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1. Inngangur

[ verklysingu vegna endurskodunar stefnumérkunar um Midborgina, dagsett i febrtar 2016, segir |
markmidum: ,Ad setja dkvednari og skyrari markmid vardandi préun og uppbyggingu ferdapjénustu i
midborginni.“ | umraddri verklysingu segir ennfremur: ,bar sem um évenju umfangsmiklar og
margpaettar breytingar 4 adalskipulaginu er ad raeda, sem parf ad gefa gédan tima, er gert rad fyrir
peim mdguleika ad breytingartillégurnar verdi kynntar og afgreiddar i dféngum, eftir pvi sem
vinnunni midar og forsvaranlegt er ad gera. Hver breyting mun vantanlega fylgja sambaerilegu
kynningar- og afgreidsluferli ..., en ef um litilshattar breytingu er ad raeda verdur metid hvort 6nnur
malsmedferd er réttletanleg.”

A grundvelli verklysingar eru nu 16gd fram tillaga sem vardar afmarkada breytingu 4 landnotkun i
midborgarkjarna (sja nanar vinnsluferli i kafla 6), en i adalskipulagi var svaedi midborgarinnar skipt
upp i prji undirsvaedi, midborgarkjarna (M1la), blandada midborgarbyggd 4 forsendum
atvinnustarfsemi (M1b) og blandada midborgarbyggd a forsendum ibudarbyggdar (M1c), sja rmynd
1. Skipting midborgarinnar i undirsvaedi var gerd a grundvelli peirra 6liku hagsmuna sem vid er ad
eiga innan mismunandi sveeda i midborginni.
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Mynd 23. Landnotkunarsveedi { midborginni. Sjd einnig afmérkun midborgar d péttbylisuppdreetti (bindandi stefna).

Mynd 1. Skipting landnotkunarreits midborgar M1 i prji undirsvaedi: M1a, M1b, M1c.

Vid gerd adalskipulagsins 13 fyrir ad veegi ferdapjonustunnar i midborginni faeri ad ollum likindum
vaxandi a& naestu drum. Pad endurspeglast 4 margan hatt i aherslum, markmidum og einstaka
stefnuakveedum fyrir midborgina, svo og i almennri styringu adalskipulagsins & gististodum og
veitingastddum, m.a. med skilgreiningu adalgatna innan ibudarbyggdar. Skiptar skodanir voru pé um
hvort nég veeri ad gert til ad styra préun i uppbyggingu hétela- og gististada i midborginni. | kaflanum
Midborgin par sem fjallad er um fer6amannamidborgina, var pvi sett fram eftirfarandi markmid (bls.
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196): ,Vinna sérstaka stefnu og uttekt um hotel og gististadi sem verdi kldrud adur en radist verdur i
hverfisskipulag midborgarinnar”.

[ fyrrnefndri verklysingu er bodud heildraen endurskodun stefnudkvaeda um hétel og gististadi medal
annars vegna pess a0 aukning ferdapjénustu @ midborgarsveedinu hefur ordid mun meiri en gert var
rad fyrir vid vinnslu adalskipulagsins, einnig vegna pess ad ekki liggja fyrir timasetningar um gero
hverfisskipulags i midborginni. Endurskodun lagaumhverfis um veitinga- og gististadi p.m.t. breyt-
ingar @ légum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, sem téku gildi sl. aramét, kallar enn
fremur & ad einstok akveedi adalskipulagsins verdi endurmetin. bPad |a einnig fyrir vid stadfestingu
adalskipulagsins ad vegna hinna morgu nyju dkvaeda um midborgina, sem eru itarlegri og vidtaekari
en tidkast um adalskipulag, ad mikilveegt veaeri ad staldra vié pegar akvedin reynsla veeri komin a
beitingu einstakra dkvaeda.

Megin markmid endurskodunar a stefnu midborgarinnar, sbr. verklysing, er ad setja dkvednari og
skyrari akvaedi vardandi préun og uppbyggingu ferdapjénustu i midborginni. Uttektir og greiningar
sem nu eru hafnar varda einkum pad markmid. Eins og vikid er ad i fyrrnefndri verklysingu hefur hinn
mikli voxtur i fer6apjonustunni, sem birtist hvad skyrast i byggingu nyrra hotela i midborginni og
skammtimadtleigu ibuda til ferdamanna, pegar kallad & akvedinn vidbrogd skipulagsyfirvalda, m.a.
med pvi ad setja nyja skilmdla um hlutfall gististada i deiliskipulagi Kvosarinnar og Grjétaporps sem er
innan landnotkunarreits M1a. Frekari vidbrogd skipulagsyfirvalda vid vexti ferdapjénustunnar kalla a
yfirgripsmikla og timafreka greiningarvinnu og pvi er talid forsvaranlegt ad gera stakar og
afangaskiptar breytingar 8 akvednum dkvaedum um midborgina, eins og bodad var med verklysingu.

Eftirfarandi breytingartillaga naer einkum til midborgarkjarnans (M1a) og lytur ad pvi ad setja
akvednar takmarkanir & uppbyggingu hdtela og gististada.! Einnig er gerd lagfeering vardandi svaedi
M1lc, um samreemi milli landnotkunarskilgreiningar og akveeda i toflu.? Ljdst er ad breytt
stefnumorkun fyrir afmarkad svaedi innan midborgarinnar getur haft ahrif 4 6nnur midborgarsvadi
og neerliggjandi ibudarbyggd. bvi er mikilvaegt ad fylgja umraeddum breytingum eftir med
endurskodun 3 skipulagsdakveedum nzerliggjandi svaeda, vardandi heimildir um gististadi. Vidtaekari
endurskodun er pegar i undirblningi, m.a. vegna gildistoku breytinga 4 l16gum um veitinga- og
gististadi.

! { tillbgunni eru notud ordin gistibjonusta, gististarfsemi og gististadir j6fnum héndum og er pa att vid um allar tegundir gistiflokka, ad
undanskyldum flokki I, p.e. hétel, gistiheimili, hostel og heilsarsgististarfsemi sem fer fram i ibudarhusnaedi.
% Skilgreining M1c er annars til frekari endurskodunar i yfirstandandi adalskipulagsbreytingu, er varda almennar heimildir um gististadi fyrir
alla borgina, sja drog ad tillogu a adalskipulag.is
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2. Gildandi stefna og forsendur breytinga

2.1 Almenn markmid um midborgina (M1)

[ adalskipulaginu eru sett fram margpaett markmid um préun midborgarinnar. | midborgarkafla
adalskipulags eru sett fram almenn markmid um ad vidhalda fjolbreytileika midborgar sem er eitt af
einkennum og jafnframt styrkleikum hennar. | kaflanum hverfismidborg er tekid fram ad ,pad hefur
veruleg ahrif & asynd og anda hverfismidborgarinnar pegar ibudir breytast fra pvi ad vera
heilsarshisnaedi iblda i ad vera timabundid athvarf fyrir ferdamenn. Slik préun dregur verulega ur
gaedum hverfismidborgarinnar.”

Um hverfismidborgina og ferdamannamidborgina eru jafnframt sett fram eftirfarandi markmid:

e Vernda hverfismidborg gagnvart 6takmarkadri gistirymauppbyggingu.

e Eflainnvidi fyrir ferdapjénustu i midborginni an pess ad ganga 4 ga0di annarra patta
midborgarinnar.

e Styra gistirymauppbyggingu m.t.t. ibda jafnt sem ferdamanna.

Almenn skilgreining landnotkunar innan midborgarinnar (M1) er eftirfarandi (bls. 50, 207):

I midborginni fer fram starfsemi sem pjénar landinu i heild, svo sem d svidi
stjornsyslu, vi@skipta og menningar. Einnig myndar mi@borgin meginkjarna
smadsébluverslunar, sértaekrar pjonustu, afpreyingar og ferdapjonustu. Efla skal
midborgina sem kjarna stjornsyslu, menningar, ferdapjonustu, verslunar og pjonustu
auk fiélbreyttrar ibudarbyggdar. Midborgin verdi dvallt fyrsti valkostur vid stadarval
stjérnsyslu- og menningarstofnana rikis og borgar. A jadarsvaedum midborgar, til
austurs og vesturs, verdi 16gd sérsték dhersla d fjélbreytta starfsemi, s.s. d svidi
nysképunar, hénnunar, lista, matarmenningar og menningartengdrar fer8apjonustu
auk hétela og gistiheimila. Tryggd verdi vaxtarskilyrdi fyrir kjarnastarfsemi
midborgarinnar og par med fj6lgun starfa og ibua i mi@borginni.

Breytingartillogur snerta einkum markmid um hverfismidborgina, ferdamannamidborgina og pa
grundvallarforsendu ad midborgin gegni fjolbreyttu hlutverki og sé fyrir alla (sja bls. 189)

2.2 Stefnudkvaedi um midborgarkjarna (M1a)

Sveedid sem breytingin tekur til er undirsvaedi M1la innan landnotkunarreits Midborgar, M1.
Midborgarkjarninn er skilgreindur med eftirfarandi heetti (bls. 207):

[ midborgarkjarnanum md finna lykilstofnanir stjérnsyslu, menningar og mennta,
liflegustu verslunargétur landsins, litrika floru veitingastada auk fjélbreyttrar
sérfraedipjonustu. Sérstok dhersla er ¢ smdséluverslun auk veitingastarfsemi og
afpreyingu sem og pjénustu lykilstofnana stjérnsyslu, menningar og mennta. A
jar8hadum eru verslunar-, veitinga og menningar-, félags- og pjonustustarfsemi opin
almenningi i forgangi, en d efri haedum skrifstofu og ibudarhusnaedi auk
gistipjonustu. Til pess ad efla smdséluverslun stadbundid i midborgarkjarnanum,
studla ad fjélbreyttri starfsemi og lifandi almenningsrymum eru dkvaedi um utlit og
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starfsemi vid gétuhlidar i midborgarkjarna. Almennar veitingaheimildar midsvaeda
gilda i miéborgarkjarna en ¢ afmérkudu svaedi eru rymri veitingaheimildir.

2.3. i hverju felst breytingin?

Breytingin felst i pvi ad takmarka gistipjonustu innan svaedis midborgarkjarnans (M1a), sem er skipt i
prju sveedi, sja mynd 2. Er pad gert med pvi ad kveda 8 um hamarkshlutfall gistipjénustu sbr. 16g um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007 m.s.br. eda 68rum takmarkandi akvaedum (sja
kafla 3).

Hinn mikli voxtur i fer6apjénustunni, sem birtist skyrast i byggingu nyrra hétela og utleigu ibuda til
ferdamanna i midborginni, hefur pegar kallad 8 akvedin vidbrogd skipulagsyfirvalda, m.a. med pvi ad
setja nyja skilmala um hlutfall gististada i deiliskipulagi Kvosar og Grjétaporps (svaedi 2). Breytingin
sem hér er gerd er tillaga um naesta skref i heildreenni endurskodun a stefnuakvaedumadalskipulags
m.t.t. préunar og uppbyggingar ferdapjénustu i midborginni.

M1la

Mynd 2. Landnotkunarreit M1a er skipt i prju greinigarsvaedi: sveedi 1, austan Laekjargotu, svaedi 2 liggur
innan Kvosarskipulags og hluta Grjétaporps og svaedi 3, nordan Tryggvagotu ad medtoldum
Hafnartorgsreit milli Hafnarstraetis og Tryggvagotu.

2.4. Tilgangur breytingarinnar
Tilgangur breytingarinnar er:
o Ad fylgja eftir megin markmidum adalskipulagsins um fj6lbreytileika midborgarinnar (AR2010-

2030 bls.191-197). Er pad gert med pvi ad studla ad og vidhalda blondun starfsemi i
midborginni.

Forsendur breytinganna eru jafnframt i samreemi vid eftirfarandi almenn markmid um
ferdamannamidborgina eins og pau eru skilgreind i adalskipulagi:

e Ad styra gistirymauppbyggingu m.t.t. ibda jafnt sem fer6amanna.
e Ad vernda og styrkja hverfismidborg samhlida ferdamannavexti.



Samkveemt landnotkunarskilgreiningu midborgar (M1) skal efla “midborgina sem kjarna stjornsyslu,
menningar, ferdapjonustu, verslunar og pjonustu auk fjolbreyttrar ibudarbyggdar”. Fyrir
midborgarkjarnann (M1a) eru skilgreindar eftirfarandi dherslur: A jardhaedum eru verslunar-, veitinga
og menningar-, félags- og pjonustustarfsemi opin almenningi i forgangi, en a efri haadum skrifstofu og
ibudarhisnaedi auk gistipjonustu.

Tilgangur breytingarinnar er ad studla ad og vidhalda blondun starfsemi med pvi ad takmarka hlutfall
gistipjonustu sem hefur aukist a kostnad ibudarhusnadis, skrifstofuhldsnaedis og verslunarhisnaedis i
midborgarkjarna.

2.5. Forsendur takmarkana a gistipjonustu i midborgarkjarnanum (M1a)

2.5.1. Nuverandi umfang gistipjonustu

Til grundvallar utreikningi @ hlutfalli starfsemi liggur greining skradrar notkunar sem hlutfall af birtri
steerd eigna @ svadinu. Hamarkshlutfall er midad vid pa starfsemi eins og hun er i dag sbr.
fasteignskra bjédskrar islands, rekstrarleyfi gistipjonustu, Gtgefnar byggingaheimildir og heimildir um
gistipjonustu skv. sampykktum deiliskipulagsaaetlunum

Svaedi 1 (M1a-1)
Heildarhlutfall gistipjénustu a svaedi M1a-1 er alls 18%, par af eru 2% iblidareiningar med
rekstrarleyfi fyrir gististarfsemi flokki II.
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Mynd 3. Yfirlit yfir hlutfall élikrar starfsemi a svaedi M1a-1



Svadi 2 (M1a-2)
A svaedi M1a-2 eru pegar i gildi deiliskipulagsskilmalar um hlutfall gististada sem mida vid hamark
23% hlutfall gistipjonustu.

midborgarst.
~3.500m2
piénusta pjonusta
1.900m2 2.000m2
|
“Soon: il
1% 1%
4% 4% 3%
9% 9%

_ veitingast

\\ > veitingast
N
\\

36% 27%
skrifstofa skrifstofa
~52.300m2 7Ae.200m2

\“\ +samkomus. \

~6200m2
mat + samkomus.
~6200m2
Nuaverandi stada Buid ad sampykkja
Af u.p.b. 146.500m2 eru hoétel- og gistiheimili Af u.p.b.171.200m2 verda hotel- og gistihei-
um 21.400m2 sem samsvara u.p.b. mili um 38.700m2 sem samsvara u.p.b.
(+) (+)
KVOSIN, starfsemishlutfall 1 5 /O 23 /O

Mynd 4. Yfirlit yfir hlutfall élikrar starfsemi @ sveedi M1a-2, sbr. ntiverandi stada annars vegar og sampykktar
heimildir hins vegar

Svaedi 3(M1a-3)
A svadi M1a-3, sem er ekki nema ad litlu leyti byggt, er hlutfall hétela um 11% midad vid nuverandi
husnaedi og gefnar heimildir i deiliskipulagi.
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Mynd 5. Yfirlit yfir hlutfall likrar starfsemi a svaedi M1a-3,



2.5.2. Gistipjonusta i ibudarhusnaedi og dhrif a hverfissamfélagid.

Auk uppbyggingar @ hdtelum er ordid algengt ad einstaklingar og logadilar eigi fjolda ibuda i
midborginni sem eru leigdar ut til ferdamanna. Breyting 4 landnotkunarskilmalum M1a midar ad pvi
ad tryggja ad ibudarbyggd i midborgarkjarna haldist sem ibudarbyggd og umbreytist ekki nema ad
takmorkudu leyti i gistipjénustustarfsemi.

ibdapréun i midborginni gefur skyrar visbendingar um &hrif gistipjénustu i ibudarhisnaedi 4
hverfissamfélag midborgarinnar. Samkvaemt mynd 5, um laekkun medalfjolda ibda a ibud, er ljost ad
ahrif ibudargistingar eru langmest 4 svaedi 1, innan midborgarkjarnans (M1a). bréun & sambzerilegu
svadi M1c, par sem eru til stadar stifari takmarkanir a gististarfsemi i ibudarhusnadi, bendir til pess
ad strong akvaedi um gistipjonustu & pvi sveedi séu ad virka ad nokkru marki.  1jési pessarar préunar
er mikilvaegt ad setja sérstok skipulagsdkvaedi sem takmarka gistipjonustu i ibddarhisnaedi a8 svaedi
M1a. Ekki hafa verid teknar nyjar ibadir i notkun @ M1la (svaedi 1) sidan 2008 en talsverd uppbygging
a ibudum er hafin og fyrirhugud i nanustu framtid.

Breytingar & logum um um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007 sem gengu i gildi
um aramoétin varda fyrst og fremst heimagistingu og mida ad pvi ad einfalda fyrirkomulag utleigu
einstaklinga @ heimilum sinum til skamms tima. Adeins er gert rad fyrir pvi ad einstaklingar geti skrad
eignir sinar i flokk heimagistingar en ekki l6gadilar. Med umraeddum lagabreytingum verda
rekstrarleyfi i flokki Il 6timabundin.
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Mynd 6:
ibaapréun innan
Hringbrautar og
voldum sveedum
innan midborgar
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Medalfjéldi ibda & ibud & svaedinu innan Hringbrautar 2008 til 2016.
Heimild: Borgarsjd, Umhverfis- og skipulagssvid
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Medalfjéldi ibda a ibad & svaedi M1c, Skuggahverfi 2008 til 2016.
Heimild: Borgarsja, Umhverfis- og skipulagssvid
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Medalfjdldi ibda a ibad i midborgarkjarna M1la, Laugavegur+.
Heimild: Borgarsja, Umhverfis- og skipulagssvid
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3. Valkostir til kynningar a vinnslustigi. Mat valkosta

Eftirfarandi leidir eda valkostir um breytta skilmala i midborgarkjarnanum (M1a) voru til skodunar &
vinnslustigi tilldgunnar og kynntir i drogum ad adalskipulagsbreytingu. Einnig var til umradu hvort
sému skilmalar aettu ad gilda a 6llum svaedum innan M1a (sja sveedaskiptingu 4 mynd 2):

A. Skilgreint verdi hdmarkshlutfall byggingarmagns gistipjonustu (flokkar 11-IV). Hdmarkshlutfall
gistipjonustu verdi & bilinu 0-2% i vidbdt nlverandi st6du og taki baedi til gistipjénustu i
atvinnuhlsnaedi og ibudarhusnadi. Hlutfallid verdi reiknad & grundvelli fasteignaskrar
pjodskrar fislands um birt flatarmal i vidkomandi flokki atvinnustarfsemi.®Hér er um
sambeerilegt dkvaedi og nu gildir i deiliskipulagi Kvosarinnar.

B. Skilgreint verdi hamarkshlutfall byggingarmagns gistipjénustu (flokkar 1I-1V). Pad verdi a bilinu
0% til 2% i vidbot vid ndverandi byggingarmagn gistipjonustu og taki eingdngu il
gistipjénustu i atvinnuhtsnaedi (einkum flokkar Il og IV). Hlutfallid verdi reiknad a grundvelli
fasteignaskrar bjodskrar islands um birt flatarmal i vidkomandi flokki atvinnustarfsemi. Um
ibudarhisnaedi verdi sett eftirfarandi akvaedi: Ekki verdi heimilt ad breyta/nyta
ibadarhasnaedi fyrir gistipjonustu i flokki 1, nema gerd sé grein fyrir slikum heimildum i
deiliskipulagi.* Hér er um sambezerilegt 4kvaedi og nu er i gildi & svaedi M1c i midborginni.

C. A svaedi M1a ma ekki breyta ntverandi skrifstofuhtsnaedi, ibudum eda verslunarhtsnaedi i
gistipjonustu umfram pad sem pegar eru heimildir fyrir i gildandi deiliskipulagi. Hins vegar er
moguleiki  a pvi ad skilgreina gistipjonustu sem dakvedid hlutfall starfsemi nyrrar
uppbyggingar, ad undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdi ekki gaedi,
steerd eda magn skrifstofurymis, ibuda eda verslunarhisnaedi sem er fyrir.

D. I skilgreiningu fyrir M1a komi eftirfarandi setning: Ekki er gert rad fyrir frekari leyfisveitingum
fyrir gistipjonustu innan midborgarkjarna M1a, nema par sem gerd er sérstaklega grein fyrir
heimildum um gistipjonustu i gildandi deiliskipulagi.

A grundvelli umraedna og vidbragda vid framlégdum valkostum var akvedid ad leggja leid C til
grundvallar i endanlegri tillogu. Su leid tryggir ad megin markmidum borgarinnar um takmdrkun
gistipjonustu i midborgarkjarnnum (M1a) verdur nad og tryggt verdur ad frekari uppbygging
gistipjonustu skerdi ekki ndverandi husnzdi eda ryri gaedi pess. Med henni er tryggt ad ségulegum
byggingum sem hysa skrifstofur og fjolbreytta starfsemi verdi ekki breytt i hétel. Leidin tryggir lika
akvedin sveigjanleika fyrir uppbyggingaradila pvi mogulegt verdur ad skilgreina i deiliskipulagi
akvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar sem gistipjénustu. Framfylgd dkvaeda samkvaemt leid C, verdur
einnig mogulega dumdeildari pvi utreikningar a hlutfalli byggingarmagns samkvaemt leidum A og B
verda avallt vandmedfarnir.”

® Hér er gengid utfra pvi ad gistibjonusta i flokki Il i ibudarhisnadi, sé skilgreind i viskomandi flokk starfsemi i Fasteignaskra pjédskrar
islands

4 Ef tekid er jakveett i ad gera breytingu a deiliskipulagi i pessa veru, skulu skilmalar midast vid gistipjonustu i stokum ibudum og ad gefnu
sampykki husfélags. [ deiliskipulagid verdi jafnframt sett akvaedi um hamarkshlutfall ibuda i gistipjonustu.

®T.d. eru deemi um ad skradar staerdir i fasteignaskra séu rangar eda ad breytt notkun skilar sér seint inn i fasteignaskra.
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Takmorkun & gistipjonustu, sbr. leid C er talin vera i go6u samraemi vid almenn markmid um
fiolbreytta, lifandi og 6fluga midborg, sbr. kafli 2.1. hér ad framan, og pvi er ekki asteeda til ad leggja
til breytingar @ megin markmidum um préun midborgarinnar.
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4. Tillaga ad breytingum

Gerd er tillaga ad eftirfarandi breytingum & skilgreiningu M1a i kaflanum Landnotkun, bls. 208 (sbr.
einnig bls. 51 i kaflnum Skapandi borg og bls. 200-201 i kaflanum Midborgin). Tillogur um breytingar
eru feitletradar):

| midborgarkjarnanum ma finna lykilstofnanir stjérnsyslu, menningar og mennta, liflegustu
verslunargotur landsins, litrika fléru veiting astada auk fjolbreyttrar sérfraedipjonustu. Sérstok dhersla
er a smasoluverslun auk veitingastarfsemi og afpreyingu sem og pjénustu lykilstofnana stjérnsyslu,
menningar og mennta. A jardhaedum eru verslunar-, veitinga- og menningar-, félags- og
bjonustustarfsemi opin almenningi i forgangi, en a efri haedum skrifstofu- og ibudarhusnaedi, auk
gistipjonustu sbr. po sérakvaedi um hana hér ad nedan. Til pess ad efla smasoluverslun stadbundid i
midborgarkjarnanum, studla ad fj6lbreyttri starfsemi og lifandi almenningsrymum eru dkvaedi um
utlit og starfsemi vid gotuhlidar i midborgarkjarna. Almennar veitingaheimildar midsvaeda gilda i
midborgarkjarna en 4 afmorkudu svaedi eru rymri veitingaheimildir. Sja nanar kaflann Sérsték dkvaedi
um starfsemi. Frekari markmid um préun midborgarkjarnans eru sett fram i kaflanum Midborgin i
Borg fyrir folk.

A svadi M1a ma ekki breyta ntverandi husnadi, s.s. skrifstofuhtsnaedi, ibudum,
verslunarhusnzedi i gististarfsemi. Mogulegt er pé ad skilgreina gististarfsemi sem dkvedid hlutfall
starfsemi nyrrar uppbyggingar, ad undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdi ekki
gx0i, steerd eda magn nuverandi husnaedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhisnadis, sem
er fyrir.*

*Ny uppbygging eru nybyggingar, vidbyggingar vid eldra hisnadi og eftir atvikum endurbygging hiisnzedis. Med
endurbyggingu husnaedis er att vid uppbyggingu par sem fram fer samhlida a somu 166 endurbygging eldra hisnadis og
nybyggingar og takmarkadur hluti eldra hiisnaedis er mogulega nyttur i pagu nyrrar uppbyggingar. Vid mat a pvi hvort
heimilud gististarfsemi skerdi mogulega gaedi niverandi hiisnzdis, verdur horft til markmida adalskipulags um gadi
byggdar, sem sett eru fram i stefnuhlutanum Borg fyrir folk, s.s. i koflunum Midborgin, Borgarvernd, Gatan sem
borgarrymi og Husnaedi fyrir alla“

Skipulagsdkvaedi um takmorkun @ uppbyggingu gistipjonustu er ekki afturvirk, p.e. skyrar heimildir
um uppbyggingu gistipjonustu i adur sampykktu deiliskipulagi, par sem sérstaklega er tekid fram um
gististadaaform, geta gilt afram.

Einnig er gerd tillaga um eftirfarandi breytingu (feitletrud) i kaflanum Landnotkun, um Sértaek dkvaedi
um hotel og gistirymi (bls. 222):

“Hétel og gistiheimili eru ekki heimil 4 athafnasveedum, idnadarsvaedum og hafnarsveedum. A
hafnarsvaedi H3, midborgarhofn er pd heimilt ad reka hétel og gistiheimili og takmaorkud gistipjénusta
er moguleg a svaedi H2.Hétel og gistiheimili geta verid heimil innan flestra landnotkunarsvaeda innan
béttbylis, en @ sumum takmarkast gistipjonusta vio flokka I, Il eda lll. Ennfremur er gert rad fyrir ad
gistipjonusta sé almennt heimil 4 opnum svadum og landblinadarsvaedum, enda sé gerd grein fyrir
starfseminni i deiliskipulagi. Hotel og gistiheimili eru almennt heimil i midborginni og midsveedum,
nema annad sé sérstaklega tekid fram, sja nanar t6flu 3 og sérskilgreiningar fyrir sveedi M1a og Mic i
midborginni.

i toflu 3. Gististadir & bls. 222 i kaflanum Landnotkun, verdur enn fremur baett vid eftirfarandi
setningu i dalkinn Sérstok akvaedi/skilyrdi, fyrir svaedid M1a (sbr. ofangreind breyting):
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,Gera parf grein fyrir hotelum/gistist6dum i deiliskipulagi:“

Jafnframt er beaett vid i umraedda t6flu og dalk, vardandi sveedi M1c, sbr. gildandi

landnotkunarakvaedi:

»Gera parf grein fyrir gistipjonustu i ibudarhtsnadi i deiliskipulagi”

Til samraemis vid ofangreint verdur i vidkomandi dalkum toflunnar sett Jd/Nei i stad Jd, fyrir svaedi

M1la og M1c (adeins hluti téflu syndur)®:

Tafla 3. Gististadir. rrekari skvasi um gististadi eru sett i malsmedferdarregluum borgarrads, vardandi m.a. 4fengisveitingar & gististédum.

Gististadur Sérstok akvaedi / skilyroi
Flokkur | Flokkur Il | Flokkur IIl Flokkur IV
. , q , q . . Gera parf grein fyrir h6telum/gististédum i
Midborgin - kjarni (M1a) Ja Ja/nei Ja/nei Ja/nei deiliskipulagi:
Midborgin- blondud midborgarbyggd - skrifstofur (M1b) Ja Ja Ja Ja
. , q , q o Gera parf grein fyrir gistipjonustu i ibadarhusnadi
Midborgin- blondud midborgarbyggd-iblidarbyggd (Mic) Ja Ja/nei Ja/nei Nei i deiliskipulagi

Flokkur I: Heimagisting. Gisting a heimili gistisala ad hamarki 90 daga; Flokkur II: Gististadur an veitinga; Flokkur Ill: Gististadur med veitingum en p6 ekki
afengisveitingum; Flokkur IV: Gististadur med afengisveitingum

® Vidkomandi tafla verdur uppfaerd i heild sinni sbr, verklysing breytingar sem fjallar almennt um breyttar gististadaheimildir, m.a. vegna
lagabreytinga, sja adalskipulag.is. Taflan ad ofan er p6 uppfaerd m.v. breytt 16g, sbr. 90 daga regla fyrir flokk | og sameiningu flokka IV og V.
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5. Umhverfismat og samraemi vid megin markmio

Adalskipulagsbreytingin er ekki had 16gum nr. 105/2006 um umhverfismat dzetlana. | verklysingu voru
sett fram viomid vid mat a einstokum breytingum. Hér ad nedan er sett fram umfjéllun um moguleg
ahrif breytingartillagna.

5.1. Breyting i ljosi megin markmida adalskipulags

Stydja breytingar a einstokum skipulagsakveedum vid megin markmid adalskipulagsins um
kroftuga, lifandi og fjolbreytta midborg? Breytingin takmarkar heimildir til gistipjdénustu midad vid
nugildandi adalskiplag m.t.t. pess ad standa vord um fjolbreytni og koma i veg fyrir ad gistipjonusta
aukist umfram pad sem aeskilegt pykir i ljosi markmida um fjolbreytni i midborg. Takmdrkun
gistipjonustu atti ad leida til pess ad vidhalda fjolbreytni en verslun, ibudir og skrifstofur hafa verid
ad vikja fyrir gistipjéonustu & undanférnum arum. b4 er fylgni milli gistipjonustu og annarrar
ferdapjonustutengdrar starfsemi eins og veitingareksturs, verslunarreksturs og afpreyingu med
aherslu @ ferdamenn. Takmorkun & gistipjénustu midar pvi ad pvi ad vidhalda og efla fidlbreytileika i
starfsemi og pjénustu i heildraenu samhengi i midborginni.

5. 2 Ahrif 4 nGverandi byggd

Med takmorkun & gistipjonustu i midborgarkjarna er m.a. verid ad stemma stigu vid breytingum a
verslunarhlsnadi vegna gistipjonustustarfsemi, sem getur haft  jakvaed ahrif.
Gistipjonustuuppbygging i midborgarkjarna hefur ordid til pess i sumum tilfellum ad grynnka
verslunarhlsnaedi og ryra gadi pess. Jafnframt gaeti breytingin dregid uUr neikveedum ahrifum
uppbyggingar & byggdamynstur og fingerdan malikvarda byggdar, en gistipjonustuuppbygging i
midborgarkjarna hefur i sumum tilfellum ordid til pess ad vinna gegn meelikvarda eldri byggdar, med
sameiningu l60a, bygginga og ibuda.

5.3. Ahrif 4 adliggjandi byggd

Geta breytingar haft neikveed ahrif & adliggjandi byggd? Takmarkanir & gistipjonustu innan M1la
getur pryst a gistipjonustu a naerliggjandi sveedum innan midborgar M1b og M1c. Ennfremur ma gera
rad fyrir auknum prystingi a gistileyfi vid skilgreindar adalgbtur, par sem heimildir veréa ad vissu
marki rymri en innan Mila eftir breytingar. Heimildir til gistipjonustu & svaedi Mlc eru pegar
takmarkadar og pad er markmid adalskipulags ad beina uppbyggingu gistipjonustu inn 3 M1b og
onnur midsvaedi i jadri midborgarinnar, pannig ad ahrifin geta ekki talist neikvaed.

5.4. Moguleg ahrif breytinga a rekstraradila

Breytingarnar takmarka umsvif til ad reka gistipjonustu i midborgarkjarna. Er pad i samraemi vié ad
standa vord um fjolbreytni og efla hverfid og styrkja ibudarbyggd, sem eru skilgreind sem lykilgaedi
midborgarinnar. Ahrif breytinganna eru hins vegar pau ad takmarka nylidun i gistipjénustu i
midborgarkjarna. Vid gildistoku breytinga a8 16gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald um
sidustu aramot, verda rekstrarleyfi 6timabundin, sem gerir erfitt fyrir nyja adila ad koma inn &
gistipjonustumarkadinn og akvedid kvétakerfi med gistipjonustu gaeti ordid til.

5.5. Breytingin i ljosi stefnumorkunar i 6rum malaflokkum a vegum Reykjavikurborgar

Breytingarnar varda einkum stefnumorkun fyrir midborgina. Annars vegar almenn markmid um

fiolbreytta og liflega midborg og hinsvegar sértaekari markmid um ad vernda og styrkja
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hverfismidborg samhlida ferdamannavexti og styra gistirymauppbyggingu m.t.t. ibda jafnt sem
ferdamanna. Med takmoérkunum a gistipjonustustarfsemi i ibddum i midborgarkjarna, Iéttir
breytingin a prystingi a ibddarhdsnzedi og getur studlad ad auknu frambodi a ibddarhisnazdi
midsvaedis. Takmorkun 3 gistipjonustu i midborgarkjarna beinir prystingi @ gistipjonustuuppbyggingu
ut fyrir midborgina og getur studlad ad pvi ad efla kjarna i 68rum hverfum borgarinnar, sem er i
samraemi vid markmid um eflingu hverfa og fjolbreyttari starfsemi innan peirra.

5.6. Breytingar i ljosi svaedisskipulags hofudborgarsvaedisins

Umraeddar breytingar eru mjog stadbundnar og varda ekki beinlinis stefnu svaedisskipulagsins.
brengri heimildir um hétel og gististadi i midborg Reykjavikur geetu til lengri tima litid, styrkt
uppbyggingarmoguleika ferdapjonustu i 66rum kjornum héfudborgarsvadisins.
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6. Afgreidslu- og kynningarferli

Verklysing vegna endurskodunar stefnumorkunar um midborgina var sampykkt i borgarradi i februar
2016. | kjolfarid var verklysing send & eftirfarandi umsagnaradila: Hverfisrad Midborgar, hverfisrad
Hlida, hverfisrad Vesturbaejar, [buasamtok Midborgar, ibuasamték Vesturbaejar, ibuasamtok
Grjoétaporps, Midborgin okkar, Hofudborgarstofa, Skrifstofa borgarstjornar,  Borgarsogusafn,
Faxafléahafnir, Samtok atvinnulifsins, Samtok verslunar og pjonustu, Samtok ferdapjénustunnar,
Ferdamadlastofa, Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur, Logreglan & hofudborgarsvaedinu, adliggjandi
sveitarfélog, svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsvaedisins, Skipulagsstofnun, Styrihdpur um malefni
midborgarinnar. Verklysingin var auglyst i fjélmidlum, gerd adgengileg & vef borgarinnar, par sem
6skad var eftir athugasemdum fyrir tiltekin tima. A grundvelli verklysingar eru kynntar stakar
breytingar @ adalskipulaginu sem farid verdur med, eins og um verulegar breytingar sé ad raedfa a
adalskipulaginu. Vegna almennra ahrif einstakra tillagna og mogulegrar grenndarahrifa peirra og i
ljési pess ad peer eru ekki endilega kynntar & deiliskipulagsstiginu, er edlilegt ad kynna peer
samkvamt krofum um verulegar breytingar (sbr. 30-32. gr. skipulagslaga) a adalskipulaginu. Tillagan
sem hér er kynnt byggist & ofangreindri verklysingu.

Drog ad adalskipulagsbreytingu voru kynnt i samraemi vid 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga i frd oktober
2016 til mars 2017. Drogin voru medal annars send skilgreindum hagsmunadilum,
nagrannasveitarfélogum, adliggjandi sveitarfélogum og svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsveaedisins,
en nefndin er formlegur umsagnaradili um tilloguna. Droég ad adskipulagsbreytingu hafa verid
adgengileg a vef borgarinnar sidan i oktdber 2016. Drogin voru kynnt stjérn iblasamtaka midborgar
pann 28. névember 2016. Haldinn var fjolmennur fundur pann 16. febrdar par sem drogin voru
kynnt. Fundurinn var auglystur i fjiolmidlum og skilgreindir hagsmunaadilar fengu sérstakt fundarbod i
posti. A fundinum var tilkynnt ad frestur til athugasemda vid drogin yrdi til 16. mars.

[ kynningarferli 4 drogum ad tilldgunni barust athugasemdir og umsagnir frd eftirfarandi adillum:

Arna Grimsdottir, f.h. Reitir, dags. 28. névember 2016, Gardar Hannes Fridjénsson f.h. Eikar
fasteignafélags, dags. 29. névember 2016 og Gunnar Valur Sveinsson f.h. samtaka ferdapjénustunnar,
dags. 5. desember 2016. Einnig liggur fyrir umsogn Svaedisskipulagsnefndar héfudborgarsvaedisins,
dags. 29. névember 2016, umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur, dags. 30. névember 2016 og békun
skipulagsnefndar Mosfellsbaejar fra 29. névember 2016. Ad loknum opnum fundi pann 16. febrdar
barust prjar athugasemdir til vidbétar: Ottar Yngvason, haestaréttarldgmadur, dagsett 14. mars 2017,
f.h. eigenda Skodlastreetis 3 og 3b, Malflutningsstofa Reykjavikur, dagsett 14 mars f.h. bingvangs og
Malflutningsstofa Reykjavikur, dagsett 15. mars 2017, f.h. Midbaejarfélagsins, hagsmunasamtaka
rekstraradila og eigenda atvinnuhusnadis, en i pvi bréfi er kallad eftir vioreedum vid borgaryfirvold
um tillégurnar. Fram komnar umsagnir og athugasemdir & vinnslustigi voru teknar til frekari
umfjéllunar eftir auglysingu, pegar sjénarmid fleiri hagsmunaadila voru komin fram.Adur héfdu verid
gerdar athugasemdir vid verklysingu adalskipulagsbreytingar i bréfi Reita fra 1. mars 2016 og umsogn
Skipulagsstofnunar fra 7. mars 2016.

Borgarrad Reykjavikur sampykkti pann 30. mars 2017 ad auglysa tilldguna samkvaemt 1. mgr. 36. gr,
sbr. 31. gr. laga nr. 123/2010. Adalskipulagstillagan var auglyst a timabilinu fra 12. mai 2017 til og
med 23. juni 2017. Tveer athugasemdir barust vid adalskipulagstilléguna a auglysingatimanum, auk
pbess lagu fyrir athugasemdir og umsagnir sem barust fyrr i vinnsluferli tillogunnar. Sja ndnar i
Vidauka, umsogn um framkomnar athugasemdir og umsagnir og afgreidslu tillogu.
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7. Vidoauki

Umsagnir um athugasemdir og afgreidsla tillégu
Framkomnar umsagnir og athugasemdir
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Reykjavikurborg

Umhverfis og skipulagsvid

Umbhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur
Reykjavik, 30. juni 2017

Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030. Midborgin. Breyting a landnotkunarskilmalum a svaedi
M1a, takmarkanir a gististarfsemi. Umségn um athugasemdir og afgreidsla till6gu.

Sampykkt ad visa adalskipulagsbreytingu, dsamt breytingartillogum og umségn um athugasemdir til
afgreidslu i borgarrddi, sbr. 1. og 2. mgr. 32. gr. skipulagslaga

Adalskipulagstillagan:

Borgarrad Reykjavikur sampykkti pann 30. mars 2017 ad auglysa tillogu ad breytingu & Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2030, samkvaemt 1. mgr. 36. gr, sbr. 31. gr. laga nr. 123/2010.

Markmid breytingartillégu er ad stemma stigu vid fjolgun gististada i midborginni. Breytingartillagan
naer til midborgarkjarnans (M1a) og gerir rad fyrir pvi ad frekari uppbygging gististarfsemi verdi ekki
heimil nema pa sem dakvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar ad undangenginni deiliskipulagsgerd (sja
nanar adalskipulag.is).

Adalskipulagstillagan var auglyst a timabilinu frd 12. mai 2017 til og med 23. juni 2017. Tveer
athugasemdir barust vid adalskipulagstilloguna a auglysingatimanum en auk pess lagu fyrir
athugasemdir og umsagnir sem barust fyrr i vinnsluferli tilldgunnar.

Eftirfarandi adilar gerdu athugasemdir vid auglysta tillogu: Ottar Yngvason hrl. f.h. eigenda
Skolastraetis 3 og 3b, dags. 21. juni 2017; Vesturgardur ehf., dags. 22. juni 2017.

Eftirfarandi gerdu athugasemdir eda umsogn vid vinnslutillogu: Arna Grimsdattir, f.h. Reitir, dags. 28.
névember 2016; Gardar Hannes Fridjénsson f.h. Eikar fasteignafélags, dags. 29. névember 2016;
Gunnar Valur Sveinsson f.h. samtaka ferdapjonustunnar, dags. 5. desember 2016;
Svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsvaedisins, dags. 29. ndévember 2016; Heilbrigdiseftirlit
Reykjavikur, dags. 30. névember 2016; Skipulagsnefnd Mosfellsbaejar fra 29. névember 2016; - Ottar
Yngvason hrl. f.h. eigenda Skélastraetis 3 og 3b, dags. 14. mars 2017; Bjarki Pér Sveinsson hrl. f.h.
bingvangs ehf, dags. 14. mars 2017; Bjarki bor Sveinsson hrl. f.h. Midbaejarfélagsins, dags. 15. mars
2017.

i umfjollun hér ad aftan eru j6fnum hdndum notud ordin ordin gistipjonusta, gististarfsemi og
gististadir og er pad att almennt vid um alla gistiflokka, ad undanskyldum flokki I, p.e. hétel,
gistiheimili, hostel og heilsarsgististarfsemi sem fer fram i ibudarhisnaedi, sbr. skyring i auglystri
tillogu.

UMHVERFIS- OG SKIPULAGSSVID
BORGARTUN 12-14 105 REYKJAVIK
SiMI 4111111 BREFASIMI 411 3071
NETFANG: SKIPULAG@REYKJAVIK.IS



Almennt um breytingartillégu:

Fiolbreytni einkennir oflugar og lifandi midborgir, hvort sem litid er til mannlifs, starfsemi eda
yfirbragds byggdar. Vid morkun stefnu um midborgina i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030
(AR2010-2030) var petta haft ad leidarljési og birtist petta i markmidum sem koma fram i kaflanum
Midborgin. Sambaerileg markmid um midborgina ma finna i eldri adalskipulagsasetlunum. Midborgin
skal gegna fjolpaettu hlutverki, sem midkjarni neerliggjandi hverfa, megin kjarni borgarinnar,
hofudborgarsvaedisins og landsins alls. [ almennri skilgreiningu landnotkunar fyrir midborgina segir: ”i
midborginni fer fram starfsemi sem pjénar landinu i heild, svo sem & svidi stjérnsyslu, vidskipta og
menningar. Einnig myndar miéborgin meginkjarna smasoéluverslunar, sértaekrar pjonustu, afpreyingar
og ferdapjonustu. Efla skal midborgina sem kjarna stjérnsyslu, menningar, ferdapjénustu, verslunar
og pjonustu auk fjélbreyttrar ibudarbyggdar.”

Til ad vidhalda fjolbreyttri midborg parf ad tryggja akvedid jafnveegi i préun hennar. Utanadkomandi
pbaettir geta raskad pvi jafnvaegi sem er til stadar og pad hefur sannarlega att sér stad undanfarin
misseri med fjolgun ferdamanna. Fjoldi gistinatta ferdamanna a héfudborgarsvaedinu hefur tvofaldast
sidan stefna adalskipulagsins var i métun arid 2013 og pa er ekki tekid tillit til vaxandi hlutar
Oskradrar gistingar. Greiningar sem gerdar hafa verid i tengslum vid umadda breytingartillogu, benda
til pess ad voxtur ferdapjonustunnar sé farinn ad hafa verulega ahrif 4 proun a svaedinu, ekki sist
vardandi ibuafjélda i midborgarkjarnanum sjalfum. Ahrifin eru ef til vill enn synilegri pegar horft er til
breytinga i smasoluverslun vid helstu gdétur midborgarinnar. Voxtur ferdapjénustunnar hefur einnig
ymsa hlidarverkan sem misaudvelt er ad festa hendur i greiningum eda tolum. Haekkun
hdsnaedisverds i midborginni, sem vaentingar um éheftan voxt fer6apjénustunnar og gististada kynda
undir, leidir til rudningsahrifa a réotgrona starfsemi sem parf ad leita & 6nnur svaedi vegna hakkunar
leiguverds.

bpad er timabaert og naudsynlegt ad gripa til adgerda til ad tryggja ad midborgin haldi sinum
sérkennum til lengri tima litid, verdi fjolbreytt og gegni afram fj6lpaettu hlutverki. Takmoérkun a
gististarfsemi i midborgarkjarnanum (M1a) var sett i forgang en bodad hefur verid ad endurskoda
sérakveedi um gististarfsemi & fleiri svaedum. Takmorkun og aukin styring & gististarfsemi i
midborgarkjarnanum, einkum i hinum sogulega kjarna, er sérstaklega mikilveeg i ljdsi pess ad
kjarninn, med sinum almenningsrymum og husum er takmorkud audlind. Moégulegt er ad vikka
midborgina Ut med breyttum skilgreiningum i adalskipulagi og midborgarsveedin staekka og prdast, en
hinn sogulegi kjarni midborgarinnar verdur avallt 4 sama stad. bad er pvi naudsynlegt ad fyribyggja i
tima ad ein atvinnugrein, med sinum hlidarahrifum, verdi radandi par og starfsemi og mannlif verdi
ekki einsleitt. Addrattarafl midborgarinnar grundvallast a pvi ad mannlif, starfsemi og yfirbragd
byggdar verdi afram fj6lbreytt.

AJ 60dru leyti er visad til rokstudnings i greinargerd med breytingartillégu

Athugasemdir-svor:
Athugasemd nr. 1: Ottar Yngvason hrl. f.h. eigenda Skélastreetis 3 og 3b, dags. 21. juni 2017:

Motmeelt er breytingartillogu sem felur i sér takmérkun a frekari uppbyggingu gististarfsemi |
midborgarkjarnanum (M1a). (1).Bréfritari telur ad samkvaemt markmidum og dkvadum
skipulagslaga, séu skipulagsyfirvéldum settar verulegar skordur um pad hversu langt megi ganga ad
styra landnotkun og starfsemi. Markmid laganna sé ad setja almennar reglur um landnotkun en ekki
sértaek dkvaedi sem beinist ad dkvedinni starfsemi. Bréfritari nefnir gististarfsemi innan
ibudarbyggdar i pessu samhengi og stefnu um heimagistingu i gildandi adalskipulagi. Einnig er nefnt
ad dkvaedi sem gildir nu @ svaedi M1c, ad ibudir “skulu almennt vera til heilsdrsbusetu” gangi of langt
og sé ekki i anda skipulagslaga. (2) Sértaekar styringar i adalskipulagi af pessu tagi, geta leitt til
verdryrnunar hlutadeigandi fasteigna og skapad borginni bétaskyldu. Takmérkun afnota fasteigna,
med sérteekri styringu i adalskipulagi, sem leidir til verdmeetaryrnunar, eru andstedar dkvaedum
stjérnarskrdr um verndun eignarréttar. ( 3) Akvaedi um kvéta og sértaeka styringu starfsemi af pessu
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tagi, getur farid i bdga vid jafnréttisakveedi stiornarskrdr (65.gr.) bar sem verid er ad mismuna
eigendum fasteigna d vidkomandi svaedi.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillgu):

(1) Sveitartjornir og skipulagsyfirvold hafa rikar heimildir til ad styra landnotkun og starfsemi eftir
svaedum, a grundvelli skipulagslaga. [ adalskipulagi eru sett fram megin markmid um préun byggdar,
med almannahagsmuni ad leidarljosi, sem sampykkt eru af stjérnvéldum ad undangengnu légbundnu
samradi vid ibla og hagsmunaadila. Nanari akvaedi um styringu landnotkunar og starfsemi
grundvallast & peim megin markmidum. Stefna um landnotkun getur snuid almennt ad pvi ad
mengandi idnadur risi ekki i nagrenni vid ibudarbyggd, med skilgreiningu idnardarsveeda a voldum
svaedum. Styring landnotkunar getur einnig snuid ad setningu sérakveeda um valda starfsemi innan
landnotkunarsvaeda, s.s. ibudarbyggdar eda midsvaeda, i samreemi vid megin markmid vidkomandi
skipulagsdeetlunar. Rikar og vidtaekar heimildir sveitarfélaga til ad styra landnotkun og starfsemi og
pba med almannahagsmuni ad leidarljési, er i raun grundvollur pess ad skipulagslog nai tilgangi sinum.

[ umraeddri breytingartillégu eru borgaryfirvéld ad framfylgja sampykktum markmidum adalskipulags
um lifandi og fj6lbreytta midborg, ad midborgin geti gegnt afram sinu fjolpaetta hlutverki, medal
annars sem midborg iblua naerliggjandi hverfa. | midborginni eru mikilvaegustu almenningsrymi
borgarinnar, sem atlud eru ibium naerliggjandi hverfa, ibdum borgarinnar og landsménnum o6llum.
bPréun midborgarinnar vardar marga og pvi edlilegt ad setja um hana itarlegri dkvaedi, en almennt
gerist & 66rum landnotkunarsveedum.

Bréfritari nefnir sérstaklega ad skipulagsyfirvold borgarinnar hafi verid hikandi ad setja almennar
takmarkanir 4 heimagistingu innan ibudarbyggdar og ekki talid ad skyrar lagalegar forsendur til ad
setja dkvedinn styrandi akvaedi um hana, vid sampykkt AR2010-2030. S6mu forsendur aettu pvi ad
gilda um bodud sérakveedi um gististarfsemi innan midborgarinnar. Heimagisting var (og er) flokkur
gistingar sem eingéngu gat farid fram a einkaheimili gistisala, p.e. i ibudarhusnadi og almennt horft
til pess ad um takmarkada starfsemi vaeri ad raeda. bad var pvi ekki dumdeilt ad slik takmorkud
starfsemi innan heimilis veeri 6samrymanleg landnotkun innan almennrar ibudarbyggdar og pvi voru
ekki stiginn dkvedinn skref i ad styra heimagistingu sérstaklega pegar stefnu adalskipulagsins var i
maotun & sinum tima. Eldri steer6arhamark & heimagistingu var hinsvegar mjog rumt, 8 herbergi eda
16 rum og hefdi vissulega verid tilefni, eftir 4 ad hyggja, ad setja prengri moérk & umfang
heimagistingar i ibudarbyggd strax vid sampykkt AR201-2030 arid 2014. Med breytingu a 16gum um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, sem tdéku gildi sidastlidinn aramot, og setningu
reglugerdar, hafa pessar forsendur breyst verulega og heimagisting (flokkur 1) er takmorkud vié 90
daga & 4ri og nu gerd krafa um ad o6ll 6nnur gististarfsemi (II-1V) geti einvordungu farid fram i
sampykktu atvinnuhusnaedi

Gildandi dkveedi adalskipulagsins og pau sem hér eru bodud verdur ad skoda sérstaklega i ljosi
pbréounar sem hefur ordid sidan AR2030 var stadfest i febrdar 2014, en gistindttum a
hofudborgarsvaedinu hefur fjélgad um 100% sidan stefnan var i métun 4 arinu 2013.

(2) pad er ljést ad eignar- og nytingarrétti eru settar takmarkanir i margvislegri 16ggjof og
reglugerdum. Skipulagssaaetlanir eru unnar & grundvelli skipulagslaga, par sem almannahagsmunir
eru i fyrirrdmi, og fyrirséd ad sérhagsmunir og almannahagsmunir fara ekki dvallt saman, sem getur
leitt til skerdingar & nytingu einstakra fasteigna i einkaeigu. Skipulagsadgerir geta pvi haft i for med
sér verdmaetaryrnun en einnig ver6amataaukningu einstakra fasteigna. Breytingartillagan felur i sér
sérteek dakvaedi um tiltekna starfsemi, sem gilda almennt & allnokkud stéru svaedin innan
midborgarinnar og er pvi almenn adgerd. Ef fasteignaeigandi getur synt fram a ad verdmaeti hans
fasteignar ryrnar meira en sambazerilegar eignir i naesta nagrenni, getur vickomandi sétt um baetur til
borgarinnar, sja akvaedi um baetur vegna skipulags og akvordun bdéta i gr. 51, 51a og 51b i
skipulagslégum.
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(3) Visad til svara hér ad framan. Hin nyju skipulagsakvadi eru almenn skipulagsadgerd sem beinist
einkum ad hinum sogulega midborgarkjarna og vardar alla fasteignaeigendur @ umraddu svaedi og
sett fram og 4 grundvelli markmida stadfests adalskipulags um fjolbreytta og sjalfbeera midborg.

Athugasemdir nr. 2: Vesturgardur ehf., dags. 22. juni 2017:

Breytingartillogu er motmeelt og talid@ ad hun skerdi eignar- og atvinnurétt eigenda fasteigna d
svaedinu. (1) Talid er ad breytingartillagan muni hafa veruleg neikvaed dhrif a rekstur gistipjonustu |
Reykjavik og muni leida til pess ad gististarfsemi muni leita ut i naerliggjandi ibudarhverfi og leita i
vaxandi meeli undir yfirbordid, i hid svarta hagkerfi par sem hun lytur engri stjorn. (2) Gerd er
athugasemd vid ordlag skipulagsdkvaedanna og pau ekki talin fullnaegja kréfum um skyrleika
stjornvaldsfyrirmeaela og bent sérstaklega d niBurlagid i dkvaedinu: “svo lengi sem hun skerdi ekki
gaedi, steerd eda magn nuverandi husnaedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhusnaedis, sem er
fyrir.” (3). Gerd er athugasemd vid ad ekki er gerd grein fyrir athugun Skipulagsstofnunar d tillégunni,
i kynningargégnum, sem fara skal fram l6gum samkvaemt ddur en tillaga fer i auglysingu, sbr. 3. mgr.
30. gr. skipulagslaga.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillgu):

(1) Breytingartillagan tekur einvordungu til afmarkads svaedis innan midborgarinnar, p.e. Mla.
Akvedid var ad bida med ad setja takmarkanir a fleiri svaedi 4 pessu stigi, ad undanskyldu sveedi M1c,
sem er til endurskodunar i annarri breytingartillogu. Pannig eru heimildir ekki prengdar 8 svaedi M1b
innan midborgarinnar, né 4 adilggjandi sveedum, p.e. einkum midsvaedum til austurs frd midborginni,
sem liggja medfram skilgreindum préunar- og samgonguds. Markmid borgirinnar hefur verid ad beina
hoteluppbyggingu inna midsvaedi til austurs, einkum medfram fyrirhugadri Borgarlinu og almennt ad
gististarfsemi dreifist sem jafnast um borgina. brenging heimilda & takmorkudu svaedi i midborginni
@tti pannig almennt ekki ad hafa neikvaed ahrif 4 rekstur gistipjénustu i borginni, afram eru taekifaeri
eru til ad byggja upp gististarfsemi a fjolmorgum vel stadsettum midsveedum. Pannig eetti
breytingartillagan ekki ad yta undir ad gististarfsemi leiti i hid svarta hagkerfi, sérstaklega pegar um er
ad reeda umfangsmikila hételstarfsemi. Naerliggjandi ibuidarbyggd er varin med prengri heimildum um
heimagistingu, sbr. lagabreyting sl. aramét, auk pess sem verid er ad skoda nanari skilmala um
gististarfsemi vid adalgdtur innan ibudarbyggdar. Oskrad gistipjénusta i ibtidarhisnaedi verdur eflaust
afram vandamal, en hversu mikid veltur a eftirliti syslumanns og skattyfirvalda.

(2) Tekid er undir ad mikilvaegt sé ad ordlag skipulagsakveeda séu skyr, sérstaklega pegar um er ad
reeda dkvaedi eda fyrirmaeli sem ekki eru utfaerd nanar i deiliskipulag. Ordié gaedi, sem finna ma i
tilvitnudum hluta skipulagsdkveedanna, er audvitad hugleegt ord og vida notad i almennum
markmidum adalskipulagins. Vegna pessara athugasemd er baett vid skyringu um hvad sé lagt til
grundvallar pegar mat er lagt 4 hvort uppbygging felii sér skerdingu a8 geedum, sja afgreidslu tillogu
hér ad aftan.

(3) Eins og akvallt og logum samkvaemt var tillagan send til Skipulagstofnunar til athugunar fyrir
auglysingu hennar. Umsdgn Skipulagsstofnunar er dagsett 2. mai, 2017 og ekki var gerd athugasemd
vid ad tillagan yrdi auglyst en bent & nokkur atridi i framsetningu sem pyrfti ad lagfeera. bau atridi
voru lagferd 4dur en tillagan for i auglysingu. Ekki er krafa um ad auglysa athugasemdir
Skipulagsstofnunar med tillogunni, nema i peim tilvikum pegar ekki er komid til médts vid
athugasemdir stofnunarinnar (sja umsogn Skipulagsstofnunar i vidauka breytingartillogu).
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Athugasemdir/umsagnir sem barust fyrir auglysingu:

Arna Grimsddttir, f.h. Reitir, dags. 28. ndvember 2016:

Gerdar eru athugasemdir vid vinnslutillbgu par sem varpad var fram 4 mismunandi leidum til ad
takmarka gististarfsemi @ sveedi M1a. (1) Undirstrikad er ad Reitir séu almennt ésammadla pvi ad
settar séu takmarkanir @ rddstéfunarrétt fasteignaeigenda, eins og tillagan gengur utfda. Gerdar eru
athugasemdir vid pd valkosti um leidir sem settir eru fram. Talid er ad gallar séu d leid A, pbar sem ekki
sé greint ¢ milli “kvéta” atvinnuhusnaedis og gististarfsemi i ibudarhiusnaedi. [ leid B er husnaedi
adskilid eftir gerd og telur bréfritari ad pessi leid valdi minnstri ihlutun midad vid hinar. Leid C er talin
vera ipyngjandi og takmarka um of rdadstofunarrétt fasteignaeigenda. Leid D er talin ganga allt of
langt og sé mjég pvingandi adgerd. (2) [ athugasemdinni er einnig bent ¢ hvad purfi ad skyra betur og
urbaetur i stjornsyslulegri medferd, verdi farin su leid ad mida vid kvdta a gististarfsemi sbr. leid A og
B. Kallad er eftir auknu gagnsaei, adgengi ad gagnagrunnum um stédu kvota, stéduga upplysingagjoéf
um breytta notkun husnaedis d viokomandi kvotasvaedi, grenndakynningu notkunarbreytinga ofl. (3)
Einnig er bent d ad skyrt purfi ad vera ad vidkomandi “kvoti” tilheyri fasteign eda vidkomandi
husnaedi, en ekki rekstraradila hverju sinni.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillgu):

(1) Athugasemd pessi kom fram & vinnslustigi og i auglystri tillogu var akvedid ad fara ekki
kvataleidina (A eda B) heldur ad setja almenn dkvaedi um takmarkanir, p.e. leid C. Su leid tryggir ad
megin markmidum borgarinnar um takmorkun gistipjonustu i midborgarkjarnnum (M1a) verdur nad
og tryggt verdur ad frekari uppbygging gistipjonustu skerdi ekki ndverandi hidsnzedi eda ryri gaedi
pess. Med henni er tryggt ad sogulegum byggingum sem hysa skrifstofur og fjolbreytta starfsemi
verdi ekki breytt i hétel. Leidin tryggir lika dkvedin sveigjanleika fyrir uppbyggingaradila pvi mogulegt
verdur ad skilgreina i deiliskipulagi akvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar sem gistipjénustu. Aréttad er
einnig ad umraedd skipulagsakvaedi er ekki afturvirk pegar um er ad raeda skyrar heimildir um
uppbyggingu gistipjonustu i a6ur sampykktu deiliskipulagi, par sem sérstaklega er tekid fram um
gististadaaform i skilmalum.

(2) Tekid er almennt undir sjénarmid sem koma fram i athugasemd um naudsyn gagnsaeis og gods
adgengis ad gognum og upplysingum, ekki sist pegar kvotadkvaedum er beitt vid styringu
landnotkunar og starfsemi. Ad 60ru leyti er visad til lidar 1 ad ofan.

(3) Tekid er undir pad sjénarmid ad “kvoti” ef hann er til stadar sé bundinn vidkomandi husnaedi og
stadsetningu og sé ekki flytjanlegur med rekstraradilanum. Almennur fyrirvari sem settur var vid
stefnuna um gisti- og veitingastadi, haustid 2014, um afturvirkni akvaeda, undirstrikar petta. bar segir:
»,Ofangreind dkvaedi eru ekki afturvirk. Mogulegt er ad endurnyja leyfi um starfsemi sem var til stadar
fyrir stadfestingu adalskipulagsins[26. februar 2014], enda sé um Obreytta starfsemi ad raeda i sama
hisnaedi og adur. betta 3 po ekki vid & sveedum par sem tekid er skyrt fram i almennri skilgreiningu
landnotkunar ad viokomandi starfsemi skuli vera vikjandi.”
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Gardar Hannes Fridjdnsson f.h. Eikar fasteignafélags, dags. 29. névember 2016:

Bréfritari tekur undir ad naudsynlegt sé ad setja sérsték dkvaedi i midborginni, i pvi augnamidi ad
fyrirbyggja of einsleita uppbyggingu og vidhalda fjélbreytileika midbeejarins og addrdttarafli hans.
Sérstaklega er mikilvaegt ad tryggja fj6lbreytni i verslun og menningu. bad er dlit bréfritar ad lykillinn
ad pvi ad vidhalda fjélbreytni midborgarinnar sé styring d starfsemi d jar@haedum, en styring d
starfsemi & efri haedum bygginga, sem tillagan bodar, hafi ekki mikil éhrif par d. (budir eda gistitengd
starfsemi a efri haedum stydji vid fjélbreytta verslun og pjonustu og skapi mannlif i mi@borginni, en
almenn skrifstofustarfsemi geri pad ekki. Bréfritari Oskar eftir samrddi og samstarfi vid motun
tillbgunnar.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillbgu):

Tekid er undir ad styring starfsemi a jar6haedum vid helstu gétur i midborginni er mikilvaeg adgerd i
ad vidhalda dkvednum fjolbreytileika i midborginni og almenningsrymum hennar. Styring starfsemi a
jar6haedum hefur verid hluti af adalskipulagi vel 4 annan aratug og ekki stendur til ad breyta pvi. |
gildandi adalskipulagi var pessi styring vikkud ut pannig ad hun neer til fleiri gatna i midborginni.
Takmorkun a gististarfsemi almennt & svaedi M1a innan midborgarinnar, snyr ad sama markmidi, ad
fyrirbyggja einsleita uppbyggingu og vidhalda fjolpaettri starfsemi og pjonustu i midborginni og
fiolbreyttu mannlifi. Akvaedi i breytingartillégu mida pannig ad pvi ad vernda ibiasamfélagid, svo ekki
verdi gengid frekar a ndverandi ibudarhdsnaedisstofn med tilheyrandi faekkun ibla og og hinsvegar ad
verja rétgroid atvinnuhudsnaedi i midborginni, ekki sist steerri skrifstofubyggingar. Pad hefur avallt
verid markmid i adalskipulagi ad efla midborgina sem atvinnukjarna og vidhalda i pad minnsta fjolda
starfa & svaedinu. Pad er ljést ad vinnuafl sem hefur starfst6d i miéborginni stydur almennt vid
verslun og pjénustu i midborginni. Fyrir liggur ad stérfum mun faekka verulega ef skrifstofubyggingu
er breytt i gististad, par sem starfsmenn a hvern fermetra eru ad likindum mun feaerri en i almennu
skrifstofuhuisnaedi. Einnig eru dkvednar likur a ad fyrirtaekjum faekki, par sem hétel er gjarnan rekinn i
stérum einingum. Faekkun fyrirtaekja og almennra starfa, annarra en i gisti- og veitingapjonustu, veikir
midborgina sem meginkjarna og leidir vaentanlega til pess mannlifid verdur fabreyttara. Einstakir
rekstraradilar voru ekki tilgreindir sem sérstakir umsagnaradilar i breytingarferlinu, en tillagan hefur
var send til Samtaka atvinnulifsins, Samtaka ferdapjonustunnar og fleiri samtaka hagsmunaadila.
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Gunnar Valur Sveinsson f.h. Samtaka ferdabjénustunnar, dags. 5. desember 2016:
Bent er @ ad horfa purfi til breyttra laga um veitinga- og gististadi. Samtékin telja ad opnari heimildir
eigi ad gilda um hétel og gististadi d athafnasveedum, idnadarsvaedum og hafnarsvaeedum

Svar:
Athugasemdir varda einkum stefnu um almennar heimildir um gististadi sem eru i breytingarferli sem
sér breyting a adalskipulaginu. Horft er til pessara dbendinga a peim vettvangi.

Svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsvaedisins, dags. 29. névember 2016:
Ekki er gerd athugasemd vid tilloguna. Talid er ad breytingartillagan samraemist vel markmidum
sveedisskipulagsins um 6flugan landskjarna med fjélbreyttri starfsemi.

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur, dags. 30. névember 2016:
Bent er G ad samraema parf ordanotkun i tillbgunni vid skilgreiningar i I6gum nr. 85/2007 m.s.br.

Svar:
Ordanotkun var skyrd frekar fyrir auglysingu tillogunnar og farid var betur yfir ordalag i lokafragangi
tillégunnar.

Skipulagsnefnd Mosfellsbaejar fra 29. ndvember 2016:
Ekki er gerd athugasemd vid tilléguna.

Ottar Yngvason hrl. f.h. eigenda Skélastreetis 3 og 3b, dags. 14. mars 2017:
Bréfid er efnislega samhljéda athugasemd, dagsett 21. juni 2017 og er visad til svara vid henni hér ad
framan.

Bjarki Por Sveinsson hrl. f.h. Pingvangs ehf, dags. 14. mars 2017:

(1) Talid er ad dkvaedi sem breytingartillaga felur i sér stridi gegn 72. gr. stjornarskrdinnar.
Takmérkun afnotaréttar fasteigna sem felst i sértaeekum dkvaedum um gististarfsemi, mun leida til
verdmeetaryrnunar fasteigna & svaedinu. Visad er til skyrsu [slandsbanka, “Skyrsla um islenksa
ferdapjonustu”. Talid er ad borgaryfirvéld verdi skadabdtaskyld og visad er til déms Heestaréttar i
mdli nr. 544/2015. (2) Alitid er ad tillégur um takmarkanir & gististarfsemi [sbr. leidir A og B i
drégunum] gangi of langt og visa til pess ad nuverandi eigendur hafi fidrfest @ peirri forsendu ad
hdmarksheimildir gistiryma gaetu numid 23% af heildarbyggingarmagni [sbr. skilmdlar i Kvos] og ekki
sett fram dkvedin rék sem stydji bad ad hdmarkskvoti verdi faerdur enn nedar og lokad par med alveg
fyrir frekari uppbyggingu. (3) bvi er haldid fram ad med hertum dkvaedum um gististarfsemi |
midborgarkjarnanum sé verid ad hygla dskradum og ésampykktum gistirymum.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillgu):

(1) Sveitartjérnir og skipulagsyfirvold hafa rikar heimildir til ad styra landnotkun og starfsemi eftir
svaedum, a grundvelli skipulagslaga. [ adalskipulagi eru sett fram megin markmid um préun byggdar,
med almannahagsmuni ad leidarljosi, sem sampykkt eru af stjérnvéldum ad undangengnu légbundnu
samradi vid ibla og hagsmunaadila. Nanari akvaedi um styringu landnotkunar og starfsemi
grundvallast & peim megin markmidum. Stefna um landnotkun getur snuid almennt ad pvi ad
mengandi idnadur risi ekki i nagrenni vid ibudarbyggd, med skilgreiningu idnardarsveeda a voldum
svaedum. Styring landnotkunar getur einnig snuid ad setningu sérakveeda um valda starfsemi innan
landnotkunarsvaeda, s.s. ibudarbyggdar eda midsvaeda, i samreemi vid megin markmid vidkomandi
skipulagsaaetlunar. Rikar og vidtaekar heimildir sveitarfélaga til ad styra landnotkun og starfsemi og
ba med almannahagsmuni ad leidarljési, er i raun grundvollur pess ad skipulagslog nai tilgangi sinum.

[ umraeddri breytingartillégu eru borgaryfirvéld ad framfylgja sampykktum markmidum adalskipulags
um lifandi og fj6lbreytta midborg, ad midborgin geti gegnt afram sinu fjolpsetta hlutverki, medal
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annars sem midborg iblua neerliggjandi hverfa. | midborginni eru mikilvaegustu almenningsrymi
borgarinnar, sem atlud eru iblum naerliggjandi hverfa, ibdum borgarinnar og landsménnum o6llum.
bpréun midborgarinnar vardar marga og pvi edlilegt ad setja um hana itarlegri dkvaedi, en almennt
gerist & 66rum landnotkunarsveedum.

pad er ljdst ad eignar- og nytingarrétti eru settar takmarkanir i margvislegri 16ggjof og reglugerdum.
Skipulagssaeetlanir eru unnar a grundvelli skipulagslaga, par sem almannahagsmunir eru i fyrirrdmi,
og fyrirséd ad sérhagsmunir og almannahagsmunir fara ekki avallt saman, sem getur leitt til
skerdingar a nytingu einstakra fasteigna i einkaeigu. Skipulagsadgerir geta pvi haft i for med sér
verdmaetaryrnun en einnig verdamaetaaukningu einstakra fasteigna. Breytingartillagan felur i sér
sérteek dkvaedi um tiltekna starfsemi, sem gilda almennt & allnokkud stéru sveedin innan
midborgarinnar og er pvi almenn adgerd. Ef fasteignaeigandi getur synt fram a ad verdmeeti hans
fasteignar ryrnar meira en sambeaerilegar eignir i naesta nagrenni, getur vickomandi sétt um baetur til
borgarinnar, sja akvaedi um batur vegna skipulags og akvordun bdéta i gr. 51, 51a og 51b i
skipulagslogum.

(2) Athugasemd kom fram a vinnslustigi og i auglystri tillogu var dkvedid ad fara ekki kvétaleidina (A
eda B) heldur ad setja almenn 3akvaedi um takmarkanir, p.e. leid C. Su leid tryggir ad megin
markmidum borgarinnar um takmorkun gistipjonustu i midborgarkjarnnum (M1a) verdur nad og
tryggt verdur ad frekari uppbygging gistipjonustu skerdi ekki ndverandi hisnaedi eda ryri gaedi pess.
Med henni er tryggt ad sogulegum byggingum sem hysa skrifstofur og fjdlbreytta starfsemi verdi ekki
breytt i hotel. Leidin tryggir lika dkvedin sveigjanleika fyrir uppbyggingaradila pvi mogulegt verdur ad
skilgreina i deiliskipulagi dkvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar sem gistipjénustu. Aréttad er einnig ad
umradd skipulagsakveedi er ekki afturvirk pegar um er ad rada skyrar heimildir um uppbyggingu
gististarfsemi i adur sampykktu deiliskipulagi, par sem sérstaklega er tekid fram um gististaGaaform i
skilmalum. (3) Ganga verdur utfra pvi ad rekstraradilar i gististarfsemi fari ad I6gum og reglum hverju
sinni. Hertri stefnu um gististarfsemi er mikilvaegt ad fylgja eftir med auknu eftirliti, sem hvilir ad
mestu a syslumanni og skattyfirvéldum.

Bjarki bér Sveinsson hrl. f.h. Midbaejarfélagsins, dags. 15. mars 2017:

Midbajarfélagid, hagsmunasamték rekstraradila og eigenda atvinnuhusnaedis i midbeenum mdtmeela
tillégunni. Talid er ad dkvaedi sem breytingartillaga felur i sér, striGi gegn 72. gr. stjornarskrdinnar.
Takmérkun afnotaréttar fasteigna sem felst i sértaeekum dkvaedum um gististarfsemi, mun leida til
verdmaetaryrnunar fasteigna ¢ svaedinu. Alitid er ad borgaryfirvéld gangi mun hardar fram gagnvart
fasteignaeigendum en naudynlegt er. Haegt sé ad nd markmidum borgarinnar med vaegari adkvaedum.
Oskad er eftir vidraedum um adra méguleika kosti sem samraemast markmidum um midborgina.

Svar (sja einnig Almennt um breytingartillégu):

Sveitartjornir og skipulagsyfirvold hafa rikar heimildir til ad styra landnotkun og starfsemi eftir
svaedum, a grundvelli skipulagslaga. | adalskipulagi eru sett fram megin markmid um préun byggdar,
med almannahagsmuni ad leidarljosi, sem sampykkt eru af stjérnvéldum ad undangengnu logbundnu
samradi vid ibla og hagsmunaadila. Nanari akvaedi um styringu landnotkunar og starfsemi
grundvallast & peim megin markmidum. Stefna um landnotkun getur snuid almennt ad pvi ad
mengandi idnadur risi ekki i nagrenni vié ibudarbyggd, med skilgreiningu idnardarsvaeda a voldum
svaedum. Styring landnotkunar getur einnig snuid ad setningu sérakveeda um valda starfsemi innan
landnotkunarsvaeda, s.s. ibudarbyggdar eda midsvaeda, i samreemi vid megin markmid vidkomandi
skipulagsdaetlunar. Rikar og vidtaekar heimildir sveitarfélaga til ad styra landnotkun og starfsemi og
ba med almannahagsmuni ad leidarljési, er i raun grundvollur pess ad skipulagslog ndi tilgangi sinum.

{ umraeddri breytingartillégu eru borgaryfirvold ad framfylgja sampykktum markmidum adalskipulags
um lifandi og fj6lbreytta midborg, ad midborgin geti gegnt afram sinu fjélpaetta hlutverki, medal
annars sem midborg iblua neerliggjandi hverfa. | midborginni eru mikilveegustu almenningsrymi
borgarinnar, sem atlud eru iblum naerliggjandi hverfa, ibdum borgarinnar og landsménnum o6llum.
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bpréun midborgarinnar vardar marga og pvi edlilegt ad setja um hana itarlegri dkveedi, en almennt
gerist & 66rum landnotkunarsveedum.

pad er ljost ad eignar- og nytingarrétti eru settar takmarkanir i margvislegri 16ggjof og reglugerdum.
Skipulagssazetlanir eru unnar a grundvelli skipulagslaga, par sem almannahagsmunir eru i fyrirrdmi,
og fyrirséd ad sérhagsmunir og almannahagsmunir fara ekki avallt saman, sem getur leitt til
skerdingar a nytingu einstakra fasteigna i einkaeigu. Skipulagsadgerir geta pvi haft i fér med sér
verdmaetaryrnun en einnig verdamaetaaukningu einstakra fasteigna. Breytingartillagan felur i sér
sérteek dkvaedi um tiltekna starfsemi, sem gilda almennt & allnokkud stéru sveedin innan
midborgarinnar og er pvi almenn adgerd. Ef fasteignaeigandi getur synt fram & ad verdmaeti hans
fasteignar ryrnar meira en sambezerilegar eignir i naesta nagrenni, getur vickomandi sétt um baetur til
borgarinnar, sjad akvaedi um batur vegna skipulags og akvordun béta i gr. 51, 51a og 51b i
skipulagslogum.

Midbaejarfélagid var einn peirra hagsmunadila sem voru bodadir sérstaklega a opinn fund um
breytingartilloguna.
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Afgreidsla - tillogur ad breytingum og lagfaeringum:

Formlegar athugasemdir og umsagnir leida ekki til efnislegra breytinga & adalskipulagstilldgunni.
Ordlag skipulagsdkvaedisins er lagfeert sbr. hér ad nedan (gistipjonustu breytt i gististarfsemi). Til
skyringar er einnig baett vid setningu i skyringargreinina vid dkvaedid (vidbot undirritud):

A svaedi M1a ma ekki breyta niverandi hiisnadi, s.s. skrifstofuhtsnadi,
ibidum, verslunarhusnaedi i gististarfsemi. Mogulegt er b6 ad skilgreina
gististarfsemi sem akvedid hlutfall starfsemi nyrrar uppbyggingar, ad
undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdi ekki gadi, staerd
eda magn naverandi husnaedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda
verslunarhusnadis, sem er fyrir. *

*Ny uppbygging eru nybyggingar, vidbyggingar vid eldra hisnaedi og eftir atvikum endurbygging
husnadis. Med endurbyggingu husnaedis er att vid uppbyggingu par sem fram fer samhlida 8 somu
168 endurbygging eldra hidsnaedis og nybyggingar og takmarkadur hluti eldra hisnaedis er mogulega
nyttur i pagu nyrrar uppbyggingar. Vid mat 8 pvi hvort heimilud gististarfsemi skerdi mogulega geedi
nuverandi husnaedis, verdur horft til markmida adalskipulags um gaedi byggdar, sem sett eru fram i
stefnuhlutanum Borg fyrir folk, s.s. i kéflunum Midborgin, Borgarvernd, Gatan sem borgarrymi og
Husnaedi fyrir alla“

Vegna afgreidslu adalskipulagsbreytingarinnar og vaentanlegrar gildistoku hennar er eftirfarandi
aréttad:

Vardandi umsagnarbeidnir um rekstrarleyfi fyrir gististadi og umsdknir um notkunarbreytingar hja
byggingarfulltrda, sem nu eru i ferli og hafa sannanlega borist til Reykjavikurborgar fyrir sampykkt
borgaryfirvalda @ adalskipulagsbreytingunni, pa verda paer umsdéknir medhdndladar & grundvelli
beirra akvaeda adalskipulagsins um M1la, sem eru i gildi @ peim tima. Pad gildir pé ekki um umsdknir
sem kalla & breytingu a gildandi deiliskipulagi.
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OTTAR YNGVASON

) HASTARETTARLOGMAPUR
SIDL{MULA 34 - 108 REYKJAVIK
SIMI 892 1529 & 588 7690

Netfang: ottan@iec.is

Umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur
Borgartani 12-14,
105 Reykjavik.

£l

Netfang: skipulag@reykjavik.is

21.juni 2017.

Efni: Athugasemdir vio hugmyndir ad breytingu & Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030
vardandi breytingar 4 landnotkunarskilmélum vardandi gististadi i Midborginni (M1a).

Fyrir hond eigenda Skolastratis 3 og 3b er métmelt breytingartillogu 4 Adalskipulagi
Reykjavikur 2010-2030, vardandi Midborgina (svaedi M1a), sbr. 1. mgr. 36. gr. laga
nr. 123/2010. Samkvamt auglysingu Umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar er
markmid breytingartilldgunnar ad stemma stigu vid fjdlgun gististada
i midborginni. Breytingartillagan ner til midborgarkjarnans (M1a) og gerir rad fyrir pvi ad
frekari uppbygging gististarfsemi verdi ekki heimil nema pa sem akvedid hlutfall nyrrar
uppbyggingar ad undangenginni deiliskipulagsgerd.

Vakin athygli 4 nokkrum grunnreglum, sem skipulagsyfirvéldum borgarinnar
er skylt ad gacta vid breytingu 4 adalskipulagi vardandi landnotkun og
landnotkunarskilméla midborgarsvadisins. Visad er m.a. til athugasemda undirritads sem
sendar voru Umbhverfis- og skipulagsradi 14. mars 2017.

1. Samkvemt skipulagslogum nr. 123/2010 segir m.a. i ¢.1id 1. gr., ad markmid
laganna sé “ad tryggja réttaréryggi i medferd skipulagsmala pannig ad réttur
einstaklinga og 16gadila verdi ekki fyrir bord borinn pétt hagur heildarinnar sé hafdur
ad leidarljosi.* Pa segiri 1. tl. 2. gr. ad adalskipulag sé skipulagsdeetlun fyrir tiltekid
sveitarfélag par sem fram kemur stefna sveitarstjornar um landnotkun, byggdapréun,
byggdamynstur, samgongu- og pjonustukerfi og umhvefismal i sveitarfélaginu. Sidan
segir i 12. tl. sému greinar, ad landnotkun sé radstdfun lands til mismunandi nota, svo
sem undir {budir, fristundahus, idnad, verslun, utivist og landbunad.

Pessi akvaedi skipulagslaga setja adalskipulagi almennar og verulegar skordur,
sem skipulagsyfirvold verda ad virda. Slikt er t.d. ekki gert med tillogu um
»Sérakvaedi um gististadi (sem) mida einkum ad pvi ad stemma stigu vid {j6lgun
gististada innan {budabyggdar, til ad umbreyting ibiidarhusnadis i gististad veiki ckki
ibuasamfélagid i vidkomandi hverfi um of og ad 4hrif 4 ibudarhtisnadismarkad verdi
sem minnst.” Enda segir sidar, ad ekki hafi verid taldar lagalegar forsendur til ad
styra pessari gerd gistipjonustu { adalskipulaginu (steerri gististédum). Sama hlytur ad
gilda um adrar samberilegar ,,styringar og ,.kvota® a notkun fasteigna a
skipulagssvadinu.



Sama a vid par sem segir: Ibudir skulu almennt vera til heilsarsbusetu.
Heimildir um ibadarhisnadi sem sérstaklega er @tlad til utleigu til ferdamanna, skal
skilgreina i deiliskipulagi.”

Slikar sérteekar ,,styringar” & notkun fasteigna i borginni geta audveldlega leitt
til verdryrnunar hlutadeigandi fasteigna, og botaskyldu borgarinnar skv. 51. gr.
skipulagslaga. Hvers konar ,,starfsemiskvoti og ,,gistikvoti* er alls 6heimill og i
raun hlalegur hja skipulagsyfirvéldum, sem hafa heimilad yfir 20 gististadi og hotel,
stor og sma { umraddum midbajarkjarna.

Til ad fordast misskilning skal tekid fram, ad umbjodendur minir hafa ekki {
huga nefnda notkun fasteigna sinna, en telja ad notkunartimi eda hverjir hafa afnot af
peim sé ekki 4 konnu borgarinnar ad dkveda, enda er par um ad r&da eignarl6d og 4n
nokkurra slikra kvada borgaryfirvalda fram til pessa

2. Pa skal minnt 4 eignarréttarakvadi 72. greinar stjornarskréarinnar, Allar
Oparfar og sértaekar breytingar a adalskipulagi, sem skerda verdmati fasteigna i
borginni cru andstadar pessu stjornarskrarakvaedi um verndun eignarréttar.

3. Loks skal minnt 4 jafnréttisdkvacdi 65. greinar stjérnarskrarinnar med pad i
huga ad sértak dkvaedi i adalskipulagi geta audveldlega farid i bag vid pa grein, pegar
wkvotadkvaedi” mismuna eigendum fasteigna 4 vidkomandi svadi.

Virdingarfyllst,

q/qufw e

Ottar Yngvagoi

Afrit sent Skipulagsstofnun.



Umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikur
Borgartuni 12-14
105 Reykjavik

Reykjavik 22. juni 2017

z

Efni: Athugasemdir vegna fyrirhugadrar breytingar a adalskipulagi Reykjavikur vardandi
breytingu a landnotkunarskilmalum midborgarkjarna M1a.

Vesturgardur ehf. er eigandi ad fasteigninni Laugavegi 59 (Kjorgardi) sem er a sveedi Mla.
Med peirri breytingu sem auglyst hefur verid a landnotkunarskilmalum sveedisins er verid ad
takmarka heimmildir til pess ad , breyta nuverandi husnaedi, s.s. skrifstofuhusnaedi, ibudum,
verslunarhusnaedi i gistipjonustu.” Félagid métmaelir pessari skerdingu og bendir 4 ad med
henni er verid ad skerda eignarrétt og atvinnurétt eigenda fasteina a svadinu en slik réttindi
eru stjérnarskrarvarin. Askilur félagid sér bétarétt verdi pad fyrir tjoni af pessum sékum, sbr.
dom Haestaréttar i mali nr. 544/2015.

Félagid gerir auk pess eftirfarandi athugasemdir vid tilléguna.

1. Verdi tillagan ad veruleika mun pad hafa verulega neikvaed ahrif a rekstur gistipjonustu i
Reykjavik. Augljost er ad slik starfsemi mun i auknum maeli leita Ut i nzerliggjandi ibaudahverfi,
bar sem 6naedi af ferfatengdri starfsemi er pd zerid nu pegar. bPa er haett vid pvi ad sé
starfsemi gistipjonustu ekki buin edlileg skilyrdi a pvi svaedi sem um raedir muni hun i auknum
meeli faera sig yfir i svarta hagkerfid og prodast stjornlaust med tilheyrandi neikveedum
afleidingum.

2. Tillagan er 6ljoés og fullnaegir ekki kréfum um skirleika stjérnvaldsfyrirmaela af pessu tagi.
Pannig er 6ljost hvad felist i ordunum ,svo lengi sem hun skerdi ekki gaedi, staerd eda magn
nuverandi husnaedis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhusnaedis, sem er fyrir“ eda hvad
felist i ,nyrri uppbygginu” sem fjallad er um i tillégunni.

3. Loks er gerd athugasemd vid pad ad hvergi kemur fram i kynningargégnum ad tillagan hafi
verid send Skipulagsstofnun til athugunar og ad sa fjogurra vikna frestur hafi lidid sem askilid
er i 3. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 eda hvort stofnunin hafi gert einhverjar
athugasemdir vid tilléguna.

Allur réttur er askilinn til ad gaeta hagmuna félagsins og neyta peirra Urraeda sem 16g leyfa
verdi réttindi pess skert med umraeddri skipulagsbreytingu.

Virdingarfyllst,

7oA



From: Sigurlaug Helga Pétursddttir [mailto:sigurlaug@reitir.is]
Sent: 1. mars 2016 20:12

To: USK Skipulag

Cc: Arna Grimsdattir; Fridjén Sigurdarson

Subject: Athugasemdir vid verklysingu vegna endurskodunar adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 -
midborgin

Med visan i verklysingu vegna endurskodunar adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 - midborgin, vilja
Reitir fasteignafélag koma nokkrum atridum a framfaeri, par sem félagid er stér hagsmunaradili 4
midborgarsvaedinu.

Eignir Reita a svaedinu sem um raedir eru 17 talsins en mogulega fjolgar peim um 5 fljétlega, par sem
Reitir hafa gert samninga vid Stefni um kaup a tilteknum fasteignafélégum eins og adur hefur verid
tilkynnt um i Kauphéll [slands. Heildarfermetra fjéldi er 27.397 en 47.157 ef eignirnar, sem eru {
adurnefndu kaupferli eru taldar med.

Fyrir hid fyrsta viljum vid benda a ad mikilvaegt er ad skerpa 4 pvi med einhverjum haetti hver sé eigandi
starfsemiskvdta & hverjum tima. ESli malsins samkvaemt hlytur kvétinn ad tilheyra peirri fasteign, sem
starfsleyfi er veitt Ut fra og par med ,,eign" eda réttindi fasteignareiganda en ekki rekstraradila.

pa teljum vid skipta mali ad gagnsaei sé haft 4 peim starfsemiskvotum, sem buid er ad utdeila og peim
sem eftir eru i pottinum. Ef litid er til pess ad starfsemiskvétar eru sameiginleg audlind fasteignareigenda
midborgar a skilgreindu kvotasveedi hlytur ad vera aeskilegt ad breyting 4 notkun hidsnaedis sé kynnt fyrir
vidkomandi hagsmunaadilum og peim gefinn kostur 4 ad tja sig um tilléguna adur en han er afgreidd af
borgaryfirvéldum. ba veltum vié pvi fyrir okkur hvort byggingarfulltrii aetti ad visa erindum til
skipulagsyfirvalda til grenndarkynningar pegar um breytingu 4 starfsemi er ad raeda adur en hann
afgreidir umsokn. Til vidbotar teljum vid skynsamlegt ad upplysingar um breytta notkun hdsnaedis séu
skradar i gagnagrunn, sem er adgengilegur almenningi (t.d. Borgarvefsja) i peim tilgangi ad na
utanumhaldi og yfirsyn yfir starfsemiskvota.

par sem starfsemiskvéti felur i sér kvod a fasteign og takmorkun & eignarrétti fasteignareigenda veltum
vid pvi fyrir okkur hvort pinglysa aetti slikri kvod um takmarkanir a notkun fasteigna eda fasteignahluta.

Hvad vardar skilgreiningu a kvotasveedi midborgar bendum vid a mikilvaegi pess ad pad sé skilgreint
betur og itarlegra svo pad samraemist heildreenum skipulagsmarkmidum borgarinnar. Til ad mynda er
lengd Laekjargotu nd takmorkud en hun naer adeins fra Austurstraeti og ad Skélabra. Ad okkar mati aetti
gbtusvaedid ad vera fra Geirsgétu og ad Tjorn til ad na fram heildreenum skipulagsmarkmidum. ba teljum
vio ad huga purfi ad pvi ad par sem gegnumgangur er um husnadi eins og t.d. frad Austurstraeti yfir 4
Austurvoll, par sem ein framhlid er vid Austurstraeti og hin vid Austurvoll (sveedi 40 og 4 a korti yfir
skilgreind gotusvaedi) ad par verdi ekki 6samrymanlegir starfsemiskvétar, par sem adeins einn
rekstraradili er. pa vekjum vid athygli & pvi ad Gudrunartin og Hofdatorg eru fasteignir a skilgreindu
skrifstofusvaedi og pad geti varla talist samraemast tilgangi a vernd smasoéluverslunar ad kvétasetja pad
svadi. ba teljum vid vanta upp 4 skyrleika & punktalinum vid Vesturgotu (svaedi 1 a korti yfir skilgreind
gbtusvaedi) en vid getum ekki attad okkur a breytingum, sem par er gert rad fyrir og teljum dsamrami
vera i pvi ad hafa punktalinur sitthvorum megin vid Vesturgétu 2a.

pa er alitamal hvort starfsemiskvoti taki adeins til peirrar starfsemi sem er sjaanleg fra gétunni, p.e.
gotuhlid eda framhlid huseignar, eda hvort skilja megi reiknireglurnar sem svo ad hann taki til starfsemi
a jardhad hverrar huseignar i heild sinni. Vid teljum mikilvaegt ad 4 pessu sé skerpt. Sem deemi meetti



nefna ad ef hds er mjog djupt og getur borid dlika starfsemi ztti framhlidarkvéd ekki endilega ad taka til
allrar haedarinnar.

Vié bendum & ad samkvaemt ndgildandi reiknireglum um starfsemiskvéta telja dvirkar gétuhlidar eins og
stigagangar, adgengi ad taeknirymum og dnnur sameiginleg rymi, med i nytingu. Nokkud er um bléndud
has i midborginni, p.e. husnadi sem samanstendur annars vegar af ibidum og hins vegar atvinnurekstri.
Reynslan hefur synt ad i pessum tilvikum tengist dkvedid hlutfall fasteignar & engan hatt kvétasettri
starfsemi og ef tekid yrdi tillit til framangreinds pa myndu oll hlutfoll breytast. b4 teljum vid éedlilegt ad
ibudareigandi geti haldid 4 hlutdeild i starfsemiskvota adeins Ut fra hlutdeild hans i sameiginlegum
rymum fasteignar, sem telja med i nytingu.

Hvad vardar flokkun a starfsemi pa viljum vid benda a ad fa eda engin sanngirnissjonarmid eru ad baki
bvi ad flokka naeturklibba og veitingastadi i sama flokk likt og gert er i dag i kvétautreikningum.
Skemmtistadir sem adeins er opnir tvo kvold i viku aettu ad szeta frekari skordum i skipulagslegu tilliti en
veitingastadir sem audga mannlifid allan daginn og alla daga vikunnar.

pa bendum vid 4 ad i verklysingunni er ekki ad finna neinar dherslur eda fyrirkomulag endurskodunar a
kvétum er varda hétel- eda gististarfsemi, sbr. kafla 4. Af peim sékum vilja Reitir koma pvi & framfeeri ad
mikill ahugi er hja félaginu ad koma sjonarmidum sinum og athugasemdum ad i tengslum vid pa
takmorkun a endurskodunarferlinu og dskad er eftir pvi ad samrad sé haft vid félagid i ljosi hagsmuna
bess a sveedinu.

Ad lokum er fyrir hond Reita tekid fram ad sé ahugi a frekari umraeedum um framangreind eda 6nnur
atridi, upplysingum eda utskyringum pa er félagid meira en viljugt til pess ad hitta fulltria borgarinnar a
fundi og fara nanar yfir malid.

Virdingarfyllst,

Sigurlaug H. Pétursdottir, hdl.
Légmadur/Attorney at Law

5759026 | 848 2887| sigurlaug@reitir.is
5759000 | www.reitir.is | reitir@reitir.is
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Samtok sveitarfélaga a héfudborgarsvaedinu

Reykjavikurborg
Haraldur Sigurdsson
Borgartuni 12-14
105 Reykjavik

Képavogur, 29.11.2016
1602003 SB

Efni: Midborgin -Reykjavik, breyting a landnotkunarskilmalum

A 71. fundi svaedisskipulagsnefndar héfudborgarsvaedisins, pann 25. névember 2016 s.l. var fjallad um
ofangreint malefni.

Eftirfarandi var bdkad:

Tillaga & vinnslustigi skv. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga. Markmid adalskipulags-
breytingarinnar er ad setja dkvednari og skyrari dkvaedi vardandi préun og uppbyggingu
fer6apjénustu i midborginni. Settar eru akvednar takmarkanir & uppbyggingu hétela og
gististada i midborgarkjarnanum (M1a).

Pad sveedi midborgarinnar sem um raedir er innan landskjarna eins og hann er skilgreindur
i svaedisskipulagi héfudborgarsvaedisins. | toflu 2 (vidmid um einkenni kjarna) er 16gd
ahersla @ ad 4 midkjarna sé fjolbreytt atvinnustarfsemi, pjonusta og ibudir. pad er pvi i
fullu samraemi vid aherslur svaedisskipulags ad Reykjavikurborg setji akveedi sem sporni
vio einsleitri uppbyggingu i midborgarkjarnanum.

Nidurstada:

Sveaedisskipulagsnefnd gerir ekki athugasemd vid tillogudrégin. Midborgin er hluti af
landskjarna sem skilgreindur er i sveedisskipulagi hoéfudborgarsvaedisins. A3 mati
nefndarinnar er fyrirhugud breyting sem & ad sporna vid einsleitri uppbyggingu i
landskjarnanum i gédu samraemi vid aherslur svaedisskipulagsins um ad starfsemi i
landskjarna sé fjolbreytt.

Virdingarfyllst,

W%%WW

Hrafnkqﬁ/;& Proppé
svaedisskipulagsstjori

Hamraborg 9 - 200 Képavogur - simi: 564 1788 - ssh@ssh.is - www.ssh.is



Ann Maria Andreasen

Fra: Arna Grimsdéttir <Arna@reitir.is>

Sent: 28. névember 2016 11:30

Til: USK Skipulag

Afrit: Frigjon Sigurdarson

Efni: Athugsemdir vid drog um breytingu & landnotkunarskilmalum i midborgarkjarna
Seel,

Med visan i fyrirhugadar breytingar a4 landnotkunarskilmalum Midborgarkjarna (M1a) sem Iuta ad pvi ad setja
akvednar takmarkanir @ uppbyggingu hotela og gististada, vilja Reitir fasteignafélag koma nokkrum atridum a
framfaeri, par sem félagid er stor hagsmunaradili 8 midborgarsvaedinu.

Fyrir hid fyrsta viljum vid benda a ad mikilvaegt er ad skerpa & pvi med einhverjum haetti hver sé eigandi gistikvota a
hverjum tima. E8li malsins samkvaemt hlytur kvétinn ad tilheyra peirri fasteign, sem starfsleyfi er veitt Ut fra og par
med ,,eign” eda réttindi fasteignareiganda en ekki rekstraradila. Rokin fyrir pvi eru ad rekstaradili hefur almennt
mun styttri liftima en fasteign sem t.d. er sérstaklega Utbuin sem hétel og er atlad ad standa pannig um tugi ara.
bessi dskyrleiki er til pess fallinn ad skapa eignarréttarlega dvissu sem getur haft 6fyrirsédar afleidingar.

pa teljum vid skipta mali ad gagnseei sé haft 4 peim gistikvotum, sem buid er ad Utdeila og peim sem eftir eru i
pottinum. Ef litid er til pess ad gistikvétar eru sameiginleg audlind fasteignareigenda midborgar a skilgreindu
kvdtasvaedi hlytur ad vera zeskilegt ad breyting a notkun husnaedis sé kynnt fyrir vidkomandi hagsmunaadilum og
pbeim gefinn kostur 4 ad tja sig um tilléguna adur en hudn er afgreidd af borgaryfirvéldum. ba veltum vid pvi fyrir
okkur hvort byggingarfulltrii eetti ad visa erindum til skipulagsyfirvalda til grenndarkynningar pegar um breytingu 4
starfsemi er ad raeda adur en hann afgreidir umsékn. Til vidboétar teljum vid skynsamlegt ad upplysingar um breytta
notkun husnaedis séu skradar i gagnagrunn, sem er adgengilegur almenningi (t.d. Borgarvefsja) i peim tilgangi ad na
utanumbhaldi og yfirsyn yfir starfsemiskvéta.

bar sem gistikvati felur i sér kvod a fasteign og takmdrkun a eignarrétti fasteignareigenda veltum vid pvi fyrir okkur
hvort eiganda fasteignar vaeri heimilt ad pinglysa slikum réttindum & fasteign sina.

Vardandi pa valkosti sem tilgreindir eru i breytingatillogu ad pa eru Reitir i fyrsta lagi 6sammala pvi ad takmorkun sé
sett & radstofunarrétt fasteignareigenda. Ad pvi sogdu og med peim fyrirvara ad pa vilja Reitir koma eftirfarandi &
framfeeri:

a. Reitir telja 6rddlegt ad lata hamarkshlutfallid na badi yfir gistipjonustu i atvinnuhlsnadi og ibudarhidsnadi.
Eins og adur segir er fasteign sem Utbuin er sem hoétel eda gistiheimili varanleg og krefst slik framkvaemd
mikilla fjarhagslega skuldbindingar af hdlfu fasteignareiganda. Hins vegar hefur gistipjénusta i
ibubdarhidsnaedi i edli sinu mun styttri liftima, en oft er eflaust um skammtima radst6fun ibudareiganda ad
reeda sem ekki krefst mikillar viobétarfjarfestingar af hans halfu. Auk pess er mun audveldara i framkvaemd
ad saekja um leyfi fyrir heimagistingu heldur en leyfi fyrir gistipjonustu i atvinnuhlsnzdi. bad verdur pvi ad
teljast dsanngjarnt ef eigandi atvinnuhlsnadis parf ad deila kvétanum med ibudareiganda.

b. Eins og adur segir eru Reitir almennt ekki sammadla pvi ad takmorkun sé sétt a radstofunarrétt
fasteignareigenda en telja p6 pessa leid valda sem minnstri ihlutun samanborid vié hinar. Reitir leggja pd
aherslu & ofangreinda punkta um ad fasteignaeigandi eigi kvétan, gegnsai sé vidhaft allt ferlid og ad
upplysingagjof sem og adrar stjornsyslureglur séu i heidri hafdar.

c. bessileid bannar umbreytingu & ndverandi fasteignum i gistipjénustu en opnar a slikt vardandi nybyggingar
eda nytt byggingamagn vid eldra. Slikt bannakvadi takmarkar um of radstéfunarrétt fasteignareiganda og
er ipyngjandi adgerd.

d. Reitir eru 6sammala pvi ad setja megi almenn akvaedi sem kveda 4 um ad frekari uppbygging gistipjonustu
sé 6heimil. bessi adferd sem felur i sér bann vid leyfisveitingum gengur lengst i ad skerda radstofunarrétt
fasteignareigenda og er mjog pvingandi adgerd.



Reitir telja fulla porf 8 ad arétta pad i tillogunni ad hvers kyns takmarkanir sem hér er raett um séu timabundnar og
midist vid sama liftima og gildandi Adalskipulag Reykjavikur eda til arsins 2030.

Fyrir hond Reita ad pa er itrekud ésk okkar um samrad i pessum efnum og éskar félagid eftir pvi ad borgin flokki Reiti
sem hagsmunaadila i samraemi vid 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga og sendi félaginu i framtidinni drog ad
framtidartillégum er varda skipulagid til umsagnar og kynningar.

A3 lokum er fyrir hond Reita tekid fram ad sé ahugi 4 frekari umraedum um framangreind eda O6nnur atridi,
upplysingum eda utskyringum pa er félagid meira en viljugt til pess ad hitta fulltrda borgarinnar a fundi og fara nanar
yfir malid.

Vinsamlega stadfestid mottoku bréfs pessa.
Kvedja,

Arna Grimsdoéttir, hdl.
Framkvaemdastjori 16gfraedisvids / General counsel
575 9000

Reitir fasteignafélag hf.
Kringlunni 4-12, 103 Reykjavik
www.reitir.is | reitir@reitir.is

Hisnaedislausnir
fyrir stor og litil
fyrirtaeki & reitir.is

- REITIR




Ann Maria Andreasen

Fra: Gardar Hannes Fridjonsson <gardar@eik.is>

Sent: 29. névember 2016 21:56

Til: USK Skipulag

Efni: Athugasemdir vid breytingar a landnotkunarskilmalum i miéborgarkjarna (M1a)

Umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar
Agaeti vidtakandi,
Athugasemdir vid breytingar a landnotkunarskilmalum i midborgarkjarna (M1a)

Eik fasteignafélag hf. er eitt af steerstu fasteignafélégum landsins med yfir 280.000 pusund fermetra af
atvinnuhusnaedi, par af eru um 27.000 fermetrar i midba Reykjavikur. Félagid hefur um langt skeid haft dhuga og
trd @ midbaenum og hefur lagt dherslu 4 uppbyggingu og gott vidhald peirra eigna sem par eru stadsettar. Félagio
hefur pvi verulega hagsmuni af velheppnadri uppbyggingu midbaejarins.

[ grunninn fagnar félagid hugmyndum borgarinnar um styringu starfsemi midbaejarins. bannig er félagid sammala
beirri hugmyndafraedi ad of einsleit starfsemi geti dregid ur dhuga félks, baedi islendinga og ferdamanna, a
midbaenum. Félagid er jafnframt sammala pvi ad addrattarafl midbaejarins eigi ad markast af fjolbreytni i verslun og
menningu.

Er pad mat félagsins ad lykillinn ad ofangreindri fjdlbreytni og dhuga félks 8 midbaenum liggi i fjdlbreytni i starfsemi a
jardhadum hudsa i midbaenum og pa sidur a efri haedum. Pannig telur félagid ad sveigjanleiki i pvi ad breyta efri
hadum husa i gistitengda starfsemi eda ibudir stydji vid uppbyggingu midbaejarins ad svo miklu leiti ad pad hafi
engin eda takmorkud ahrif starfsemi jar6haedanna. bannig er pad skodun félagsins ad almenn skrifstofustarfsemi
stydji mjog litid vid pad sem gerir midbaeinn eftirsdknaverdan a medan gististarfsemi og ibudir geri pad.

[ 1j6si steerdar félagsins og hve félagid & mikid af fermetrum i Reykjavik, p.m.t. i midbaenum, éskar félagid eftir pvi ad
litid verdi a félagid sem stéran hagmunaradila pegar ad kemur vidamiklum breytingum & skipulagi sem gaeti haft
veruleg ahrif & atvinnustarfsemi svaeda. bannig dskar félagid einnig eftir pvi ad vera a pdstlista pegar ad kemur ad
kynningum og er i pvi samhengi visad i bréf dagsett 14. névember 2016 um ofangreint mal.

Jafnframt lysir félagid yfir dhuga ad hitta umhverfis- og skipulagssvid til frekar umraedna um ofangreint mal eda
onnur mikilveeg mal, enda litur félagid svo 4@ ad hagmunir félagsins og borgarinnar fari saman pegar ad kemur ad
uppbyggingu borgarinnar.

Virdingarfyllst,
f.h. Eikar fasteignafélags,

Kvedja,

Gardar Hannes Fridjonsson
Forstjori
gardar@eik.is

+354 590-2200
+354 861-3027

Sja fyrirvara/disclaimer: www.eik.is/fyrirvari



Ann Maria Andreasen

Fra: USK Skipulag

Efni: FS: Umsogn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um drég ad tillogu ad breytingu a
landnotkunarskilmalum i midborgarkjarna (M1a) i adalskipulagi, takmarkanir &
gistipjonustu.

Umhverfis- og skipulagsrad Reykjavik, 30. névember 2016
Borgartuni 12-14 2016110147
105 REYKJAVIK

Efni: Umségn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um drég ao tillogu ad breytingu a landnotkunarskilmalum i
midborgarkjarna (M1a) i adalskipulagi, takmarkanir a gistipjonustu.

Visad er til bréfs skrifstofu skipulagsfulltria dags. 14. névember 2016 par sem 6skad er umsagnar
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um drog ad tillogu til breytinga 4 landnotkunarskilmalum { midborgarkjarna
(M1a) 1 adalskipulagi, takmarkanir 4 gistipjonustu. Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER) hefur farid yfir
drogin og gerir eftirfarandi umsogn.

HER fagnar framkomnum breytingartillogum 4 landnotkunarskilmalum 4 pessu sva&di en adur hefur verid
bent 4 ad mikil uppbygging gististada a ibudarsvedum veldur dkvednu 6naedi. HER vill p6 benda 4 ad til ad
koma { veg fyrir misskilning parf ad samraema ordanotkun i tillogunni vid par skilgreiningar sem eru {
16gum nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald. { tillégunni er talad um gistipjénustu en
skv. logunum er talad um gististadi.

Virdingarfylist
f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

Svava S. Steinarsdéttir
Heilbrigdisfulltrai

Aron Jéhannsson
Heilbrigdisfulltrai



Reykjavikurborg

Radhusinu
101 Reykjavik

Mosfellsbae, 01.12.2016
erindi nr. 201611120/19.2 OM

Efni: Afgreidsla skipulagsnefndar vegna erindis ydar

A 425. fundi skipulagsnefndar Mosfellsbagjar 29. névember 2016, var nedangreint
erindi tekid fyrir og svohljodandi békun gerd:

Breyting a Adalskipulagi 2010-2030, midborgin
Borist hefur erindi fra Reykjavikurborg dags. 11. november 2016 vardandi
tillégu ad breytingu a Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030.

Lagt fram. Ekki er gerd athugasemd vid erindio.

Afgreidsla skipulagsnefndar er gerd med fyrirvara um stadfestingu basjarstjornar
Mosfellsbaejar og verdur ydur gert vidvart ef afgreidsla erindisins veréur a annan veg
i baejarstjorn en her er tilkynnt.

petta tilkynnist hér med.

Virdingarfyllst,
8nefndar Mosfellsbeejar

kipulogsfulltrﬁi
osfellsbaejar

Athygli er vakin a pvi ad telji einhver rétti sinum hallad med ofangreindri sampykkt er honum heimilt ad
skjota mali sinu til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, Skulagétu 21, 101 Reykjavik, sbr. 52.gr.
laga nr. 123/2010 og 16g nr. 130/2011.

Peir einir geta skoti® mali til drskurdarnefndarinnar sem eiga légvaréa hagsmuni tengda hinni keerdu a-
kvordun. Frestur til ad skjota mali til nefndarinnar er einn manudur fra pvi ad kesranda vard kunnugt eda
matti vera kunnugt um akvérdun pa sem kaera 4. Sé um ad reeda akvordun sem saetir opinberri birtingu,
telst kaerufrestur fra birtingu akvérdunar.

bverholti 2 1 270 Mosfellsb&r& Simi 525 6700 ‘\ mMos@mos.is l WWW.MO0S.is ding | jdkveedni | framsaskni | umhyggja MOSFELLSBAR

(



Ann Maria Andreasen

Fra: Gunnar Valur Sveinsson <gunnar.valur@saf.is>
Sent: 5. desember 2016 13:56

Til: USK Skipulag

Efni: Adalskipulag RVK 2010-2030

Agaeti vidtakandi,
Samtok ferdapjénustunnar hafa ekki skilad inn athugasemdum vegna breytinga 4 adalskipulagi 2010-2030.

Samtokin vilja po benda 4 pad sem adur hefur komid fram i umraedum um adalskipulag ad ekki pykir heillavaenlegt
bréun ad heimila ekki uppbyggingu & hételum og gististodum a athafnasveedum, idnadarsveedum og hafnarsvaedum.

Einnig benda samtokin a ad breyting 4 l6gum um veitingahus, gististadi og skemmtanahald mun taka gildi 1. jandar
og hefur ekki verid tekid tillit til gistiflokka sem par koma fram.

Samtokin askilja sér rétt ad koma med frekari athugasemdir a sidari stigum
Eg vaeri pakklatur fyrir stadfestingu & moéttoku.

Bestu kvedjur
Gunnar Valur



OTTAR YNGVASON

) HFESTARETTARLOGMADUR
SIDPUMULA 34 - 108 REYKJAVIK
SIMI 892 1529 & 588 7690

Netfang: ottan@iec.is

Umbhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur,
Borgartini 12-14,
105 Reykjavik. 14. mars 2017,

Netfang: skipulag@reykjavik.is

Efni: Athugasemdir vid hugmyndir ad breytingu 4 Adalskipulagi Reykjavikur 2010 —
2030 vardandi landnotkun og landnotkunarskilmala 4 midborgarsvadi
(Mla, 1b og 1c).

Fyrir hond eigenda Skolastreetis 3 og 3b er vakin athygli 4 nokkrum
grunnreglum, sem skipulagsyfirvoldum borgarinnar er skylt ad gzta vid breytingu 4
adalskipulagi vardandi landnotkun og landnotkunarskilmala midborgarsvadisins.

1. Samkvemt skipulagsldgum nr. 123/2010 segir m.a. i c.1id 1. gr., ad markmid
laganna s¢€ “ad tryggja réttardryggi { medferd skipulagsmaéla bannig ad réttur
einstaklinga og 16gadila verdi ekki fyrir bord borinn pétt hagur heildarinnar sé hafdur
a0 leidarljosi.“ P4 segir i 1. tl. 2. gr. ad adalskipulag sé skipulagsaztlun fyrir tiltekid
sveitarfélag par sem fram kemur stefna sveitarstjérnar um landnotkun, byggdapréun,
bygglamynstur, samgdngu- og pjonustukerfi og umhvefismal i sveitarfélaginu. Sidan
segir { 12. tl. sému greinar, ad landnotkun sé radst6fun lands til mismunandi nota, svo
sem undir {budir, fristundahus, idnad, verslun, Gtivist og landbtinad.

Pessi dkvaedi skipulagslaga setja adalskipulagi almennar og verulegar skordur,
sem skipulagsyfirvold verda ad virda. Slikt er t.d. ekki gert med tillsgu um
»Sérdkvaedi um gististadi (sem) mida einkum ad pvi ad stemma stigu vid fjolgun
gististada innan ibudabyggdar, til ad umbreyting ibudarhusnadis i gististad veiki ekki
ibuasamfélagid i vidkomandi hverfi um of og ad ahrif 4 ibudarhtisnaedismarkad verdi
sem minnst.“ (bls. 4, breyting nr. 15). Enda segir nedar 4 sému bladsidu, ad ekki hafi
verid taldar lagalegar forsendur til ad styra pessari gerd gistipjonustu i
adalskipulaginu (stzrri gististodum). Sama hlytur ad gilda um adrar sambearilegar
»styringar® og ,.kvota® 4 notkun fasteigna 4 skipulagssvadinu.

Sama a vid pad sem segir um svadi Mlc 4 bls. 8 i breytingu nr. 10:

,Ibtdir skulu almennt vera til heilsarsbisetu. Heimildir um ibtdarhtsnadi sem
sérstaklega er &tlad til utleigu til ferdamanna, skal skilgreina i deiliskipulagi.

Slikar sérteekar ,,styringar” 4 notkun fasteigna { borginni geta audveldlega leitt
til verdryrnunar hlutadeigandi fasteigna, og bétaskyldu borgarinnar skv. 51. gr.
skipulagslaga.




Til ad fordast misskilning skal tekid fram, ad umbjédendur minir hafa ekki {
huga nefnda notkun fasteigna sinna, en telja ad notkunartimi eda hverjir hafa afnot af
peim sé ekki & kénnu borgarinnar ad akveda.

2. Pa skal minnt 4 eignarréttarakveedi 72. greinar stjornarskrarinnar. Allar
Oparfar og sértzkar breytingar 4 adalskipulagi, sem skerda verdmati fasteigna i
borginni eru andsteedar pessu stjdrnarskrarakvadi um verndun ei gnarréttar,

3. Loks skal minnt 4 jafnréttisakvaedi 65. greinar stjornarskrarinnar med pad i
huga ad sértaek akvaedi { adalskipulagi geta audveldlega farid i bag vid b4 grein, pegar
~kvotadkvedi“ mismuna eigendum fasteigna 4 vidkomandi svadi.

Virdingarfyllst,
A

i
o ./."T. 4 il I e

Ottar Yngvaseh w

Afrit sent Skipulagsstofnun.
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Reykjavik, 14. mars 2017

EFNI: Athugasemdir vegna fyrirhugadra breytinga 4 adalskipulegi
umlandnotkunarskilmala Midborgar i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2010

A fundi Reykjavikurborgar pann 16. febraar 2017 voru kynntar fjérar tillogur
Reykjavikurborgar sem hafa bad a0 markmioi ad takmarka gistipjonustu innan M1a.

Fyrir hond Pingvangs ehf., sem hagsmunaadila 4 sveaedinu métmeelir undirritadur
fyrirhugudum breytingum.

Forsendur:

Umraddar breytingar fela { sér brot a 72. grein Stjérnarskrar lydveldisins Island.
Fjélmargir adilar hafa fjarfest i fasteignum 4 svaedinu. Yrai tillaga Reykjavikurborgar
ad veruleika myndi bad hafa { for med sér beina skerdingu 4 verdmaeeti fasteigna &
sveedinu. Til studnings beirri stadreynd ma t.a.m. visa til skyrslu Islandsbanka fra pvi
1 mars 2017 sem ber heitid: ,Skyrsla um islenska feroapjonustu 2017 (sja fskj. 1).
Pannig myndi Reykjavikurborg med beinum haetti, og visvitandi skerda verdomszeti
fasteigna 4 midborgarsvaedinu. Ljést bykir a0 med adgerdum sem pessum mun
Reykjavikurborg verda skadabétaskyld, m.a. med visan til doms Heestaréttar i mali
nr. 544/2015.

Pa ganga umraeddar hugmyndir Reykjavikurborgar mun lengra heldur en tilefni
stendur til. Nuverandi eigendur hafa fjarfest 4 beirri forsendu ad heimild til gistiryma
nemi um 23% fasteigna 4 svaedinu. Jafnvel b6 rok stadu til bess ad endurskoda pad
viomid hafa engin rék verio 16g0 fram til studnings pess ad feera pau nidur i niverandi
‘ astand og loka par med fyrir méguleika beirra sem hyggjast bjéda upp 4 gistingu.

Pa lysa aoilar yfir verulegum ahyggjum yfir pvi ad verid sé ad hygla 6skradum og
osampykktum gistirymum. Pad er grunur adila ad 6sambpykkt gistirymi séu meiri en
tolur segja til um. Med umprsettum breytingum nadi bessi undirheimastarfsemi enn
meira veegi jafnframt sem aukinn hvati veeri fyrir nyja adila ad stunda 6éskrada
gistisolu 4 svaedinu.

Virdingarfyllst
f.h. Dingvangs ehf.

Bjarki Pér Sveinsson hrl.
-MALFLUTNINGSSTOFA REYKJAVIKUR | REYKJAVIK LEGAL-
Husi verslunarinnar - Kringlunni 7 - 103 Reykjavik - Simi 571 5400 - www.msr.is
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Airbnb hefur att stéran patt i haekkun ibidaverds

Pegar einungis er horft til heimila sem voru i utleigu i gegnum
Airbnb og nytingu peirra i hverjum ménudi ma aeetla fjolda
ibida sem voru f leigu & Airbnb ollum stundum eftir manudum.
A8 medaltali voru um 300 ibudir i Gtleigu ollum stundum & Airbnb
& arinu 2015 og um 809 & arinu 2018. Er petta aukning um 509
ibudir en til samanburdar voru byggdar 399 ibudir i Reykjavik
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4 4rinu 2016. Fiolgun ibuda  heilsérsutleigu 8 Airbnb hefur pui verid
talsvert umfram filgun nyrra ibdda { Reykjavik yfir sama timabil
0g bannig &tt storan pétt i mikilli haekkun ibidaverds & sveedinu.
Pess ma geta ad { 4gust 4 arinu 2016 nadi fioldi ibuda a Airbnb
hémarki { um 1.225 ihudum og er pad um 131% fiélgun fra pvi
i sama manudi 4 arinu 2015 pegar fjdldinn var 531.
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Heimild: Airdna og Greining Islandsbanka
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Reykjavik, 15. mars 2017
Efni: Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030, Breyting 4 landnotkunarskilmalum

Midbajarfélagid, hagsmunasamtok rekstraradila og eigenda atvinnuhlisnedis i midbanum
métmela hér med hugmyndum Reykjavikur um ad takmarka gistipjonustu i midborg
Reykjavikurborgar, sbr. fund borgarinnar pann 16. febraar 2017.

Samtokin telja umraddar breytingar fela i sér brot 4 72. grein Stjornarskrar lydveldisins island.
Breytingarnar myndu hafa i for med sér beina skerdingu 4 verdmaeti fasteigna 4 svedinu, sbr.
skyrslu Islandsbanka um islenska ferdapjonustu 2017. P4 telja samtdkin ad tillogur
Reykjavikurborgar séu mun hardari gagnvart fasteignaeigendum en naudsynlegt er til ad na
fram tilgangi borgarinnar. Oskar félagid eftir vidreedum um adra mogulega kosti sem falla vel
ad midbejarkjarna Reykjavikurborgar.

f.h. Midbajarfélagsins

o g o
_— Bjarki bér Sveinsson hrl.
-MALFLUTNINGSSTOFA REYKJAVIKUR/REYKJAVIK LEGAL-
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Skipulagsfulltriii

Reykjavikurborg
Reykjavikurborg, umhverfis og skipulagssvid

Bjorn Axelsson, skipulagsfulltrui
Borgartlni 12 - 14 Mott. [] 10. MAT 2017

105 Reykjavik

sign

Skjalanr. Abm.

Reykjavik, 2. mai 2017
Tilvisun:201702023 /3.2

Efni: Heimildir um uppbyggingu ferdapjénustu i midborgarkjarna (M1a)

Reykjavikurborg, umhverfis og skipulagssvid hefur, med erindi dags. 4. april 2017, sent
Skipulagsstofnun til athugunar tilldgu ad breytingu & adalskipulagi Reykjavikur samkvaemt 3. mgr.
30. gr. skipulagslaga. Tillagan var sampykkt til auglysingar i borgarradi pann 30. mars 2017.

Skipulagstillagan er sett fram i greinargerd dags. 27. mars 2017.

Breytingartillagan felst i skilgreiningu sérakveeda sem takmarka uppbyggingu hétela og gististada i
midborgarkjarna (M1a). Bzett er vid texta i skilgreiningu @ M1a i kaflanum landnotkun og i
sértaekum dkveedum um hétel og gistirymi og toflu 3. Gististadir er breytt.

Med erindinu bdarust umsagnir og athugasemdir vid verklysingu frd Samtokum sveitarfélaga &
hofudborgarsveedinu, Heilbrigdiseftirliti Reykjavikur, Samtékum ferdapjonustunnar, Mosfellsbze,
Midbaejarfélaginu — hagsmunsamtokum rekstraradila og eigenda atvinnuhusnzedis i midbae
Reykjavikur og fra eigendum husnaedis i midborginni.

Skipulagsstofnun hefur farid yfir framl6gd gogn og gerir ekki athugasemd vid ad skipulagstillagan
verdi auglyst skv. 31. gr. skipulagslaga en bendir & eftirfarandi:

Adalskipulagstillagan neer einnig til svaedis M1c sbr. kafla 4 en framar i tilldgunni kemur afgerandi
fram ad breytingin nai einungis yfir svaedi M1a.

[ tilldgunni er ymist talad um gistipjonustu eda gististadi, t.d. kemur fram i inngangi & bls. 5 ad
breytingin 14ti ad pvi ad takmarka uppbyggingu hdtela og gististada og i kafla 2.3. & bls. 7 segir ad
breytingin felist i pvi takmarka gistipjonustu innan svaedis midborgarkjarnans. Til ad forfast
misskilning er lagt til ad baett verdi vid texta ad ngthjOhUSta fell i sér gististadi (hotel og gistihus)
en einnig gistingu i ibudarhisnaedi.

Bent er & ad fella Gt flokk V nedst i t6flu 3 a bls. 15 par sem flokkur V hefur verid felldur burt.

Retueen. B Zoona LS

Birna Bjork Arnadottir

Borgarttni 7b | Simi 595 4100 | www.skipulag.is
IS-105 Reykjavik | Kennitala 590269 5149 | skipulag@skipulag.is
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