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Reykjavikurborg

Umbhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik 21.09.2017
Borgarrad Reykjavikur

Tjarnargétu 11
101 Reykjavik

Heér med sendist utskrift Gr gerdabok umhverfis- og skipulagsrads fra 20. september 2017
vardandi eftirfarandi mal.

Bildshofoi 18

Ad lokinni auglysingu er 16g8 fram ad nyju umsékn Marvins fvarssonar, mott. 8. juni
2017, vardandi breytingu 4 deiliskipulagi Artinshofda vegna 168arinnar nr. 18 vid
Bildshofda. | breytingunni felst ad hafa fj6lbreytta blandada atvinnustarfsemi i
mannvirkjum 4 16dinni i formi skrifstofuhusnadis, verslunar og pjénustu,
matveelaframleidslu, veitingahisa, gististada { flokki I-III, heildsslu, lagerhtsnadis, 1étts
i8nadar og verkstzda fyrir létta idnadarstarfsemi., samkvaemt uppdr. Teiknir ehf, , dags.
26. juni 2017. Tillagan var auglyst fra 14. juli 2017 til og med 25. agihst 2017. Eftirtaldir
sendu inn athugasemdir: Magniis Arnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar ad
Bildsh6fda 18, dags. 16. 4gust 2017, Opus Logmenn f.h. Gudrtinar b. Jéhannsdéttur
eiganda hluta fasteignara ad Bildshofda 18, dags. 23. agust 2017, samhlj6dandi
athugasemdir fré 16 eigendum hluta fasteignar ad Bildshsfoa 18, dags. 22. agust 2017,
Logmal f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, dags. 24. agust 2017,
Logmenn fh. Ar ehf,, eiganda hluta ad Bildshsfda 18, dags. 24. agust 2017 og Sigurgeir
A. Jonsson, dags. 25. 4gtist 2017. Einnig er lagt fram bréf umsakjanda, Riverside ehf.
dags. 30. 4glist 2017 og bréf Ludviks Arnar Steinarssonar, hrl. Einnig er 16gd fram
umsdgn skipulagsfulltraa dags. 28. 4gtist 2017.

Synjad med visan til umsagnar skipulagsfulltriia dags. 28. dgiist 2017.

Visad til borgarrdds.

F.h. umhverfis- og skipulagssvids ,

S Nlarite e jaatnt? 7@

Harri Ormarsson

Fylgiskjol: uppdr., dags. 26. juni 2017, innkomnar athugasemdir, bréf umsakjanda
Riverside ehf., dags. 30.-4gtist 2017, bréf Ludviks Arnar Steinarssonar hrl. , umsdgn
sklpulagsfulltrua dags. 28. agtist 2017.

Umhverfis- og skipulagssvi6
Borgartin 12-14
105 Reykjavik



BiLDSHOFDI 18 - TILLAGA AP DEILISKIPULAGSBREYTINGU - JUNi 2017

| _ m
| 2 il
| ! |
0" eradiacn? SRy 5.2 ,__*'J'_-'i‘:’_j'_:_‘ :.;_:5'
“BLOSHOFDL| ¥
|
| T
. | 8 | |
L E" v L i | ; % |
i &0 || |
|- I | I i 'J l | — ., z | 20 |:
1 1 i i i' [ ) ; !
il x :‘ |__ i L_ -
| | o 1
—
L] P
- ; =3 DL UL L
—— | -
|
| | i ] 2H TR
ey B ]
P . S— )
—_— e S .5—-'_—"';:_,.—.-:4-—-':_—_—":*:"'- _—:r‘_}-_s_r_ e

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS
Artiinshofsi - iBnadarsvaedi, sampykkt 1. juni 1999

TILLAGA AP BREYTINGU FYRIR LOBPINA BILDSHOFDI 18
Sem er hluti af Arttinsh&fdi - idnadarsvaedi, sampykkt 1. juni 1999
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Greinargero

Fyrir 166ina Bildsh6fdi 18, stadgr. 4.065.002 er i gildi deiliskipulag fyrir

Artinshoféa - idnadarsvaedi, sampykkt 1. juni 1999, asamt sidari
breytingum og greinargerd sampykktri i febraar 1999.

Ekki er getid um sérstaklega i skilmalum gildandi deiliskipulags hvada
starfsemi sé leyfd6 a I6dunum nema ef Ilitid er til heiti
deiliskipulagssvadisins, en par er tekid sérstaklega fram ad um sé ad
reda Artinshofda - idnadarsvaedi. Skilmalarnir bera ad auki ad dllu
leiti keim af pvi ad adallega sé um ad raeda idnadarsvaedi.

i Gildandi adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 segir um svadid:

P89 Hofdar-Vogur. Midsvaedi (M4b). Fyrst og fremst gert rad fyrir
rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum. Léttur idnadur og
verkstadi leyft. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir gistiheimilum eda
hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Gera skal
grein fyrir nyjum matvoéruverslunum i deiliskipulagi. Einnig er visaé til
uppbyggingar a sveaedinu i kaflanum Borgin vié Sundin.

GILDANDI SKILMALAR DEILISKIPULAGS:

Gert er rad fyrir einni tengingu fyrir hverja 160 vié Bildsh6féa nema 160
nr. 20 par sem tengingar verda tveer. bar sem lédarhafar purfa ad
sameinast um tengingar ma. vegna landhalla skal vera kv6d um
adkomu allra.

Girda skal 166ir a I66amorkum. Girdingar skulu vera a steyptum
undirstodum og ad jafnadi 2,0 metrar & haed. Undanteknar pessari
reglu eru 168ir vid Bildshofa sem liggja ad Axarhofda og 160ir medfram
Bildsh6fda ad sunnan par sem adstadur eru pannig ad adkoma gefur
ekki tilefni til annars. Girdingar eru hadar sampykki byggingarfulltraa.
bar sem ekki eru girdingar a I160amoérkum skal ganga fra l6darmérkum
a annan skyran hatt og i réttri had.

Eitt bilastaedi skal vera & 168 fyrir hverja 50 fermetra husnaedis a
168inni. Lédarhafar skulu syna fram a fullnagjandi fjolda bilastada
innan sinna l66a og fyrirkomulag peirra i samrami vid reglugerd.
Verdi ekki synt fram a tilskilinn fjolda bilasteeda midad vid
raunverulegt byggingarmagn, edli starfsemi og adstaedur a 160 verdur
l6darhafa gert ad greida akvedid gjald til bilastadasjods af peim
staeedum sem hann getur ekki uppfyllt innan sinnar 16dar. Bilasta®di og
bilaplén skulu malbikud.

Nytingarhlutfall I66ar ma vera allt ad 0,7, p.e. golfflatarmal brutté verdi
allt ad 70% af flatarmali 168ar, enda verdi bilastaedakréfur uppfylitar.
Ekki verda leyfoar fleiri nybyggingar, vidbyggingar eda staekkanir par
sem nytingarhlutfall hefur pegar nad 0,7. Notkun gama innan l6da
umfram venjulegan hledslutima er o6heimil nema med sérstoku
sampykki byggingarfulltraa.

Lodir vid Bildshoféa 8-18 eru staekkadar um 15,0 metra til sudurs og
teljast fyrstu 8,0 metrar vera athafnasvaedi og bilasta®di naestu 7
metrar teljast vera akstursgata og jadarsvadi. A gétunni er kvéd um
almenna umferd og lédarh6fum Sheimilt ad hindra almenna umferd.
Gatan (Axarhofoéi) verdi sameign l6darhafa og skulu peir mynda félag
um framkvamd hennar og rekstur.

BREYTINGAR VID SKILMALA DEILISKIPULAGS:

Ekki er gerd krafa um girdingar a 166amorkum, en nyjar girdingar eru
hadar sampykki byggingarfulltria. bPar sem ekki eru girdingar a
I6damorkum skal ganga fra 160armoérkum a annan skyran hatt og i
réttri haed.

Hus skulu ramast innan skilgreinds byggingarreits en heimilt er ad
fara med bpakkanta, skyggni, skyli, svalir, stiga og lyftur utfyrir
byggingarreit svo framarlega sem bpad hindrar ekki adkomu eda
starfsemi a 16dinni eda naerliggjandi |66um.

Heimilt er ad hafa starfsemi sem samraemist skilgreiningu & midsvadi
M4b i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. Gististadir i flokki I-lll eru
heimilir & svadinu. A 1. til 2. had med adgengi ad Bildshofda skal
vera verslun og pjonusta opin almenningi og par er ekki heimilt ad
byrgja fyrir glugga.

Ad 60ru leiti visast til gildandi skilmala fra 1. febraar 1999.
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YFIRLITSMYND UR ADALSKIPULAGI REYKJAVIKUR 2010-2030

Mab

Deiliskipulagsbreyting pessi, sem fengid hefur medferd i samraemi
vid 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, var sampykkt i:

SKYRINGAR:

SKIPULAGSMORK

LODAMORK

BYGGINGAREITUR

GANGSTIGUR
GOTUR

NUVERANDI BYGGING

GRANT SVADI

HUSHADIR
BILASTZADI-PLAN
LODARSTARD

NYTINGARHLUTFALL

NORDUPILA

SAMPYKKTIR:

pann

pann

Tillagan var auglyst fra

20

med athugasemdafresti til

Auglysing um gildistoku breytingarinnar var birt i B-deild

Stjérnartidinda pann

20

20

EIKNIR

- teiknir ehf - honnun & radgjof - kt 460907-0550 - reykjavik - i

Marvin ivarsson - Byggingafraedingur
tel 4386652 - marvinivarsson@gmail.com

Verkheit:  BILDSHOFDI 18

Teikning:

Verkkaupi: Riverside ehf.
Hénnudur:  Marvin fvarsson
Kennitala: 170573-4399
Teiknad: M

Aritun:

Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu
Dags:
Kvardi:
Steerd:
Breyting:

Teikn.nr.

Oll mal eru i millimetrum (mm), nema annad sé tekid fram. Oll steerdarakvardandi mal skulu sannreynast
af viskomandi idnmeistara & stadnum. Nyjir og breyttir byggingarhlutar samkvaemt teikningu, allt efni og
einingar skulu uppfylla akvaedi byggingareglugerdar, sem og reglugerdar um vidskipti med byggingavorur.




Helena Stefansdottir

Fra: Magnus Arnason <magnus.gullborg@gmail.com>
Sent: 16. 4gust 2017 15:29
Til: Hjalmar Sveinsson; Magnea Gudmundsdéttir; Sverrir Bollason; Gisli Gardarsson Rvk

Skipulag; Halldér Halldérsson; Aslaug Maria Fridriksdéttir; Gudfinna Jéhanna
Gudmundsdottir; Stefan Benediktsson Rvk Skipulag; Pall Hjaltason Rvk Skipulag; Eva
Indridadottir Rvk Skipulag; Torfi Hjartarson; Herdis Anna Porvaldsdottir; Marta
Gudjonsdottir; Sveinbjorg Sveinbjornsdéttir; Elsa Hrafnhildur Yeoman; Halldér Audar
Svansson; Hei®a Bjorg Hilmisdéttir; Kjartan Magnusson; Lif Magneudottir; Magnus
Mér Gudmundsson; Sigurdur Bjorn Blondal; Skuli Por Helgason; Bjérn Gislason;
Borkur Gunnarsson; Déra Magnusdattir; Elin Oddny Sigurdardéttir; Eva
Baldursdottir; Eva Einarsdottir; Gréta Bjorg Egilsdottir; Ilmur Kristjansdottir; Jona
Bjorg Saetran; Lara Oskarsdottir; Sabine Leskopf; Tomasz Pawel Chrapek Rvk
Skipulag; Pérgnyr Thoroddsen; Kristin Soffia Jonsdéttir; Olof Orvarsdéttir; Bjorn
Axelsson; USK Skipulag; Dagur B Eggertsson

Efni: Ekki sampykkja breytingu a skipulagi fyrir Bildshoféa 18

Reykjavikurborg

Vegna éska um breytingu & skipulagi fyrir Bildshéfda 18
Gjorio svo vel ad svara og lata vita ad pu hafi méttekid pennan poést.

Undirritadur Magnus Arnason, kt. 240253-4889, f.h. Gullhellis ehf. kt. 551009-2970, eiganda
fasteignanna ad Bildshéfda 18, fastanr. 204-3237 matshl. 03 0202 og fastanr. 223-3266 matshl.
03 0205, hef eftirfarandi athugasemdi fram ad faera vegna fyrirhugadrar/mégulegrar breytingar a
eign, fastanr. 204-3241 matshl. 03-0303, og ad pvi er undirritadur veit best einnig a eign, fastanr.
204-3240 matshl. 03-0302 sem er enn steerri eignarhluti i eigu sama adila, en eigendur hafa
Oskad eftir pvi ad breyta eigninni i gistineimili med kojum fyrir mikinn fjélda ferdamanna eins og
eigandi kynnti fyrir undirritudum.

Fyrir pad fyrsta samrymist fyrirhugud breyting/nyting ekki annarri starfsemi i husnaedinu. Par hefur
m.a. verid starfraekt flugeldasala til meira en 20 ara, beint undir fyrirhugudu gistiheimil og ljést
er aod slikt getur ekki farid saman.

Pa er ljést ad fjoldi bilasteeda mun ekki anna eftirspurn. Takmarkadur fjéldi bilastaeda fylgir
eignahlutunum en gangi fyriraetlanir eiganda eftir er ljost ad mikill fjoldi ferdamanna mun gista i
hasnaedinu, eda eins og eigandi kynnti sjalfur fyrir undirritudum allt ad 80 manns.

Adstada til pess ad taka a moti slikum fjélda er ekki til stadar og pa er ekki haegt ad koma ad
steerri bifreidum/ratum med gdédu mébti. Rekstur Hostels mun hafa neikvaed ahrif & annan rekstur a
sveedinu.

Pa er ljost ad gistiheimil fylgir eftirfarandi:

1. Pvottavélar sem havadi er af og titringur pegar paer peytivinda sem hefur truflandi ahrif a
skrifstofur og verslun, 36 til 80 manns fylgir mikill pvottur.

2. Sorp, en hér eru engar sorpgeymslur eda tunnur og pad getur ordid téluvert sorpmagn fra
36 eda 80 manns.



3. Born, en hér er engin adstada fyrir bérn og getur verid haettulegt pvi hingad koma vérubilar
med voérur og gama auk pess sem hér er verksteedi fyrir vorubila.

4. Havadi sem fylgir par sem moérg bérn eru saman komin, en hér er hljédbeert milli haeda.

Sigarettu stubbar a plani, en pvi midur kasta reykingamenn fra sér stubbum a planié auk

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

b

Einnig kemur fyrirhugud stafsemi i veg fyrir ad adrir eigendur geti nytt hisnaedi sitt undir adra
jafnvel havadsama starfsemi.

Pa er vakin athygli byggingarfulltria a pvi ad framkveemdir eru hafnar og eetlar sa er undir ritar ad
slikt sé gert i éleyfi. Er pess krafist ad framkvaemdir verdi stddvadar tafarlaust.

Eg askil mér rétt til pess ad koma ad frekari athugasemdum 4 sidari stigum.
F.h. Gullhellis ehf
Virdingarfylist

Magnus Arnason



Reykjavikurborg

B.t. Skipulagsfulltria
Borgartani 12-14

105 Reykjavik

Reykjavik, 24. agtist 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshifda 18, Reykjavik

Til OPUS l6gmanna hefur leitad fyrirsvarsmadur Ar ehf., kt. 520608-0790, eigandi fasteignar ad
Bildsh6fda 18, for. 204-3229 og 204-3230 vegna athugasemda sem félagid telur naudsynlegt ad
koma & framfeeri vegna deiliskipulagstillogu um 16dina nr. 18 vid Bildshofda, Reykjavik. Pann 28.
juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad breytingu 4
deiliskipulagi Artinshofda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. bad var jafnframt stadfest i
Borgarradi Reykjavikur bann 6. jili 2017.

I tillogunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sambykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hotel i hiisnaedinu ad Bildshéfoa 18, i flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja { hlisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0og 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en badi fastantmer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnzedi { dag fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med petta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Umbj. minn telur fjolmargar 4stzedur til pess ad sambykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu. f
adalskipulagi Reykjavikur um pad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstadi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint { deiliskipulagi. Telur umbj. minn pvi
ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svadi P89 ef pad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa 4hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. etti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad rada
sem beita 4 af varfaerni.

Umbj. minn telur ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad verulegur
bilastzzdavandi muni stedja ad peim sem seekja bjonustu i Bildsh6fda 18. Pad muni hafa ahrif 4
verslunarrekstur bann sem starfraektur er i htisnsedinu sem og onnur fyrirteeki sem hafi starfsemi
sina { htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad almennt
vidmid, hvad vardar fjolda bilasteeda, fyrir verslunar- og skrifstofuhiisneedi 4 umrseddu svedi sé 1
bilasteedi 4 hverja 35 m2. Bildshéfdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastedi innan
l60armarka. Pad gera um 60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnadis fyrir hvert bilasteedi, sem
er langt umfram pau mérk sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk pess kemur fram 4 bls. 154 1
Adalskipulagi Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og
heimilt ad vikja fra beim til haekkunar eda leekkunar begar um sérheft hiisneedi er ad reeda, s.s.
hotel par sem erfitt er ad sj4 bilasteedapérfina fyrir. Umbj. minn telur bersynilegt ad slik starfsemi

Austurstrati 17/ 101 Reykjavik / Simi: 415 2200 / Fax: 415 2299 / Kt. 690906-0660 / Rn. 0301-26-9606 / www.opus.is
David Gudmundsson hdl. / Erlendur bér Gunnarsson hrl.  / Flosi Hrafn Sigurdsson hdl. /  Oddgeir Einarsson hrl.
Arna Pélsdéttir hdl.  / Arni Pér Finnsson hdl.  /  Bjarni bér Sigurbjérnsson hdl.




QPUS

LOGMENN

sem stefnt er ad pvi ad vera med i hiisnaedinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi
bilaleigubifreida en jafnframt héopferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i
ferdamenn & gistiheimilid sem stefnt er ad bvi ad starfreekja i fasteigninni. Vidmid um
fermetrafjolda & hvert bilasteedi eetti pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viémid
a bessu svedi. Leidir pad jafnframt til peirrar nidurstédu ad hafna beri tillogu pessari um
deiliskipulag. Umbj. minn telur ad rekstur pess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida
verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad sérstaklega vid um ba hluta fasteignarinnar sem
eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir einfaldlega annad ef ekki fast bilasteedi nalegt
versluninni. Verdi af &formum um rekstur gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga tir komu
vidskiptavina til beirra. Annar pjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad.
Undirritadur telur nt begar ad fjoldi bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa
starfsemi sem i fasteigninni er og er verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis
1 fasteigninni mun eingéngu auka verulega 4 pbann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad
Bildsho6fda 18 tjoni.

{ 160arleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. né6vember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhis. [ gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja heeda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhds. P4 kemur fram um fastaniimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili, a0 um skrifstofuhtisnadi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umreedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umresedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur umbj. minn slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis haettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnzdid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbékad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er & pvi svadi sem Bildshofdi 18 er, verksteedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Umbj. minn telur rekstur gistiheimilis ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
umbj. minn jafnframt ad tilvist gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta Bildshéfda 18
sem teljast sem idnadarhisneedi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama starfsemi, s.s.
verksteedi munu ekki vilja standa i eilifum deilum um havada vid eigendur gistiheimilis eda gesti
bess. Fyrir liggur ad verkstaedi er starfrekt nti pbegar ad Bildshofda 18, bilaverkstadi Jéns T.
Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i hisinu, Augnablikk. Hlj6dvist { hiisinu ad Bildshofda
18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli haeda. Eykur pad 4 likur 4
arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4 adra
starfsemi { hisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi. ba
getur verid starfraekt pvottahts & gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtsnzaedi veeri i peim eignarhluta bar sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vérubilar til ad athenda vorur og gama auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd staerri 6kuteekja. Aukin hetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnadisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.
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Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildsh6fda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi i gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med pvi ad taka upp malefnid 4 hisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhis barf sampykki allra eigenda fjoleignarhuss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umraeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnaedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfraekja bar gistiheimili 1 stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfrakt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad raeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt a0 minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim sokum ad hafna umraeddri deiliskipulagstillogu.

Umbj. minn telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 sveedi P89 a adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Umbj. minn veit ekki til bess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svaedinu. Ad minnsta kosti henti hiisndid ad Bildshsfda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4steedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill umbj. minn tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildshfda 18 eru nt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad 4
skipulagsfulltria ad st6dva framkveemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sambpykkt askilur umbj. minn sér allan rétt til pess ad keera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Umbj. minn telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er pvi jafnframt 4skilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,

o, A G=

Flosi H. Sigurdsson hdl.




Reykjavikurborg

B.t. Skipulagsfulltria
Borgartani 12-14

105 Reykjavik

Reykjavik, 23. agtst 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu a deiliskipulagi Bildsh6foa 18, Reykjavik

Til OPUS logmanna hafa leitad, Gudriin b. Jéhannsdottir, kt. 020543-3459, eigandi fasteignar ad
Bildshofda 18, med fastantiimerid 204-3234, Hofdasetrid ehf., kt. 591296-2139, eigandi fasteignar
ad Bildshofda 18, med fastaniimerid 204-3239 og K og K ehf., kt. 690704-3820 eigandi fasteignar
ad Bildshofda 18, med fastantimerid 223-3267, vegna athugasemda sem bau telja naudsynlegt ad
koma 4 framfzeri vegna deiliskipulagstillogu um 16dina nr. 18 vid Bildshofda, Reykjavik. bann 28.
juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillégu ad breytingu 4
deiliskipulagi Arttinshéfda vegna l6darinnar nr. 18 vid Bildshofda. Pad var jafnframt stadfest {
Borgarradi Reykjavikur pann 6. jili 2017.

I tillgunni felst s breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hoétel 1 hiisnzedinu ad Bildsh6fda 18, 1 flokki I-IT1. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja { hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 og 204-3241 { fasteigninni, samtals ad flatarméali 544,4 m2, en baedi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi i dag i fasteignaskrd. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med petta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Umbj. minir telja fjolmargar astzedur til pess ad sampykkja ekki umreaedda deiliskipulagstillogu.
adalskipulagi Reykjavikur um pad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstaedi eru par jafnframt leyfd. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint { deiliskipulagi. Telja umbj. minir pvi
ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef pad er ljést ad
breytingin teljist ekki hafa &hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svadinu i hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad raeda
sem beita a af varfeerni.

Umbj. minir telja ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad verulegur
bilastedavandi muni stedja ad peim sem sakja pjonustu 1 Bildshofda 18. Pad muni hafa ahrif 4
verslunarrekstur pann sem starfreektur er i hiisnzedinu sem og onnur fyrirteeki sem hafi starfsemi
sina  htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad almennt
vidmid, hvad vardar fjclda bilasteeda, fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnaedi 4 umreeddu svaedi sé 1
bilasteedi 4 hverja 35 m2. Bildsh6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastaedi innan
l60armarka. Pad gera um 60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzedis fyrir hvert bilastzedi, sem
er langt umfram pau mork sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk pess kemur fram 4 bls. 154 {
Adalskipulagi Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og
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heimilt ad vikja fra peim til heekkunar eda leekkunar pegar um sérheeft hiisnaedi er ad rada, s.s.
hotel par sem erfitt er ad sja bilasteedaporfina fyrir. Umbj. minir telja bersynilegt ad slik starfsemi
sem stefnt er ad pvi ad vera med i hlisnaedinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, badi
bilaleigubifreida en jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i
ferdamenn & gistiheimilid sem stefnt er ad pvi ad starfreekja { fasteigninni. Vidmid um
fermetrafjolda a hvert bilasteedi eetti pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid
a pessu svaedi. Leidir bad jafnframt til peirrar nidurstodu ad hafna beri tillogu pessari um
deiliskipulag. Umbj. minir telja ad rekstur pess félags sem pau eru i forsvari fyrir muni lida
verulega fyrir pennan skort 4 bilasteedum, 4 pad sérstaklega vid um pa hluta fasteignarinnar sem
eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir einfaldlega annad ef ekki fast bilastaedi nalegt
versluninni. Einn umbj. minna, K og K ehf., rekur harsnyrtistofa i fasteigninni sem fyrst og fremst
markadssetur sig sem harsnyrtistofu par sem timapantanir eru éparfar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og par sem gengid er inn i hiisnaedi Riverside ehf. Verdi af &formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjénusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur n pegar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid péa starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 alagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingéngu auka
verulega & pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildsho6fda 18 tjoni.

i l6darleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 16din sé
leigd til pess ad reisa & henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja heda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhtis. P4 kemur fram um fastantiimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili, ad um skrifstofuhtsnaedi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

[ fasteigninni hefur verid starfrzekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ara. Umreedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telja umbj. minir slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis heettu a verulegu manntjéni umfram pad ef htsnedid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er & pvi sveedi sem Bildshofdi 18 er, verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Umbj. minir telja rekstur gistiheimilis ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telja
umbj. minir jafnframt ad tilvist hoétels/gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhisnaedi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa 1 eilifum deilum um héavada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verkstaedi er starfreekt ni pegar ad Bildshofda 18,
bilaverkstaedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja 1 hiisinu, Augnablikk. Hljédvist i
hisinu ad Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljodbeert 4 milli haeda.
Eykm bad 4 likur & arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi
ahrif 4 adra starfsemi 1 hasinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og
havadi. Pa getur verid starfreekt bvottahus 4 gistiheimili sem veldur velulecum havada umham
bad ef skrifstofuhtisneedi veeri i peim eignarhluta par sem stefnt er ad pvi ad sta1f1 aekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvaec’)lc’) koma reglulega vorubilar til ad athenda vorur og gama auk pess
sem ad Bildshdfda 18 er starfraekt verkstedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
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tilheyrandi umferd steerri okuteekja. Aukin heetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu hiisneedisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.

Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til pess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med pvi ad taka upp méalefnid 4 hiisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhus parf sampykki allra eigenda fjoleignarhiss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umraeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisneedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja par gistiheimili i stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfreekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo &4 ad um verulega breytingu & hagnytingu séreignar veeri ad raeda veeri fyrirsvarsméonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjclda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim sokum ad hafna umraeddri deiliskipulagstillogu.

Umbj. minir telja rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt a sér & svaedi P89 & adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Umbj. minir vita ekki til pess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin & sveedinu. A9 minnsta kosti henti htisnadid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af peim &steedum sem rakin hata verid i bréfi pessu.

Jafnframt vilja umbj. minir tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. & 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nti pegar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar a
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sdkum skorad &
skipulagsfulltraa ad stodva framkveemdir vid fasteignina na pegar og leggja a framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt askilja umbj. minir sér allan rétt til pess ad kaera
nidurstoduna til kerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Umbj. minir telja ad breyting & deiliskipulaginu muni valda
félogum peirra verulegu tjoni og er pvi jafnframt askilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg
um allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,

[4

v Flosi H. Sigurdsson hdl.




Helena Stefansdottir

Fra: Sigurgeir A. Jénsson <urridakvisl@simnet.is>

Sent: 25. 4gust 2017 22:23

Til: USK Skipulag

Efni: Umsdkn um deiliskipulagsbreytingu vegna Bildshofda 18
Reykjavikurborg

b/t Skipulagsfulltria
Borgartuni 12-14
105 Reykjavik

Efni: Breyting a deiliskipulagi vegna Bildshofoa 18

Visad er til auglysingar skipulagsfulltria Reykjavikur frd 14. juli 2017 par sem fram kemur ad 4 fundi
umhverfis- og skipulagsrads pann 28. jini 2017 og borgarrads Reykjavikur pann 6. juli 2017 hafi verid ad
auglysa tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi Artinshofda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. Jafnfram
segir par ad ,,i breytingunni felst ad hafa fj6lbreytta blandada atvinnustarfsemi { mannvirkjum 4 16dinni {
formi skrifstofuhtisnadis, verslunar og pjonustu, matvalaframleidslu, veitingahusa, gististada 1 flokki I-III,
heildsolu, lagerhisnadis og 1étts idnadar og verksteda fyrir 1étta iOnadarstarfsemi. Nanar um tilloguna
visast til kynningargagna.® Par segir ennfremur ad tillogurnar megi sja 4 vefsidunni, www. reykjavik.is,
skipulag { kynningu.

[ greinargerd 4 teikningu umszkjanda sem fyglir umsékn Marvins Jénssonar, kt. 170573-4399, til
skipulagsfulltra fra 8. jini 2017 segir m.a.:

,Fyrir 16dina Bildshofdi 18, stadgr. 4.065.002 er { gildi deiliskipulag fyrir Artinshofda - idnadarsvadi,
sampykkt 1. jini 1999, dsamt sidari breytingum og greinargerd sampykktri i febrdar 1999.

Ekki er getid um sérstaklega i skilmdlum gildandi deiliskipulags hvada starfsemi sé leyfd 4 160unum
nema ef litid er til heiti deiliskipulagssvadisins, en par er tekid sérstaklega fram ad um sé ad reda
Arttinshofda - idnadarsvadi. Skilmélarnir bera ad auki ad 6llu leiti keim af pvi ad adallega sé um ad
reda idnadarsvadi.

[ gildandi adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 segir um svadid: P89 Hofdar-Vogur. Midsvadi
(M4b). Fyrst og fremst gert rdd fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum. Léttur
i0nadur og verkstedi leyft. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir gistiheimilum eda hételum nema pad sé
sérstaklega tilgreint { deiliskipulagi. Gera skal grein fyrir nyjum matvoruverslunum i deiliskipulagi.
Einnig er visad til uppbyggingar 4 svaedinu i kaflanum Borgin vid Sundin.*

Med auglysingu nr. 210/2014 um adalskipulag Reykjavikurborgar 2010-2030, sem birt var i B-deild
Stjérnartidinda 26. febrdar 2014 auglysti Skipulagsstofnun ad hin hefdi stadfest umrett adalskipulag.
Adalskipulagid sjalft er hins vegar ekki birt en Reykjavikurborg hefur gert pad almenningi adgengilegt &
vefsidu sinni, sbr. vefsléd http://reykijavik.is/thjonusta/adalskipulag-reykjavikur. A adalskipulagi pessu hafa
verid gerdar ymsar breytingar frd pvi ad pad var stadfest en undirritudum er ekki kunnugt um ad
Reykjavikurborg hafi sampykkt og fengid stadfesta af Skipulagsstofnun breytingar 4 peim hluta
adalskipulagsins sem tekur til pess hverfis Reykjavikur par sem umradd 160 og mannvirki 4 henni eru, b.e.
Bildshofoa 18.

Sé hluti adalskipulagsins, sem birtur er 4 vef borgarinnar, og vardar landnotkun ber heitid ,,Landnotkun -
skilgreiningar (bindandi stefna)®, sl6d http://reykjavik.is/sites/default/files/adalskipulag/12-landnotkun.pdf,
1




A bls. 209-210 { adalskipulagi er fjallad um athafnasvdi en par segir m.a.:

»Athafnasvedi (AT) Svadi fyrir atvinnustarfsemi par sem litil haetta er 4 mengun svo sem léttur
i0nadur, hreinleg verkstadi, bilasolur og umbods- og heildverslanir. Einnig atvinnustarfsemi sem
parfnast mikils rymis, t.d. vinnusvaedi utandyra a4 160um eda starfsemi sem hefur i for med sér
pungaflutninga, svo sem vorugeymslur og matvalaidnadur.

(gr. 6.2.e. i skipulagsreglugerd).

budir, hétel og gististadir eru ekki heimil 4 athafnasvaeedum i Reykjavik. Smds6luverslun er
almennt ekki heimil & athafnasvedum, nema pad sé sérstaklega tilgreint { sérdkvaedum fyrir
vidkomandi athafnasvadi og pa einkum rymisfrek verslun. Oheimilt er ad veita leyfi til rekstrar nyrra
matvoruverslana 4 athafnasvaedum. Skrifstofur sem tengjast grunn starfsemi athafnasveeda, sbr.
skipulagsreglugerd, eru heimilar.

ATI1, AT2. Halsar, Hofoar; AT3. Gylfaflot, Smalond, Nordlingaholt. Fyrst og fremst léttur
i0nadur, sem ekki hefur i for med sér mengun, verkstedi, umbods- og heildverslanir, skrifstofur
tengdar umraeddri starfsemi, pjonusta og rymisfrek verslun, svo sem bilasolur.*

A bls. 222 { adalskipulagi segir ennfremur:

,»»Sérstok akvaedi um hétel- og gistirymi

Hoétel og_gistiheimili eru ekki heimil 4 athafnasvaedum, idnadarsvaedum og hafnarsvedum. A
hafnarsvedi H3, midborgarhofn er pé heimilt ad reka hotel og gistiheimili og takmorkud gistipjonusta
er moguleg 4 svaedi H2. Hétel og gistiheimili geta verid heimil innan flestra landnotkunarsveda innan
péttbylis, en 4 sumum takmarkast gistipjonusta vid flokka I, II eda III.

Ennfremur er gert rdd fyrir ad gistipjonusta sé almennt heimil & opnum svedum og
landbuinadarsvedum, enda sé gerd grein fyrir starfseminni i deiliskipulagi. Hétel og gistiheimili eru
almennt heimil { midborginni og midsvedum, nema annad sé sérstaklega tekid fram, sja nanar toflu
3.«

[ toflu 3, sem birt er 4 sdmu bls. 222 og ber yfirskriftina ,,Tafla 3. Gististadir. - Frekari dkvadi um gististadi
eru sett { malsmedferdarreglum borgarrdds, m.a. um afengisveitingar a gististodum.*, er yfirlit yfir hvar og
hvada flokka gististad er heimilt ad reka og med hvada takmorkunum par sem kemur skyrt fram ad éheimilt
er ad reka gististadi 4 ,,Idnadarsvedum og eru engar undantekningar 4 pvi.

bar meginreglur sem gilda um landnotkun samkvemt gildandi adalskipulagi eru itrekadar i skjali
Reykjavikur nr. 15 frd pvi 1 ndévember 2016, sl60 http://reykjavik.is/sites/default/files/ar2030-
gististadaakvaedi-verklysing-nov2016.pdf,

sem ber forsidutitilinn:

LADALSKIPULAG REYKJAVIKUR 2010-2030 Heimildir um veitinga- og gististadi Uppfersla
vegna gildistoku breytinga 4 16gum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, nr. 85/2007
Breytingar og lagferingar 4 gildandi stefnudkvadum 1 téflum 2 og 3 1 kaflanum Landnotkun, bls. 221-
222. Breytingar 4 skilgreiningum einstakra landnotkunarsvada og stefnu um adalgotur og kjarna

Verklysing vegna breytinga 4 adalskipulagi Logd fram sbr. 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

[2. gr. 28. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 segir:

I adalskipulagi er lagdur grundvéllur fyrir gerd deiliskipulags vardandi landnotkun, takmarkanir 4
landnotkun, samgéngu- og pjénustukerfi og byggdamynstur, p.m.t. péttleika byggdar. I adalskipulagi
eda breytingu 4 pvi er heimilt ad setja fram ndnari stefnu, svo sem um nybyggingarsvaedi eda
endurbyggingarsvedi { eldri byggd eda um einstok vidfangsefni.*

I sidustu mélsgr. 32. gr. skipulagslaga segir ennfremur:

,»otefna adalskipulags er bindandi vid gerd deiliskipulags og ttgafu byggingar- og framkvamdaleyfa.
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I 3. mgr. skipulagslaga segir:

. Vi0 gerd deiliskipulags skal byggt 4 stefnu adalskipulags og hun dtferd fyrir vidkomandi svadi eda
reit.

Rétt pykir ad lokum, pétt undirritadur hafi engin gogn i hondunum um gildandi skipulagsd@tlanir og
samspil peirra vid gildandi adalskipulag Reykjavikur, ad visa til 12. gr. skipulagslaga um rétthad
adalskipulagsins, en par segir:

,»Gildandi skipulagsa@tlanir skulu vera { innbyrdis samremi. Svadisskipulag er rétthaerra en
adalskipulag og adalskipulag réttherra en deiliskipulag. Vid gerd nyrra skipulagsaztlana eda
breytinga 4 skipulagsd@tlunum skulu sveitarstjornir taka mid af gildandi landsskipulagsstefnu.*

Af pvi sem rakid er hér ad framan vardandi gildandi adalskipulag og lagadkvadi ma ljést vera ad
borgarsvedid par sem Bildshofdi er telst athafna- og idnadarsvedi sem um gilda strangar skipulagsreglur og
bannad er ad dbreyttu adalskipulagi ad setja nidur hétel og gististadi. Pessar skipulagsreglur eru bindandi
jafnt fyrir skipulagsyfirvold i Reykjavik sem pa sem tthlutad hefur verid 160um & pessu svedi og eru
eigendur ad byggingum sem par hafa verid reistar. Med visan til peirra reglna sem fram koma 1 gildandi
adalskipulagi svo og peirra lagadkvada skipulagslaga sem vitnad er til hér ad framan.

Ef vilji borgaryfirvalda stendur til ad breyta skipulagi 4 Artiinsholti eda pvi svadi sem telst skipulagsheild {
pessu sambandi pa telur undirritadur ad rétt sé ad byrja 4 réttum enda og gera naudsynlegar breytingar 4
adalskipulaginu og veita borgurum Reykjavikur almennt kost 4 pvi ad koma sinum sjénarmidum 4 framfeaeri
i pvi breytingarferli.

Oparfi wtti ad vera ad minna 4 ad af halfu Reykjavikurborgar er ni unnid ad metnadarfullri 4zetlun byggdri 4
skipulagshugmyndum tr hugmyndasamkeppni sem gera rad fyrir ad Artiinshofdi breytist i blandada byggd
ibida og atvinnuhisnadis, auk pess sem hverfid muni stekka til nordurs 4 landfyllingum, sbr. vefsl6d
http://reykjavik.is/framkvaemdasjain/artunshofdi-uppbygging-hverfis.

Telja  verdur skynsamlegast ad Ollum hugmyndum um einstaklingsbundnar  breytingar
(deiliskipulagsbreytingar) verdi slegnar af eda peim frestad par til heildarmynd hefur fengist af peim
breytingum sem fyrirthugadar eru 4 Artinh6fda og hafa 6dlast sess innan breytts adalskipulags ad fenginni
rekilegri kynningu 4 lokatillogum ad slikum breytingum gagnvart Reykjavikurbium.

Sem ibdi 4 Artinsholti er undirritadur alfarid 4 méti skyndilausnum fyrir einstaka adila, hugsanlega
byggdum 4 éskum vidkomandi um stundar hagnad. Gera verdur rad fyrir ad allir peir sem eiga samberilegar
eda dlika huseignir & svadinu eigi samberilegra hagsmuna ad gata og yrdi ekki hafnad um sams konar
fyrirgreidslu, ekki yrdi komist hja pvi ad beita jafnraedisreglu vid afgreidslu slikra mala. P4 liggur ekki 1j6st
fyrir hverjar fyriretlanir umredds ums&kjanda eru vardandi par breytingar sem Oskad er eftir a
byggingaskilmalum.

Sé asteda umsoknarinnar leid til ad leysa dr peim vanda sem tilkominn er vegna svonefndra halisleitenda
eda flottamanna, pa er pad skodun undirritads ad pad sé hvorki hlutverk umsakjanda né borgarinnar. Ljost
er ad fjoldi islenskra rikisborgara skortir 1 dag hisn®di sem augljoslega parf ad tryggja peim til frambudar.
Medan ekki er gripid mynduglega 4 sidarnefndum vanda verdur ekki séd ad leysa purfi sérstaklega ur hinu
vandamalinu med ,,deiliskipulagsbreytingu®. Auk pess er deginum lj6sara ad lausn 4 vandamali fl6ttamann
og halisleitenda er & abyrgd Alpingis og rikisstjornarinnar sem parf ad taka sér taki og setja skyrar reglur
um helisvist pannig ad afgreidsla umsdkna pessara adila sé afgreidd tafarlaust eda innan 48 klukkustunda
og peim visad fra sem ekki geta veitt fullnegjandi upplysingar um stodu sina og uppfyllt sett skilyrdi um
landvist.

[ sem stystu mali er Gskad eftir med visan til framanritads ad umraeddri umsékn verdi hafnad par sem
lagastod skorti.



Virdingarfyllst,

Sigurgeir A. Jonsson
Urridkvisl 5
110 Reykjavik



Syslumadurinn 4 héfudborgarsvaedinu,
Hlidarsmara 1,
201 Képavogur.

Reykjavik, 1. september 2017.

LOGBANNSBEIDNI

Gerdarbeidandi: HBTF ehf.,, kt. 501096-2539, Kringlunni 4-12, Reykjavik,
fyrirsvarsmadur er, Gudlaugur Orn Jénsson, kt. 281265-4589, Barugdtu
38, Reykjavik, framkvaemdastjori og medstjérnandi.

Légmadur: Ladvik Orn Steinarsson hrl., s. 511 2000, ludvik@logmal.is.

Gerdarpoli: Riverside ehf.,, kt. 640406-1350, Logafold 144, Reykjavik,
fyrirsvarsmadur er Marvin ivarsson, kt. 170573-4399, Logafold 144,
Reykjavik, medstjornandi og framkveemdarstjori.

Krafa um légbann.

Hér med er pess farid a leit vid your, hr. syslumadur, fyrir hond gerdarbeidenda, ad lagt verdi
l6gbann vid pvi, ad gerdarpoli Utbui og noti undir rekstur gistiheimilis eignarhluta sina i
fasteigninni Bildshofda 18, Reykjavik, Reykjavik, med fastanimerin 204-3240 og 204-3241.
Pa er pess krafist ad l6gbann verdi lagt vid rekststi gistiheimilis i tilvitnadri fasteign, hafi
gerdarpoli hafid slikan rekstur. Ad lyktum er pess krafist ad gerdarpola verdi gert ad stodva
undirbuning undir rekstur gistiheimilis i tilvitnudum eignarhlutum.

Malsastaedur og atvik.

Malavextir eru peir ad gerdarpoli hefur i hyggju ad breyta nytingu a eignarhlutum sinum i
Bildshofda 18 ur skrifstofuhisnaedi i gistiheimili i flokki I-1ll. Um er ad reeda flokka (I)
heimagistingar, (Il) gististadar an veitinga og (lll) gististada med veitingum, pd ekki
afengisveitingum, sbr. 3.gr. laga nr. 85/2007 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald.

Bildshoféi 18 er fjoleignahus og & gerdarpoli tvo eignarhluta i hudsinu annars vegar
eignarhlutann 03-0302, med fastanimer 204-3240 og hins vegar eignarhlutann 03-0303,
med fastanumerid 204-3241. Samtals er flatarmal eignarhlutanna 544,4 m?>. Rymin er
skilgreind sem skrifstofuhlisnaedi samkvaemt fasteignaskrd. Fyrir liggur ad gerdarpoli hefur
hug a pvi ad starfreekja i husnadi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 60 gistirymum.
Gerdarpoli virdist pegar hafist handa vié undirbudning reksturs gistiheimilisins med pvi ad
koma par fyrir videigandi bunadi og innréttingum, pratt fyrir ad skipulagi um nytingu
husnadisins hafi ekki verid breytt.



Gerdarbeidandi er eigandi eignarhluta 03-0201, fastanumer 204-3236, i fasteigninni
Bildshofda 18. Eign gerdarbeidanda er & jardhaed og er 346,8 m” og er par rekinn
veitingastadurinn Hamborgara-Bullan.

Fasteignin Bildsh6fda 18 er a reit i adalskipulagi Reykjavikurborgar, sem gildir fyrir arin 2010-
2030, sem er skipulagdur undir rymisfrekar verslanir, heildsolur og skrifstofur asamt pvi ad
|éttur idnadur og verkstaedi eru leyfd a reitnum. Par er hagnytingu eignarinnar markadur
farvegur og ljost ad ekki er heimilt ad vera med gistiheimili i flokki I-1ll & 168inni vid
Bildshofda 18.

Gerdarpoli hefur lagt fram umsdkn hja skipulagsfulltrda Reykjavikurborgar um breytingu a
deiliskipulagi fyrir Bildshofda 18 og hefur tillaga ad breytingu & deiliskipulagi verid auglyst.
Gerdarbeidandi telur einsynt ad hafna beri umsdkninni og hefur sent skipulagsfulltrda bréf
med athugasemdum sinum. Umsdkn gerdarpola hefur ekki verid sampykkt og telur
gerdarbeidandi utilokad ad svo verdi. Fyrirsvarsmadur gerdarpola hefur upplyst i bladavidtali
ad hann hyggist opna gistiheimili i fasteigninni og pad muni e.a. hysa halisleitendur. Visast i
bessu sambandi til fréttar Morgunbladsins fra 11. juli 2017.

Ljost er ad um fasteignina ad Bildshofda 18 gilda 16g um fjoleignahus nr. 26/1994 en
gerdarpoli hefur ekki fengid sampykki eigenda hussins vegna breytingar & hagnytingu
séreignar svo sem askilid er i ldgunum. [ 27. gr. laganna segir ad breytingar ,,d hagnytingu
séreignar frd pvi sem verid hefur eda rad var fyrir gert i upphafi, sem hafa i fér med sér
verulega meira onaedi, réskun eda opaegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en adur var
0g gengur og gerist i sambaerilegum husum, séu [sic] hddar sampykki allra eigenda [leturbr.
undirr.] hussins.”

Gerdarbeidandi telur einsynt ad rekstur gistiheimilis i eignarhlutum gerdarpola mun hafa
verulegt 6hagraedi i for med sér fyrir adra eigendur husnaedisins. NU pegar er verulegur
skortur a bilasteedum i fasteigninni en augljést er ad rekstur gistiheimilis mun Utheimta
verulegan fjolda bilastaeda fyrir bifreidar starfsfélks, bilaleigubifreidar og hépferdarbifreidar.
Skortur a bilastadum mun leida til pess ad vidskiptavinir peirra fyrirtaekja eru nu pegar i
fasteigninni muni leita annad med vidskipti sin. Pa er rekin starfsemi i fasteigninni sem fylgir
talsverd eldheetta, s.s. bilaverkstaedi, blikksmidja, trésmidja og flugeldasala en rekstur
bessara fyrirtaekja fer augljéslega ekki saman vid rekstur gistiheimilis i husnaedinu og er
fyrirséd ad deilur muni skapast vegna pessa.

Sambpykki eigenda fyrir breytingu 4 hagnytingu husnadisins liggur ekki fyrir svo sem askilid er
samkvaemt fjoleignahusalogum. bvert a3 moti, hafa allir eigendur ad Bildshofda 18, ad
gerdarpola undaskildum, lagst gegn breytingunum. Ef svo dliklega vill til ad Reykjavikurborg
liti svo @ ad um odverulega breytingu & hagnytingu eignarinnar sé ad reeda, parf engu sidur
sampykki annarra eigenda fasteignarinnar. Er par midad vidé einfaldan meirihluta midad vid
fiolda og eignarhluta, sbr. 2. mgr. 27. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignarhus. bad sampykki
liggur ekki fyrir.

Fyrir virdist liggja ad gerdarpoli hafi hafist handa vid undirblning vid ad setja upp gistiheimili
i fasteigninni. betta gerir gerdarpoli pratt fyrir ad breyting & nytingu hulsnadisins skv.
skipulagi hafi ekki verid sampykkt og pratt fyrir métmaeli allra annarra eigenda hdsnaedisins



vid datludum breytingum a nytingu hdsnadisins. Fara pessar adgerdir gerdarpola pannig
hvort tveggja i baga vio skipulag og log.

Gerdarbeidandi telur hann verdi fyrir miklum spjollum vegna reksturs gistiheimilisins verdi
ekki fallist & l6gbannskrofu gerdarbeidanda og honum pannig gert ad bida doms um réttindi
sin. Gerdarbeidandi telur pvi ad sidara skilyrdi l6gbanns, samkvaemt 1. mgr. 24. gr. laga um
kyrrsetningu og l6gbann nr. 31/1990, sé uppfylit.

Gerdarbeidandi telur utilokad, ad réttarreglur um refsingu eda skadabaetur fyrir réskun
hagsmuna hans tryggi hann naegjanlega pannig ad synja eigi um légbann & grundvelli 1.
tolulids, 3. mgr., 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og l6gbann. Ekki verdur séd ad
starfreeksla gerdarpola & gistiheimili stridi gegn akvaedum refsilaga en vidbuid er ad
gerdarbeidandi, sem augljéslega munu verda fyrir tjéni, get att i erfidleikum med ad syna
fram & fjarhaed tjons og ad syna fram a ad onnur skilyrdi skadabdtskyldu gerdarpola séu fyrir
hendi ef synjad verdur um légbann.

Vardandi hagsmunamat visar gerdarbeidandi til pess ad miklu skiptir fyrir gerdarbeidanda ad
starfraeksla gerdarpola a gistiheimili ad Bildshofda 18 verdi stodvud par sem lagaskilyrdi eru
ekki uppfyllt fyrir rekstri starfseminnar og ljést ad gerdarpoli hyggst opna gistiheimilid innan
skamms. Gerdarbeidandi og adrir eigendur ad Bildsh6fda 18 munu verda fyrir miklu
O6hagraedi starfreeki gerdarpoli gistiheimili par og verdur eignarréttur gerdarbeidanda skertur
komi til pess ad gerdarpoli hefji par bodadan rekstur, par sem forsendur fjarfestingar
gerdarbeidanda i tédri fasteign eru brostnar. Gerdarbeidandi telur fullvist ad tilkoma
gistiheimilisins myndi draga ar vidskiptum hja 6drum fyrirtaekjum i fasteigninni, jafnvel
bannig ad sum verdi ad haetta rekstri. Gerdarbeidandi telur ad hagsmunir gerdarpola séu
litlir i samanburdi og getur hann vel nytt hdsnaedi sitt i annars konar starfsemi eda leigt pad
ut. Hagsmunamat, samkvaemt 2. tolulid, 3. mgr., 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og
I6gbann getur pvi ekki leitt til annarar nidurstédu en ad fallist verdi 8 umbedid 16gbann.
Gerdabeidanda er naudsyn a ad krefjast |l6gbanns a pessu timamarki og getur ekki bedid eftir
bvi ad nidurstada liggi fyrir i beidni gerdarpola um breytingu a skipulagi, par sem yfirvofandi
er ad gerdarpoli muni hefjast handa um rekstur gistiheimilis 4dur og e.t.v. burtséd fra
nidurstodu Reykjavikurborgar. Hefur gerdarbeidandi pvi sjalfstaed réttindi til ad fa lagt
I6gbann vid pessari yfirvofandi athofn gerdarpola.

Lagarok.
Gerdarbeidendur visa til 1. mgr. 24. gr. laga nr. 31/1990 um kyrrsetningu og l6gbann til
studnings krofu sinni.

Fyrirtaka.

Oskad er eftir pvi, hr. syslumadur, ad umbedin I6gbannsbeidni verdi tekin fyrir svo fljétt sem
verda ma. Gerdarbeidendur munu leggja fram tryggingu ef krafist verdur.

Virdingarfyllst,

Ladvik Orn Steinarsson, hrl.



Eftirtalin skjol eru 16gd fram:
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Légbannsbeidni.

Umsokn gerdarpola til skipulagsfulltria Reykjavikurborgar, 6dagsett.

Tillaga ad deiliskipulagsbreytingu, juni 2017.

Bréf gerdarbeidanda til skipulagsfulltria Reykjavikurborgar, dags. 22. agust 2017.

Bréf Iogmanns gerdarbeidanda til skipulagsfulltrida Reykjavikurborgar, dags. 24. dgust 2017.
Tolvupdstsamskipti starfsmanns gerdarbeidanda vid starfsmann syslumanns, dags. 28. agust 2017.
Upplysingar ur hlutafélagaskra um gerdarpola, dags. 28. agust 2017.

Upplysingar ur hlutafélagaskra um gerdarbeidanda, dags. 28. agust 2017.
Fasteignamatsupplysingar um Bildsh6fda 18, Reykjavik, fnr. 204-3240, édagsett.
Fasteignamatsupplysingar um Bildsh6fda 18, Reykjavik, fnr. 204-3241, édagsett.

Frétt Morgunbladsins 11. juli 2017.

Ljosmynd af fasteigninni bildshofdar



Reykjavikurborg

B.t. Skipulagsfulltria
Borgartini 12-14

105 Reykjavik

Reykjavik, 22. 4giist 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu a deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, 5%% /'34/, e, Kt 03463562 £fh. /3 & - /\/‘47//%
kt., S/ OZ60 2 ¢k iganda’/hluta fasteignar ad Bildshofda 18, fnr. 20Y 2 2( Z ey vill koma 4
framfeeri athugasemé‘um vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildsh6fda 18, Reykjavik,

en pann 28. juni 2017 sambykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillsgu ad
breytingu & deiliskipulagi Arttinsh6fda vegna 169arinnar nr. 18 vid Bildsh6fda. Pad var jafnframt

stadfest 1 Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tillégunni felst s breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hétel { hiisnaedinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-II1. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug a pvi ad
starfreekja 1 hisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0g 204-3241 | fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en baedi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi i dag { fasteignaskra. Hefur félagid nti pegar hafid ad innrétta
fasteignina med petta fyrir augum brétt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjélmargar asteedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildslum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstzedi eru bar jafnframt leyfd. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svaedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa 4hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hétel, s.s. ef félagio
Riverside ehf. etti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad rada
sem beita 4 af varfeerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem szkja pjénustu i Bildshéfda 18 sem muni hafa
ahrif & verslunarrekstur pann sem starfreektur er { hisnadinu sem og énnur fyrirtzeki sem hafi
starfsemi sina { htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnaedi 4 umraeddu svadi sé 1 bilastaedi 4 hverja 35
m2. Bildshofdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastaedi innan lédarmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisneedis fyrir hvert bilastzedi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar pegar um sérhaeft htisnaedi er ad raeda, s.s. hétel par sem erfitt er
ad sjé bilasteedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hlisnaedinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na 1 ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfraekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjélda 4 hvert bilastzedi ztti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu svadi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurstddu ad hafna beri tillogu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida verulega fyrir pennan skort 4 bilastaedum, 4 bad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastadi nélegt versluninni. Harsnyrtistofa er fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og par sem gengid er inn i htisnzdi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur nt begar ad fjoldi
bifreidastzeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem f fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingongu auka
verulega 4 pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshsfda 18 tjéni.

i l60arleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, 1 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja heda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhtis. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili ad um skrifstofuhtisnaedi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf 1 gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir bad
jafnframt til pess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur folginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasolunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnadid yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzdi, s.s. ef gistiheimilid er uppboékad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildshofdi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hotelsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhisnadi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstadi er starfraekt nt pegar ad Bildshéfda 18,
bilaverkstedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja 1 htisinu Hljédvist 1 htisinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbzert 4 milli haeda. Eykur pad
a likur 4 drekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi 4hrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt pvottahus 4 gistiheimili sem veldur verulegum hévada umfram pad ef
skrifstofuhtisnadi veeri i beim eignarhluta bar sem stefnt er ad bvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vérubilar til ad athenda vorur og gama auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri ckutzekja. Aukin hetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisneedisins med umrzaeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshéfda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi { gistiheimili. Hvorki med pviad fa
ylirlysingu fra vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 htsfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhtis parf sampykki allra eigenda fjoleignarhiss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umreeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnzdi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfraekja gistiheimili i stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 sveedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki vaeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reda veri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fiolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhts. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umpreattri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svadi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki il pess ad énnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. Ad minnsta kosti henti htisna6id ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim asteedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru ni begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sékum skorad 4
skipulagsfulltria ad stodva framkvaemdir vid fasteignina nti begar og leggja 4 framkveemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kaera
nidurstéduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt 4skilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, (Z&/&; Z ¥z K SIVES-OPPS i GoYV3RAT O

kt., eiganda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, for. . vill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillgu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,
en bann 28. jani 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Artinshéfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. jili 2017.

I tilldgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel { htisnaedinu ad Bildshéfoa 18, 1 flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja { hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastaniimer
204-3240 0g 204-3241 { fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en bzdi fastanamer eru
skilgreind sem skrifstofuhtsnadi i dag i fasteignaskra. Hefur félagid na begar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjslmargar 4staedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I agalskipulagi Reykjavikur um bad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstadi eru bar jafnframt leyfd. Ad &llu jofnu er ekki gert rdd fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingbngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svadi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad reda
sem beita 4 af varfeerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem sakja bjénustu i Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hiisnedinu sem og 6nnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina { htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhiisnaedi 4 umraeddu svadi sé 1 bilastzedi 4 hverja 35
m2. Bildsho6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzedi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnadis fyrir hvert bilastadi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru { adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svadi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar begar um sérheeft hiisnaedi er ad raeda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med i hisnadinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilastada, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad bvi ad starfreekja { fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert bilastadi etti
pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 bessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurstédu ad hafna beri tillégu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru 1 verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzdi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hjé beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn i hiisnadi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga ar komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur { fasteigninni getur einnig 1idid fyrir bad. Undirritadur telur nt begar ad fioldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid ba starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis 1 fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofda 18 tjoni.

I l66arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 16din sé
leigd til pess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. 1 gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja haeda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. b4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhtisnzdi sé ad reda. Fyrirséd er ad radast parf 1 gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umrzedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillsgunni enda verulegur kostnadur félginn { gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umradd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis haettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hlsnadid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaed, s.s. ef gistiheimilid er uppbékad begar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 pvi svaedi sem Bildsh6£di 18 er, pad er verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og drekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hoétels/gistiheimilis muni laekka virdi beirra eignarhluta
Bildsh6fda 18 sem teljast sem idnadarhtisnadi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstzdi er starfreekt nt begar ad Bildshofda 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i hasinu Hljédvist { hiisinu ad
Bildsho6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli haeda. Eykur pad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi 1 hiisiny, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram pad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri { beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvzdid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vérur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verkstzedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd sterri Skutakja. Aukin heetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnaedisins med umreeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi 1 gistiheimili. Hvorki med pvi ad f4
ylirlysingu fra viskomandi né med pvi ad taka upp malefnid 4 htisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhas barf sampykki allra eigenda fj6leignarhtss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umraeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnzdi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reda vaeri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umpraettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. A3 minnsta kosti henti htisnadid ad Bildshéfda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim astaedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildshéfda 18 eru ni begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad 4
skipulagsfulltriia ad stodva framkveemdir vid fasteignina nt pegar og leggja 4 framkveemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stédvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstéduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er pvi jafnframt 4skilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vio breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik
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Undirritadury” /0//454, p,q/ﬂ ).é’/ STy, JULC 257G ,f.h.(Déy// lyredved fLiv Ly
kt., 529504 / =375 eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, far. 20 ¥ 7227¢( . vill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshfoa 18, Reykjavik,
en bann 28. jani 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Arttinshfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. bad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. jili 2017.

I tillogunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel 1 hiisnadinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja 1 hlisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastan(imer
204-3240 0g 204-3241 { fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en b=di fastantmer eru
skilgreind sem skrifstofuhtsnadi { dag 1 fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjolmargar 4stzedur til pess ad sambykkja ekki umreedda deiliskipulagstillogu.
I agalskipulagi Reykjavikur um bad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingéngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svaedi P89 ef pad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu { hoétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. etti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad rada
sem beita 4 af varfserni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad peim sem seekja pjonustu i Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hisnedinu sem og 6nnur fyrirteki sem hafi
starfsemi sina { hisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnadi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastzedi 4 hverja 35
m2. Bildshof6i 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzedis fyrir hvert bilastzedi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda leekkunar pegar um sérheft htisnadi er ad raeda, s.s. hotel bar sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hlisnadinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfrakja 1 fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert bilasteedi eetti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillogu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um D4 hluta fasteignarinnar sem eru 1 verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzedi nalaegt versluninni. Héarsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim &n timapdntunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn i htisnzdi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga ar komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1i3id fyrir pad. Undirritadur telur na begar ad fjoldi
bifreidastzeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vio ba starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilastzedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis fasteigninni mun eingongu auka
verulega & bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshsfda 18 tjoni.

I l60arleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, 1 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhts. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja haeda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantmerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhtisnedi sé ad reda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tilldgunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umredd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldaslunni valdi pad
beinlinis heaettu 4 verulegu manntjéni umfram pad ef htsnzdid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbékad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 bvi svaedi sem Bildsh6£oi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega héavadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og 4rekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhisndi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstzedi munu ekki vilja standa i eilifum deilum um héivada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstedi er starfraekt nii begar ad Bildshofoa 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja { hisinu HIjédvist 1 hisinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hlj6dbeert 4 milli heeda. Eykur pad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi &hrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
Pa getur verid starfraekt bvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri i beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvaedid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vorur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri okutekja. Aukin hztta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta njtingu hsnadisins med umrzeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildsh6fda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi i gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
ylirlysingu fra vidkomandi né med bvi ad taka upp mélefnid 4 hisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhiis parf sampykki allra eigenda fjoleignarhuss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umrseddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnzdi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel p6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt a0 minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhs. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umpraettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 sveaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad onnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svadinu. Ad minnsta kosti henti hiisn2did ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim astaeedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir { fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru ni begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af beim s6kum skorad 4
skipulagsfulltriia ad st6dva framkvaemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindaméla sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting & deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjéni og er bvi jafnframt askilinn réttur til pbess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, 0200/t SVEIMERL 5007 3287 #F £h. EocFiririay 73 jovmsd.
kt., d9/2 50 -2077 eiganda hluta fasteignar ad Bildshofa 18, far. 224 -322 ¢ vill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,

en bann 28. jani 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Artinshéfda vegna lédarinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt

stadfest { Borgarradi Reykjavikur bann 6. jali 2017.

I tillogunni felst sa breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel { htisneedinu ad Bildshéfoa 18, 1 flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja { hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 og 204-3241 { fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en badi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi i dag i fasteignaskra. Hefur félagid na begar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjclmargar 4stzedur til pess ad sambpykkja ekki umraedda deiliskipulagstillégu.
I agalskipulagi Reykjavikur um bad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsGlum og skrifstofum.
Léttur i6nadur og verkstedi eru bar jafnframt leyfd. Ad &llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svaedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa &hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. tti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad reeda
sem beita 4 af varfaerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem saekja bjénustu { Bildshéfda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hiisnzdinu sem og onnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina { htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnedi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastedi 4 hverja 35
m2. Bildsh6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzdis fyrir hvert bilastzdi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram & bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda leekkunar begar um sérheeft htisnaedi er ad rda, s.s. hotel bar sem erfitt er
ad sja bilastadaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad bvi



ad vera med { hiisnaedinu muni Gtheimta verulegan fijélda bilasteda, badi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad bvi ad starfraekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjélda 4 hvert bilastzedi stti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu svaedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurstddu ad hafna beri tillégu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir pennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um D4 hluta fasteignarinnar sem eru { verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastedi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er 1 fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir it 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapdntunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { hisnadi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga ar komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur ni begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem 1 fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingongu auka
verulega 4 pbann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildsh6foa 18 tjéni.

i l68arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, 1 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhis. 1 gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6foa 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé briggja heeda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhiis. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 { gistiheimili ad um skrifstofuhtisnzdi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast barf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tilldgunni enda verulegur kostnadur folginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umradd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnzdid yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

Su starfsemi sem heimilud er & bvi sveedi sem Bildshofoi 18 er, pad er verkstedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega hivadasamur. Undirritadur telur hoételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og 4rekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhiisnedi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstadi munu ekki vilja standa i eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstedi er starfraekt nii pegar ad Bildshofda 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja { hisinu Hljédvist 1 hasinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli haeda. Eykur pad
4 likur & &rekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri i peim eignarhluta bar sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad athenda vorur og gdma auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri dkutzekja. Aukin hetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisnaedisins med umreeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfrakja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshéfda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi { gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
ylirlysingu fré vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 hisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhtis parf sampykki allra eigenda fjoleignarhtss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umreddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnadi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 svaedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reeda veeri fyrirsvarsmoénnum
Riverside ehf. skylt a0 minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhs. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umpreettri deiliskipulagstillsgu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér & svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hoétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svaedinu. A minnsta kosti henti htisn=did ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim &staeedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir { fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru ni begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af beim s6kum skorad &
skipulagsfulltriia ad stodva framkvaemdir vid fasteignina na begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstéduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting & deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt askilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjom, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6féa 18, Reykjavik
Undirritadur, Sueoen Sen ool , kt. 64O 65 3055 £h, RikelswiGoarcs
kt.,S1os99 2 | 35} eiganda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, fnr. e “324-o( -villkomaa
framfeeri atimgasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,
en pbann 28. jini 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu & deiliskipulagi Artinsh6fda vegna l6darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. bad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tillogunni felst sa breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hétel { htisnadinu ad Bildshéfda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja { hiisnzdi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastaniimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en baedi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnadi 1 dag fasteignaskra. Hefur félagid nii pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjolmargar astzedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um pad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint { deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingbngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu { hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad r=da
sem beita 4 af varfzerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilastzedavandi muni stedja ad peim sem seekja bjonustu i Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { htisnadinu sem og 6nnur fyrirtaeki sem hafi
starfsemi sina { hisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnadi 4 umraeddu sveedi sé 1 bilastadi 4 hverja 35
m2. Bildshofdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastadi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnaedis fyrir hvert bilastzedi, sem er langt umfram pau mérk
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk pess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda leekkunar pegar um sérhzft hiisnzdi er ad raeda, s.s. hotel bar sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi

Ayt



ad vera med i hiisnzdinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, bedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na { ferdamenn 4 gistiheimilio
sem stefnt er ad pvi ad starfreekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda & hvert bilastadi aetti
pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 bessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillégu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni 1ida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru 1 verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzedi nalegt versluninni. Héarsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hjé beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn i htisnadi Riverside ehf. Verdi af aformum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig li3id fyrir bad. Undirritadur telur nt begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshéfda 18 sé of litill midad vid b starfsemi sem { fasteigninni er og er
verulegur bilastzedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis 1 fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofda 18 tjoni.

I l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 100in sé
leigd til pess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhiis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé briggja heeda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhiis. b4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhiisnzdi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umrzedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tilldgunni enda verulegur kostnadur folginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umrzedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnzdid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad begar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildsho£di 18 er, pad er verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og 4rekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhtisnaedi, enda fyrirsjanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstaedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstzdi er starfraekt nt begar ad Bildshofda 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. b4 er starfreekt blikksmidja i hiisinu Hljédvist i hisinu ad
Bildsho6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbzrt 4 milli haeda. Eykur pad
& likur & &rekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi i hiisiny, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
Pa getur verid starfreekt pvottahtis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram pad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri { beim eignarhluta par sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvaedid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad athenda vérur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstzedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri 6kutsekja. Aukin hetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta njtingu hisnaedisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshéfda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi { gistiheimili. Hvorki med bvi ad fa
ylirlysingu fra vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 hiisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjéleignarhis parf sampykki allra eigenda fjoleignarhuss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umrseddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnaedi 1 eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 svadinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad rada veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad fa sampykki einfalds meirihluta, midad vid fj6lda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjdleignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 sveedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad onnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. Ad minnsta kosti henti hiisnzdid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4stzedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir { fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru nta begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af beim sokum skorad 4
skipulagsfulltria ad stodva framkveemdir vid fasteignina nt pegar og leggja & framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstoduna til kerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting & deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt askilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfoa 18, Reykjavik

Undirritadur, (2127 /2 zyyz/, — k. 0300635G3¢  fh J35 w/ﬁ/e%t/é/‘w
kt., STOZ2C0 2.) > eiga 'dazluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, fnr. 2.22- 2 ¢¢5pvill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,

en bann 28. jini 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Artinshéfda vegna l6darinnar nr. 18 vid Bildshofda. Pad var jafnframt
stadfest i Borgarradi Reykjavikur bann 6. jali 2017.

[ tillbgunni felst sa breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel { htisnaedinu ad Bildshéfda 18, 1 flokki I-111. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja 1 hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 og 204-3241 { fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en bzdi fastantmer eru
skilgreind sem skrifstofuhtsneedi i dag 1 fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjlmargar 4staedur til bess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad svadi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstadi eru bar jafnframt leyfd. Ad &llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint 1 deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingongu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svadi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hotel, s.s. ef félagio
Riverside ehf. etti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad raeda
sem beita 4 af varfaerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem sakja pjonustu i Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er i hiisneedinu sem og énnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina 1 htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtsnaedi 4 umraeddu svadi sé 1 bilastadi 4 hverja 35
m2. Bildshofdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan lédarmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnaedis fyrir hvert bilastzdi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svadi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar begar um sérheeft htisnzdi er ad raeda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilasteedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hiisnadinu muni atheimta verulegan fjélda bilasteda, badi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 1 ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfreekja i fasteigninni. Viomid um fermetrafjélda 4 hvert bilastzdi ztti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu sveedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillégu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida verulega fyrir pennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru { verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastdi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir it 4 ad heaegt sé ad koma vid hja beim 4n timapéntunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn i htisnzdi Riverside ehf. Verdi af &formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga tGr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur nt begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem { fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 alagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingongu auka
verulega 4 pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshéfoa 18 tjéni.

Ilééarleigusamningi um Bildsho6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, 1 3. gr., ad 169in sé
leigd til pess a0 reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé briggja heeda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhtis. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhiisnzedi sé ad reeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umredd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur folginn 1 gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldaslunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hiisnzdid yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

Su starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildshdfdi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjdanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hotels/gistiheimilis muni laekka virdi peirra eignarhluta
Bildshéfda 18 sem teljast sem idnadarhtsneedi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verkstadi er starfraekt ni pegar ad Bildshéfoa 18,
bilaverksteedi Jéns T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i htsinu Hljédvist { htisinu ad
Bildsh6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbaert 4 milli haeda. Eykur pad
a likur 4 drekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi { hisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt pvottahts 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri i peim eignarhluta bar sem stefnt er ad bvi ad starfreekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvedid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad athenda vérur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri 6kuteekja. Aukin hetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstzedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnadisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshéfda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med bvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 hisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhts parf sampykki allra eigenda fjoleignarhiss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umraddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnadi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad 1 bvi felist
veruleg breyting ad starfraekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 svadinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel p6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad raeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vié fjélda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umprettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta 4tt rétt 4 sér 4 svedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svaedinu. Ad minnsta kosti henti hiisn2d8id ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4steedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru ntt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad 4
skipulagsfulltriia ad stédva framkveemdir vid fasteignina nii pegar og leggja 4 framkvemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt &skilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt 4skilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik

Undirritadur, /3, e M MSSEr JKt.Cl/ffe S 7<r  fh Press | A C’///
kt., Z@/@% 75 C})g .¢iganda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, fnr. ZO‘/’QZ 'Y o [vill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillégu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,

en bann 28. jani 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsr4d Reykjavikur ad auglysa tillégu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Artinshéfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt
stadfest 1 Borgarradi Reykjavikur bann 6. jali 2017.

I tilldgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hotel { htisnzedinu ad Bildshéfoa 18, 1 flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshéfda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfraeekja 1 hlisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en bzdi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi { dag i fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjélmargar asteedur til bess ad sampykkja ekki umrzedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru bar jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveedinu i hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshdfoa 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad raeda
sem beita 4 af varfaerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem saekja bjénustu { Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hisnedinu sem og 6nnur fyrirteki sem hafi
starfsemi sina i htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhiisnadi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilasteedi 4 hverja 35
m2. Bildsho6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzdis fyrir hvert bilastzdi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda leekkunar begar um sérheeft hisnadi er ad rda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sjé bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hisnaedinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hopferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfraekja i fasteigninni. Viomid um fermetrafjolda & hvert bilastadi tti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 bessu svaedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillsgu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru 1 verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzdi nalegt versluninni. Héarsnyrtistofa er { fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir ut 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { htisnadi Riverside ehf. Verdi af formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur { fasteigninni getur einnig 1idid fyrir bad. Undirritadur telur n begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid ba starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofda 18 tjoni.

i l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 16din sé
leigd til pess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. 1 gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja heda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 { gistiheimili ad um skrifstofuhtisnzdi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillsgunni enda verulegur kostnadur félginn { gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umrzedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis hzettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hlsnadid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzdi, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad begar eldur kviknar.

Sa starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildsho£di 18 er, pad er verksteedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og drekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hoétels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhtsnedi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstaedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verkstadi er starfraekt ni begar ad Bildshofda 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i hisinu Hljédvist i hisinu ad
Bildsh6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hlj6dbzert 4 milli haeda. Eykur pad
a likur 4 drekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi { hisinuy, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt bvottahiis 4 gistiheimili sem veldur verulegum héavada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri { beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfrakja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad athenda vérur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstadi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri 6kutekja. Aukin hetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnadisins med umrseddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfraekja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sambpykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi 1 gistiheimili. Hvorki med pvi ad f4
yfirlysingu fré vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 hisfundi. Samkvemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhis barf sambykki allra eigenda fj6leignarhtss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umraddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnaedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 svadinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki vaeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad raeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt a0 minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vio fiolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjcleignarhus. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta 4tt rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. A9 minnsta kosti henti hiisnzdid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim astaedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir { fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru nt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sékum skorad &
skipulagsfulltria ad stodva framkveemdir vid fasteignina nt pegar og leggja & framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstdla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
felagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt askilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vid breytingu a deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik

Undirritadur, Bjarni Ingvarsson, kt. 161251-4889, fh. B. Ingvarsson ehf., kt. 700496-2019,
eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, fnr. 204-3235 03. vill koma 4 framferi
athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildsh6fda 18, Reykjavik, en pann
28. juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad breytingu
4 deiliskipulagi Art(inshofda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt stadfest
Borgarradi Reykjavikur pann 6. jali 2017.

I tilldgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel i hiisnedinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad
eigandi hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi
ad starfreekja 1 hisnzdi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4
fastanimer 204-3240 og 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en badi
fastantimer eru skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi 1 dag i fasteignaskra. Hefur félagid nti begar
hafid ad innrétta fasteignina med petta fyrir augum bréatt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki
enn verid sampykkt.

Undirritadur telur fjolmargar 4steedur til pess ad sambykkja ekki umreedda deiliskipulagstillogu.

1 adalskipulagi Reylgavikur um bad svadi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur,
kemur fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og
skrifstofum. Léttur idnadur og verkstadi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad
fyrir gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur
undirritadur bvi ad eingongu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef pad
er ljost ad breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda
vidkomandi fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveedinu i hétel, s.s. ef
félagid Riverside ehf. atti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er
ad raeda sem beita 4 af varfeerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad peim sem saakja bjonustu 1 Bildshéfda 18 sem muni
hafa ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraktur er { hiisnedinu sem og énnur fyrirteki sem
hafi starfsemi sina 1 htisinu. I gildandi adalskipulagi fyrlr Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram
ad almennt viomid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnaedi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastedi 4 hverja
35 m2. Bildsh6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzedi innan 166armarka. Pad gera
um 60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzedis fyrir hvert bilasteedi, sem er langt umfram pau
mork sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk pess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda lekkunar begar um sérhaeft hiisnadi er ad reda, s.s. hotel bar sem erfitt
er ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad



pvi ad vera med 1 hlisnaedinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida
en jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad ni i ferdamenn a
gistiheimilid sem stefnt er ad pvi ad starfreekja 1 fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert
bilastaedi etti pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu sveedi. Leidir
pad jafnframt til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillogu pessari um deiliskipulag. Undirritadur
telur ad rekstur pess félags sem hann er 1 forsvari fyrir muni lida verulega fyrir pennan skort &
bilastaedum, 4 pad sérstaklega vid um pa hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda
leita vidskiptavinir einfaldlega annad ef ekki fast bilasteedi naleegt versluninni. Harsnyrtistofa er
i fasteigninni sem fyrst og fremst gerir Gt 4 ad hegt sé ad koma vid hjé beim an timapdntunar.
Notar harsnyrtistofan sama inngang og par sem gengid er inn i hiisnadi Riverside ehf. Verdi af
4formum um rekstur gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til
peirra. Annar pjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur na
begar ad fjoldi bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid ba starfsemi sem i
fasteigninni er og er verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis i fasteigninni
mun eingongu auka verulega 4 pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildsho6fda 18
tjoni.

116darleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 160in sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja hada
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhiis. P4 kemur fram um fastanimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili ad um skrifstofuhtisnaedi sé ad reeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umreedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir bad
jafnframt til pess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umredd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldasolunni valdi bad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéoni umfram pad ef hiisnedid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad pegar eldur kviknar.

Sa starfsemi sem heimilud er &4 pvi svedi sem Bildshofdi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og
annar idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar.
Telur undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhiisnedi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa 1 eilifum deilum um hévada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verkstaedi er starfreekt nt begar ad Bildshofda 18,
bilaverkstaedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja 1 htsinu. Hljodvist 1 hisinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljodbeert 4 milli heeda. Eykur bad
4 likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif &
adra starfsemi i huasinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og
havadi. Pa getur verid starfrackt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum hévada umfram
pad ef skrifstofuhtisnaedi veeri 1 peim eignarhluta par sem stefnt er ad pvi ad starfraekja
gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvaedid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vorur og gama auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri okutekja. Aukin heetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar



adsteedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu hasnaedisins med umraddri
deiliskipulagstillogu.

Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfraekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi 1 gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid &4 htisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27.
gr. laga um ﬁéleignarhus parf sampykki allra eigenda ﬁiileignarhuss fyrir pvi ad breyta
hagnytingu séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umraeddur matshluti er
skradur sem skrifstofuhtisnadi 1 eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i
bvi felist veruleg breyting ad starfraekja gistiheimili i stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag
fyrir svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel p6 ekki
veeri litid svo 4 ad um verulega breytingu & hagnytingu séreignar veeri ad reda veri
fyrirsvarsmonnum Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta,
midad vid fjolda og eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhtis. Hvorugt pessara
skilyrda er uppfyllt og verdur af peim s6kum ad hafna umbpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad onnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. Ad minnsta kosti henti htisn0did ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim asteedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru nd pegar hafnar og
medal annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til
stadar 4 medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af beim s6kum skorad 4
skipulagsfulltriia ad st6dva framkvaemdir vid fasteignina nii pegar og leggja 4 framkveemdaadila
dagsektir verdi framkvaemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kaera
nidurstoduna til keerunefndar umbhverfis- og audlindaméla sbr. 52. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og/eda bera malid undir démstoéla. Undirritadur telur ad breyting a deiliskipulaginu
muni valda félagi hans verulegu tjoni og er pvi jafnframt &skilinn réttur til pess ad krefja
Reykjavikurborg um allt tjon, verdi deiliskipulag petta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, e / Mfeﬂf MTEOISF-25 3 Sth =7 L ,'é.«dz«m SH
(fd&()g L —kt., S04 = Zg iganda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, for. 24522213 7. vill koma 4
27870  framferi athugasem ¥m vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,
en pann 28. juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu & deiliskipulagi Artiinsh6foa vegna l6darinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tillogunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel 1 htiisnzedinu ad Bildshéfda 18, 1 flokki I-II1. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfraekja { hisnadi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en baedi fastaniimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnzdi i dag i fasteignaskra. Hefur félagid nti pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum bratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjslmargar astaedur til bess ad sambykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstaedi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svaedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa &hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad reda
sem beita & af varfeerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem szkja bjénustu 1 Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfreektur er i hisnedinu sem og énnur fyrirteki sem hafi
starfsemi sina i hiisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisneedi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastaedi 4 hverja 35
m2. Bildshofdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastadi innan 16darmarka. bad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtsnedis fyrir hvert bilasteedi, sem er langt umfram pau mérk
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda laekkunar begar um sérheeft hiisnadi er ad raeda, s.s. hétel par sem erfitt er
ad sja bilasteedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med i husnadinu muni ttheimta verulegan fj¢lda bilastzeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad bvi ad starfraekja { fasteigninni. Vidmiéd um fermetrafjélda 4 hvert bilastadi atti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 bessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillégu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru { verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastaedi nalagt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { hisnzdi Riverside ehf. Verdi af Aformum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur { fasteigninni getur einnig 1i6id fyrir pad. Undirritadur telur nt pegar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid b4 starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildsh6fda 18 tjéni.

I l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 160in sé
leigd til pess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhiis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja haeda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 { gistiheimili ad um skrifstofuhtisneedi sé ad rada. Fyrirséd er ad radast parf { gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umreedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umradd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldasélunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef htisnzdid yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnadi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er & bvi sveedi sem Bildsh6foi 18 er, bad er verkstzedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hotels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildsh6fda 18 sem teljast sem idnadarhiisnadi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verksteedi er starfreekt nti pegar ad Bildshofoa 18,
bilaverkstedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i htisinu Hljédvist i htsinu ad
Bildsho6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbzert 4 milli haeda. Eykur pad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi 4hrif 4
adra starfsemi { htisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
Pa getur verid starfraekt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veri { beim eignarhluta bar sem stefnt er ad bvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildshéfda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad athenda vérur og gama auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri Gkuteekja. Aukin heetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnedisins med umrzaeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfraekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sambykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til pess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi { gistiheimili. Hvorki med pvi ad f4
yfirlysingu fré vidkomandi né med pvi ad taka upp mélefnid 4 hisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhis parf sampykki allra eigenda fjoleignarhuss fyrir bvi ad breyta hagnjtingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umrseddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisndi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfraekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svadi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 svaedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
1itid svo & ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad raeda veri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umpreattri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta 4tt rétt 4 sér 4 svadi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad dnnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svaedinu. Ad minnsta kosti henti htisnadid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af peim &steedum sem rakin hafa verid 1 bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir i fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru nti begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad 4
skipulagsfulltriia ad st6dva framkvaemdir vid fasteignina nii pegar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt &skilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindaméla sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera mélid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt askilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik
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eiganda hluta fasteignar ad Bildsho6fda 18, fnr. . vill koma 4 framfeeri athugasemdum
vegna deiliskipulagstilldgu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik, en pann 28. juni 2017
sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad breytingu a
deiliskipulagi Artinshofda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. Pad var jafnframt stadfest i
Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

f tillogunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel { htisneedinu ad Bildsh6foa 18, { flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfraekja i husnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid a fastanimer
204-3240 og 204-3241 {1 fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en beadi fastanimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisneedi { dag i fasteignaskra. Hefur félagid na pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum brétt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjclmargar asteedur til bess ad sampykkja ekki umreaedda deiliskipulagstillogu.
f adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verksteedi eru bar jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
pvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu & svaedi P89 ef pad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshofda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad ra&da
sem beita a af varfeerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem seekja pjonustu i Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfreektur er { husnedinu sem og onnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina i htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnadi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastaedi 4 hverja 35
m2. Bildshofdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastaedi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnadis fyrir hvert bilastaedi, sem er langt umfram bau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram & bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
peim til haekkunar eda leekkunar begar um sérheeft hiisnaedi er ad reeda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med i hlisnedinu muni ttheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfreekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert bilastedi atti
pvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid & pessu sveedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurstédu ad hafna beri tillogu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er  forsvari fyrir muni 1{8a verulega fyrir pennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um ba hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastaedi nélegt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad heegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og par sem gengid er inn { hiisnadi Riverside ehf. Verdi af 4&formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
pjonusturekstur { fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur ni pegar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of 1itill midad vid pa starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilastzedavandi 4 alagstimum. Tilkoma gistiheimilis i fasteigninni mun eingdngu auka
verulega 4 pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshéfda 18 tjoni.

[ 160arleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhus. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja heda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhiis. P4 kemur fram um fastaniimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili ad um skrifstofuhtsneedi sé ad reeda. Fyrirséd er ad radast parf { gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umreedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptaytirlysingar.

[ fasteigninni hefur verid starfrekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ara. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis haettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef htsnedid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhiisneedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

S starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildshofdi 18 er, bad er verkstadisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hotelsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hotels/gistiheimilis muni leekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhiisnedi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verksteedi er starfreekt n pegar ad Bildshofda 18,
bilaverkstadi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i htsinu Hljédvist i hisinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli heeda. Eykur bad
4 likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi i htsinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
b4 getur verid starfraekt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram pad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri 1 peim eignarhluta par sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadio ad Bildsh6fda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vorur og gdma auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstadi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd staerri 6kutaekja. Aukin hetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstaedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisnadisins med umreeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildsh6fda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med pvi ad taka upp malefnid 4 hasfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhts parf sampykki allra eigenda fjoleignarhiss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umreeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnadi 1 eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili i stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfreekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
1itid svo 4 ad um verulega breytingu & hagnytingu séreignar veeri ad reda veeri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f& sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhtis. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim s6kum ad hafna umbpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svaedi P89 & adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad énnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. AJ minnsta kosti henti htisnadid ad Bildshéfda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af peim 4steedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. a 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildsh6fda 18 eru nii pegar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af beim sokum skorad 4
skipulagsfulltria ad stodva framkveemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvamdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kara
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir domstoéla. Undirritadur telur ad breyting a deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er pvi jafnframt askilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik

Undirritadur, S, VQ,, oA &MF\ZA‘ Skt 054 ¢l -¢/c55 fh. S-0.5 Aistasae enl’
kt.,A30404/-25¢0 eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, for. 222 ~8C 7503, vill koma 4
framfeeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofoa 18, Reykjavik,
en bann 28. jini 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu & deiliskipulagi Artinshéfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. Pad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur bann 6. jili 2017.

I tillsgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hotel { hisnaedinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-IT1. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfraekja 1 htisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en badi fastantmer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnadi i dag fasteignaskra. Hefur félagi® nti pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjlmargar 4stzedur til pess ad sambykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru par jafnframt leyfd. Ad 6llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint 1 deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu & svadi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad rada
sem beita 4 af varfaerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf, { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem szkja bjénustu i Bildsho6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er i hiisnedinu sem og Gnnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina { hisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnadi 4 umrzeddu svadi sé 1 bilastzdi 4 hverja 35
m2. Bildsho6£di 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnaedis fyrir hvert bilasteedi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar pegar um sérheft htisnzdi er ad raeda, s.s. hétel par sem erfitt er
a0 sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hiisnaedinu muni atheimta verulegan fjslda bilasteda, badi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na 1 ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfraekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjélda 4 hvert bilastzedi stti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 pessu svaedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurstddu ad hafna beri tillégu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida verulega fyrir pennan skort 4 bilastzedum, 4 bad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastaedi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { hiisnzdi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur nt begar ad fjoldi
bifreidasteda vid Bildshofoa 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem { fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingongu auka
verulega & bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshéfoa 18 tjéni.

i l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., a0 160in sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. 1 gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé briggja heda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhtis. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 { gistiheimili ad um skrifstofuhtsnedi sé ad reeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar versi umraedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir bad
jafnframt til pess ad hafna beri tilldgunni enda verulegur kostnadur félginn 1 gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umredd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis hettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnzdid yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzd, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad pegar eldur kviknar.

Su starfsemi sem heimilud er 4 bvi sveedi sem Bildshofdi 18 er, bad er verkstedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega hévadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hotels/gistiheimilis muni laekka virdi peirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhiisndi, enda fyrirsjaanlegt ad félég med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa i eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verksteedi er starfreekt nii pegar ad Bildshofoa 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i hisinu Hljédvist 1 htsinu ad
Bildsh6foa 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbaert 4 milli haeda. Eykur bad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi 4hrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfraekt pvottahus 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtsnaedi veeri 1 peim eignarhluta bar sem stefnt er ad bvi ad starfreekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad afthenda vorur og gdma auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri Skutekja. Aukin heetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid bessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisneedisins med umreeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfrakja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med bvi ad fa
yirlysingu fr4 vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 htisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjéleignarhts parf sampykki allra eigenda fjcleignarhiss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umraddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnaedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i bvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svadinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel p6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reda veri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjéleignarhts. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umbpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta 4tt rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin & svaedinu. Ad minnsta kosti henti hiisnadid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4steedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir i fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nt pegar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sékum skorad 4
skipulagsfulltria ad stédva framkveemdir vid fasteignina nt pegar og leggja 4 framkveemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga pessi sampykkt 4skilur undirritadur sér allan rétt til pess ad kera
nidurstdduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
felagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt skilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sambykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.
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Reykjavik, 22. 4gtist 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, S%Wi/ .gé,&lxrr\/&\)&«-s Jkt.oswer-zi5a Eh. S.0.8 Loctersey ent .
kt., 63 & &/eus - 2550 eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, for. 2 22 -9 7§03 vill koma &
framfzeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofoa 18, Reykjavik,
en pann 28. juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Arttinshéfda vegna 16arinnar nr. 18 vid Bildshéfoa. bad var jafnframt
stadfest i Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tillsgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hétel 1 hisnadinu ad Bildshéfda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6éfda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja 1 hiisnadi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0og 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarméli 544,4 m2, en bzdi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi i dag 1 fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjélmargar astzedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad svedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstadi eru bar jafnframt leyfd. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint 1 deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svadi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu { hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. etti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad rada
sem beita 4 af varfserni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad peim sem seekja bjonustu i Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraktur er i hiisneedinu sem og énnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina i hisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnadi 4 umreddu svaedi sé 1 bilastedi 4 hverja 35
m2. Bildshofoi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 163armarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzdis fyrir hvert bilastzdi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi viémid teljist almenn fyrir hvert svadi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar pegar um sérheaft htisnzdi er ad raeda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilasteedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med i hisnadinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu burfa ad koma ad na { ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad bvi ad starfraekja i fasteigninni. Viomid um fermetrafjolda 4 hvert bilastaedi stti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt viémid bessu svaedi. Leidir bad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillsgu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilastzedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzdi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er fasteigninni sem
tyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim &n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og par sem gengid er inn i hisnadi Riverside ehf. Verdi af aformum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjénusturekstur { fasteigninni getur einnig 1idid fyrir pad. Undirritadur telur ni begar ad fjoldi
bifreidastaeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid bé starfsemi sem { fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis 1 fasteigninni mun eingéngu auka
verulega & bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofda 18 tjoni.

I l6darleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja hada
10nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhtisnaedi sé ad reda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umrzedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillégunni enda verulegur kostnadur félginn { gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hisnadid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisneed, s.s. ef gistiheimilio er uppbodkad begar eldur kviknar.

Su starfsemi sem heimilud er 4 pvi sveedi sem Bildshofsi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og annar
i0nadarrekstur, getur verid verulega hévadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsj danlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni lekka virdi peirra eignarhluta
Bildsh6foa 18 sem teljast sem idnadarhtsnedi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa i eiliffum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti pess. Fyrir liggur ad verkstzedi er starfraekt ni begar ad Bildshofda 18,
bilaverkstaedi Jons T. Hardarsonar. ba er starfraekt blikksmidja i hisinu Hljédvist 1 htsinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli hada. Eykur pad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi dhrif 4
adra starfsemi i hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfrakt pvottahiis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri 1 peim eignarhluta bar sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvaedio ad Bildshofoa 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad athenda vorur og gdma auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri Skutsekja. Aukin heetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnadisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili 1 fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi 1 gistiheimili. Hvorki med pvi ad f4
yfirlysingu frd vidkomandi né med bvi ad taka upp mélefnid 4 htisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhus parf sampykki allra eigenda fjoleignarhiss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umrzaeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhiisnaedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 sveedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnjtingu séreignar veeri ad reeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhus. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umpreettri deiliskipulagstillsgu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta 4tt rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema { undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hoétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. A minnsta kosti henti hiisndid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim &staedum sem rakin hafa verid 1 bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir { fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim s6kum skorad &
skipulagsfulltra ad stédva framkvemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstéduna til keerunefndar umhverfis- og audlindaméla sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjéni og er bvi jafnframt askilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,

Sigike 84 Spumeshone
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Reykjavik, 22. 4gtist 2017

Efni: Athugasemdir vié breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6foa 18, Reykjavik .

Undirritadur, W C)Zf Mokt SL/25D ~2¢ C’Ci ,f.h.S“’&p“w"\év' B)’W«é ) & 1T
ktﬁ o /(l ¢ - 20 ;\q eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, fnr. 22 2. - 29&,0i vill koma 4

framfzeri athugaSémdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofoa 18, Reykjavik,

en pann 28. juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu & deiliskipulagi Artinshofda vegna l6darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. bad var jafnframt

stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tilldgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hétel { hiisnaedinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshéfda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug a4 pvi ad
starfreekja i htisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastantimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en baedi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi i dag { fasteignaskra. Hefur félagid nt pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum bratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjclmargar astaedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstadi eru par jafnframt leyfd. A0 ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint { deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda viskomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu { hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshofoa 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad reda
sem beita & af varfaerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilastaeedavandi muni stedja ad peim sem s&ekja pjonustu i Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hisnedinu sem og énnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina i htisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnzedi 4 umreeddu svaedi sé 1 bilastedi 4 hverja 35
m2. Bildsho6fdi 18 er samtals 6.397 m2 0og eru um 106 bilastaedi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnaedis fyrir hvert bilastzedi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad bessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svaedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda leekkunar begar um sérhaeft hiisnzdi er ad raeda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hiisnzdinu muni atheimta verulegan fjolda bilasteeda, beedi bilaleigubifreida en
Jjafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu burfa ad koma ad n4 i ferdamenn 4 gistiheimilio
sem stefnt er ad pvi ad starfrakja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda & hvert bilastadi stti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid & pessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillégu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilasteedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzdi nalegt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir 0t 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { htisnzdi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til peirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1idid fyrir bad. Undirritadur telur nti begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis { fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 pann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofoa 18 tjoni.

I 16darleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. né6vember 1974 kemur fram, i 3. 8r., ad 160in sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. 1 gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja haeda
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantmerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili ad um skrifstofuhtisnadi sé ad raeda. Fyrirséd er ad radast parf 1 gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umraedd tillaga um deiliskipulag sambpykkt. Leidir pad
jafnframt til bess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram pad ef hisnzdio yroi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzdi, s.s. ef gistiheimilid er uppbékad begar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 bvi svaedi sem Bildshéfoi 18 er, bad er verksteedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega héavadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjdanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni laekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhuisndi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstaedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstedi er starfraekt nt begar ad Bildshofda 18,
bilaverkstaedi Jons T. Hardarsonar. b4 er starfraekt blikksmidja i hasinu HIjédvist { hiisinu ad
Bildsh6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeaert 4 milli heeda. Eykur pad
a likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi 4hrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfreekt pvottahis 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram pad ef
skrifstofuhtisnzdi veeri i beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfreekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildshéfda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vérur og gdma auk bess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri okutekja. Aukin hetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu hisnedisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili { fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til pess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med pvi ad f4
ylirlysingu fra vidkomandi né med pvi ad taka upp mélefnid 4 hiisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhts parf sampykki allra eigenda fjoleignarhtss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umraddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhisnadi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfrakja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
sveedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 svaedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reeda veri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjcleignarhs. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér & svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema { undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad onnur hoétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svadinu. A3 minnsta kosti henti htisnzdid ad Bildshdfda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim &staedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir { fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad 4
skipulagsfulltriia ad stodva framkvaemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stédvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurst6duna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting & deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjéni og er pvi jafnframt 4skilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Reykjavik, 22. 4gtist 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu 4 deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik

Undirritadur, Jow 1 . an—ya Fsson, kt. 210652 — HEqE  f£h, P

kt., eiganda hluta fasteignar ad Bildshofda 18, for. 9\7\'7\"30'71‘?\7%11 koma a
framfzri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik,
en bann 28. jani 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Arttinshfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshéfda. Pad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur pann 6. jili 2017.

I tillogunni felst sa breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hotel { htisnaedinu ad Bildshéfoa 18, 1 flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfraekja 1 hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastanimer
204-3240 0g 204-3241 | fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en bdi fastantmer eru
skilgreind sem skrifstofuhtsnadi { dag { fasteignaskra. Hefur félagid nd pegar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjslmargar 4stzedur til pess ad sampykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I agalskipulagi Reykjavikur um bad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heilds6lum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru bar jafnframt leyfd. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema bad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 svaedi P89 ef pad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 svaedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. etti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad raeda

sem beita 4 af varferni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. { gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem sakja bjonustu i Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif 4 verslunarrekstur pann sem starfraektur er { hiisneedinu sem og énnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina { htsinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnaedi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastaedi 4 hverja 35
m2. Bildsho6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastzdi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnzdis fyrir hvert bilastzdi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 1 Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert svadi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til haekkunar eda laekkunar begar um sérhzft htisnadi er ad rzda, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med i hiisnadinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 { ferdamenn 4 gistiheimilio
sem stefnt er ad bvi ad starfreekja 1 fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert bilasteedi ztti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid 4 bessu svadi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillogu bessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er 1 forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilastzedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru 1 verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastadi néleegt versluninni. Harsnyrtistofa er 1 fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim &n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { hiisnedi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Ur komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1i6id fyrir bad. Undirritadur telur nii begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of 1itill midad vid ba starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilastaedavandi 4 alagstimum. Tilkoma gistiheimilis 1 fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildsho6fda 18 tjoni.

I l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, { 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildshofda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja hada
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhis. b4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili a9 um skrifstofuhiisnzdi sé ad reda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umrzedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillsgunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfraekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldas6lunni valdi pad
beinlinis haettu 4 verulegu manntjéni umfram bad ef hlisnadid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad begar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 pvi svaedi sem Bildshofdi 18 er, pad er verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega havadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hoétels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildsh6fda 18 sem teljast sem idnadarhiisnedi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstzedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstzdi er starfraekt nt begar ad Bildshofoa 18,
bilaverksteedi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfraekt blikksmidja i hisinu Hljédvist i htsinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbeert 4 milli haeda. Eykur pad
& likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi i hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
Pa getur verid starfreekt bvottahts 4 gistiheimili sem veldur verulegum havada umfram pad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri { beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildshéfda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad afhenda vorur og gadma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfreekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri 6kutzekja. Aukin hetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisnaedisins med umrzaeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfraekja gistiheimili 1 fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildshofda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi { gistiheimili. Hvorki med pvi ad fa
yfirlysingu fré vidkomandi né med pvi ad taka upp mélefnid 4 htisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fj6leignarhis barf sampykki allra eigenda fjdleignarhuss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir 1 upphafi. Umreeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnaedi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfraekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki r4d fyrir bvi ad 4 svaedinu sé starfreekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad reeda veeri fyrirsvarsménnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fioleignarhts. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umpraettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svadi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hétel eda
gistiheimili séu rekin 4 svadinu. Ad minnsta kosti henti hisnadid ad Bildsho6fda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4steedum sem rakin hafa verid { bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir i fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nti begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim s6kum skorad &
skipulagsfulltria ad stédva framkvemdir vid fasteignina na pegar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstéduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjéni og er pvi jafnframt askilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Reykjavik, 22. aglist 2017

Efni: Athugasemdir vid breytingu a deiliskipulagi Bildsh6fda 18, Reykjavik

Undirritadur, Ingvi Tyr Témasson, kt. 130568-4759, £h.HBTF ehf., kt. 501096-2539, eiganda
hluta fasteignar ad Bildshofda 18, fnr.204-3236. vill koma 4 framfeeri athugasemdum vegna
deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofda 18, Reykjavik, en bann 28. jini 2017 sampykkti
Umbhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad breytingu & deiliskipulagi
Artinsh6fda vegna lédarinnar nr. 18 vid Bildshofda. Pad var jafnframt stadfest i Borgarradi
Reykjavikur pann 6. juli 2017.

I tilldgunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfraekja gistiheimili eda hoétel { htisnaedinu ad Bildshofda 18, 1 flokki I-III. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildshofda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja 1 htisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 80 gistirymum. Félagid 4 fastanimer
204-3240 0og 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en beedi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhiisneedi i dag i fasteignaskra. Hefur félagid nti begar hafid ad innrétta
fasteignina med bpetta fyrir augum bratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjolmargar 4staedur til bess ad sampykkja ekki umreedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um pad sveedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad bar sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstzdi eru bar jafnframt leyfd. Ad Ollu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda h6telum nema bad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Telur undirritadur
pvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu a4 svaedi P89 ef bad er ljost ad
breytingin teljist ekki hafa 4hrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveaedinu i hétel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildshéfda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad reeda
sem beita 4 af varfeerni.

Undirritadur telur i fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilastzzdavandi muni stedja ad peim sem szekja pjénustu i Bildsh6fda 18 sem muni hafa
ahrif & verslunarrekstur pann sem starfraektur er i husnzdinu sem og onnur fyrirtaeki sem hafi
starfsemi sina i hisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhiisnaedi 4 umreeddu sveedi sé 1 bilasteedi 4 hverja 35
me2. Bildsh6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilasteedi innan 16darmarka. Pad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhiisneedis fyrir hvert bilasteedi, sem er langt umfram pau moérk
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram & bls. 154 i Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
peim til haekkunar eda leekkunar begar um sérheeft hiisnaedi er ad rada, s.s. hotel par sem erfitt er
ad sja bilastaedaporfina fyrir. Undirritadur telur bersymilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad b{,

\



ad vera med i hisnadinu muni Gtheimta verulegan fjolda bilasteeda, beedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad na i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad pvi ad starfreekja i fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda & hvert bilasteedi atti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid & pessu sveedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillogu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er i forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilastaeedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilasteedi naleegt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir it 4 ad haegt sé ad koma vid hja beim 4n timapontunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn i htisnadi Riverside ehf. Verdi af 4formum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga ur komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1i6id fyrir bad. Undirritadur telur nt pegar ad fjoldi
bifreidastaeda vid Bildshofda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilasteedavandi 4 4lagstimum. Tilkoma gistiheimilis i fasteigninni mun eingéngu auka
verulega 4 pbann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshdfda 18 tjoni.

I 160arleigusamningi um Bildshofda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 16din sé
leigd til pess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja haeda
idnadar-, verslunar-, og skrifstofuhts. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 og 204-3241
sem breyta 4 1 gistiheimili ad um skrifstofuhtisneedi sé ad reeda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umreedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillégunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 ara. Umradd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys i flugeldasélunni valdi pad
beinlinis haettu 4 verulegu manntjéoni umfram bad ef htisnedid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhiisnaedi, s.s. ef gistiheimilid er uppbdkad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 pvi svaedi sem Bildsh6fdi 18 er, bad er verkstaedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega hévadasamur. Undirritadur telur hoételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og 4rekstrar fyrirsjianlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hoétels/gistiheimilis muni leekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhiisnadi, enda fyrirsjaanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verkstedi munu ekki vilja standa i eilifum deilum um héavada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verksteedi er starfraekt nt pegar ad Bildsho6fda 18,
bilaverkstzdi Jons T. Hardarsonar. P4 er starfreekt blikksmidja i htisinu Hlj6dvist 1 hiisinu ad
Bildsh6fda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljodbaert 4 milli heeda. Eykur pad
4 likur 4 arekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi i hisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfreekt pvottahts 4 gistiheimili sem veldur verulegum hévada umfram bad ef
skrifstofuhtisnaedi veeri { peim eignarhluta par sem stefnt er ad pvi ad starfraekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildshofda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasveedid koma reglulega vorubilar til ad athenda vorur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verkstaedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd steerri okutaekja. Aukin heetta er bvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adstedur. Er pvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisnaedisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.
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Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad bvi ad starfreekja gistiheimili 1 fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildsh6fda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu 4 hagnytingu eignarhlutans, ad breyta pvi i gistiheimili. Hvorki med bvi ad fa
yfirlysingu fra vidkomandi né med pvi ad taka upp malefnid & hiisfundi. Samkveemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjoleignarhis parf sampykki allra eigenda fj6leignarhtss fyrir bvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir i upphafi. Umrseeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtsneadi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili i stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir pvi ad 4 sveedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel p6 ekki veeri
1itid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veeri ad raeda veeri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fjoleignarhts. Hvorugt pessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af peim sokum ad hafna umbpreettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér a sveedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til pess ad 6nnur hotel eda
gistiheimili séu rekin 4 svaedinu. A minnsta kosti henti hiisnzdid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af peim asteedum sem rakin hafa verid i bréfi pessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. &4 53. gr.
skipulagslaga. Framkvaemdir { fasteignum félagsins ad Bildshofda 18 eru nti begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar &
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad &
skipulagsfulltriia ad stodva framkveemdir vid fasteignina nt pegar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkveemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til pess ad keera
nidurstoduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstdla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er bvi jafnframt askilinn réttur til pess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sambykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,

\ \

Ingvi Tyr Témasson kt 130568-4759




Reykjavikurborg

B.t. Skipulagsfulltria
Borgartiini 12-14

105 Reykjavik

Reykjavik, 22. agtst 2017

Efni: Athugasemdir vio breytingu 4 deiliskipulagi Bildshéfda 18, Reykjavik

Undirritadur, (fezpe (C=2<E oj05SE -21 49 g,
kt., eiganda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, fur. 27 3-37¢% Ol koma 4
framfzeri athugasemdum vegna deiliskipulagstillogu um fasteignina ad Bildshofoa 18, Reykjavik,
en pann 28. juni 2017 sampykkti Umhverfis- og Skipulagsrad Reykjavikur ad auglysa tillogu ad
breytingu 4 deiliskipulagi Arttinshéfda vegna 16darinnar nr. 18 vid Bildshofda. bad var jafnframt
stadfest { Borgarradi Reykjavikur bann 6. jali 2017.

I tillogunni felst st breyting adallega ad heimilad verdur, ef tillagan verdur sampykkt, ad
starfreekja gistiheimili eda hétel { htisnzedinu ad Bildsh6fda 18, 1 flokki I-I11. Fyrir liggur ad eigandi
hluta fasteignarinnar ad Bildsh6fda 18, Riverside ehf., kt. 640406-1350 hefur hug 4 pvi ad
starfreekja 1 hiisnaedi sinu gistiheimili med ad minnsta kosti 8o gistirymum. Félagid 4 fastantiimer
204-3240 0g 204-3241 i fasteigninni, samtals ad flatarmali 544,4 m2, en bxdi fastantimer eru
skilgreind sem skrifstofuhtisnaedi 1 dag 1 fasteignaskra. Hefur félagid nu begar hafid ad innrétta
fasteignina med betta fyrir augum pratt fyrir ad deiliskipulagstillagan hafi ekki enn verid
sampykkt.

Undirritadur telur fjslmargar asteedur til pess ad sambpykkja ekki umraedda deiliskipulagstillogu.
I adalskipulagi Reykjavikur um bad svaedi sem fasteignin er stadsett 4, P89 Hofdar-Vogur, kemur
fram ad par sé fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og skrifstofum.
Léttur idnadur og verkstedi eru bar jafnframt leyfd. Ad &llu jofnu er ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint deiliskipulagi. Telur undirritadur
bvi ad eingdngu eigi ad sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu 4 sveedi P89 ef pad er ljést ad
breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og skrifstofurekstur annarra eigenda vidkomandi
fasteignar, eda ef breyta eigi 6llum eignarhlutum fasteignar 4 sveedinu i hotel, s.s. ef félagid
Riverside ehf. ztti Bildsh6fda 18 eins og hann leggur sig. Um undantekningarheimild er ad raeda
sem beita 4 af varfeerni.

Undirritadur telur { fyrsta lagi ad breyting eignarhluta Riverside ehf. i gistiheimili valdi pvi ad
verulegur bilasteedavandi muni stedja ad beim sem saekja bjénustu 1 Bildshofda 18 sem muni hafa
ahrif & verslunarrekstur pann sem starfraektur er i hisnaedinu sem og 6nnur fyrirteeki sem hafi
starfsemi sina { htisinu. I gildandi adalskipulagi fyrir Reykjavikurborg, bls. 155, kemur fram ad
almennt vidmid fyrir verslunar- og skrifstofuhtisnaedi 4 umraeddu svaedi sé 1 bilastadi 4 hverja 35
m2. Bildsho6fdi 18 er samtals 6.397 m2 og eru um 106 bilastadi innan 16darmarka. bad gera um
60 fermetra verslunar- og skrifstofuhtisnaedis fyrir hvert bilastadi, sem er langt umfram pau mork
sem tilgreind eru i adalskipulagi. Auk bess kemur fram 4 bls. 154 f Adalskipulagi
Reykjavikurborgar ad pessi vidmid teljist almenn fyrir hvert sveedi fyrir sig og heimilt ad vikja fra
beim til heekkunar eda leekkunar begar um sérheeft htisnadi er ad rda, s.s. hotel bar sem erfitt er
ad sja bilasteedaborfina fyrir. Undirritadur telur bersynilegt ad slik starfsemi sem stefnt er ad pvi



ad vera med { hisnadinu muni atheimta verulegan fjélda bilastaeda, baedi bilaleigubifreida en
jafnframt hépferdabifreida sem vafalaust munu purfa ad koma ad n4 i ferdamenn 4 gistiheimilid
sem stefnt er ad bvi ad starfraekja { fasteigninni. Vidmid um fermetrafjolda 4 hvert bilastadi tti
bvi ad vera minna heldur en tilgreint er sem almennt vidmid & bessu svaedi. Leidir pad jafnframt
til peirrar nidurst6du ad hafna beri tillogu pessari um deiliskipulag. Undirritadur telur ad rekstur
bess félags sem hann er { forsvari fyrir muni lida verulega fyrir bennan skort 4 bilastaedum, 4 pad
sérstaklega vid um b4 hluta fasteignarinnar sem eru i verslunarrekstri enda leita vidskiptavinir
einfaldlega annad ef ekki fast bilastzedi nalaegt versluninni. Harsnyrtistofa er i fasteigninni sem
fyrst og fremst gerir Gt 4 ad haegt sé ad koma vid hja peim 4n timapdntunar. Notar harsnyrtistofan
sama inngang og bar sem gengid er inn { hiisnadi Riverside ehf. Verdi af aformum um rekstur
gistiheimilis er einsynt ad verulega mun draga Gr komu vidskiptavina til beirra. Annar
bjonusturekstur i fasteigninni getur einnig 1iid fyrir pad. Undirritadur telur na begar ad fjoldi
bifreidasteeda vid Bildshofda 18 sé of 1itill midad vid ba starfsemi sem i fasteigninni er og er
verulegur bilastzzdavandi 4 dlagstimum. Tilkoma gistiheimilis fasteigninni mun eingéngu auka
verulega &4 bann vanda og valda 6llum eigendum fasteigna ad Bildshofda 18 tjoni.

I l60arleigusamningi um Bildsh6fda 18, dags. 19. névember 1974 kemur fram, i 3. gr., ad 16din sé
leigd til bess ad reisa 4 henni idnadar-, verslunar- og skrifstofuhtis. I gildandi
eignaskiptayfirlysingu fyrir Bildsh6fda 18 kemur vidsvegar fram ad fasteignin sé priggja hada
i0nadar-, verslunar-, og skrifstofuhiis. P4 kemur fram um fastantimerin 204-3240 0g 204-3241
sem breyta 4 i gistiheimili ad um skrifstofuhtisneedi sé ad reda. Fyrirséd er ad radast parf i gerd
nyrrar eignaskiptayfirlysingar verdi umrsedd tillaga um deiliskipulag sampykkt. Leidir pad
jafnframt til pess ad hafna beri tillogunni enda verulegur kostnadur félginn i gerd nyrrar
eignaskiptayfirlysingar.

I fasteigninni hefur verid starfreekt flugeldasalan Gullborg til meira en 20 4ra. Umraedd
flugeldasala er stadsett beint fyrir nedan hid fyrirhugada gistiheimili. Telur undirritadur slika
starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Verdi slys 1 flugeldas6lunni valdi bad
beinlinis heettu 4 verulegu manntjéni umfram pad ef htisnzdid yrdi nytt framvegis sem
skrifstofuhtisnzdi, s.s. ef gistiheimilid er uppbokad pegar eldur kviknar.

St starfsemi sem heimilud er 4 bvi svaedi sem Bildshfoi 18 er, bad er verksteedisrekstur og annar
idnadarrekstur, getur verid verulega héavadasamur. Undirritadur telur hételrekstur ekki
samrymast slikum rekstri og arekstrar fyrirsjaanlegir milli hételsins og annars sliks rekstrar. Telur
undirritadur jafnframt ad tilvist hétels/gistiheimilis muni lekka virdi beirra eignarhluta
Bildshofda 18 sem teljast sem idnadarhtsnadi, enda fyrirsjdanlegt ad félog med havadasama
starfsemi, s.s. verksteedi munu ekki vilja standa { eilifum deilum um havada vid eigendur
gistiheimilis eda gesti bess. Fyrir liggur ad verkstadi er starfreekt nt begar ad Bildshofda 18,
bilaverkstaedi Jons T. Hardarsonar. b3 er starfraekt blikksmidja i hasinu Hljédvist { hiisinu ad
Bildshofda 18 er jafnframt lakari en annarsstadar og verulega hljédbert 4 milli hada. Eykur pad
a likur 4 drekstrum. Taka ber fram ad starfsemi gistiheimilis getur einnig haft truflandi ahrif 4
adra starfsemi { hiisinu, s.s. skrifstofustarfsemi. Gistiheimili fylgir verulegur umgangur og havadi.
P4 getur verid starfreekt bvottahtis 4 gistiheimili sem veldur verulegum héavada umfram bpad ef
skrifstofuhtisnzedi veeri { beim eignarhluta par sem stefnt er ad bvi ad starfreekja gistiheimili.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasvadid ad Bildshéfda 18 mun stéraukast med rekstri
gistiheimilis. A athafnasvadid koma reglulega vorubilar til ad athenda vorur og gdma auk pess
sem ad Bildshofda 18 er starfraekt verksteedi fyrir vorubila, eins og ad framan greinir, med
tilheyrandi umferd stzrri 6kutekja. Aukin heetta er pvi fyrir gangandi vegfarendur vid pessar
adsteedur. Er bvi ekki verjandi ad breyta nytingu htisnadisins med umraeddri deiliskipulagstillogu.



Forsvarsmenn félagsins Riverside ehf., sem stefnir ad pvi ad starfreekja gistiheimili i fasteigninni
hafa ekki fengid sampykki annarra eigenda fasteigna ad Bildsh6fda 18 til bess ad gera slika
verulega breytingu & hagnytingu eignarhlutans, ad breyta bvi i gistiheimili. Hvorki med bvi ad fa
yfirlysingu fr vidkomandi né med bvi ad taka upp malefnid 4 hiisfundi. Samkvaemt 1. mgr. 27. gr.
laga um fjdleignarhiis parf sampykki allra eigenda fj6leignarhiss fyrir pvi ad breyta hagnytingu
séreignar verulega fra bvi sem gert var rad fyrir { upphafi. Umraeddur matshluti er skradur sem
skrifstofuhtisnzdi i eignaskiptasamningi um fasteignina og telur undirritadur ad i pvi felist
veruleg breyting ad starfreekja gistiheimili { stad skrifstofu. Jafnframt gerir adalskipulag fyrir
svaedi P89 almennt ekki rad fyrir bvi ad 4 sveedinu sé starfraekt gistiheimili. Jafnvel b6 ekki veeri
litid svo 4 ad um verulega breytingu 4 hagnytingu séreignar veri ad reeda veeri fyrirsvarsmonnum
Riverside ehf. skylt ad minnsta kosti ad f4 sampykki einfalds meirihluta, midad vid fjolda og
eignarhluta, sbr. 3. mgr. 27. gr. laga um fj6leignarhus. Hvorugt bessara skilyrda er uppfyllt og
verdur af beim s6kum ad hafna umprzettri deiliskipulagstillogu.

Undirritadur telur rekstur gistiheimilis ekki geta att rétt 4 sér 4 svaedi P89 4 adalskipulagi
Reykjavikur nema i undantekningartilvikum. Undirritadur veit ekki til bess ad 6nnur hoétel eda
gistiheimili séu rekin 4 sveedinu. Ad minnsta kosti henti hiisnzedid ad Bildshofda 18 ekki fyrir
slikan rekstur af beim 4steedum sem rakin hafa verid i bréfi bessu.

Jafnframt vill undirritadur tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr.
skipulagslaga. Framkveemdir 1 fasteignum félagsins ad Bildsh6foa 18 eru ntt begar hafnar og medal
annars byrjad ad innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis getur ekki verid til stadar 4
medan deiliskipulagi fasteignarinnar hefur ekki verid breytt. Er af peim sokum skorad a
skipulagsfulltriia ad stédva framkveemdir vid fasteignina nt begar og leggja 4 framkvaemdaadila
dagsektir verdi framkvaemdir vid fasteignirnar ekki stodvadar.

Verdi deiliskipulagstillaga bessi sampykkt askilur undirritadur sér allan rétt til bess ad keera
nidurstdduna til keerunefndar umhverfis- og audlindamala sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
og/eda bera malid undir démstéla. Undirritadur telur ad breyting 4 deiliskipulaginu muni valda
félagi hans verulegu tjoni og er pvi jafnframt askilinn réttur til bess ad krefja Reykjavikurborg um
allt tjon, verdi deiliskipulag betta sampykkt, sbr. 51. gr. skipulagslaga.

Virdingarfyllst,
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Vardar tillogu ad breytingu a deiliskipulagi fyrir Bildshofda 18

[ ljési umraedunnar og fram kominna o6formlegra og formlegra athugasemda ba vil
undirritadur f.h. Riverside ad eftirfarandi komi fram:

Skv. samtélum vid all nokkra medeigendur ad fasteignum a I6dinni nr. 18 ad Bildshéfda pa er
liost ad megin astaeda allra métmaela er st ad sa ordrémur fér & kreik ad Riverside hyggdist
leigja fyrirhugad gistiheimili timabundid til utlendingastofnunar fyrir haelisleitendur, adilar
hefdu svo sem ekkert 4 méti gistiheimili sem sliku pad veeru adeins hzelisleitendur sem allir
vaeru @ méti og sumir nefndu ad peir myndu gera allt til ad koma i veg fyrir slikt.

Fyrir utan haelisleitendur pa nefna flestir ad vid huasid ad Bildshofda 18 séu mikil
bilasteedavandamal, ni hefur undirritadur haft starfsemi i hiisnadi Riverside i eitt ar og
aldrei ordid var vid téd bilastaedavandamal og alltaf ndg af bilastaedum a hvada tima dags
sem er. bad ber lika ad taka fram ad ef adilar hafa ahyggjur af vontun a bilastaedum 3
skrifstofutima pa aettu peir hinir sému ad vera frekar fylgjandi ad hisnaedi Riverside verdi
breytt i gisiheimili fremur en ad pad verdi fullnytt sem skrifstofuhisnaedi, enda ljost ad
umtalsvert fleiri bilar fylgja starfsemi skrifstofuhisnzaedis en gistiheimilis. Ef hidsnaedi
Riverside yrdi nytt sem skrifstofuhtisnaedi/skrifstofuhétel maetti koma par fyrir a bilinu 30-50
starfsst6dvum, en midad vid reynsluna pa ma azetla ad slikum rekstri fylgi a bilinu 20-40 bilar
sem pyrftu staedi vid husid. Hins vegar er alveg ljost ad ef hisnaedi Riverside yrdi nytt sem
gistiheimili/hostel fyrir 50-100 manns pa maetti gera rad fyrir 5-10 bilum par sem ljést er ad
beir adilar sem jafnan kaupa sér gistingu a Hostelum, pe. kojugistingu gera pad adeins vegna
bess ad peir ferdast 4 6dyran mata og hafa almennt ekki efni a betri gistingu, bilaleigubilum
eda sliku og nyta sér pvi almenngingssamgongur nanast eingongu, ss. streeté og ratuferdir.
Oftast er um ad raeda litla vinahdpa, skéla- eda ipréttahdpa, bakpokaferdalanga,
hjélreidafélk, oph. Pess fyrir utan pd er ljést ad peir fau bilar sem mdogulega fylgdu gestum 4
fyrirhugudu gistiheimili myndu koma i steedi 4 kvoldin og fara aftur snemma a morgnana,
enda ferdafélk ekki ad taka bilaleigubila til ad geima pa i bilasteedi vid gistiheimili & daginn
heldur til ad keyra um og skoda land og borg. Pad er pvi ljost ad nyting bilasteedi fyrir
gistieimili parf mun fzerri st=di og er alveg fyrir utan mesta alagstima vegna annarrar
starfsemi & 16dinni nr. 18. P4 ber ad benda & ad bilastaedi vid Bildsh6fda 18 eru i oskiptri
sameign og Riverside ehf. sem eigandi i hdsinu hefur pvi sama rétt og adrir til ad nyta pau
med edlilegri tillitsemi vid adra eigendur og af héfsemi, hvada starfsemi Riverside verdur
med i sinum eignum.

Einhverijir adilar vilja meina ad fyrirhugudum gestum a gistiheimili muni stafa mikil haetta af
umferd stérra 6kutaekja um 16dina par sem hin sé mjog mikil. Umferd stérra dkutaekja er
umtalsverd um allar athafna gétur borgarinnar, straetd, ratur, flutningarbilar, en slikt fylgir
borgarmannlifi og telst edililegur pattur af pvi. Pess ber ad geta ad gestum & fyrirhugudu
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gistiheimili mun edlilega ekki stafa meiri haetta af umferd i og vid Bildsh6fda 18 en gestum
annarra fyrirtaekja og pjonustuadila hussins, t.a.m. er fj6lséttur veitingastadur starfraektur i
beim enda hussins sem liggur naest innkeyrslu & 160 en fyrirhugad gistiheimili a vegum
Riverside er i hinum enda hussins fjeerst innkeyrslu og mégulegri umferd stérra bila.
Undirritudum er ekki kunnugt um ad slys eda sérstok vandamal hafi komid upp vardandi

gesti annarra adila a I6dinni vegna umferdar storra bila.

P4 er pvi haldié fram ad fra gistiheimili og gestum pess stafi mikil umgengni og havadi sem
valdid getur 6naedi fyrir adra starfsemi a@ 16dinni og pvi einnig haldid fram ad hljodvist i
hdsunum & 16dinni sé lakara en annarsstadar og ad verlulega hl6dbaert sé a milli haeda. Pa er
talad um aéd i gistiheimili geti verid notadar pvottavélar sem valda verulegum havada og geti
truflad skrifstofustarfsemi i hdsinu. Sému adilar benda & ad i hisunum & 168inni sé nu pegar
starfraektur i@nadur og verkstaedisrekstur sem sé verulega havadasamur og geti valdid miklu
6naedi fyrir fyrirhugad gistiheimili. Eins og adur sagdi pa hefur undirritadur haft starfsemi i
hdsnadi Riverside i um eitt &r og ekki ordid var vid mikinn havada sem berist inni eign
Riverside fra annarri starfsemi i hasinu enda ef slikt veeri pa myndi pad veentanlega valda
mikilli truflun fyrir alla adila i hdsinu sem reka par skrifstofu- eda pjénustustarfsemi, en
ekkert er minnst a slikt. [ pessu samhengi er i 6llu falli hjakatlegt ad halda pvi fram ad
bvottavél i eign Riverside eda umgangur gesta myndi valda annarri starfsemi a 168inni eda i
hasinu 6n=di. bess heldur er erfitt ad sja ad idnadur eda 6nnus starfsemi muni valda
gistiheimilinu miklum vandraedum enda ma aetla ad idnadarstarfsemi fari ekki fram ad néttu
til heldur ad jafnadi & milli 7 @ morgnana og 10 a kvéldin.

bvi er haldid fram ad eignir Riverside ehf. noti sama inngang og hargreidslustofu a 2. haed
sem er i eigu K og K ehf. og ad ef verdi af aformum Riverside muni draga verulega ur komu
vidskiptavina til hargreidslustofunnar. i fyrsta lagi er st fullyrding ad Riverside og umraedd
hérgreidslustofa hafi sama inngang einfaldlega rong eda visvitandi lygi til ad gera
athugsemdina meira krassandi, hid rétta er ad Riverside er med sérinngang i sina eign i
vesturenda mhl.03 en deilir inngangi fyrir midju mhl. 03 med Ferdamalaskéla islands
(Hofdasetrid ehf.), en ef fyriratlanir Riverside nd fram ad ganga er hugmyndin ad sa
inngangur verdi adeins notadur sem neydarutgangur og ekkert verdi gengid um hann dags
daglega, petta hefur verid raett og kynnt fyrir forsvarsmanni Fer6amalaskolans.

Visad er til pess ad vid hidsid séu engar sorpgeymslur og er par um vanpekkingu ad rada
enda hafa fyrirtacki med starfsemi i hisinu heimild til ad hafa sorpgama 3 tilgreindum stad
skv. gildandi deiliskipulagi og einnig sama stad skv. tillogu ad breytingu a pvi.

Talad er um ad i fasteigninni hafi verid starfraekt flugeldasala og geymsla flugelda til meira en
20 ara og ad umradd flugeldasala sé haettuleg fyrir gesti gistiheimilisins ef slys verdur i
flugeldasélunni. Talad er um umtalsvert mannstjon ef pannig feeri. Ekki er med g66u moti
haegt ad sja ad gridarleg haettuaukning verdi @ manntjoni vegna flugeldasélunnar pé leyfdur
verdi rekstur gistiheimilis i eignum Riverside & 3. haeed hussins, eda svo framarlega sem
eldvarnir og 6ryggisatridi hja badum adilum eru i fullkomnu lagi. Pa ma spyrja sig hvort pad
samrymist breyttu adalskipulagi svaedisins og nuverandi deiliskipulagi ad sala og geymsla
sprengiefna og flugelda sé heimil i Bildsh6fda 18 frekar en gistiheimili.

Fh. yOerside ehf,
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Haldid er fram ad med breytingu a deiliskipulagi par sem leyft verdu ad setja upp gistiheimili
a4 168inni muni valda virdisleekkun annarra eignarhluta @ 160inni sem teljast vera
idnadarhtsnaedi enda fyrirsjdaanlegt ad miklir arekstrar yrdu & milli rekstur gistiheimilis og
idnadar & 16dinni. Vardandi petta pa er enn og aftur vert ad benda a@ ad nupegar eru
starfraekt pjonustufyrirtzeki, verslanir og veitingastadir a 168inni og pad virdist ekki vera
nokkrum vandkvaedum bundid ad reka pessa stadi an arekstra vid idnadarstarfsemi a 16dinni
enda er su starfsemi 6ll i porti og bakl6d. ba er erfitt ad kaupa pau rok ad tilkoma
gistiheimilis muni ryra verdmazeti annarra eigna a 16dinni, liklegast veeri ad pad myndi frekar
valda umtalsverdri haekkun eins og deemi eru um annarsstadar par sem slikt hefur komid til.

peirri fullyrdingu er haldid fram ad forsvarsmenn Riverside hafi ekki haft neitt samrad vid
adra eigendur fasteigna & 16dinni né heldur vid hiasfélagid. Petta er einfaldlega rangt par
sem forsvarsmenn Riverside hafa reett petta vid adra eigendur fasteigna a l16dinni og héfou
samband vid forsvarsmann husfélagsins (mhl.02 og 03) Magnusi hja Gullborg, pann 26.
nédvember 2016 eda fyrir adalfund husfélagsins sem haldin var pann 30. névember 2016.
Forsvarsmadur Riverside sendi pa Magnusi upplysingar um Riverside og hugmyndir félagsins
um nytingu eignarinnar og éskadi eftir pvi ad Magnus eda forsvarsmenn félagsins kynntu
bessar fyriraetlanir & fundinum par sem forsvarsmenn Riverside yréu staddir erlendis og
keemust ekki & umraeddan fund. Jafnframt var tiltekid ad forsvarsmadur Riverside geefi kost
a sér i stjorn husfélagsins ef pad hentadi. bad er skemmst fra pvi ad segja ad engin vidbrégd
fra hasfélaginu komu vegna malsins fyrr en pann 22. mars 2017 par sem sett var uta ad
Riverside staedi i einhverjum framkvamdum i sinum eignum sem ekki hefdu fengié sampykki
husfélagsins. bvi var svarad a pann veg ad framkvaemdirnar i eignum Riverside vaeru
minnihattar breytingar ad innan sem midudu ad pvi ad faera husid naer upprunalegri hénnun,
engar breytingar vaeru ad utan og breytingarnar porfnudust ekki sampykkis. Forsvarsmadur
Riverside hitti svo i framhaldi & fundi Arna formann husfélagsins, en Arni hafdi pa mestar
ahyggjur af bilasteedamalum f.h. kollega sins Magnusar i husfélaginu. Forsvarsmadur
Riverside for yfir malin med honum, Gtskyrdi hugmyndir félagsins og ad ef pser hugmyndir
nadu fram ad ganga myndi bilastaedanotkun vegna eigna Riverside vera i lagmarki og pad
vaeri pvi hagur annarra adila ad slik yrdi raunin frekar en eitthvad annad ef bilastaeedamalin
vaeru adalatridid, pa lofadi forsvarsmadur Riverside ad dleyfissvalir @ paki mhl.02 sem fyrri
eigandi hafdi sett upp yrdu fjarlaegdar fyrir haustid, og hefur pad verid afgreitt. Arni gerdi
ekki athugasemdir vid forsvarsmann Riverside vegna madlsins en sendi sidar post par sem
hann pakkadi gott spjall, forsvarsmadur Riverside sendi Arna sem formanni husfélagsins til
baka pann 23. mars 2017 &ll fyrri samskipti vid Magnus fh. huasfélagsins dsamt nanari
upplysingum um fyrirzetlanir Riverside og fleiri atridi tengd bilastaedum ofl. Forsvarsmadur
Riverside 6skadi jafnframt eftir pvi ad menn hittust til ad raeda malin, en engin vidbrégd hafa
enn borist vegna peirrar éskar eda nokkud annad fra forsvarsmonnum huasfélagsins.

Fullyrt er ad ad ef umraedd breytta notkun verdi ad veruleika purfi ad endurnyja allar
eignaskiptayfirlysingar fyrir Bildshofda 18.  Slikar fullyrdingar eru augljéslega byggdar a
vanpekkingu par sem ekki aetti ad vera porf eda nokkur krafa um slikt par sem staerdir og
eignarhlutféll haldast 6breytt, enda vaeri zerin fyrirhfn ef breyta pyrfi eignaskiptayfirlysingu i
hvert skipti sem einhver notkun breytist tam. r verslun i veitingastad eda padan af annad.

Einhverjir vilja visa i adalskipulag og eldra deiliskipulag par sem gert er rad fyrir rymisfrekum
verslunum, heildsélum og skrifstofum asamt léttum idnadi og verkstaedum. bar hafi verid
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markadur farvegur fyrir nytingu eignanna og ekki sé ram fyrir gistiheimili i pessari ordan. |
bessu sambandi er verd ad benda 4 ad heldur er ekki minnst a veitingastadi eda veitingasélu
med &fengar veitingar eins og b6 a sér stad hja Hamborgarabullunni, en ekki er haegt ad sja
augljds rok fyrir pvi ad leyfilegt sé ad vera med slika starfsemi i hisinu en ekki gistiheimili.

Einnig er fullyrt ad allir eigendur i hdsnzedinu Bildsh6fda 18 séu a méti fyrirhugadri breytingu
a deiliskipulagi og fyrirhugadri breyttri notkun Riverside @ sinum eignarhluta ad Riverside
undanskildu. Pad er einfalt ad segja ad pessi fullyrding stenst engan veginn skodun og
einfaldlega rangt ad allir séu @ méti. Hid rétta er ad 2-3 adilar hafa farid offari i malinu og
gengid manna & milli med rangfaerslum og hraedsluarédri med pad ad markmidi ad fa sem
flesta eigendur til ad métmazela fyriraetlunum Riverside. Forsvarsmadur Riverside hefur fengid
bessar lysingar beint fra nokkrum eigendum fasteigna 4 16dinni og er fyrirmunad ad skilja
hvad pessum ménnum gengur til.

Einhverjir vilja meina ad bpeir geti askilid sér rétt til ad krefjast skadabodta verdi
deiliskipulagstillaga par sem gefin er heimild fyrir gistiheimili verdur sampykkt og fyrirzetlanir
Riverside na fram ad ganga. bad parf ekki sérstaklega l16glaerdan mann til ad sja pad ad pessi
ordraeda eru tdmid eitt, par sem malkunna er ad til pess ad krefjast skadabdta parf ad syna
fram & sannarlegan skada. Pad veeri ansi langsott og nokkur brestur i réttarkerfinu ef slikt
nzaedi fram ad ganga.

bessum moétrékum vegna athugasemda nokkurra adila vid deiliskipulagstillégu ad Bildsh6fda
18 er hér med komid a framfaeri.

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

M kt. 640406-1350

Marvin ivarsson
Framkvaemdastjori Riverside ehf.
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Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik, 28. dgust 2017
Bildshofdi 18 — Athugasemdir a auglysingartima

Vardar: AJ lokinn auglysingu er 16gd fram ad nyju umsdkn Marvins ivarssonar, métt. 8. juni 2017,
vardandi breytingu & deiliskipulagi Artinshofda vegna l68arinnar nr. 18 vid Bildshofda. [ breytingunni
felst ad hafa fjolbreytta blandada atvinnustarfsemi i mannvirkjum & 1638inni | formi
skrifstofuhusnaedis, verslunar og pjonustu, matveelaframleidslu, veitingahusa, gististada i flokki I-1ll,
heildsélu, lagerhusnaedis, |étts idnadar og verkstaeda fyrir |étta idnadarstarfsemi., samkvaemt uppdr.
Teiknir ehf., dags. 26. juni 2017.

Tillagan var auglyst fra 14. juli 2017 til og med 25. agust 2017. Eftirtaldir sendu inn athugasemdir:

1.  Magnus Arnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar ad Bildshéfda 18, dags. 16. agust
2017,

2.  Opus Logmenn f.h. Gudrunar b. J6hannsdéttur eiganda hluta fasteigna ad Bildsh6fda 18, dags.
23. 4gust 2017,

3. Samhljoda athugasemdir fra 16 eigendum hluta fasteignar ad Bildsh6féa 18, dags. 22. agust
2017,

4. Logmal f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, dags. 24. agust 2017,

Logmenn f.h. Ar ehf., eiganda hluta ad Bildshéfda 18, dags. 24. agust 2017, og

6. Sigurgeir A. Jonsson, dags. 25. dgust 2017.

o

Athugasemdir og svor:

1. Magnus Arnason f.h. Gullhellis ehf. eiganda hluta fasteignar ad Bildshéfda 18

Gerir athugasemd vid ad fyrirhugud breyting/nyting samramist ekki annarri starfsemi i hisnaedinu.
par hafi m.a. verid starfreekt flugeldasala til meira en 20 ara, beint undir fyrirhugudu gistiheimili og
ljést sé ad slikt geti ekki farid saman. b4 sé ljést ad fjoldi bilastaeda mun ekki anna eftirspurn.
Takmarkadur fjoldi bilastaeda fylgir eignahlutunum en gangi fyriraetlanir eiganda eftir sé ljost ad
mikill fjéldi ferdamanna muni gista i husnaedinu, eda eins og eigandi kynnti sjalfur fyrir undirritudum
allt ad 80 manns. Adstada til pess ad taka @ mati slikum fjolda sé ekki til stadar og pa sé ekki haegt ad
koma ad staerri bifreidum/rdtum med gédu moti. Rekstur hostels muni hafa neikvaed ahrif 4 annan
rekstur a svaedinu.

pa sé ljost ad gistiheimili fylgi eftirfarandi:
1. Havadi fra pvottavélum sem hafi truflandi ahrif a skrifstofur og verslun.

2. Sorp en engar sorpgeymslur eda tunnur fylgi hdsinu.
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3. Born, en engin adstada sé fyrir born og geti verid haettulegt pvi a8 stadinn komi voérubilar med vorur
og gama auk pess sem par sé verkstaedi fyrir vorubila.

5. Sigarettustubbar a plani og 6pefur sem berst inn um glugga af reykingum fyrir utan.

Einnig komi fyrirhugud stafsemi i veg fyrir ad adrir eigendur geti nytt hisnadi sitt undir adra jafnvel
havadsama starfsemi.

pa er vakin athygli byggingarfulltrda a pvi ad framkvaeemdir eru hafnar og zetlar sa er undir ritar ad
slikt sé gert i dleyfi. Er pess krafist ad framkvaemdir verdi stodvadar tafarlaust.

2. Opus Logmenn f.h. Gudrudnar b. J6hannsddttur eiganda hluta fasteigna ad Bildshofda 18

[ adalskipulagi Reykjavikur kemur fram ad fyrst og fremst sé gert rad fyrir rymisfrekum verslunum,
heildsélum og skrifstofum & préunarsvaedi P89 Hofdar-Vogur. Ad 6llu jofnu sé ekki gert rad fyrir
gistiheimilum eda hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. Eingdngu aetti ad
sampykkja slika deiliskipulagsbreytingu ef ljést sé ad breytingin teljist ekki hafa ahrif 4 verslunar- og
skrifstofurekstur annarra eigenda viokomandi fasteignar, eda ef breyta zetti 6llum eignarhlutum
fasteignar & svaedinu i hétel.

Gerd er athugasemd vid ad verulegur bilasteedavandi muni stedja ad peim sem saxkja pjonustu i
Bildshofda 18. Pad muni hafa &hrif & verslunarrekstur og adra starfsemi i husinu. | adalskipulaginu sé
almennt vidmid um fjolda bilastaeda fyrir verslunar- og skrifstofuhisnaedi 8 umraeddu svadi 1
bilasteedi & hverja 35m2. Bildshofdi 18 sé samtals 6.397 m2 og um 106 bilastaedi innan |68armarka,
sem geri um 1 staedi 4 hverja 60 m2 verslunar- og skrifstofuhisnadis. Telja bersynilegt ad
gististarfsemi muni Utheimta verulegan fjolda bilastaeda, baedi bilaleigubila og hépferdabila, sem
munu koma ad nd i ferdamenn a gistiheimilid. Vidmid um fermetrafjolda & hvert bilastaedi atti pvi ad
vera minna en tilgreint er sem almennt vidmid a sveedinu. Undirritadur telur nd pegar ad fjoldi
bilastaeda vid Bildsh6fda 18 sé of litill midad vid pa starfsemi sem par er og verulegur bilasteedavandi
a dlagstimum.

Gera purfi nyja eignaskiptayfirlysingu vegna starfsemisbreytingarinnar en verulegur kostnadur sé
folginn i pvi.

Flugeldasalan Gullborg hefur verid rekin i hisnaedi beint fyrir nedan fyrirhugad gistiheimili i 20 ar en
bréfritari telur slika starfsemi ekki geta farid saman vid rekstur gistiheimilis. Telja rekstur gistiheimilis
ekki samrymast idnadarrekstri sem getur verid verulega havadasamur og heimiladur er &

svaedinu.Gistiheimili fylgi verulegur umgangur og havadi sem geti haft truflandi ahrif 4 adra starfsemi
i hasinu, s.s. skrifstofustarfsemi.

Umferd gangandi vegfarenda um athafnasveedid ad Bildshofda 18 muni stéraukast med rekstri
gistiheimilis en par koma reglulega vorubilar og pvi hafi breytt nyting aukna haettu i fér med sér fyrir
gangandi vegfarendur.

Skv. 1. mgr. 27. gr. laga umfjoleignarhus parf sampykki allra eigenda fjoleignarhuss fyrir pvi ad breyta
hagnytingu séreignar verulega fra pvi sem gert var rad fyrir i upphafi en slikt sampykki liggi ekki fyrir.

Bréfritari vill tilkynna um hugsanlegt brot félagsins Riverside ehf. 4 53. gr. skipulagslaga.
Framkvaemdir i fasteignum félagsins ad Bildsh6fda séu na pegar hafnar og medal annars byrjad ad
innrétta herbergi fyrir gesti. Starfsleyfi gistiheimilis geti ekki verid til stadar a medan deiliskipulagi
fasteignarinnar hafi ekki verid breytt. bvi er skorad a skipulagsfulltria ad stédva framkveemdir vid
fasteignina nu pegar og leggja a framkveemdaradila dagsektir verdi framkvaemdir vid fasteignirnar
ekki stodvadar.
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3. Samhljéda athugasemdir fra 16 eigendum hluta fasteignar ad Bildshofda 18

Samhljéda athugasemd nr. 2

4. Logmal f.h. HBTF ehf. eigenda hluta fasteignar ad Bildsh6fda 18, dags. 24. agust 2017

Gerd athugasemd vid ad fasteignin Bildshofdi 18, sé 4 reit i adalskipulagi sem sé skipulagt undir
rymisfrekar verslanir, heildsolur og skrifstofur, dsamt pvi ad |éttur i6nadur og verkstaedi séu leyfd 4
reitnum. bar sé hagnytingu eignarinnar markadur farvegur og ljést ad ekki sé heimilt ad vera med
gistiheimili i flokki I-111 & 168inni.

Visad i 27. gr. laga nr. 26/1994 um fjoleignahus par sem segir ad breytingar ,,d hagnytingu séreignar
fra pvi sem verid hefur eda rdd var fyrir gert i upphafi, sem hafa i fér med sér verulega meira onaedi,
réskun eda opaegindi fyrir adra eigendur eda afnotahafa en adur var og gengur og gerist |
sambeerilegum husum, séu hadar sampykki allra eigenda hussins.” Allir eigendur hidsnaedis ad
Bildshofda 18, ad Riverside ehf. undanskildum, hafi lagst gegn breytingunum og pvi utilokad ad
borgaryfirvéld geti ordid vid peim.

Ef svo éliklega vilji til ad litid sé svo & ad um overulega breytingu a hagnytingu eignarinnar sé ad
raeda, purfi engu ad sidur sampykki einfalds meirihluta eigenda fasteignarinnar, sbr. 2. mgr. 27. gr.
laga nr. 26/1994 um fjoleignarhdus.

Eignarhlutar Riverside ehf. (umsaekjandi um breytingu a deiliskipulagi) séu med skrdda notkun sem
skrifstofuhudsnaedi skv. fasteignamati. Fyrir liggi ad rekstur gistiheimilis i eignarhlutunum muni hafa
verulegt dhagreedi i for med sér fyrir adra eigendur hudsnaedisins. Verulega vanti upp a bilastaedi i
fasteigninni nu pegar og par sé rekin starfsemi sem talsverd eldhaetta fylgir, sem fari illa saman vid
rekstur gistiheimilis.

Verdi ekki fallist & pessi sjénarmid er askilinn réttur til ad bera akvordun borgaryfirvalda undir
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala, sbr. 52. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. P4 er &skilinn
réttur til heimtu béta ef umbjédandinn vedrur fyrir tjoni sbr. 51. gr.

5. Logmenn f.h. Ar ehf., eiganda hluta ad Bildshofda 18, dags. 24. dgust 2017, og

Samhljéda athugasemd nr. 2

6. Sigurgeir A. Jonsson, dags. 25. dgust 2017.

Visad er i Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030, kafla um Landnotkun, par sem ad fjallad er um
athafnasvaedi (AT) en ibudir, hétel og gististadir eru ekki heimil @ athafnasvaedum i Reykjavik.

Obarfi atti ad vera ad minna & ad af halfu Reykjavikurborgar er nd unnid ad metnadarfullri daetlun
byggdri 4 skipulagshugmyndum ur hugmyndasamkeppni sem gera rad fyrir ad Artinshofdi breytist i
blandada byggd ibuda og atvinnuhusnaedis, auk pess sem hverfid muni staekka til nordurs a
landfyllingum.

Telja verdur skynsamlegast ad 6llum hugmyndum um einstaklingsbundnar breytingar
(deiliskipulagsbreytingar) verdi slegnar af eda peim frestad par til heildarmynd hefur fengist af peim
breytingum sem fyrirhugadar eru a Artinhofda.

Gera verdur rad fyrir ad allir peir sem eiga sambeerilegar eda alika huseignir 4 svadinu eigi
sambeerilegra hagsmuna ad gzeta og yrdi ekki hafnad um sams konar fyrirgreidslu, ekki yrdi komist
hja pvi ad beita jafnreedisreglu vid afgreidslu slikra mala.
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Lausn 4 vandamali fléttamanna og hzlisleitenda er @ dbyrgd Alpingis og rikisstjérnarinnar sem parf
ad taka sér taki og setja skyrar reglur um haelisvist pannig ad afgreidsla umsdkna pessara adila sé
afgreidd tafarlaust eda innan 48 klukkustunda og peim visad fra sem ekki geta veitt fullnaegjandi
upplysingar um st6du sina og uppfyllt sett skilyrdi um landvist.

Svar:

Bildshofdi 18 er a prounarsvaedi P89 Hofdar-Vogur, sem er jafnframt skilgreint sem midsvaedi (M4b)
en ekki athafnasvaedi i Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030. | gildandi adalskipulagi
Reykjavikurborgar er fyrst og fremst gert rad fyrir rymisfrekum verslunum, heildsélum og
skrifstofum. Léttur idnadur og verkstzedi leyft. Ad ollu jofnu er ekki gert rad fyrir gistiheimilum eda
hételum nema pad sé sérstaklega tilgreint i deiliskipulagi. [ gildandi deiliskipulagi fyrir [6dina er ekki
kvedid sérstaklega 4 um hvada starfsemi er leyfd. bratt fyrir ad ekki sé ad finna dkvaedi i
skipulagslégum nr. 123/2010 sem beinlinis setji pvi skordur ad haegt sé ad verda vid beidni um
breytingar a deiliskipulagi, pratt fyrir ad sampykki allra medeigenda liggi ekki fyrir, verdur ad lita svo
4 ad ad ekki sé aeskilegt ad verda vid slikum dskum skorti sampykki allra medlédarhafa fyrir tillogum
um breytingar og verda skipulagsyfirvold i slikum tilvikum ad lita til afstodu annarra |6darhafa sem
métfallnir eru breytingunni. A askilnadur um sampykki medlédarhafa sér stod i 1. og 2. mgr. 27. gr.
fidleignarhusalaga, en um er ad raeda breytingu a nytingu I6darinnar fra pvi sem adur var, auk pess
sem fasteignaeigendur eiga ekki logvarinn rétt 8 pvi ad fa deiliskipulagi breytt. Vegna métmeela
|6darhafa ad Bildshofda 18, liggur ljést fyrir ad ekki muni ndst sampykki medlédarhafa fyrir
fyrirhugudum breytingum. Ekki er heldur talid aeskilegt ad setja fordaemi fyrir gistiheimili a pessu
svaedi ad svo stoddu fyrr en buid er ad vinna heildarstefnu um nytingu svaedisins.

Nidurstada
[ 1j6si ofangreinds er lagt til ad tilldgunni verdi synjad.

F.h. Skipulagsfulltrians i Reykjavik,

Halldéra Hrolfsdottir, verkefnisstjori
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