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Umbhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik 09.07.2018
Borgarrad Reykjavikur

Tjarnargotu 11

101 Reykjavik

Hér med sendist utskrift ur gerdabok skipulags- og samgdngurads fra 4. juli 2018 vardandi
eftirfarandi mal.

Skélavoroustigur 36

AJ lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsékn Arwen Holdings ehf. dags. 13. mars
2018 asamt bréfi dags. 13. mars 2018 vardandi breytingu 4 deiliskipulagi reits 1.181.4,
Lokastigsreits 4, vegna 168arinnar nr. 36 vid Skélavordustig. [ breytingunni felst ad auka
byggingarmagn 4 1. had ad sudvestur 16darmérkum, nyta pakhad 1. hadar ad hluta sem
baksvalir og steekka og haekka stigahtsid, samkvemt uppdr. ARKHD dags. 12. mars
2018. Tillagan var auglyst fra 18. april 2018 til og med 30. mai 2018. Eftirtaldir adilar
sendu athugasemdlr VERITAS 16gmenn f.h. Raphael Steinberg dags. 17. mai 2018 og
Fridpjofur Arnason, Liney Simonardéttir, fvar F ridpjofsson og Freyja Fridpjofsdottir
dags. 30. mai 2018. Einnig er 16gd fram umsdgn skipulagsfulltria dags. 2. juli 2018.

Sampykkt med visan til umsagnar skipulagsfulltria dags. 2. juili 2018 med peim
breytingum sem fram komu d fundinum.
Visad til borgarrads.

umbhverfis- og skipulagssvids
N3
s A o /\\J

Bj oré\vm Nafn S1gur6arson

Fylgiskjol: umsokn Arwen Holdings ehf. dags. 13. mars 2018 4samt bréfi dags. 13. mars
2018 vardandi breytingu & deiliskipulagi reits 1.181.4, Lokastigsreits 4, innsendar
athugasemdir og umsdgn skipulagsfulltria dags. 2. juli 2018.

Umhverfis- og skipulagssvid
Borgartin 12 —
105 Reykjavik



Reykjavik 13.03.2018

Skipulagsfulltrai Reykjavikur
Borgartuni
Reykjavik

Efni: Skolavordustigur 36

Undirritadur éskar hér med ad pegar auglyst deiliskipulag fyrir Skélavordustig 36 verdi
klarad par sem komid hefur 8 méts vid paer athugasemdir/abendingar sem barust med a

auglysingu stod og einnig abendingar fra skipulagsfulltraa.

Telur umsaekjandi ad komid sé til mots vid pessar abendingar og fundin sé medalleid til ad
ollu sé fullnzegt.

Vidingarfyllst

Fh. Arwen Holdings.
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skipulag@reykjavik.is

Efni: Athugasemdir vid tillogu ad breytingu & deiliskipulagi vegna Skoélavérdustigs 36 (reitur
1.181.4).

Undirritadir eigendur og ibdar ad Lokastig 15 gera eftirfarandi athugasemdir vid tillégu ad breytingu a
deiliskipulagi & Lokastigsreit 4 vegna l6darinnar ad Skolavordustig 36. Med bréfi dagsettu 30. april
2018 var okkur veittur timi til 30. mai 2018 til pess ad koma med athugasemdir og andmeli vegna
pessarar tilldgu ad breytingu.

Nugildandi deiliskipulag fyrir Lokastigsreit 4 var sampykkt 10.12.2009. i skilmalum sem fylgja
deiliskipulaginu kemur skyrt fram ad svalir mega ekki vera dypri en 1,5m og einnig ad ef fjarleegd
vidbygginga og geymslna fra 16darmdrkum er minni en 3,0m parf sampykki l6darhafa adliggjandi
160a. bessir skilmalar eru i samraemi vid byggingareglugerd nr. 112/2012. beer tillogur ad breytingu a
deiliskipulagi sem kynntar eru vegna Skolavordustigs 36 gera rad fyrir vidamiklum breytingum &
hasnadinu. Gert er rad fyrir haekkun um heila had, steekkun og haekkun & stigahusi, stérri vidbyggingu
aftan vid husid sem fer alveg ad 160armérkum eignar okkar ad Lokastig 15 og ad heimilt verdi ad nyta
storan hluta peirrar vidbyggingar undir paksvalir (dypt peirra & ad verda 3,0m samkvaemt teikningu).

Eigendur Lokastigs 15 mdtmeela pessari tillogu ad breytingum & deiliskipulagi. Ljést er ad af peim
mun hljétast mikio 6nadi og réskun & pvi umhverfi sem verid hefur 6breytt um arabil. Tillégurnar
brjéta einnig augljéslega i baga vid pa almennu skilmala sem settir eru i texta vid deiliskipulag
Lokastigsreits 4 sem og gildandi byggingareglugerd. Ad auki er med pessum tillogum freklega gengid
inn & privat svigram ibla a Lokastig 15 og gengid a rétt peirra samkveaemt sjénarmidum nabylisréttar.

I fyrsta lagi motmalum vid ad deiliskipulagstillagan geri rad fyrir ad vidbygging vid husid ad
Skolavoroustig 36 nai alveg ad 16darmdrkum huseignarinnar ad Lokastig 15 en slikt er skyrt brot &
reglum vardandi lagmarksfjarleegd bygginga fra l6darmérkum adliggjandi 16da (byggingarreglugerd
nr. 112/2012 og deiliskipulag Lokastigsreits 4). Vid gerum einnig athugasemdir vid ad byggingamagn
I60arinnar ad Skélavordustig 36 er samkvaemt tillégunni aukid gridarlega. Mest 611 st aukning virdist
félgin i stekkun vidbyggingar. Med pvi moti er 168in nanast fullnytt undir byggingar. Slikt
byggingarmagn & 166 skerdir méguleika a ad hdn nytist ibdum en pjonar eingdngu peim tilgangi ad
gagnast peirri pjonustu (verslun?) sem fyrirhugud er a nedstu hadinni. Mdoguleikum ibda a efri
haedum til ad nyta 16d/gard er par med férnad og vid teljum liklegt ad pad leidi til (eda sé pegar
aaxtlad) ad ibudir & 2. og 3. had verdi notadar sem gistiheimili/hétel sem myndi auka enn frekar a
Onadi sem af slikri starfsemi hlyst og veeri ad bera i bakkafullan leekinn & pessu svaedi. NU pegar bua
iblar Lokastigs vid toluvert 6nadi af starfsemi sem tengist pjonustusveedi a4 Skélavordustig, bedi
vegna gistiheimila/hétela og einnig vegna veitingastada. Med pessu byggingamagni og nalaegd vid
neerliggjandi huseignir verdur husid i algjoru 6samraemi vid adliggjandi hus sem ekki eru byggd ut ad
[6damdrkum.

I 6dru lagi gerum vid athugasemdir vid ad fyrirhugad er ad nota stéran hluta vidbyggingar undir
paksvalir. bar svalir eru mjog nélegt huseigninni ad Lokastig 15 og munu per og peir sem & peim
dvelja verda helsta Gtsyni ar gluggum & nordurhlid hassins (1. mynd). Stadsetning peirra er einnig
mjog nalegt svefnherbergjum hudseignar okkar og pvi ljost ad baedi sjonmengun og Onadi vegna
umgangs og vidveru folks mun hljotast af.

I pridja lagi mun haekkun 4 risi hafa veruleg skerdandi ahrif & Gtsyni fra hiseign okkar. Himininn og
allur fjolbreytileiki hans er hluti af nattarulegu umhverfi og i okkar huga engu litilveegara utsyni en
byggingar eda landslag. Med pvi ad leyfa haekkun um eina haed pa skerdist pad Gtsyni og birta sem


mailto:skipulag@reykjavik.is

iblar Lokastigs 15 hafa notid (2. mynd). Nuaverandi auglysing um tillogu ad breytingu &
deiliskipulaginu fylgja ekki teikningar af skuggavarpi en ljést er ad 4 akvednum &rstimum, baedi ad
vori og hausti mun haekkun & risi ad Skdlavordustig 36 skerda pann tima sem morgunsél ner ad skina
a4 huseign okkar. b4 ma einnig benda 4 ad hdsin ad Lokastig 15 og Skélavordustig 36 eru tveer hadir,
sem er i anda fjolbreytts byggingaminsturs hverfisins. Med pessari tillégu ad breytingu eykst einsleitni
gbtumyndarinnar og eins og &dur sagdi prengir pad toluvert ad okkar lagreista hasi ad Lokastig 15.

Vid iblar & Lokastig 15 bendum & ad mork milli 166a Lokastigs 15 og Skolavérdustigs 36 er einnig
morkin a milli élikra landnotkunarsvaeda par sem Lokastigur tilheyrir iblddabyggd en Skélavordustigur
er & pjonustusveedi. Vid teljum ad vid slikar adsteedur séu rikar skyldur til ad taka tillit til athugasemda
ibda & skilgreindu ibudasvaedi. 1 ordi og riti hefur pad komid skyrt fram ad eitt af markmidum
borgaryfirvalda sé ad hlda ad ibGum midborgarinnar og ad mikilvaegt sé ad i midborginni bai afram
bérn og fjolskyldur pannig ad han haldi sinum fjolbreytileika sem ibudarhverfi i bland vid adra
starfsemi. Iblar verda ad geta treyst pvi ad hagsmunir peirra séu ekki fyrir bord bornir ef peir stangast
a vio fyriratlanir athafnamanna sem sja fjarfestingu sinni best borgid med mikilli aukningu a
byggingamagni.

Fyrirhugadar breytingar & fasteigninni ad Skolavordustig 36 hefur enn meiri roskun og énadi i for
med sér fyrir ibla og eigendur ad Lokastig 15 vegna pess ad par hafa ibGarnir fasta basetu og hafa
buid par samfellt fra arinu 2000. Hér er pvi ekki um ad raeda skammtimavistun ferdamanna eins og
algengt er i nagrenni okkar heldur baum vid st6dugt vid paer adsteedur sem umhverfid bidur uppa. Pad
er vert ad geta pess ad huseignir ad Skoélavordustig 36 og Lokastig 15 voru byggdar 1922 og hafa pvi
stadid med nokkud obreyttu snidi i hartneer 100 &r. bvi hafa ibuar pessara hlsa sem og husa i nagrenni
peirra matt gera rad fyrir ad umhverfi peirra bai vid talsverdan stodugleika sem verulega er raskad
med pessari tillégu ad breytingum.

Husnadio ad Skolavordustig 36 hefur nl verid vanraekt i pad heila ar sem 1idid er fra pvi naverandi
eigandi eignadist pad. Utlit og umhirda huss og 16dar er til skammar (3. og 4. mynd) og pad er
noturleg stada fyrir baedi nagranna og ekki sist borgaryfirvéld ef framhaldslif hassins veltur a pvi ad
itrustu skilyroum um breytingar séu sampykktar an tillits til ibda i nagrenninu sem hafa studlad ad
fjolbreytileika midbajarins um aratuga skeid. Ljost er ad hér vegast a 6likir hagsmunir ibla og eigenda
ad Lokastig 15 og hagsmunir eigenda Skdlavordustigs 36. pad er krafa okkar ad skipulagsyfirvold taki
hagsmuni ibda sem buid hafa um aratugaskeid i hdseign sinni fram yfir hagsmuni peirra sem ekki hafa
fasta busetu i pvi hasnzdi sem breytingar nad til. Vel er haegt ad endurnyja huseignina ad
Skolavoroustig 36 an pess ad jafn freklega sé gengio & rétt nagranna eins og umraedd tillaga ad
breytingum gerir rad fyrir. baer tillogur ad breytingum sem hér hefur verid fjallad um ryrir veromeeti
haseignar okkar ad Lokastig 15 og pvi eru andmeli okkar itrekud og um leid er réttur okkar til ad
koma fram med frekari andmali og krofu a beaetur vegna hugsanlegs fjarhagslegs tjons askilinn.

Ad lokum viljum vid benda 4 ad drfaum klukkustundum eftir ad frestur til ad skila inn athugasemdum
vid fyrstu tilraun naverandi eiganda Skdlavordustigs 36 til ad breyta deiliskipulagi til ad geta steekkad
hisnadid var haseignin auglyst til solu fyrir 150 milljonir. I fasteignaauglysingunni kom eftirfarandi
fram; ,,samkveemt fyrirliggjandi sampykktu deiliskipulagi méa auka byggingarmagn & 16dinni med pvi
ad hakka rished og setja kvisti & nordaustur og sudvesturhlid byggingarinnar. Auk pess ma auka
byggingamagn & 1. had ad sudvestur l6damoérkum og nyta helming paks fyrstu hadarinnar sem
paksvalir...“.  Med pessari auglysingu verdur ekki annad lesid en fyrireetlun ndverandi eiganda
Skélavordustigs 36 sé ad keyra i gegn breytingu & deiliskipulaginu og selja svo byggingaréttinn med
gréoa fyrir sig en tapi fyrir ndgranna.



Virdingarfyllst, eigendur og iblar ad Lokastig 15.

Fridpjofur Arnason, Liney Simonardottir, Ivar Fridpjofsson og Freyja Fridpjofsdottir

1. mynd. Ustyni fra herbergi & rishad Lokastigs 15 yfir ad Skolavordustig 36.



2. mynd. Utsyni ar gluggum hiseignar ad Lokastig 15 mun skerdast verulega vid haekkun hiseignar
ad Skolavordustig. bessi mynd synir niverandi Gtsyni fra eldhdsi & nedri haed Lokastigs 15.

3. mynd. Nuverandi Gtlit framhlidar Skélavordustigs 36 (30. mai 2018). Veggjakrot, sprugninn mar og
almennt hirduleysi einkennir pad ar sem 1idid er fra pvi huseignin var seld naverandi eiganda.



AP A S )

4. mynd. Bakhlid Skoélavordustigs 36 i janGar 2018, um 7 manudum eftir ad naverandi eigandi
eignadist husio. Spitnahriaga, ofnar (hiti ekki a husinu) og brotnir gluggar sem neglt hefur verid fyrir.

, | TRAUSTUM HO,

Skolavérdustigur. Heil huseign auk vidbotarbyggingarréttar.

Heil 150,2 fermetra haseign & 216,0 fermetra
eignariod vid Skolavordustig 36 | Reykjavik auk
155,0 fermetra sampykkts vidbétarbyggingar-
réttar & 168inni skv. sampykktu deiliskipulagi.
Eignin skiptist i verslunarheed auk ibudar a efr
haed og i risi hissins.

Skv. fyririggjandi sampykktu deiliskipulagi

ma auka byggingarmagn & 163inni med pvi ad
it ¥ haskka rishaed og setja kvisti & nordaustur og
4 Sudvesturhlid byggingarinnar. Auk pess ma

. y auka byggingarmagn 4 1. haed ad sudvestur
I68armorkum og nyta heiming paks fyrstu
haedarinnar sem paksvalir. Auk pess er heimilt
ad haekka og staekka sigahis og setja svalir 4
sudvesturhlid hissins & 2. haed pess.

5. mynd. Auglysing i Fréttabladinu 22. JanGar 2018 tveimur dogum eftir ad frestur til ad gera
athugasemdir vid ,,fyrri* tillogu ad breytingu deiliskipulagi Lokastigsreita vegna Skolavordustigs 36.
Huseignin er auglyst med fyrirliggjandi sampykktu deiliskipulagi!
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Reykjavik, 17. mai 2018.

Efni: Andmeeli vegna deiliskipulagsbreytinga 4 reit 1.181.4, Lokast{gsreits 4, vegna 16darinnar nr.
36 vid Skélavordustig.

Til VERITAS l6gmanna hefur leitad Raphael Steinberg, kt. 231175-3349, pinglystur eigandi
fasteignarinnar ad Skélavérdustig 30 (fylgiskj. 1), vegna fyrirhugadra deiliskipulagsbreytinga 4 reit
1.181.4, Lokastigsreit 4. Um er ad reda breytingar 4 163 nr. 36 vid Skélavordustig. Med auglysingu,
sem birt var { 16gbirtingabladi 5. desember 2017, var tilkynnt um fyrirhugadar breytingar. Med
bréfi, dags. 5. desember 2017, var svo veittur frestur til 19. jandar til andmela. Pad gerdi umb;.
okkar med bréfi dags. 17. jandar sl. Umbj. okkar barst sidan bréf 17. april 2018 par sem tilkynnt var
um breytingar og 6skad eftir pvi ad andmaelum yréi komid & framfeeri, teldu hagsmunaadilar tilefni

til pess. Var umbyj. okkar veittur frestur til 30. maf til pess ad koma a8 andmalum.

Fyrirhugadar deiliskipulagsbreytingar lata skv. auglysingu skipulagsfulltriia ad stekkun hussins,
svolum 4 2. og 3. haed og hjdla- og sorpgeymslu & bakldd, sbr. auglysingu { 16gbirtingabladi sem birt
var 5. desember 2017. { deiliskipulagsskilmalum synist ra8 gert fyrir ad heimilt sé a8 byggja had til
vidbétar ofan 4 hisbygginguna ad Skolavordustig 36 og staekka og haekka stigahts. Auk pess virdist
gert er rad fyrir ad heimilt verdi ad reisa vidamikla vidbyggingu aftan vié husid med stérum
paksvélum auk byggingar sem atlad er ad teygt geti sig allt ad hisi umbj. okkar ad Skdlavérdustig
30. Sj& um petta fylgiskj. 2.

Umbj. okkar lysir sig ekki andsniinn pvi ad deilskipulagsbreytingar séu gerdar i ndgrenni
fasteignarinnar ad Skélavordustig 30, en métmeelir hins vegar framangreindum breytingum sem
nd standa fyrir dyrum. Astzda pess er st ad af peim mun hljétast énadi, réskun og dpagindi, langt
umfram pad sem edlilegt getur talist ad hann purfi ad pola med hlidsjén af sjénarmidum
nabylisréttarins. Fyrirhugadar breytingar ganga pannig i berh6gg vid réttindi umbj. okkar, sbr. pau
sjénarmid sem nu verda rakin.

VERITAS l6gmenn | Borgartuni 28, 3. hzd, 105 Reykjavik | s.5715040 /f 580 7957 | www.veritaslogmenn.is



Fyrir liggur, ad med pvi ad byggingin ad Skélavérdustig 36 haekki eins og deiliskipulagstillogur gera
rad fyrir, mun Gtsyni umbj. okkar skerdast svo um munar. Utsyni eru medal mikilvegustu
sjonarmida ndbylisréttarins, enda én efa eitt beirra atrida sem hafa dpreifanleg ahrif 4 fjarhagslegt
verdmeti fasteigna. [ pessu samband er vakin athygli & bvi ad htis umbj. okkar er byggt 4rid 1923
og a0 ut um glugga pess getur ad lita Hallgrimskirkju, eitt helsta kennileiti svaedisins og
Reykjavikurborgar. Til frekari skyringar visast til ljésmyndar sem 16g3 er fram sem fylgiskjal nr. 3

med andmelabréfi pesssu.

Fyrirhugud heekkun fasteignarinnar ad Skélavérdustig 36 hefur enn meiri réskun og 6nadi 1 for
med sér fyrir peer sakir ad { hiiseigninni a8 Skélavérdustig 30 hefur félag 4 hans vegum starfsemi,
b.e. PR Holding ehf., kt. 460511-2320. Starfsemi bess lytur ad pvi ad selja ferdaménnum gistingu {
husinu, einkum beim sem koma erlendis fra. Helsta addr4ttarafl pessa gistimoguleika er vitaskuld
framangreint ttsyni auk nélaegar vid ymislegt annad sem ad midborginni lytur. [ tengslum vid
betta er bent & ad alpekkt er st stadreynd ad herbergi 4 hételum og gistiheimilum eru almennt
téluvert dyrari ef pau eru peim kostum gaedd ad hafa utsyni, hvad b4 begar pad ttsyni er einhver

freegasta bygging landsins sem fer6amenn flykkjast ad til pess a8 berja augum.

A beim stédum sem haekkun hissins ad Skolavordustig nr. 36 mun ekki skyggja fullkomlega 4
ttsyni umbj. okkar { att ad Hallgrimskirkju, mun dtsyni engu ad sidur skerdast mikid og f reynd
verda mjog takmarkad. { bvi sambandi er bent 4 a8 med pvi ad gera rad fyrir tveimur svolum 4 sitt
hvorri haedinni baka til 4 hisinu ad Skolavérdustig 36 munu per svalir og beir sem par verda hverju
sinni, verda pad sem helst ber fyrir augu umbj. mins og peirra sem hann szkja heim, enda { beinni
sjénlinu tt frd gluggum & hdsi umbj. okkar. I pessu felst ekki adeins sjonmengun pvi einnig ma
btiast vid pvi ad af pessu hljétist verulegur umgangur og bannig aukid énzdi og réskun fyrir umbsj.
okkar sem miklu vardar. I bessu sambandi er vakin athygli 4 pvi hve langt er sidan peer byggingar
sem malid varda risu, en husid ad Skélavérdustig 36 var byggt 1922 og his umbj. okkar 1923. Allt
frd bvi umbj. okkar keypti fasteign sina ad Skélavérdustig 30 hefur hann pvi matt gera r4d fyrir ad
bad utsyni sem malid vardar og pad takmarkada énadi sem hlyst af niverandi skipan méla, taeki
ekki storstigum breytingum  bé veru sem fyrirhugadar breytingar mida ad. Visast { pvi sambandi
einnig til sjdnarmida um réttmetar ventingar og peirrar verndar sem tilvitnud réttindi umbj. okkar

njota 4 grundvelli eignarréttardkveedis 72. gr. stjérnarskrérinnar, sbr. 16g nr. 33/1944.

[ tengslum vid framangreint er vakin athygli 4 pvi ad deiliskipulagstillaga synist jafnframt gera rad
fyrir pvi ad bygging vid huseignina ad Skolavérdustig 36 geti nad allt ad huseigninni ad
Skélavérdustig 30. Petta hefur bad { for med sér a8 utsyni um glugga adliggjandi hlidar hiseignar

umbj. okkar mun algerlega hverfa og gengur jafnframt i berhdgg vid reglur sem ltta ad pvi hver
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lagmarksfjarleegd bygginga skuli vera gagnvart 168armérkum, sbr. byggingarreglugerd nr.
112/2012.

Bent er 4 ad vid afgreidslu fyrirhugadra deiliskipulagsbreytinga, vegist 4 hagsmunir umbj. okkar og
eiganda fasteignarinnar ad Skélavérdustig 36. Vid slikt hagsmunamat verdur m.a. ad lita til
sjonarmida um medalhéf ad bvi er vardar breytingar 4 fasteigninni a8 Skélavérdustig 36. Peirri
fasteign er til ad mynda unnt a8 breyta og na fram markmidum um aukid byggingarmagn, 4n pess
ad pad skerdi réttindi umbj. okkar, einkum bau er lita ad itsyni, med jafn vidurhlutamiklum hetti

og raun ber vitni.

Med visan til pess sem ad framan greinir er ljést a8 framangreind fyrirhugud deiliskipulagsbreyting
er andst®d réttindum umbj. okkar af nabylisréttarlegum toga og til pess fallin a8 valda honum
fjarhagslegu tjoni. Pvi eru ftrekud andmeeli vid pvi a8 deiliskipulagsbreytingin nai fram ad ganga
um leid og &skilinn er réttur til bess ad koma ad frekari andmaelum, gerist pess porf.

Virdingarfyllst,

2l B 4

Jéhann Fannar Gudjénsson 16gmadur

f.h. Fridbjorns E. Gardarssonar 16gmanns

Fylgiskjol:

1. Utprent tr fasteignaskra.
2. Deiliskipulagsskilmélar.
3. Ljésmynd.
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ad svo 86,

assl ling verdur ad fylgje prenubum gégnun:N. §19240347 D. 2018.01-15 09:24:58



1 PEBPDUE ONYALIN  Z02¥ 969 NSD  L1ZE 295 WIS ¢
RIAVTHATY 0L 22 D|LSHVAAVTH

V4 DIV HILQOVISIONNIS S{QHOMH

V2 L3 LMY NOSSINNVHOr GIAVT SINNIO

SINNIO ® SIGHOH HYIIILNNY

aHMYY
BL0Z S1EW 21 'SOVQ 6002 2t 01 : sBep 'p yarsBusenio Juk; elewmissbeindpsipep 1PUBPIG | 1SESIA RABY (IGO0 v
2V GUI/1SGYI8 . Sw.—. IGHYAN oisnuyehs expreey 50 exptens ge Je e €
._m 4 3,« .z.z x@zm> w g QB e B1aA P eleasied 1dAp ad "measied wes segeey | peyyed BAU QB IO IUISH 2
12 vw L'l DS WMpQUUIEQO) JMSAARNS Qe el | B LBauseBuBiAq 2Nz Qe 1o yuwiaH 1
ONILATHESOVINdISITEA T
9€ HNOILSNAHQAVIONS s <
=
<
7 HNLIFHSOILSYIOT e 2
‘ 4 L g @snueld 2102 g
S S ugBoul Bounisiea | €'l |2wgiez | zwoiz| Zzer SE INBSIEABIONS m
SSNHGHH|  NMUON N | WODAg |zw G0 [Hy D948 YGQTHLIZH @

| 9€ UNOILSNAIQAVIONS - NONLLASHEE HILJ3

’ 0z uued NONILAING dI143
BpulQIHeWONS pliop-g | WIg Jea
seuuneBugfaig nyoisipb wn SuisfiBny

=\ (=3

=

|

T 02 Iunsayepwasebnyle gaw
T 02 eqisfibne sea uebeL 7
Tz uued _ ﬁm F = | .nu
_ iepelel el | (el | BE] e

0z uued

wu._.m:mmgﬁmumw | GINS
nc

 pjAduses Jea

JeuBuay rue esny Jnpie Bo sguee)s ‘Quab jpurteanu wn JeBuiskiddn 2.

i
& "
010z/ezt Ju ebejsbeindpis 16 g 16w | 2 £ P\
108EANE QIA [LUGRILIES | QIejQeLU Jnjay 3
Qibuay was 1ssad Bunkaiqsbeindsiieg 3 o
HIIAAADNYS
005l {NLLYHOddNSDYINDIMNSIIIEA - IAONVHIANN — -
HVAS S (107072) VSOH MIGH 4 f =i == = == l i — T = T
aHS ! W | QUI/LSHVEQT 1 { C \ = 8._U.| = £ _ -
YTV HINONSOH pL “sed JeQeiys U nes sebuisAiddn Jeed g wn yenILA} 18 Inles I - - — - 3 = = - l
\GHLSVIIS 97 ‘suspy geweubmsea ey | |7 % \u./ r il | | D o Q _\.T cylfi= wor | 0z o | _ | “
\\ , % L= == ] N

VNISLSSINTYWNIDIW )

SHNLSNAWYEODAS NNANHIA |
8161 HIMAS 1S3 SOH - 8161 Fj (@A) mEulupghlitg Lnpuiss
su ey Qe jad Qew Qo e
NNGIHA GV YOVTIIL ubauLeBuBBAG EXNE OB WWISH | Z60| 2w 0002 91z 9E INBPSNQIOABIONS
VONIODAR HVATY ‘02 NNANNIA UIYWIIS | N [2.W99A8| Zwa@ol V@O ILIEH

GUY LSSHEVYWYH-ONIDDABRIA 93 4A3T § 98 DLSNAUOAVIONS HIHAL U IYWINS

] 1
w BOUISIUNSASIEN | 590 | ZW ZOSL (EWOLZ | 226l 9€ JnBsnguOARIONS

([SSNHGFH| NNHLON _ N EWNDSAE mEﬂO..iﬂDD}m va01 LLISH
9E UND|LSNGHUQAVIONS - ANVLSY IANVHIANN
NONILATHE HIdAL

BIFHSHYYWYH-SSOH NNYIFH 934ATT [

IHIHENAIN GV YOVTIL

HYONIODAH IONVESANN §

HHOWAIYEOT

“LATHESOVINGMASITIZA NOMHQWSY — - — - —
AHOWSIVINGIXSIZA

HYONIIAMNS _

JE-0L0Z HNN|AVIYATY SO wnBuluyeuepyaweBUIBEAQ B BUAS s NSIEAN LEUpU AL |4 FUS 10keS ety

(

1]

&y ege hue(lifege 0OR Bfduaes ped ' g'E s L e
X WpgLLeEO) g5 Pursadel Bo ol n §3 WS A0 Ry TR
uunixm.ﬁ_o.o_.mw e inguskal sepy e5Aq 08 fjaway 10 Bkey npoerige Wes g

WApDEd § i o efBBAG QE WSy 18 Bpl) INQENEQE WHS Al ‘W G'L ue |

o |

il miEn pry@ eBow ieAs "egaes e 16 GHEAGIwR wn wos red euskd KR My

S QLN Gin 18 I8 EpaN g :

LA Ll LIMPOUNEQQ} JE2U BWON (s Efitky Ba moy) 1116 Qe jan Bjjay ﬁnﬁi mu_._.m Dmmo.}ﬁov_m _ m_zlw
oe 9

win 18 ppie wes s “EpeunhiulBEL uen mens iU o SRR ey (smBedEi 8z
QIA IWWRAWES | ZLWLZL P8 NS IS0y QUa sBuSHAGOIA i BIEEAY QU A Jliei}

"L g'L Ua juuue eiens e epusyed £ ewod gla i mys So exny

sseBuiBBAq Bo grelnyBaunburig gin iweiwes ) ¥pdsu ¢ nswe eBBAq o= 2 sk
HIGOT UV YA S SNEYENISDAS WL

uuhmnsl\mJ

¥ HNLIFHSO|LSYIOT

MW AWIATINQCAW TN AINICITHIAN










Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavik 02.07 2018 (BSS)

Vardar: Skélavordustigur 36

Ad lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsoékn Arwen Holdings ehf. dags. 13. mars 2018 dsamt bréfi dags.
13. mars 2018 vardandi breytingu a deiliskipulagi reits 1.181.4, Lokastigsreits 4, vegna l6darinnar nr. 36 vid
Skélavordustig. | breytingunni felst ad auka byggingarmagn a 1. haed ad sudvestur [6darmérkum, nyta pakhaed
1. haedar ad hluta sem paksvalir og staekka og haekka stigahusid, samkvaeemt uppdr. ARKHD dags. 12. mars
2018. Tillagan var auglyst fra 18. april 2018 til og med 30. mai 2018.

Tillagan var auglyst fra 5. desember 2017 til og med 19. jandar 2018 og
endurauglysing fra 18.april til 30.mai 2018

Eftirtaldir adilar sendu athugasemdir:
Veritas I6gmenn f.h. Raphael Steinberg dags. 17. 05 2018
Fridpjofur Arnason, Liney Simonardéttir ivar Fridpjéfsson og Freyja Fridpjéfsdottir, dags. 17.05 2018.

ﬁ"-]‘EU

I mt* Jei

auglyst deiliskipulagsbreyting skjaskot af Skélavﬁréustl’g 36
Deiliskipulag fyrir breytingu Deiliskipulag eftir breytingu

- . ] ) 36 30 28
[- SNID | SKOLAVORBUSTIG L~ SNIDISKOLAVORDUSTIG
FYRIR BREYTINGU
. EFTIR BREYTINGU
NOVERANDI ASTAND - SKOLAVORBUSTIGUR 36
HemLooa | [voeAR]Lop mlevoom] N | noTkun e Hoss| EFTIR BREYTINGU - SKOLAVORBUSTIGUR 36
scavocousigurs || 1922|216 me] 1502 m2 | 000 verstwtras] —an HEITILODA BYGGAR|L0P m2| BYGGM | N | NOTKUN |HiB HUSS
SKILMALAR FYRIR SKOLAVORBUSTIG 36 Skalaverdustigur 36 1922 |216m2 | 2815m2| 13 | versunog hog3n
2017 biénustaé 1.h
HEITILODA Loome |aveemr2| N [skimALAR Toitird 2. og
Skélaviraustigur 36 218 2000m2 0.92 | Heimikt a8 auka byggingamagn s
4168 med pvl ad haskka ris.
Vemdun byggdamynsturs (V8). SKILMALAR
1. Hamat or
22 Uppisingar o o 2 Hamat 1. hmtar . pe
St i por 3. Hoimit o a8 stakka og hankia stigahisid
] ti sk fyrir Lokastigsreit 4, dags.: 10.12.2009.
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Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Heimilt var skv. eldra deiliskipulagi ad haekka ris a Skoélavordustig 36 — pvi er ekki verid ad haekka huisid umfram
pad sem pegar var sampykkt.

inntak athugasemda:
Veritas I6gmenn fyrir hénd eigenda ad Skolavérdustigs 30:
e  Gerd athugasemd vid ad husid muni haekka, Utsyni skerdast og verdmeeti fasteigna mun ryrna i kjolfar
breytingarinnar.
o AQ fyrirhugud haekkun Skélavérdustigs 36 mun valda sjonmengun og ad buast megi vid verulegri
réskun og auknum umgangi.
e Helsta addrattarafl husanna stadsetning peirra vid Hallgrimskirkju og er verid ad skerda pa nalaegd
med breytingunni.
e  pa erfjallad um lagmarksfjarlaegd bygginga gagnvart I6darmorkum, sbr. byggingarreglugerd
e Jafnframt er gerd athugasemd vid skuggvarpid
e nabylisréttur — fjarhagslegt tjon

svar:

Deiliskipulagid sem er nu pegar i gildi — leyfir haekkun & Skdlavordustig 36 — ekki er verid ad hakka husid frekar,
en um pad sem fjallad er um 4 uppdraetti sem sampykktur er 10.12.2009. Leyfd er haekkun & hlidarbyggingu
sem ekki talin hafa ahrif & nagrennid.

bad er rétt sem ad bréfritari leggur dherslu a — i texta deiliskipulagins kemur fram ad , ef fjarlaegd vidbygginga
og geymslna fra [66armorkum er minni en 3 m parf sampykki [63arhafa adliggjandi 168a“ pessi grein er enn {

fullu gildi. Ekki er haegt ad byggja svo ndlaegt I6darmorkum nema ad fyrir liggi skriflegt sampykki naerliggjandi
I68arhafa.

Vardandi athugasemdir um svalir 4 sudurhlid hussins og ad pad muni ryra geedi fasteignarinnar a
Skdlavordustig 30 pa er hér um naudsynlegar endurbaetur ad raeeda svo ad husid og komandi ibudir uppfylli
skilyrdi um brunnahdnnun og 6ryggi. Bent er 4 breytingar & Adalskipulagi Reykjavikur (febriar 2018) par sem
ad segir ad a svaedi M1A 2 ,ma ekki breyta naverandi hisnadi, s.s. skrifstofuhtsnaedi, ibddum,
verslunarhisnaedi i gististarfsemi.”

Alltaf ma buast vid breytingum i pegar byggdum hverfum. Skipulagslog gera rad fyrir pvi ad ef gildistaka
skipulags eda breyting a skipulagi leidi til pess ad verdmaeti fasteigna skerdist, umfram almenna
verdmaetisskerdingu sambaerilegra eigna i naesta nagrenni, pa geti eigandi fasteignar beint kréfu ad
sveitarstjérn sbr. 1. mgr. 51. gr skipulagslaga. Akvaedinu er zetlad ad tryggja ad eigendur nalsegdra eigna fai
bzetta verdmaetisryrnun fasteignar, takist ad syna fram a tjonid.

Fridpjéfur Arnason og Liney Simonardéttir — Lokastig 15

e  Fjalla um pad deiliskipulag sem nu pegar er i gildi

e um dypt svala — mega ekki vera dypri en 1,5 metri

e um fjarleegd bygginga fra I68armorkum

e um dypt og steerd paksvala — gera alvarlegar athugasemdir vid steerd paksvalanna og ad peer fari alveg
ad l6darmorkum — skerdi privat svigrdm ibda ad Lokastig 15

e gera athugasemd vid ad byggingarmagn er aukid gridarlega — Ad st staekkun er ad mestu i vidbyggingu
a sudurhluta I68arinnar. Slikt byggingarmagn a 168 skerdi moguleika & ad hun nytist ibGum en pjénar
eingdngu peim tilgangi ad gangast peirri verslun sem fyrirhugud er & nedri haedinni. A6 moguleikar
ibua a efri haedum hussins séu engir — og pvi sé ibud férnar til pess ad verda gistiheimili / hdtel. Nu
pegar sé mikid énaedi af peirri starfsemi vid Skdlavorustiginn sem angri ibda Lokastigs.

e Med vidbyggingunni sker husid sig fra naleegdum hisum — vegna umfangs ad I6darmorkum

e um hakkun a risi — sem nu pegar er i deiliskipulagsaaetlun fyrir reitinn / hefur ahrif 4 himinninn og
fidlbreytileika hans i natturlega umhverfi

ST IS0 14001 Borgarttin 12 — 14 / 105 Reykjavik / Simi 411-1111 / www.reykjavik.is



Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

e um skilin & milli landnotkunarhluta i Adalskipulagi

e a0 husnadid ad Skdlavordustig 36 hafi verid vanraekt — ,,ibdar verda ad geta treyst pvi ad hagsmunir
peirra séu ekki fyrir bord bornir ef peir stangast a vid fyrirazetlanir framkveemdagladra
athafnamanna....”

svar:
Nuverandi deiliskipulag leyfir haekkun 4 risi en annars er ekki um haekkun 3 sjalfu husinu. Pad er rétt sem ad
bréfritari leggur dherslu 4 — i texta deiliskipulagins kemur fram ad , ef fjarlaegd vidbygginga og geymslna fra
I66armorkum er minni en 3 m parf sampykki [63arhafa adliggjandi l6da“ pessi grein er enn i fullu gildi. Ekki er
haegt ad byggja svo nalaegt |66armérkum nema ad fyrir liggi skriflegt sampykki naerliggjandi I68arhafa.

Dypt svala a paki var minnkud fra fyrstu auglystri tillogu og nu til peirra sidari. Um er ad reeda afnotaflot sem er
3 m a dypt og pvium 5,4 m ad [66armdrkum i sudur.

Vardandi haekkun & risi — pa er slik heimild til stadar i eldra deiliskipulagi og ekki er pvi verid ad haekka husid —
en leyfdir eru kvistir 4 husid 4 husid sem er breyting fra eldra deiliskipulagi. Ekki var talin porf a skuggavarpi par
sem ekki er verid ad haekka husid fra fyrri heimildum.

Tekid er undir med bréfritara dbendingar hans og athugasemdir @ mérkum landnotkunar skv. adalskipulagi og
er pvi enn mikilvaegara pad dkvaedi i deiliskipulaginu er varadar 3ja metra fra I68armorkum og ad full satt verdi
a milli I6darhafa um slikar framkvaemdir.

Ny dkvaedi i adalskipulagi Reykjavikur heimila ekki skammtimagistinu i husinu — og goétuhlidadkveaedi
adalskipulagsins koma jafnframt i veg fyrir hotel eda skammtimagistingu a jardhad. Bent er a breytingar 4
Adalskipulagi Reykjavikur (febrdar 2018) par sem ad segir ad a sveedi M1A 2 ,,ma ekki breyta ndverandi
husnadi, s.s. skrifstofuhtsnaedi, ibudum, verslunarhisnaedi i gististarfsemi.” bvi ma ekki breyta ndverandi
husnadi i skammtimagistingu umfram pad sem leyft er i 90 daga reglunni.

Hinsvegar telur skipulagsfulltrii pad jakvaeda proun ad tryggja verslun og pjonustu a jardhaedum og pvi var
tekid jakveett i staekkun a pvi rymi.

Telji eigandi fasteignarinnar ad Reykjavikurborg hafi med sampykkt deiliskipulagsins valdid honum tjéni
umfram adra & deiliskipulagssveedinu pa er vakin athygli 4 51. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010 par sem er kvedid
svo a um ad valdi gildistaka skipulagsasetlana pvi ad verdmaeti fasteignar laekkar, nytingar-moguleikar hennar
skerdast fra pvi sem adur var heimilt eda ad hun ryrnar svo ad hun nytist ekki til smu nota og adur og a pa sa
sem synt getur fram & ad hann verdi fyrir tjoni af pessum s6kum rétt & botum Ur sveitarsjodi eda rikissjodi eftir
atvikum vegna landsskipulagsstefnu eda ad sveitarsjodur leysi fasteignina til sin. Verdmeeti fasteignarinnar
verda ad skerdast meira heldur en almennt gerist & skipulagssvaedinu. Kréfu um baetur skal beint ad
sveitafélaginu sem tekur afstddu til krofunnar pegar og ef hun berst.

ad lokum frd bréfritara:

,Ad lokum viljum vid benda d ad érfaum klukkustundum eftir ad frestur til ad skila inn athugasemdum vid
fyrstu tilraun nuverandi eiganda Skélavérdustigs 36 til ad breyta deiliskipulagi til ad geta staekkad hiusnaedid
var huseignin auglyst til sélu fyrir 150 millionir. [ fasteignaauglysingunni kom eftirfarandi fram; ,samkvamt
fyrirliggjandi sampykktu deiliskipulagi md auka byggingarmagn d 168inni med pvi ad haekka rishaed og setja
kvisti @ nordaustur og sudvesturhlid byggingarinnar. Auk pess md auka byggingamagn d 1. haed ad sudvestur
16damdérkum og nyta helming paks fyrstu haedarinnar sem paksvalir...“. Med pessari auglysingu verdur ekki
annad lesid en fyriraetlun nuverandi eiganda Skdlavérdustigs 36 sé ad keyra { gegn breytingu d deiliskipulaginu
og selja svo byggingaréttinn med gréda fyrir sig en tapi fyrir ndgranna. “

Pad er bagalegt ad eigendur fasteigna beri ekki tilhlydilega virdingu fyrir eigninni og nadgrenni hennar og lati
eignina standa auda manudum skiptir. | ndgrannaléndum okkar er sektaradkvaedum beitt vid vanraekslu
fasteigna / hdsa a akvednum stédum. Jafnfram er par ad finna dkvaedi um skyldu um busetu i hisum sem
sporna gegn pvi ad pau standi aud og tdm a medan bedid er eftir skipulagsbreytingum. Slik akvaedi er ekki til ad
dreifa & islandi og verdur pvi ad h6fda til samvisku eigandi hverju sinni. Skipulagsfulltrii tekur pvi undir pessar
athugasemdir og beinir pvi til eiganda fasteignarinnar ad hann gangi pannig fra henni svo hin sé ibudarhaef —
opin og adengilega - 4 pessum verdmaeta stad okkar i borginni hid fyrsta.
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Umhverfis- og skipulagssvid

umsoégn:

begar ad tillagan var endurauglyst — var ordid vid nokkrum af peim athugasemdum og dbendingum sem hofdu
borist med fyrri auglysingu.
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Ny endurauglyst tillaga syndi m.a. minna byggingarmagn (var 305m? en er skv. pessari tillégu 281m?), b4 var
geymsla og sorp faert naer gbtu og dregid var ur afnotafleti 8 paksvolum. Jakvaett var tekid i breytingu a
deiliskipulagi til ad staekka megi verslunarrymid a jardhaed. b3 var jafnframt tekid jakveett i ad heimila kvisti og
svalir @ husid en slikar breytingar auka 4 gaedi ibudanna i hdsinu. Ekki er heimilt ad reka gistiheimili i husinu skv.
breytingu @ AR 2010-2030 i febrdar 2018.

nidurstada:
bad er mat skipulagsfulltria ad umraedd breyting sé ekki til pess fallin ad ryra geedi naerliggjandi byggdar og pvi
er lagt til ad deiliskipulagsbreytingin verdi sampykkt.

f.h.
Skipulagsfulltria Reykjavikur
Borghildur Sturludéttir arkitekt

Vakin er athygli @ Gjaldskra vegna kostnadar vid skipulagsvinnu og Utgdfu framkveemdaleyfis i Reykjavikurborg nr. 1193/2016
vegna kostnadar vid skipulagsvinnu o.fl.
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