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LOGMANNSSTOFA MOTTEK;D
6. DES. 201

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala Urskurdaraie )
Skuggasundi 3 umhverfis- og w2 "darméla
101 Reykjavik

Reykjavik, 6. desember 2018

KARA

Til LEX hafa leitad NH eignir, kt. 550416-0770, Sudurlandsbraut 4a, Reykjavik, og Dalhus ehf.,
kt. 541201-4830, Ogurhvarfi 6, Képavogi, (hér eftir kaerendur), og fali® undirritudum
ldgmanni ad bera fram keeru bessa med visan til 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, sbr.
akvaedi laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

.
Krofur
Kaerendur krefjast pess ad urskurdarnefnd umhverfis- og auélindamala felli ur gildi &kvordun
Borgarrads, dags. 25. oktober 2018, um ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi vegna
I68arinnar nr. 2 vid Hlidarenda, sem hefur ekki verid birt i B-deild Stjornartidinda.

Il.
Malsatvik og roksemdir

Deiliskipulag Hlidarenda var tekid til heildarendurskodunar a arinu 2015. Samkvaemt
deiliskipulagsbreytingunni var heimilad ad byggja 12.500 m? hreint atvinnuhiisnaedi 4 168 A a
3-4 haedum. Heimilad nytingarhlutfall a 168inni var 1.81. Med keeru, dags. 16. februar 2018,
keerdu kaerendur til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala akvoéréun borgarrads
Reykjavikur, dags. 21. desember 2017, um ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi Hlidarenda
vegna lédarinnar nr. 2 vid Hlidarenda (166 A). Samkvaemt hinni kaerdu breytingu var heimilad
byggingarmagn a 166 A aukid ,til samraemis vid 168ir G og H* sem eru einnig hreinar
atvinnuhsalodir ar 12.500 m? i 17.500 m2. bar med er nytingarhlutfall haekkad ur 1.81 i 2.54
eda um 40%. Heimilad var ad byggja fimm haeda hus a 168inni.

A vefsidu Reykjavikurborgar var auglyst tillaga & breytingu & deiliskipulagi Hlidarenda i juni sl.
Keerendur sendu inn athugasemdir vid tilloguna 3. september 2018 og upplystu urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala um mali® med bréfi dags. 3. september 2018. A fundi Borgarrads
25. oktéber 2018 var umraedd tillaga ad breytingu a deiliskipulagi Hlidarenda sampykkt.
Auglysing vegna malsins hefur ekki enn birst i B-deild Stjérnartidinda. Kaerendur gera krofu
um ad deiliskipulagsbreytingin verdi felld ur gildi.

Samkvaemt deiliskipulagsbreytingunni er lagt til ad breyta landnotkun & 168 A ar hreinni
atvinnuhusaléd i blandada ibuda- og atvinnuhusal6d. Framangreind aukning a heimiluéu
byggingarmagni ar 12.500 m? i 17.500 m? var réttlaett med visan til pess ad um veeri ad reeda
hreina atvinnuhusaléd likt og a vid um 168ir G og H. Med hinn keerdu deiliskipulagsbreytingu
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LoamAiggefgarl fyrir ad aukning byggingarmagns a 168 A hafi byggst & omalefnalegum sjonarmidum.

Pa er um 6héflega aukningu ad reeda i andstédu vid 1. gr. skipulagsiaga nr. 123/2100. Med
visan til pess ad beri aé fella hina kaeréu deiliskipulagsbreytingu ur gildi sem var sampykkt 21.
desember 2017 byggja kaerendur & pvi ad bad sama eigi einnig vid um sidari
deiliskipulagsbreytingu/-ar. Keerendur byggja jafnframt & pvi ad oheimilt sé aé breyta
deiliskipulagi svo oft sem raun ber vitni fyrir eina 168 innan heildstseds skipulagssvaedis m.a.
med visan til réttaroryggissjonarmida. ba verdur ekki séd ad nokkur skipulagsrok baa par a8
baki.

Kaerendur visa um roksemdir jafnframt til tilvitnadrar keeru, dags. 16. febriar 2018, og
vidbétarathugasemda, dags. 3. september 2018, auk framlag6ra gagna og askilja sér rétt til
pess ad koma ad frekari roksemdum.

Vinsamlegast hafi® samband vid undirritadan i netfangi® 590-2600 eda i netfangid

oskar@lex.is.

Virgingarfylist,

(e

Oskar Sigurdsson lgmadur

Fylqiskjol:
e Fundargerd Borgarrads asamt fylgiskjali, dags. 25. oktober 2018.
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Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala
Skuggasundi 3
101 Reykjavik
Reykjavik, 18. febrdar 2019
nr. 140/2018

Efni: Greinargerd Reykjavikurborgar i malinu nr. 140/2018, vegna kezru NH eigna,
Suduarlandsbraut 4a og Dalshus ehf. Ogurhvarfi 6, Kopavogi, dags. 6. desember 2018, par sem
keerd er sampykkt borgarrads, dags. 3. september 2018 & breytingum & deiliskipulagi Hlidarenda
sem birt var i B- deild Stjérnartidinda 14. febraar 2019 og einnig ad breyting & deiliskipulagi sem
sampykkt var 21. desember 2017 verdi einnig fellt ar gildi. Kerendur sendu inn keru til
arskurdarnefdarinnar adur en auglysingin birtist i Stjérnartidgindum.

Med breéfi dags. 7. desember 2018, framsendi urskurdarnefndin ofangreinda keeru og for pess jafnframt
a leit vid umhverfis- og skipulagssvid ad lysa vidhorfum sinum til keerunnar og Iétu Grskurdarnefndinni
i té pau gogn sem geetu verid til upplysinga vid Grlausn malsins. bar sem ekki var blid ad birta
deiliskipulagsbreytinguna i B- deild var dskad eftir fresti til ad skila inn greinargerd i malinu.

Malavextir:

A fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 6. juni 2018 var sampykkt ad auglysa breytingu &
deiliskipulagi Hlidarenda sem félst m.a. i breyttu ordalagi og kvédum er varda landnotkun a 166 A 4
skipulagssvaedinu. Samkvaemt skilmalum pa atti L6d A ad verda blondud ibida- og atvinnuhusal6d eftir
breytingu i stad hreinnar atvinnuhusalddar. Ad auki vidbot er vardar heimild fyrir leikskdlastarfssemi a
reitnum med leiksvaedi i inngardi, samkvaemt uppdr. ALARK Arkitekta ehf. dags. 1. jani 2018.
Borgarrad sampykkti erindio til auglysingar & fundi sinum 28. jani 2018. Malid var i auglysingu fra 6.
juli 2018 til og med 17. agust 2018. Eftirtaldir adilar sendu athugasemdir: Lex I6gmannsstofa f.h.
Dalhuss ehf. dags. 17. 4gust 2018. Eftir auglysingu sampykkti skipulags- og samgongurad a fundi sinum
10. oktober 2018, tilldguna med visan til umsagnar skipulagsfulltria dags. 25. september 2018 med
fjorum atkvaedum fulltrda Pirata Sigurborgar Oskar Haraldsdottur, fulltria Samfylkingarinnar Kristinar
Soffiu Jénsdéttur og Hjalmars Sveinssonar og fulltria Vidreisnar Gunnlaugs Braga Bjornssonar.
Fulltrbar Sjalfstedisflokksins Katrin Atladéttir, Hildur Bjornsdottir og Valgerdur Sigurdardottir sitja
hja vid afgreidslu malsins og béka. "Vid fégnum &formum um ibudabyggd og leikskolastarfsemi a 168
A vid Hlidarenda, enda hasnadisporf mikil i borginni og askilegt ad fjolga leiksk6larymum. Vid
hefdum po talid aeskilegt ad fresta afgreidslu malsins a medan bedid er nidurstédu ur keeruferli fyrir
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala vegna breytinga a deiliskipulaginu." Borgarrad sampykkti
tilldguna & fundi sinum 25. oktéber 2018 og var deiliskipulagsbreytingin birt i B- deild Stjérnartidinda
pann 14. febrdar 2019.

Krofur: Krofur keranda koma fram i keru og visast til hennar. Krofur keeranda eru einnig ad ad
deiliskipulagsbreyting sem sampykkt var 21. desember 2017 verdi einnig felld ur gildi.

Reykjavikurborg krefst pess ad kréfum keerenda i mali pessu verdi hafnad.
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Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid
Karendur telja ad 6heimilt sé ad breyta deiliskipulagi svo oft sem raun ber vitni fyrir eina 168 innan
heildsteeds skipulagssveedis m.a. med visan til réttaréryggissjénarmida.

Hin umpreetta breyting felst i breyttu ordalagi og kvédum er varda landnotkun & 160 A &
skipulagssveedinu. L6 A verdur blondud ibuda- og atvinnuhisaléo eftir breytingu i stad hreinnar
atvinnuhusal6dar. Ad auki viobot er vardar heimild fyrir leikskdlastarfssemi & reitnum med leiksvaedi i
inngardi, samkveemt uppdr. ALARK Arkitekta ehf. dags. 1. juni 2018. EKKi er aukid byggingarmagn,
einungis breytt notkun.

[ 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 kemur fram ad sveitastjornum er heimilt ad breyta deiliskipulagi ef
purfa pykir. Engin dkveaedi eru um hve oft megi breyta skipulagsastlunum. Deiliskipulagsbreytingin
skilgreinir vidari notkunarheimildir & reit A & grunni heimilda i adalskipulagi Reykjavikur. Arid 2017
var heimilud breyting & fj6lda ibGda i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 & Hlidarenda ur 500
ibadum i 650 ibadir med vikmorkum. Midad vid heimildir og pegar sampykkt aform a ¢drum reitum
Hlidarenda er rymi fyrir fleiri ibGdir & reitnum og er pess vegna notkun & reit A & Hlidarenda rymkud i
ad na einnig yfir ibadir, auk pegar heimiladrar notkunar sem ibudahotel fyrir namsmenn og
atvinnuhusnedi. Auk pessa er einnig heimilud starfsemi leikskola & 16dinni.

Bent er a ad keerufrestur er lidinn vegna akvoroun borgarrads Reykjavikurborgar sem tekin var pann
21. desember 2017 um breytingu & deiliskipulagi Hlidarenda og ber pvi ad visa peim hluta fra
Urskurdarnefndinni sbr. 2. mgr. 4. gr. laga um Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala nr. 130/2011.

Nidurstada:

I 1j6si framangreinds itrekar Reykjavikurborg pa kréfu ad hin keerda sampykkt borgarrads verdi
stadfest. Malsmeoferd skipulagsbreytingarinnar sem kaerd er, hafi verio i samremi vid akvadi
skipulagslaga nr. 123/2010 og stjornsyslulaga nr. 37/1993.

Taki nefndin til skodunar adrar malsastedur en fram koma i keeru og i umsogn pessari er pess 6skad ad
borgaryfirvéldum verdi gert kleift ad tja sig um peer &dur en til Grskurdar i malinu kemur.

Fylgiskjalalisti:
1. Utprentun Gr mélaskra.

F.h. Umhverfis — og skipulagssvids,

Erna Hrénn Geirsdottir
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fﬁei s, _‘iﬁ
Urskurdarnefnd
umbhverfis- og audlindaméla

Arid 2019, midvikudaginn 17. april, kom urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala saman
til fundar i husnadi nefndarinnar ad Skuggasundi 3, Reykjavik. Mettir voru Omar Stefansson
varaformadur og Porsteinn Porsteinsson byggingarverkfredingur. Adalheidur J6hannsdéttir
professor tok patt i fundinum i gegnum fjarfundarbtinad.

Fyrir var tekid mal nr. 24/2018, keera a akvordun borgarrads Reykjavikur fra 21.
desember 2017 um ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi Hlidarenda vegna 16dar A
(Hlidarendi 2).

[ malinu er nt kvedinn upp svofelldur

urskurour:

Med bréfi til Grskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 16. febriar 2018, er barst
nefndinni sama dag, kaera NH eignir ehf., 16darhafi Hlidarenda 28-34, og Dalhus ehf., 16darhafi
Hlidarenda 1-7, b4 akvordun borgarrads Reykjavikur fra 21. desember 2017 ad sambpykkja
breytingu 4 deiliskipulagi Hlidarenda vegna 160ar A, einnig nefnd Hlidarendi 2. Gera kaerendur
pa krofu ad hin kaerda akvordun verdi felld Gr gildi.

Med bréfi til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 6. desember 2018, er barst
nefndinni sama dag, keera somu adilar pa akvordun borgarrads Reykjavikur fra 25. oktober 2018
a0 sampykkja breytingu 4 deiliskipulagi Hlidarenda vegna 168ar A. Gera kerendur pa kréfu ad
hin keerda akvordun verdi felld ar gildi. Med hlidsjon af pvi ad somu adilar standa ad badum
kerumalunum og hinar kaerdu dkvardanir eru samofnar verdur sidara keerumalid, sem er nr.
140/2018, sameinad mali pessu.

Go6gn malsins béarust urskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 25. april 2018 og 18. mars 2019.

Malavextir: Hinn 23. jini 2004 tok gildi deiliskipulag Hlidarenda en helsta vidfangsefni pess
var ad ,festa starfsemi Knattspyrnufélagsins Vals i sessi med byggingum og ipréttavollum
asamt pvi ad gera tillogu ad uppbyggingu atvinnu- og ibudarhiisnadis 4 svadinu.“ Arid 2015
var gerd breyting 4 deiliskipulaginu sem tok mid af nyju Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030.
f greinargerd skipulagsins kom fram ad 168 A veeri atvinnuhtisal6d og i sérstokum skilmalum
168arinnar var gert rad fyrir allt ad 12.500 m? byggingu 4 fijérum haedum. A skipulagsuppdreetti
var byggingin merkt 4-5 ha&da og nytingarhlutfall 168arinnar 1,81. Med deiliskipulagsbreytingu
6. juli 2016 var skilmalatafla Hlidarenda uppfeerd og kom par fram ad heimilad veeri ad reisa 1-
5 hada byggingu 4168 A.

A fundi umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikur 8. febriar 2017 var sampykkt ad auglysa
tilldgu ad breytingu 4 deiliskipulagi Hlidarenda. { tillogunni folst m.a. breyting & byggingarreit
l6dar A og aukning & byggingarmagni 16darinnar um 5.000 m?. Nytingarhlutfall hennar faeri r
1,81 1 2,54. Borgarstjorn sampykkti ad auglysa tilloguna til kynningar 4 fundi sinum 7. mars
s.a. Tillagan var auglyst til kynningar fra 20. s.m. til 15. mai 2017 og barust prjar athugasemdir
a kynningartima hennar, m.a. fra keerendum. Deiliskipulagstillagan var 16gd fram ad nyju a



fundi umhverfis- og skipulagsrads 13. desember s.4. dsamt umsdgn skipulagsfulltria um
athugasemdir og var tillagan sampykkt med beim breytingum sem lagdar voru til umsogn
hans. A fundi borgarrads 21. s.m. var afgreidsla radsins sampykkt og tok skipulagsbreytingin
gildi med auglysingu { B-deild Stjornartidinda 19. jantar 2018. Kerendur skutu akvorduninni
til urskurdamefndarinnar eins og ad framan greinir.

A fundi umhverfis- og skipulagsrads 6. juni 2018 var sampykkt ad auglysa tillogu ad breytingu
a deiliskipulagi Hlidarenda. Breytingin f61 1 sér ad 163 A yrdi bléndud ibuda- og atvinnuhtisal6d
I stad hreinnar atvinnuhusalédar auk pess sem heimild yrdi fyrir leikskolastarfsemi 4 168inni
med leiksveedi i inngardi. Borgarra® sampykkti erindid 4 fundi sinum 28. s.m. Tillagan var
auglyst til kynningar fra 6. juli 2018 til 17. 4gst s.a. og barust athugasemdir 4 kynningartima
tillogunnar fra kerendum. A fundi umhverfis- og skipulagsrads 10. oktober s.i. var
deiliskipulagstillagan 16g8 fram ad nyju asamt umsdgn skipulagsfulltraa. Meirihluti radsins
sampykkti tilldguna obreytta og stadfesti borgarrad afgreidsluna 4 fundi sinum 25. s.m. Tok
skipulagsbreytingin gildi med auglysingu { B-deild Stjérnartidinda 14. februar 2019, en sem
fyrr segir kaerdu kerendur akvordunina til Grskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala 6.
desember 2018.

Malsrok kerenda: Kerendur byggja 4 bvi ad beir hafi verulegra hagsmuna ad gxta af hinum
keru  deiliskipulagsbreytingum vegna nalegdar fasteigna peirra vid 168 A.
Deiliskipulagsbreytingarnar séu haldnar verulegum annmérkum sem eigi ad leida til 6 gildingar
peirra.

Fyrri deiliskipulagsbreytingin sé { andst66u vid edli og markmid deiliskipulags. Deiliskipulag
s€ skipulagsazetlun fyrir afmarkad svadi eda reit innan sveitarfélags og feli { sér ad morkud sé
stefna fyrir heildsteeda einingu, sbr. 1. og 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Heimilad
s¢ { 43. gr. laganna ad gera breytingar 4 gildandi deiliskipulagi. S& réttur sé b6 ekki
takmarkalaus. Reykjavikurborg hafi verid 6heimilt ad taka ut einn byggingarreit deiliskipulags
Hlidarenda og heimila par aukningu 4 nytingarhlutfalli 4 reitnum vr 1,81 i 2,54, eda um 40%,
enda hafi pegar verid morkud stefna fyrir hina heildstedu einingu sem deiliskipulag Hlidarenda
taki til sem byggi ekki 4 pvi ad nytingarhlutfall geti verid jafn hatt og nt hafi verid heimilad.

Serstakar takmarkanir séu 4 rétti til ad gera slikar breytingar 4 deiliskipulagi pegar skammt sé
1i0id fr4 beim tima sem deiliskipulag, sem marki stefau fyrir hina heildsteedu einingu, hafi tekid
gildi. A arinu 2015 hafi verid gerd veruleg breyting 4 skipulagi Hlidarenda { kjlfar pess ad nytt
adalskipulag Reykjavikur hafi verid sampykkt. bar hafi fullmétud stefna fyrir svadid verid
sambpykkt i meginatridum med bindandi hatti. I pessu samhengi megi visa til Grskurdar
Urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala fra 24. jantar 2008 { mali nr. 67/2006 par sem
komist var ad beirri nidurstodu ad oheimilt hefdi verid ad ttbua deiliskipulag fyrir eina 168 4n
bess ad jafnhlida veeri unnid og sampykkt deiliskipulag fyrir svedi sem veri talid mynda
»heildstzda einingu i skipulagslegu tilliti.*

Borgarar verdi ad geta treyst pvi ad ekki sé radist i breytingar 4 skipulagi nema veigamiklar
asteedur eda skipulagsrok meli med pvi. Urskurdamefnd skipulags- og byggingarmala hafi {
urskurdarframkvemd sinni tekid sérstaklega fram ad gjalda verdi varhug vid pvi, m.a. med
tilliti til fordeemis, ad radist sé i breytingar 4 nylegu deiliskipulagi eftir 6skum einstakra
168arhafa, sbr. rskurd nefndarinnar i méli nr. 88/2006 fra 2. september 2008. Ljost sé ad
skipulagsrok meli ekki med hinni umdeildu skipulagsbreytingu.



Aukning & nytingarhlutfalli sem sampykkt var med deiliskipulagsbreytingunni fra arinu 2017
fari gegn c-1id 1. gr. skipulagslaga, enda umfram pad sem ma med sanngimi atlast til ad verdi
heimilud 4 reitnum midad vid fyrirliggjandi deiliskipulag. Lita verdi til pess ad 16din sé stadsett
vid hlidin 4 ipréttamannvirki sem dragi ad sér fjolda folks 4 hverjum degi og a8 4 henni sé gert
rad fyrir hreinni atvinnustarfsemi. Svo mikil aukning 4 nytingarhlutfalli geti ekki talist
malefnaleg.

Deiliskipulagsbreytingin sé { andstodu vid almenna skilmala deiliskipulags Hlidarenda fra 2004
med sidari breytingum, sbr. 4. mgr. 37. gr. skipulagslaga og gr. 5.1.2. i skipulagsreglugerd nr.
90/2013. Annars vegar komi fram i almennum skilmalum deiliskipulagsins ad byggingarreitir
a skipulagsuppdreatti rimi steerri byggingar en hamarksbyggingarmagn einstakra 163a leyfi.
tillogu ad breytingu 4 deiliskipulaginu komi 4 hinn boginn fram ad heimilt sé ad fullbyggja reit
A. Hins vegar sé fjallad um husagerdir i gr. 2.4 { greinargerd med deiliskipulagsbreytingunni.
bar s¢ gert rad fyrir 3-5 hada blandadri byggd ibudarhuisnadis og atvinnuhusnadis og 3-4 heda
hreinu atvinnuhusnaedi. P4 sé radgert ad a reit A standi einvérdungu hreint atvinnuhtsnedi. bad
standist pvi ekki ad breyta einvérdungu sérakvadum i skilmalum vegna reitar A 4 pa leid ad
bar verdi heimilad ad byggja fimm heedir.

[ deiliskipulagi Hlidarenda fra 2004 med sidari breytingum sé skuggavarp rannsakad med tilliti
til heedar husa og byggingarmagns 4 168inni. Engin rannsokn hafi farid fram 4 skuggavarpi
vegna fyrirhugadrar aukningar 4 byggingarmagni en verid sé ad heimila hekkun hussins um
heila had. Malsmedferdin sé pvi i andst6du vid rannséknarskyldu stjérnsysluréttarins, sbr. 10.
gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993.

Aukning 4 byggingarmagni 4 reit A sé réttleet med visan til pess ad byggingarmagnid sé {
samreemi vid heimilad byggingarmagn 4 16dum G og H. Peir reitir séu hreinir atvinnuhusareitir
likt og reitur A. A 168 G sé heimilad ad byggja 3-4 hada atvinnuhiisnadi auk bilageymslu i
kjallara. Gerd sé krafa um eitt bilastzdi 4 hverja 100 m> A reit H sé jafnframt heimilad a0
byggja atvinnuhtisnaedi 4 3-4 haeedum auk bilageymslu i kjallara. Kerendur telja ad ekki sé hegt
a0 bera saman fyrrnefnda reiti. Reitir G og H séu 4 vesturenda skipulagssveedisins og 4 utkanti
bess. Ekkert sé byggt vestan megin vid reitina eda 4 reitnum sunnan megin vid reitina. Reitur
A s€ 4 hinn boginn umkringdur {bidahtsnadi og iprottamannvirkjum sem dragi ad sér mikla
umferd og margt folk. A reitum G og H sé einvordungu radgerd hefdbundin atvinnustarfsemi
samkvaemt skilmalum deiliskipulagsins. Slik atvinnustarfsemi sé ad jafnadi einvérdungu yfir
daginn, olikt ibudahoteli sem trufli fyrirsjdanlega naerliggjandi byggd 4 mun lengri tima yfir
solarhringinn. Fram komi i tillogu ad breytingu a deiliskipulaginu ad gert sé rad fyrir ad byggja
megi 4-5 hadir 4 reitnum. Einvérdungu sé heimilt ad byggja fimm heeda his 4 reitum par sem
aformud sé€ blondud byggd med ibidir 4 efri heedum. b4 sé ekki heimilad ad byggja fimm hada
hus 4 reitum G og H og bvi sé verulega dmalefnalegt ad visa einvordungu til peirra 16da til ad
réttleeta aukid nytingarhlutfall 4 reit A.

Breyttur byggingarkroppur muni pekja 160ina 4 reit A 4 sama hatt og 4 166um G og H og opid
bilastedi breytist i aflokadan inngard byggingar likt og 4 reitum C, D, E, F G og H. Ekki verdi
s€0 af skipulagsuppdrztti hvar hinn svokalladi inngardur eigi ad komast fyrir 4 reitnum. ba sé
1jost ad inngardur muni ekki nytast 4 sama hatt og yfirbordsstadi. Nalegd byggingarinnar vid
iprottamannvirki kalli 4 ad til stadar sé yfirbordsstaedi enda muni énnur lausn fela 1 sér verulega
truflun fyrir neerliggjandi ibadabyggd.

[ umsogn skipulagsfulltriia komi fram ad adalmarkmid deiliskipulagsbreytingarinnar sé ad loka
reitnum med randbyggd, m.a. til ad styrkja gotumynd vid knatthiis, auka nytingarhlutfall og



skilgreina hvar heimilad s¢ ad byggja ad hluta til 4 5. h&d byggingarinnar. Framangreind
skyring geti ekki talist malefnalegur grundvollur fyrir deiliskipulagsbreytingu. Ef ztlunin sé ad
loka reitnum med randbyggd til ad styrkja gotumynd vid knatthus purfi ad gera slikt hid sama
var@andi 168 B, par sem um radi sému landnotkun og stadsetningu gagnvart iprottasvadinu.
Me0 pvi ad heimila hakkun byggingarinnar og aukningu 4 nytingarhlutfalli 4168 A sé verid ad
raska jafnredi 16darhafa 4 svedinu med peim heetti ad ogildingu vardi. P4 komi ekkert i veg
fyrir ad rekstur hétels verdi leyfdur 4 reitnum pratt fyrir métmeeli um pad sem fram komi {
umsdgn skipulagsfulltriia. Skilmalar séu hvergi neerri bindandi eda afgerandi ad pessu leyti.

Grenndarahrif fyrithugadrar nybyggingar 4 reit A séu svo neikvaed ad fella beri
deiliskipulagsbreytinguna tr gildi. A 165um C og D sé heimilud blanda af ibtdarhtisnaedi og
atvinnuhusnadi, p.e. atvinnuhtisnadi 4 1. hed og ibudir 4 efri haedum. Hekkun byggingarinnar
areit A { fimm heedir muni hafa mikil dhrif 4 ibudasveedid. Bent sé 4 ad 4 reitum G og H par
sem verdi heimilad ad reisa hrein atvinnuhtuisnadi sé einvérdungu gert rad fyrir ad pau verdi a
premur til fjérum hadum enda ibidarsveedi heimilad 4 168 F sem liggi par vid hlidina 4.

Ad pvi er vardi sidari deiliskipulagsbreytinguna visi karendur til pess ad fyrri
deiliskipulagsbreytingin, sem hafi aukid heimilad byggingarmagn ur 12.500 m? i 17.500 m?,
hafi verid réttleett med visan til pess ad um hafi verid ad rzda hreina atvinnuhisaléd likt og
168ir G og H. Med pvi ad breyta landnotkun 4168 A ur hreinni atvinnuhtisaléd i blandada ibuda-
og atvinnuhusal6d liggi fyrir ad aukning byggingarmagns 4 160 A hafi byggst 4 6malefnalegum
sjonarmidum. P4 s¢ um 6hoéflega aukningu ad reeda sem sé { andstédu vid 1. gr. skipulagslaga.
Telja keerendur ad somu roksemdir fyrir pvi ad fella eigi fyrri deiliskipulagsbreytinguna ur gildi
eigi vid um sidari deiliskipulagsbreytinguna.

Malsrék Reykjavikurborgar: Af halfu borgaryfirvalda er visad til pess vardandi fyrri
deiliskipulagsbreytinguna ad heimilt hafi verid ad breyta deiliskipulagi fyrir einn reit {
deiliskipulagi Hlidarenda. Ekki sé um ad rada deiliskipulagsgerd fyrir eina 16 eins og
kaerendur virdast telja.

Samkvemt skipulagslogum sé vald til ad skipuleggja land innan marka sveitarfélags i hondum
sveitarstjorna, sbr. 3. mgr. 3. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. I skipulagslégum sé ekki gefid til
kynna ad skipulagsvaldi sveitarfélaganna séu takmarkanir settar og sé skyrt 4 um pad kvedid i
43. gr. a0 heimilt sé ad breyta deiliskipulagi enda sé fylgt tilteknum formreglum um kynningu.
b6 hafi pad verid vidurkennt ad ibuar skipulagssveedis, sem byggt hafi hus sin eda keypt med
gildandi skipulagsforsendur i huga, verdi ad geta treyst pvi ad ekki verdi gerdar breytingar 4
skipulaginu nema veigamiklar asteedur liggi par ad baki. Eigi petta sjénarmid einna helst vid
par sem um sé ad rada tiltlulega nytt hverfi sem pegar sé fullbyggt. Ekki sé fallist 4 ad svo sé
astatt um pa breytingu sem til umfjéllunar sé i malinu. Markmid deiliskipulagsbreytingarinnar
sé ad loka reitnum med randbyggd, styrkja gotumynd vid knatthis, auka nytingarhlutfall og
skilgreina hvar heimilt sé ad byggja fimm hadir ad hluta til.

Pad hljoti ad teljast malefnalegt ad heimila aukid byggingarmagn til samramis vid pad sem
gerist 4 16dum G og H. Vid skipulagningu 168ar A hafi verid litid til pess ad hun sé hornléd a
gatnamétum Nautholsvegar og Flugvallavegar og hofd hlidsjon af fyrirhugudum byggingum
hinum megin vid sému gatnamot. Byggingarreitur breytist i randbyggd og byggingarmagn
aukist vid pa breytingu.

I deiliskipulagsbreytingunni séu engar breytingar 4 notkun 16darinnar. Afram verdi um
atvinnuhtisnzdi ad reda med verslun eda pjoénustu 4 1. ha&d ad Snorrabrautaras auk heimildar



fyrir ibudahoteli sem tlad sé¢ namsmonnum, ekki sist erlendum skiptinemum, vegna nalegdar
vid haskolastofnanir. Skilmalar um bléndum atvinnuhusnadis og ibudahotels fyrir nAmsmenn
gildi fyrir 168ir A og B og séu per pvi ekki sambearilegar og hreinar atvinnuhusalédir G og H.

Bilasteedakrafa sé obreytt, p.e. eitt bilasteedi 4 hverja 100 m? atvinnuhtusnzdis og 0,2 stedi 4
ibud ef byggt verdi ibudahotel fyrir namsmenn. Ekki verdi heimiladur rekstur hétels 4 168inni.

Ekki sé heldur fallist 4 ad rannsdkn malsins hafi verid 6fullnzgjandi en gerdir hafi verid
skuggavarpsuppdrettir sem syni ad ahrif skugga geeti helst 4 morgnana 4 jafndeegrum. Séu pau
ahrif ekki meiri en gangi og gerist i péttri byggd. Ekki sé ljost hvad kaerendur eigi vid med ad
ekki verdi s€d hvar hinn svokalladi inngardur eigi ad komast fyrir 4 reitnum, en hann sé syndur
og merktur 4 uppdratti og sneidingum. ba verdi ekki heldur séd hvernig ny adkoma ad
steekkadri bilageymslu um rampa eda gétu 4 milli knatthiissins og reitar A hafi neikveed dhrif 4
adrar 168ir Hlidarendasvaedisins. Onnur adkoma ad stekkudum bilakjallara geti einmitt dregid
ur umferd vid fyrri skilgreinda adkomu fra Snorrabrautaras 4 milli 16da A og B.

Rétt se ad lokadur inngardur bjodi ekki upp 4 adgengi ad bilasteedum 4 yfirbordi. Bilakjallari
undir knatthusi sé€ hins vegar tvofaldadur ad steerd og megi vaenta ad hagt verdi ad nyta hann
vegna vidburda i knatthusi.

Nidurstada: I mali pessu er deilt um logmati tveggja breytinga 4 deiliskipulagi Hlidarenda
vegna l6dar A er toku gildi 19. januar 2018 og 14. febraar 2019. Felur fyrri breytingin m.a. {
sér aukningu 4 byggingarmagni 4 byggingarreit 16dar A um 5.000 m? sem hefur { for med sér
breytingu 4 nytingarhlutfalli 168arinnar ur 1,81 i 2,54. Med sidari deiliskipulagsbreytingunni
breyttist landnotkun l6darinnar Ur hreinni atvinnustarfsemi i blandada byggd ibuda- og
atvinnuhusnadis auk pess sem heimild var veitt fyrir leikskolastarfsemi. Ad 6dru leyti var
deiliskipulag sveedisins obreytt fra fyrri skipulagi. Med gildistoku sidari deiliskipulags-
breytingarinnar var nyr skipulagsuppdréttur fyrir svadid stadfestur og féll eldri deiliskipulags-
uppdrattur par med ur gildi. Kaera vegna fyrri deiliskipulagsbreytingarinnar barst urskurdar-
nefndinni innan keerufrests en pvi keerumali var 6lokid hja nefndinni er deiliskipulaginu var
breytt ad nyju og sampykkt svo breytt. Verda malsastaedur kerenda vegna fyrri deiliskipulags-
breytingarinnar pvi teknar til efnislegrar skodunar eftir pvi sem vid 4.

Samkvemt 3. mgr. 3. gr. og 1. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 annast sveitarstjérnir og
bera abyrgd 4 gerd deiliskipulags 1 sinu umdemi. I skipulagsvaldi sveitarstjérna felst m.a.
heimild til breytinga 4 gildandi deiliskipulagi eins og kvedid er 4 um i 43. gr. laganna og eru
skipulagsyfirvold ekki bundin vid skilmala eldra deiliskipulags vid slika breytingu, enda felur
breyting 4 deiliskipulagi edli mals samkvamt { sér breytingu 4 eldra skipulagi. Pess ber ad gzta
a0 breytingin rumist innan heimilda adalskipulags, sbr. 7. mgr. 12. gr. laganna. Vid beitingu
skipulagsvalds ber ad fylgja markmidum skipulagslaga sem tiundud eru i 1. gr. peirra og eru
sveitarstjornir enn fremur bundnar af 16gmetisreglu stjornsysluréttarins er felur m.a. { sér ad
med akvordun sé stefnt ad 16gmaetum markmidum. Ad geettum bessum grundvallarreglum og
markmidum hafa sveitarstjornir mat um pad hvernig deiliskipulagi og breytingum 4 peim skuli
hattad.

Hinar kerdu deiliskipulagsbreytingar voru kynntar med almennri auglysingu i samraemi vid 1.
mgr. 43. gr. skipulagslaga. Ad loknum athugasemdafresti voru deiliskipulagstillégurnar
afgreiddar i umhverfis- og skipulagsradi par sem framkomnum athugasemdum var svarad i
samraemi vid 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga og stadfestar af borgarradi. Téku peer gildi med
birtingu auglysinga bar um { B-deild Stjérnartidinda ad lokinni 18gbodinni yfirferd



Skipulagsstofnunar. A skyringaruppdreetti med fyrri deiliskipulagsbreytingunni er synt
skuggavarp vegna aukningar 4 byggingarmagni. Er pvi ekki fallist 4 med kerendum ad malid
hafi ekki verid rannsakad nzgilega med tilliti til skuggavarps. Var pannig farid ad 16gum vid
malsmedferd hinna kaerdu skipulagsikvardana.

Samkveaemt Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem var i gildi pegar hinar keerdu dkvardanir
voru teknar, er 168 A 4 skipulagssvadinu a skilgreindu préunarsvadi par sem gert er rad fyrir
blandadri byggd. Fram kemur { adalskipulaginu ad préunarsvadid sé 11 ha ad steerd og er tlad
undir ibudir, skrifstofur auk verslunar og pjonustu. Ahersla sé 4 3-5 hxda randbyggd og
borgargétur.  aglist 2017 t6k gildi breyting 4 adalskipulaginu er f6l 1 sér breytta stefnu um
ibudarbyggd 4 umraddu skipulagssvadi med fjolgun ibida tr 500 i 650. Jafnframt er ni kvedid
a um ad vikmérk um fjélda ibuda geti verid 4 bilinu -10% til +20% og séu had sampykki
umhverfis- og skipulagsrads. I sidari deiliskipulagsbreytingunni kemur fram ad leyfilegur fjoldi
ibida a skipulagssvaedi Hlidarenda sé 780 samkvaemt gildandi adalskipulagi. Med sampykki
umhverfis- og skipulagsrads hinn 10. oktober 2018 fyrir umreeddri deiliskipulagsbreytingu
verdur ad lita svo 4 a0 radid hafi sampykkt ad fullnyta leyfileg vikmork adalskipulags. P4 er
ekki ad sja ad adrar breytingar hinna keerdu dkvardana gangi gegn stefnu adalskipulags um
Hlidarendasvadid. Askilnadi laga um innbyrdis samremi skipulagsédztlana er ad
framangreindu virtu fullnaegt, sbr. 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga.

Med fyrri deiliskipulagsbreytingunni var byggingarmagn atvinnuhusnadis 4 168 A aukid ar
12.500 m?{ 17.500 m?. Visad var til pess ad tillagan veeri til samreemis vid 168ir G og H, en baer
168ir eru atvinnuhiisal6dir samkveemt skipulagi og ad aukid byggingarmagn atvinnuhusnaedis
ramist innan gildandi adalskipulags. Jafnframt kom fram ad husbygging beki alla 168ina, 1ikt
og a4 vid um 16dir G og H, og ad breytingin muni styrkja gotumynd. Med sidari
deiliskipulagsbreytingunni var notkun 16darinnar breytt Ur hreinni atvinnuhusal6d i blandada
ibida- og atvinnuhisal6d og for byggingarmagn atvinnuhtsnaedis ir 17.500 m? i 9.500 m?. bott
notkun l6dar A hafi verid breytt med seinni skipulagsbreytingunni verdur pad ekki talid
omalefnalegt 1 sjalfu sér. ba er fjolgun ibtida 4 Hlidarendasvadinu samrami vid stefnu
fyrrefndrar adalskipulagsbreytingar fra pvi i agust 2017. Med hlidsjon af framangreindu
verdur talid ad efnisleg og 16gmat markmid hafi bid ad baki deiliskipulagsbreytingunum.

Likt og rakid er { malavéxtum var pegar 4 arinu 2015 gert rad fyrir 5 haeda byggingu 4 16dinni.
Fela hinar kaerdu deiliskipulagsbreytingar pvi ekki i sér breytingu 4 fjolda hada i husinu 4
168inni likt og haldid er fram { keeru. b6 er 1jost ad einhver grenndarahrif fylgja hinu aukna
byggingarmagni, svo sem vegna aukinnar umferdar, en pau grenndardhrif verda po ekki talin
svo veruleg a0 réttur kaerenda sé fyrir bord borinn i skilningi c. lidar 1. gr. skipulagslaga.

Med visan til alls bess sem ad framan er rakid verdur krofu keerenda um 6gildingu akvordunar
borgarrads fra 25. oktober 2018 um hreytt deiliskipulag Hlidarenda hafnad. Ad peirri nidurstodu
fenginni eiga keerendur ekki lengur hagsmuni af pvi ad fa trskurd um 16gmeeti hinnar eldri
deiliskipulagsbreytingar par sem hid breytta deiliskipulag héldi allt ad einu gildi sinu. Af peim
sokum verdur kréfu karenda um 6gildingu akvordunar borgarrads fra 21. desember 2017 um
breytingu deiliskipulags Hlidarenda visad fra urskurdarnefndinni.

Uppkvadning urskurdar { mali pessu hefur dregist sékum mikils fjélda og umfangs mala sem
skotid hefur verid til urskurdarnefndarinnar.



Urskurdarord:

Hafnad er kr6fu um 6gildingu dkvérdunar borgarrads Reykjavikur fra 25. oktéber 2018 um ad
sambykkja breytingu 4 deiliskipulagi Hlidarenda vegna 16dar A.

Kr6fu um 6gildingu akvérdunar borgarrads Reykjavikur fra 21. desember 2017 um ad sam-
bykkja breytingu 4 deiliskipulagi Hlidarenda vegna 16dar A er visad fra urskurdarnefndinni.

Omar Stefansson (sign)

Adalheidur Johannsdéttir (sign) borsteinn Porsteinsson (sign)
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