"go á hagnj'tingu séreignar væriað ræða v*ri ¡rrirsuãrsmönnum
$vers1{e ehf' sþlt að minnsta kosti að f1{-sryþykki-einfalds meirihluta, *iðuð við földa oj
eignarhluta, sbr. 3. ^gr:37:gr. 

laga um fiöleignarþús. llyorugt þessara .klytðu 
"r 

r,pþ¡rttt o[
verður af þeim sökum að hafüa umþrænri ãeiliskipulagsrilögul

Undirritaður telur rekstur gistiheimilis ekki geta átt rétt á sér á svæði Þ89 á aðalskipulagi
Reykjavíktr nema í undantekningarrilvikum. Úndirritaður veit ekki til þess aé önnur hótel eð-a
gistiheimili séu rekin á svæðinu. Að minnsta kosti henti husnæðið aO bn¿sn¿fOa rB ekki finir
slíkan rekstur afþeim ástæðum sem rakin hafa verið í bréfi þessu.

Jafnframt vill undirritaður tilþnna um .þugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. á Sg. gr.
skipulagslagl Flqmkv.æmgir í fastgisnum félagsins aõ gfldshdfða iB uru nú þegar hafnar o{ñreð'al
annars byq+ð að innréqta herbergi flnir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis geruieËki verið til s-taðar á
T9ðT deiliskipullSi fasteignarinnar hefur ettri ve¡O ¡reytt. Er ãf pui* sökum skorað á
1þulagsfulitru1 að stöðva framkvæmdir við fasteignina nú $egar og legba á framkvæmdaaðila
dagsektir verði framkvæmdir við fasteignirnar ekki ãtöðvaðai -

ve¡ði deiliskipulagstillaga-þessi samþykkt áskilur undirritaður sér allan rétt til þess að kæra
niðurstöðuna til kærunefüdar umhveffg- oS auðlindamála sbr. 52.gr.skipulagslaga m. re3/zoro
o-ç/ep| bera málið undir dómstóla. Undirritaður telur að bre¡ingã deilÈHpüaginu munivalda
féiagihansverqlqgu-dón] og_erþví jafnframt áskilinn rétturtiiþesî að kreta nevËavíkurboryum
allt tjón, verði deiliskipulag þetra samþykkr, sbr. 5r. gr. skipuligslaga.

Virðingarfullst,
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Skipulagsfulltrúi
Reykjavíkurborg
Borgartúni L2-L4
105 Reykjavík

Varðar tillögu að breytingu á deiliskipulagiffrir Bíldshöfða 18

í tjOsi umræðunnar og fram kominna óformlegra og formlegra athugasemda þá vil

undirritaður f.h. Riverside aõ eftirfarandi komi fram:

Skv. samtölum við all nokkra meöeigendur að fasteignum á lóðinni nr. 18 að Bíldshöfða þá er

ljóst aö megin ástæða allra mótmæla er sú að sá orôrémur fór á kreik að Riverside hyggðist

leigja forirhugað gistiheimili tímabundið til útlendingastofnunar fyrir hælisleitendur, aôilar

hefôu svo sem ekkert á móti gistiheimili sem slíku þaô væru aðeins hælisleitendur sem allir

væru á móti og sumir nefndu að þeir myndu gera allt til að koma íveg fyrir slíkt.

Fyrir utan hætisleitendur þá nefna flestir að við húsið aõ Bíldshöfða 18 séu mikil

bílastæõavandamá|, nú hefur undirritaður haft starfsemi í húsnæõi Riverside í eitt ár og

aldrei orðið var við téð bílastæðavandamál og alltaf nóg af bílastæðum á hvaôa tíma dags

sem er. Það ber líka að taka fram að ef aõilar hafa áhyggjur af vöntun á bílastæöum á

skrifstofutíma þá ættu þeir hinir sömu að vera frekar fylgjandi að húsnæði Riverside verði

breytt í gisiheimili fremur en aõ það verði fulln'itt sem skrifstofuhúsnæði, enda ljóst aö

umtalsvert fleiri bílar fylgja starfsemi skrifstofuhúsnæðis en gistiheimilis. Ef húsnæði

Riverside yröi n'itt sem skrifstofuhúsnæði/skrifstofuhótel mætti koma þar fyrir á bilinu 30-50

starfsstöövum, en miðað viô reynsluna þá má áætla aõ slíkum rekstrifylgi á bilinu 20-40 bílar

sem þyrftu stæði viõ húsið. Hins vegar er alveg l¡óst að ef húsnæði Riverside yrði n'itt sem

gistiheimili/hostel forir 50-100 manns þá mætti gera ráð fyrir 5-10 bílum þar sem ljóst er aô

þeir aðilar sem jafnan kaupa sér gistingu á Hostelum, þe. kojugistingu gera það aõeins vegna

þess að þeir ferðast á ód'iran máta og hafa almennt ekki efni á betri gistingu, bílaleigubílum

eða slíku og n'ita sér því almenngingssamgöngur nánast eingöngu, ss. strætó og rútuferðir.

Oftast er um að ræða litla vinahópa, skóla- eða íþróttahópa, bakpokaferðalanga,

hjólreiðafólk, oþh. Þess forir utan þá er ljóst að þeir fáu bílar sem mögulega fylgdu gestum á

fyrirhuguðu gistiheimili myndu koma í stæði á kvöldin og fara aftur snemma á morgnana,

enda ferðafólk ekki að taka bílaleigubíla til aô geima þá í bílastæði viö gistiheimili á daginn

heldur til aô keyra um og skoða land og borg. Þaô er því lióst að n'iting bílastæði ñ¡rir

gistieimili þarf mun færri stæði og er alveg forir utan mesta álagstíma vegna annarrar

starfsemi á lóðinni nr. 18. Þá ber að benda á aõ bílastæôi við Bíldshöfõa 18 eru í óskiptri

sameign og Riverside ehf. sem eigandi í húsinu hefur því sama rétt og aõrir til að n'ita þau

með eðlilegri titlitsemi við aõra eigendur og af hófsemi, hvaða starfsemi Riverside verður

með í sínum eignum.

Einhverjir aðilar vilja meina að fyrirhuguõum gestum á gistiheimili muni stafa mikil hætta af

umferð stórra ökutækja um lóôina þar sem hún sé mjög mikil. Umferð stórra ökutækja er

umtalsverð um allar athafna götur borgarinnar, strætó, rútur, flutningarbílar, en slíkt fylgir

borgarmannlífi og telst eð¡l¡legur þáttur af því. Þess ber aö geta að gestum á fyrirhuguðu
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gistiheimili mun eðlilega ekki stafa meiri hætta af umferð í og við Bíldshöfða 18 en gestum

annarra fyrirtækja og þjónustuaôila hússins, t.a.m. er flölsóttur veitingastaõur starfrælctur í

þeim enda hússins sem liggur næst innkeyrslu á lóð en forirhugað gistiheimili á vegum

Riverside er í hinum enda hússins fiærst innkeyrslu og mögulegri umferð stórra bíla.

Undirrituðum er ekki kunnugt um að slys eôa sérstök vandamál hafi komið upp varðandi

gest¡ annarra aðila á lóðinni vegna umferõar stórra bíla.

Þá er því haldið fram að frá gistiheimili og gestum þess stafi mikil umgengni og hávaði sem

valdið getur ónæði forir aðra starfsemi á lóðinni og því einnig haldið fram að hljóðvist í

húsunum á lóðinni sé lakara en annarsstaðar og að verlulega hlóöbært sé á milli hæða. Þá er

talaö um að í gistiheimili geti veriô notaðar þvottavélar sem valda verulegum hávaða og geti

truflað skrifstofustarfsemi í húsinu. Sömu aðilar benda á aö í húsunum á lóðinnisé nú þegar
starfræktur iðnaður og verkstæðisrekstur sem sé verulega hávaðasamur og geti valdið miklu

ónæði fyrir fyrirhugað gistiheimili. Eins og áður sagði þá hefur undirritaður haft starfsemi í

húsnæði Riverside í um eitt ár og ekki orðið var við mikinn hávaða sem berist inní eign

Riverside frá annarri starfsemi í húsinu enda ef slíkt væri þá myndi það væntanlega valda

mikilli truflun forir alla aðila í húsinu sem reka þar skrifstofu- eða þjónustustarfsemi, en

ekkert er minnst á slíkt. í pessu samhengi er í öllu falli hjákátlegt aö halda því fram að

þvottavél í eign Riverside eða umgangur gesta myndi valda annarri starfsemi á lóðinni eða í

húsinu ónæõi. Þess heldur er erfitt að sjá aô iðnaôur eða önnus starfsemi muni valda

gistiheimilinu miklum vandræðum enda má ætla að iðnaðarstarfsemi fari ekkifram að nóttu

til heldur aô jafnaði á milli 7 á morgnana og 10 á kvöldin.

Því er haldið fram aö eignir Riverside ehf. noti sama inngang og hárgreiðslustofu á 2. hæð

sem er í eigu K og K ehf. og að ef verði af áformum Riverside muni draga verulega úr komu

viöskiptavina til hárgreiôslustofunnar. í fyrsta lagi er sú fullyrôing aô Riverside og umrædd

hárgreiðslustofa hafi sama inngang einfaldlega röng eða vísvitandi lygi til aô gera

athugsemdina meira krassandi, hið rétta er aô Riverside er með sérinngang í sína eign í

vesturenda mhl.03 en deilir inngangi fyrir miðju mhl. 03 með Ferðamálaskóla íslands

(Höfðasetrið ehf.), en ef fyrirætlanir Riverside ná fram að ganga er hugmyndin að sá

inngangur verôi aðeins notaður sem neyðarútgangur og ekkert verði gengið um hann dags

daglega, þetta hefur verið rætt og kynnt forir forsvarsmanni Ferðamálaskólans.

Vísað er til þess að viô húsið séu engar sorpgeymslur og er þar um vanþekkingu að ræða

enda hafa fyrirtæki með starfsemi í húsinu heimild til að hafa sorpgáma á tilgreindum stað

skv. gildandi deiliskipulagi og einnig sama stað skv. tillögu aö breçingu á því.

Talað er um að í fasteigninni hafi verið starfrækt flugeldasala og geymsla flugelda til meira en

2O ára og að umrædd flugeldasala sé hættuleg fyrir gesti gistiheimilisins ef slys verður í

flugeldasölunni. Talað er um umtalsvert mannstjón ef þannig færi. Ekki er með góðu móti

hægt að sjá að gríðarleg hættuaukning verôi á manntjóni vegna flugeldasölunnar þó leyfður

verði rekstur gistiheimilis í eignum Riverside á 3. hæð hússins, eða svo framarlega sem

eldvarnir og öryggisatr¡ð¡ hjá báðum aöilum eru í fullkomnu lagi. Þá má spyrja sig hvort það

samnimist breyttu aöalskipulagi svæðisins og núverandi deiliskipulagi að sala og geymsla

sprengiefna og flugelda sé heimil í Bíldshöfõa 18 frekar en gistiheimili.

Fh. rsi
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Haldið er fram að með breytingu á deiliskipulagi þar sem leyft verðu að setja upp gistiheimili
á lóðinni muni valda virðislækkun annarra eignarhluta á lóðinni sem teljast vera
iðnaðarhúsnæöi enda ñTrirsjáanlegt að miklir árekstrar yrðu á milli rekstur gistiheimilis og

iðnaðar á lóðinni. Varôandi þetta þá er enn og aftur vert aô benda á að núþegar eru
starfrækt þjónustufyrirtæki, verslanir og veitingastaðir á lóðinni og þaö virðist ekki vera

nokkrum vandkvæðum bundið að reka þessa staði án árekstra viö iðnaðarstarfsemi á lóðinni
enda er sú starfsem¡ öll í porti og baklóð. Þá er erfitt að kaupa þau rök að tilkoma
gistiheimilis muni nira verðmæti annarra eigna á lóðinni, líklegast væri að það myndi frekar
valda umtalsverðri hækkun eins og dæmi eru um annarsstaöar þar sem slík hefur komið til.

Þeirri fullyrðingu er haldið fram að forsvarsmenn Riverside hafì ekki haft neitt samráð viô

aðra eigendur fasteigna á lóôinni né heldur við húsfélagið. Þetta er einfaldlega rangt þar
sem forsvarsmenn Riverside hafa rætt þetta við aõra eigendur fasteigna á lóöinni og höfðu

samband við forsvarsmann húsfélagsins (mhl.02 og 03) Magnúsi hjá Gullborg, þann 26.

nóvember 2016 eða fyrir aôalfund húsfélagsins sem haldin var þann 30. nóvember 2016.

Forsvarsmaður Riverside sendi þá Magnúsi uppl'isingar um Riverside og hugmyndir félagsins

um n'itingu eignarinnar og óskaði eftir því að Magnús eða forsvarsmenn félagsins kynntu

þessar fyrirætlanir á fundinum þar sem forsvarsmenn Riverside yrðu staddir erlendis og

kæmust ekki á umræddan fund. Jafnframt var tiltekiö að forsvarsmaður Riverside gæfi kost
á sér í stjórn húsfélagsins ef það hentaði. Það er skemmst frá því að segja að engin viðbrögð
frá húsfélaginu komu vegna málsins fyrr en þann 22. mars 2OL7 þar sem sett var útá að

Riverside stæði í einhverjum framkvæmdum í sínum eignum sem ekki hefðu fengið samþykki
húsfélagsins. Því var svarað á þann veg aö framkvæmdirnar í eignum Riverside væru

minniháttar breytingar að innan sem miðuðu að því að færa húsið nær upprunalegri hönnun,
engar breytingar væru að utan og breytingarnar þörfnuðust ekki samþykkis. Forsvarsmaður

Riverside hitti svo í framhaldi á fundi Árna formann húsfélagsins, en Árni hafði þá mestar

áhyggjur af bílastæôamálum f.h. kollega síns Magnúsar í húsfélaginu. Forsvarsmaður
Riverside fór yfir málin með honum, útsk'irði hugmyndir félagsins og aõ ef þær hugmyndir
næõu fram að ganga myndi bílastæðanotkun vegna eigna Riverside vera í lágmarki og það
væri því hagur annarra aðila að slík yrði raunin frekar en eitthvað annaõ ef bílastæðamálin
væru aðalatriðið, þá lofaði forsvarsmaður Riverside að óleyfissvalir á þaki mhl.02 sem flirri
eigandi hafði sett upp yrôu fjarlægðar flirir haustið, og hefur það verið afgreítt. Árni geröi

ekki athugasemdir við forsvarsmann Riverside vegna málsins en sendi síðar póst þar sem

hann þakkaði gott spjall, forsvarsmaður Riverside sendi Árna sem formanni húsfélagsins til
baka þann 23. mars 2OL7 öll forri samskipti við Magnús fh. húsfélagsins ásamt nánari

uppl'isingum um forirætlanir Riverside og fleiri atriöi tengd bílastæðum ofl. Forsvarsmaõur

Riverside óskaðijafnframt eftir því að menn hittust til að ræða málin, en engin viðbrögð hafa

enn borist vegna þeirrar óskar eða nokkuð annað frá forsvarsmönnum húsfélagsins.

Fullyrt er aö að ef umrædd breytta notkun verði að veruleika þurfi að endurn'ija allar

eignaskiptayfirlisingar ñ7rir Bíldshöfða 18. Slíkar fullyrôingar eru augljóslega byggðar á

vanþekkingu þar sem ekki ætti að vera þörf eða nokkur krafa um slíkt þar sem stærðir og

eignarhlutföll haldast óbreytt, enda væri ærin flirirhöfn ef bre¡a þyrfi eignaskiptayfirlVsingu í

hvert skipti sem einhver notkun breytist tam. úr verslun í veitingastaö eða þaõan af annað.

Einhverjir vilja vísa í aðalskipulag og eldra deiliskipulag þar sem gert er ráð fyrir nimisfrekum
verslunum, heildsölum og skrifstofum ásamt léttum iönaôi og verkstæðum. Þar hafi verið

Fh. Rive ehf. síða 3 of 4
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markaður farvegur fyrir nritingu eignanna og ekki sé rúm ñ7rir gistiheimili í þessari orðan. í
þessu sambandi er verð að benda á aô heldur er ekki minnst á veitingastaði eða veitingasölu

með áfengar veitingar eins og þó á sér stað hjá Hamborgarabúllunni, en ekki er hægt að sjá

augljós rök flirir því aõ leyfilegt sé að vera með slíka starfsemi í húsinu en ekki gistiheimili.

Einnig er fullyrt aö allir eigendur í húsnæðinu Bíldshöfða 18 séu á mót¡ fyrirhugaðri breytingu
á deiliskipulagi og forirhugaðri breyttri notkun Riverside á sínum eignarhluta að Riverside

undanskildu. Það er einfalt að segja að þessi fullyrðing stenst engan veginn skoðun og

einfaldlega rangt að allir séu á móti. Hið rétta er að 2-3 aðilar hafa fariö offari í málinu og

gengið manna á milli með rangfærslum og hræðsluáróðri með það aõ markmiði aö fá sem

flesta eigendur til að mótmæla forirætlunum Riverside. Forsvarsmaður Riverside hefur fengiô

þessar lrfsingar beint frá nokkrum eigendum fasteigna á lóðinni og er forirmunað að skilja

hvað þessum mönnum gengur til.

Einhverjir vilja meina að þeir geti áskilið sér rétt til aö krefjast skaðabóta veröi

deiliskipulagstillaga þar sem gefin er heimild fyrir gistiheimili verõur samþykkt og fyrirætlanir
Riverside ná fram aõ ganga. Það þarf ekki sérstaklega löglærðan mann til að sjá það að þessi
orðræða eru tómiõ eitt, þar sem málkunna er að til þess að kreflast skaðabóta þarf að s'ina

fram á sannarlegan skaða. Það væri ansi langsótt og nokkur brestur í réttarkerfinu ef slíkt
næðifram að ganga.

Þessum mótrökum vegna athugasemda nokkurra aðila við deiliskipulagstillögu að Bíldshöfða

18 er hér meö komið á framfæri.

F.h. Riverside ehf
Fh., Riverside ehf.

r(r.640406-1350

Marvin ívarsson

Fram kvæmdastjóri Riverside ehf,
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Reykjavllç 20. desember 2016

Blldshöfði 18 - fyrirspurn

Vardtar: Lögð fram fyrírspurn Marvins ívarssonar, mótt. 3. desember 2016, um að breyta notkun

rfmis 03 0303 í húsínu á lóð nr. 18 við Bíldshöfða úr skrifstofuhúsnæði í gististað/hostel, samkvæmt

kynningargögnum, ódags.
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Skipulagsleg staða:

lAöalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er Bíldshöfôi 18 á þróunarsvæðí Þ89 Höfõar-Vogur. Miðsvæði

(M4b): ,,Fyrst og fremst gert ráð fyrir rimisfrekum verslunum, heildsölum og skrifstofum. Léttur
iðnaður og verkstæði eru leyfð. Aô öllu jöfnu er ekki gert rárö tyrir gistiheimilum eða hótelum nema

það sé sérstaklega tilgreint í deiliskipulagi. Gera skal grein forir nrijum matvöruverslunum í

deiliskipulagi. Áætluð aukning atvinnuhúsnæôis 70 þúsund m2 (nettóaukning). Hluti aukningar

atvinnuhúsnæðis er aõ skipulagstímabili loknu.

í gildi er deiliskipulag fyrir Ártrinshöfða, samþykkt 1. júní 1999, ásamt síöari breytingum. Upphaflega

var Ártúnshöfðinn skipulagður sem iðnaõarsvæõi sem ein heild, og var þá mikil eftirspurn og bnin

þörf fyrir iðnaðarlóõir af mörgum mismunandi stærðum í Reykjavík. Upphaflega skipulag

iðnaðarsvæðisins var samþykkt árið 1969. f deiliskipulaginu segir: ,,Landnotkun á skipulagssvæðinu

hefur breyst, t.d. hefur hlutfall þjónustugreina, skrifstofustarfsemi og verilunarstarfsemi orðiõ mun

hærra innan hverfisins en áætlað var og ráôgert." Ekki eru fi7rir hendí heimildir fyr¡r g¡stistað f

deiliskipulaginu á lóö nr. 18 við Bíldshöfõa.

Nú er í gangi vinna við rammaskipulag fyrir ArtrjnstrOfða byggt á vinningstillögu Arkfs, Landslags og

Verkís um rammaskipulag Elliðaárvogs og ÁrtúnshOfða. Svæðið er eitt af lykiluppbyggingarsvæðum í

borginni og gegnir mikilvægu hlutverki í því markmiði aðalskipulagsins að þétta byggð í borginni. Það

sem einkennir vinningstillöguna er áhersla á lföheilsu, sjálfbærni og vistvæna hugsun. Blönduô

borgarbyggð verður á svæöinu með ríkan staôaranda.

üi
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Mynd 1. Vlnnlngstlllaga úr hugmyndasamkeppnl um rammasklpulag wæðls

f umsögn skipulagsfulltrúa dags. 28. ágúst 2014 varöandi heimild fyrir gististað aõ Bíldshöfõa L2 var

tekiô jákvætt í aô heimila að láta vinna drög að deiliskipulagsbreytingu (skilmálabre¡ingu) fyrir
Bfldshöfôa, á kostnað umsækjanda í samráði við embætti skipulagsfulltrria. Breytingín skyldi þó ná

yfir stærra svæði (og þar af leiðandi skoôast í stærra samhengi) heldur en eingöngu lóðina Bfldshöfða

L2, ogþâ t.d. Bíldshöfða 8-18 eöa sambærilegt sem væri góð skipulagseining, til að það verði skoðaô

hvort sambærileg starfsemi eigi ekki einnig að vera heimil á nálægum lóðum. Samþykki

meõlóðarhafa þyrfti jafnframt að vera fyrir hendi til að heimila starfsemisbreytingu innan lóðar. Sú

deiliskipulagsbreyting hefur ekki veriô gerö.

rffiþùfrWWff¡rtra

Áõur en vinna vitl deiliskipulag hefst skal senda inn umsókn um deiliskipulagsbreytingu til
skipulagsfulltrúa sem yrði þá kynnt kjörnum fulltrúum, með endanlega ákvörðun í huga - áður en

uppdrættir/ greinargerð yrõi unnið og lagt fram til kynningar.

F.h. Skipulagsfulltrúans í Reykjavík,

Halldóra H rólfsdóttir, verkefnisstjóri

{ffi Éid,ütþRlü*åtËj&F&H¡úBûtþe#16@vuw*dry9,ö{s¡lpffp.qW
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Reykjavík 27.12.2016

Riverside ehf.
Marvin Ívarsson
Logafold 144

112 Reykjavík

Hér með sendist útskrift ur gerðabók skipulagsfirlltría2Z. desember 2016 varðandi
eftirfarandi mál.

Bfldshöfõi 18
Lögð fram furirspurn Marvins Ívarssonar, mótt. 3. desember 2016, um að breyta notkun
rfmis 03 0303 í húsinu á lóð nr. 16 viõ Bíldshöfða ur skrifstofuhúsnæði í gististaölhostel,
samkvæmt kynningargögnum, ódags. Einnig er lögð fram umsögn skipulagsfulltrua, dags.
20. desember 2016.

Umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 20. desember 2A16, samþykkt.

F trua

María Andreasen

Fylgiskjal: umsögn skipulagsfulltrúa, dags. 20. desember 2016.

Umhverf is- og skipulagssviò
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