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Umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur
B.t. Hjdlmars Sveinssonar formanns
Borgartini 10-12

105 Reykjavik

Reykjavik, hinn 22. mars 2018

Efni: beidni um endurskodun/upptoku umsoéknar

Til skrifstofu minnar hefur leitad félagi® Balance ehf. kt. 460505-0540, Vidarasi 26 i
Reykjavik, og farid pess a leit ad undirritadur gaeti hagmuna félagsins i samskiptum vid
Reykjavikurborg. Nanar tilteki® vardar mali® beidni umbjédanda mins um
endurskodun/endurupptdku akvérdunar um ad synja umbjédanda minum um breytingar a
skilmalum deiliskipulags Kvosarinnar vegna l6darinnar nr. 3B vid Veltusund i Reykjavik. Er
umbjodandi minn eigandi fasteignarinnar a 16dinni.

Upphaf malsins ma rekja aftur til 30. april 2007 pegar Teiknistofa Gunnars Oskarssonar,
m.a. f.h. umbjédanda mins, lagadi bréflega fram fyrirspurn um breytt deiliskipulag l68a nr.
4 og 6 vid Austurstraeti og nr. 3A og 3B vid Veltusund. I svari skipulagsfulltriia
borgarinnar, dags. 29. mai s.a., var jakvaed umségn veitt nema hvad vardar hakkun
hisanna og bent & ad draga byrfti ur umfangi framkveemdanna. Var tekid tillit til
dbendinga skipulagsfulltria og hefur umbjédandi minn stadid i umfangsmiklum og
kostnadarsémum framkvaemdum & fasteigninni sidan pa. Adur en umbjédandi minn ték vid
eigninni og héf framkvaemdir & henni hafdi hin stadid afskipt i langan tima og hrakad
mikid Gtlitslega. bvi var pad mikil bragarbét fyrir borgina ad umbjédandi minn skyldi
fiarfesta i eigninni og radast i endurbaetur & henni. Af peim sékum einum var ekki 6edlilegt
ad borgaryfirvold taekju jakveett i framkvaemdirnar enda hefur umbjédandi minn baedi
notid velvildar og leidsagnar borgaryfirvalda i framkvamdunum i gegnum arin. Frad upphafi
l& ljést fyrir ad til stéd ad reka gistipjonustu i hasinu eins og fram kom i upphaflega
erindinu fra april 2007.

Rétt er ad geta pess ad framkveemdir tofdust timabundid vegna afleidinga
efnahagshrunsins 2008 en komust fljott aftur & rél og eru a lokastigi i dag. Mestu tafirnar a
framkvamdunum hafa aftur 8 moti stafad af medferd skipulagsyfirvalda Reykjavikurborgar
& malinu og eftirliti pvi tengdu. Verdur borgin ad axla abyrgdar & kostnadarsémum téfum
sem hun olli & framkvaemdunum. Félust paer tafir i stédvun framkvaemda einkum vegna
klaedningar a ytra byrdi hussins. bad skal pd tekid fram ad samtimis hafdi borgin lika til
medferdar abendingar um Urbaetur innandyra er voérdudu einkum brunavarnir vegna
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fyrirhugadrar gistipjénustu. Upphaflega haféi stadid til ad klada husid barujarni en til pess
ad koma sem mest til méts vid kréfur um ad vidhalda upphaflegri gétumynd og faera hisié
i upprunalegt horf var klaedningunni breytt i timbur. Var petta akvedid i samradi vid
minjastofnun og husafridunarnefnd. Skipulagsyfirvéld borgarinnar voru aftur & moti ekki
tilbdin ad heimila breytinguna og stédvudu framkvaemdir. A peim timapunkti var hisid
adeins klzett pappa ad utan og pannig stdd husid i taep tvd ar medan borgin dré lappirnar
med ad sampykkja breytta klaeedningu sem allir fagadilar mzeldu eindregi® med. Borgin gaf
svo loksins leyfi fyrir breyttri klaedningu & haustdogum 2013 og gatu pa framkvaemdir
haldi® afram.

Eins og fyrirliggjandi gdgn i malinu syna pa stéd fra upphafi til ad reka gististarfsemi i
fasteigninni. bannig var malid lagt fyrir borgina fra 6ndverdu og tdku framkvaemdir i
hvivetna mid af pvi. Ad sama skapi toku eftirlitsadilar skipulagsyfirvalda borgarinnar tillit til
bessa i eftirlitsstorfum sinum. Pannig gerdu eftirlitsadilar @ vegum Reykjavikurborgar
kréfur um fragang innandyra @ husnaedinu til samraemis vid paer krofur sem gerdar eru til
atvinnuhlsnaedis. Ma par nefna kréfur um prefalda gifskleedningu, skiptingu ryma nidur i
brunahdlf, eldvarnarvegqgi og vatnsudakerfi (sprinkler). Ef til hefdi stadid ad hisnaedid yroi
eingdngu nytt undir langtimaleigu ibuda pa hefdu starfsmenn borgarinnar aldrei att ad
hafa framangreindar krofur uppi enda adrar vaegari krofur gerdar til ibudarhisnaedis. Komi
til pess ad umbjédanda minum verdi meinad ad starfraekja gistipjonustu i hdsnaedinu mun
hann gera kréfu um ad borgin endurgreidi honum pann kostnad sem hann haféi af pvi ad
uppfylla ofangreindar kréfur starfsmanna borgarinnar. Af framangreindu er ljést ad
starfsmenn Reykjavikurborgar komu fram gagnvart umbjédanda minum eins og husnaedid
vaeri setlad til gistipjéonustu allan framkvaemdatimann. Var oft haft & ordi um petta baedi af
halfu starfsmanna borgarinnar sem og af halfu umbjédanda mins i samskiptum vid
eftirlitsadila borgarinnar undir framgangi framkvamdanna.

A pessum tima gerdi Reykjavikurborg meira en ad veita umbjédanda minum jakvaeda
hvatningu med lofordum um jakvaeda Urlausn leyfaumsdkna. Beitti borgin sér beinlinis fyrir
bvi ad framkvaemdum yrdi hradad til pess ad fegra gétumyndina og asynd midbaejarins.
Pess ma geta ad arid 2015 var umbjoédandi minn bodadur a fund hja skipulagfulltraa par
sem lagt var hart ad honum ad halda framkvaemdum afram ellegar yréu allir styrkir
afturkalladir. I oktober sl. kvad svo vid nyjan tén pegar skipulagsfulltrii Reykjavikur gaf
neikveeda umségn um ad heimilia skammtimaleigu i hdsinu og var bad i fyrsta skipti sem
Reykjavikurborg hefur gefid neikvaeda umsdgn um framkvaemdina.

Vidurkennt er i stjérnsyslurétti ad yfirlysingar starfsmanna stjornsyslunnar geti leitt til pess
ad hja borgurunum skapist malefnalegar vaentingar sem stjérnvéldum getur, eftir atvikum,
verid skylt ad taka tillit til vid medferd mala. Kallast petta meginreglan um réttmaetar
vaentingar. Til pess ad malsadili geti byggt & framangreindri meginreglu parf einkum
brennt ad koma til. I fyrsta lagi purfa hinar huglaegu vaentingar malsadila ad hafa ordid til
fyrir tilverknad stjornvalda, i 6éru lagi parf malsadili ad hafa verid grandlaus um ad
yfirlysing stjérnvalds hafi ekki verid bindandi og i pridja lagi purfa vaentingar malsadila ad
vera réttmaetar samkvaemt hlutlaegum meelikvarda. Haestiréttur, sem og adrir démstolar
og umbodsmadur Alpingis, hafa beitt meginreglunni um réttmaetar vaentingar i
stornsyslurétti og byggt & sjdnarmidum hennar i fjolda déoma og nidurstadna. Hefur
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umbodsmadur Alpingis m.a. itrekad i alitum sinum ad sjonarmid um réttmaetar vaentingar
hafa fengid aukid vaegi i stjornsyslurétti & sidari arum, sbr. alit i malum nr. 7144/2012 og
8735/2015. Atvik mals pessa verda heeglega heimfeerd undir ofangreind skilyrdi
meginreglunnar. Eins og ad ofan er reifad var borginni gert grein fyrir pvi fré upphafi ad til
staedi ad reka gistipjonustu i husinu. Fyrir pvi var veitt jakveed umségn med abendingum
um breytingar vardandi steerd sem umbjédandi minn for eftir. Med pessu urdu til huglaegar
vaentingar hjd umbjédanda minum. Til vidbotar téku allar abendingar eftirlitsadila
borgarinnar um Urbaetur & hisnaedinu mid af pvi ad starfraekja eetti gistipjénustu i husinu.
Med pvi skopudu ekki adeins ord heldur einnig athafnir starfsmanna borgarinna huglaegar
vaentingar hja umbjédanda minum. Umbjédandi minn var i gédri trd um ad pessar athafnir
og yfirlysingar starfsmanna borgarinnar vaeru bindandi enda var Urbaetum & husnaedinu
hrint i framkveemd eftir tilmaelum fra starfsménnum skipulagsyfirvalda. Umbjédandi minn
var pvi grandlaus enda eiga borgararnir ad geta treyst tilmaelum og leidbeiningum
starfsmanna stjornvalda. Ad sama skapi verdur ad teljast edlilegt og réttmeaett eftir
hlutlzagum meelikvarda ad umbjédandi minn hafi bundid traust vid framangreindar athafnir
og yfirlysingar starfsmanna borgarinnar. Ljost er af pessu ad réttmaetar vaentingar
skopudust hja umbjoédanda minum fyrir tilverknad orda og athafna starfamanna
Reykjavikurborgar sem taka parf tillit til vid medferd malsins.

Umbjédandi minn telur einnig ad samkeppnissjonarmid maeli med pvi ad honum verdi
heimilad ad reka gistibjonustu & efri haedum hussins. I pvi sambandi visar hann til alits
Samkeppniseftirlitsins nr. 3/2009 fra 16. desember 2009. I alitinu segir ad taka verdi rikt
tillti til samkeppnissjénarmida vid medferd og akvardanir i skipulagsmalum. Lagdi
Samkeppniseftirlitid dherslu & ad & landfreedilegum morkudum veeru skapadar adstadur
sem eru til pess fallnar ad virkja samkeppni @ sem ahrifarikastan mata. Einnig kemur fram
i dlitinu ad skipulagsyfirvéld beri pa skyldu gagnvart ibuum sinum aé skopud séu skilyrdi
velmegunar en eftir pvi sem samkeppnisadstaedur séu betri pvi meiri avinning fai
neytendur af samkeppni. Ennfremur segir i alitinu ad hverju sveitarfélagi aetti ad vera baedi
ljuft og skylt ad bua svo um hnuatana ad skipulagsmalefni takmarki ekki samkeppni og gera
allt sem i pess valdi stendur til ad efla samkeppni. I alitinu beindi Samkeppniseftirlitid peim
tilmaelum til sveitarfélaga & Islandi a® hafa tilteknar meginreglur til hlidsjénar vid
skipulagsmalefni sem hafa pad ad markmidi ad yta undir kraftmikid atvinnulif til lengri
tima og auka avinning neytenda. Tilmeelin folu m.a. i sér ad vid skipulagningu hverfa og
svaeda vaeru ekki settar samkeppnislegar takmarkandi kvadir & fyrirtaeki & tilteknum
mérkudum, og ad gerdar yrdu radstafanir, eins og mogulegt er, til pess ad ny eda smeerri
fyrirtaeki fengju 168ir fyrir atvinnustarfsemi sina i eldri og pegar skipuldgdum hverfum og
voru sveitarfélag sérstaklega hvétt til pess ad hafa pessi sjonarmid i huga vid breytingar a
deiliskipulagi. ba var tiltekid ad gefa atti nyjum og minni keppinautum feeri umfram
markadsradandi fyrirtaeki. Einnig voru sveitarfélog hvott til ad beiti sér gegn
samkeppnishamlandi kvédum, t.d. um ad Sheimilt vaeri ad vera med tiltekna starfsemi a
vidkomandi 168. Var pad mat Samkeppniseftirlitsins ad ofangreind tilmaeli myndu studla ad
opnun landreedilegra markada og koma bpannig i veg fyrir oparfar opinberar
adgangshindranir. Umbjédandi minn er litid fyrirtaeeki sem er med fyrrgreindum
framkvamdum ad hassla sér voll & markadi fyrir gistipjonustu. Hann & fasteign i
midbaenum en sékum pess ad stérir keppinautar hans hafa pegar komid ar sinni vel fyrir
bord & pvi sveedi pa & ad meina honum adgengi ad vidkomandi markadi. betta telur
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umbjédandi minn ganga | berhdégg vid samkeppnissjonarmid og tilmeeli
Samkeppniseftirlitsins og hvetur pvi borgaryfirvéld til pess ad endurskoda fyrri afstédu sina
i malinu.

Umbjédandi minn byggir einnig & pvi ad lita verdi til pess ad stadsetning og gerd
fasteignarinnar takmarkar mjog mogulega notkun hennar. Husnzedid er og hefur verid
skipulagt sem ibudarhisnaedi med fimm litlum studiéibidum & tveimur efri haedum pess
en med veitingasélu a jardhaed. Um er ad tefla afar litlum studiéibludum sem henta illa
undir langtimaleigu. Til marks ma benda a ad heildar fermetrafjoldi allra ibidanna fimm er
samanlagt 130 fm. Eftirspurn eftir svo smaum leigurymum til langtimaleigu er hverfandi.
Til vidbotar verdur ad lita til pess ad kostnadarverd leigu & pessum reit borgarinnar er pad
hatt ad atleiga er ekki raunhzef Ot fré rekstrarlegum forsendum nema i tengslum vid
gistipjénustu. Ennfremur parf ad taka tillit til pess ad fasteignin er umkringd hételum og
ferdamannatengdum rekstri sem gerir eftirspurn eftir almennu leiguhisnaedi & pessum reit
enn minni. Smad ibudanna og hatt leiguverd girdir fyrir ad raunhaeft sé ut fra
rekstrarlegum forsendum ad setja ibGdirnar i langtimaleigu lika og deiliskipulag gerir na
rad fyrir. par med er brostinn rekstargrundvéllur hdssins og utlit fyrir ad pad muni standa
autt og onytt ef af verdur.

Umbjédandi minn vill vekja athygli & pvi ad sékum pess hve gistirymin i hisinu eru sma og
fa pa eru litlar sem engar likur & pvi ad starfseminni fylgi rask fyrir ndnasta umhverfi.
Fjéldi mégulegra gesta er pad lagur ad umferd til og fréd husnaedinu verdur med minnsta
méti og mun ekki hafa nein teljandi ahrif & almenna umferd bifreida eda fétgangandi.
Gistirymid eins og pad er i dag gerir rad fyrr porum i hverju rymi i mesta falli. Ekki mun
koma til umferdar langferdabila og hépa ferdamanna, eins og gengur og gerist hja
starfandi og fyrirhugdum hételum i Kvosinni. Engum teljandi pyngslum & stodkerfi
borgarinnar mun pvi til ad dreifa vegna starfseminnar. Telur umbjoédandi minn einsynt ad
heimila verdi umbedna starfsemi enda muni hin ekki koma til med ad hafa nein teljandi
ahrif & umferd, menningu eda yfirbragd Kvosarinnar. Til samanburdar ma lita til
fyrirhugadrar hételbyggingar & svokélludum Landsimareit par sem umferd rutubila og
ferdmanna verdur beint & méti Alpingi fslendinga.

Umbjédandi minn hefur mjog mikla hagsmuni af Gtgafu byggingarleyfisins enda hefur hann
fiarfest gridarlegum fjarmunum i verkefnid, fyrir utan fjarmoégnun hja fjarmalafyrirtaekjum.
bess ma geta ad umbjédandi minn hefur aldrei fengi® endurgreidslu virdisaukaskatts a
framkvaemdatimanum m.a. sékum pess hve borgin dré lengi afgreidslu leyfisumsoknar
hans. Umbjdédandi minn aaetlar ad hann eigi 30 milljonir kr. inni i vegna endurgreidanlegs
virdisaukaskatts. Ef til hefdi stadid ad byggja venjulegar ibudir til langtimaleigu pa hefdi
umbjédandi minn sott um sértaeka skraningu hja Rikisskattstjéra sem hefdi gert honum
kleift ad fa virdisaukaskattinn endurgreiddan fyrr.

Ad bllu ofangreindu ségdu telur umbjédandi minn ad skilyrdi seu til pess ad
Reykjavikurborg endurskodi fyrri afstédu sina og hemili rekstur gistipjonustu a tveimur efri
haedum hussins ad Veltusundu 3B. Fyrir pvi eru fordeemi ad deiliskipulagi hafi verid breitt
vegna rekstrarlegra forsenda bar sem rektur annarrar starfsemi hafi verid talinn
dhagstaedur i tilteknu hisnaedi. Med bréfi pessu er pess vinsamlegast 6skad ad umhverfis-
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og skipulagsrdd endurskodi malid og veiti undirritudum leyfi fyrir breytri notkun
husnaedisins til samraemis vid fyrri loford starfsmanna borgarinnar i gegnum arin. Pa er
pess einnig 6skad ad umbjédandi minn fai ad kynna mali fyrir Grskurdar- og
umhverfisnefnd & nefndarfundi. Sé frekari upplysinga 6skad verda peer fuslega veittar og
er bent @ ad hafa samband vid undirritadan I6gmann.

Virdingarfyllst,

Seovddien

Saevar bor Jénsson légmadur
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Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Arid 2018, fimmtudaginn 6. desember, kom trskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
saman til fundar i husn®di nefndarinnar ad Skuggasundi 3, Reykjavik. M®tt voru Nanna
Magnadéttir forstoOumadur, AdalheiSur Johannsdéttir professor og Asgeir Magnusson
démst;jori.

Fyrir var tekid mal nr. 72/2018, kara 4 dkviordun umhverfis- og skipulagsrads
Reykjavikurborgar fra 25. april 2018 um ad stadfesta neikvzeda afgreidslu
skipulagsfulltria a fyrirspurn.

[ malinu er nu kvedinn upp svofelldur
urskurdur:

Med bréfi til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 14. mai 2018, er barst
nefndinni sama dag, karir Balance ehf., eigandi fasteignarinnar Veltusunds 3b, pa akvérdun
umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikurborgar fra 25. april 2018 ad stadfesta neikvada
afgreidslu skipulagsfulltria 4 fyrirspurn um ,leidréttingu 4 skilmalum um banni &
skammtimaleigu i Veltusundi 3B.“ Skilja verdur malatilbinad karanda svo ad pess sé krafist
a0 akvordunin verdi felld ar gildi.

GOgn malsins barust urskurdarnefndinni fra Reykjavikurborg 8. juni 2018.

Malavextir: Hinn 3. jantar 2018 sendi kerandi inn erindi med yfirskriftinni ,,Fyrirspurn til
skipulagsfulltraa®. [ stuttri lysingu 4 erindinu sagdi m.a.: ,Fyrirspurn um leidréttingu 4
skilmalum um banni 4 skammtimaleigu i Veltusundi 3B.“ Med bréfi, dags. 22. jantar 2018,
var karanda tilkynnt um ad & fundi skipulagsfulltria 19. s.m. hefdi hann tekid neikvatt {
fyrlrspurmna bar sem hun samreemdist ekki skipulagi. Visadi skipulagsfulltrai til umsagnar
sinnar fr4 17. s.m. [ umsdgninni sem fylgdi nefndu bréfi kom fram ad 16gd veeri fram
fyrirspurn um breytingu 4 skilmalum delhsklpulags Kvosarinnar vegna l6darinnar nr. 3b vid
Veltusund. [ nidurst68u umsagnarinnar segir ad neikvatt sé tekid { ad heimila gististad i flokki
I ad Veltusundi 3b bar sem starfsemin sé ekki { samrami vid landnotkun { adalskipulagi og
gildandi deiliskipulag.

Med bréfi, dags. 22. mars s.4., for keerandi fram 4 ad umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur
myndi endurskoda kvordun skipulagsfulltria. [ bréfinu sagdi ad fordeemi veeru fyrir pvi ad
deiliskipulagi hefdi verid breytt vegna rekstrarlegra forsendna par sem rekstur annarrar
starfsemi hefdi verid talinn 6hagstaedur { tilteknu hiisnaedi. Var 6skad eftir ad umhverfis- og
skipulagsrad myndi veita karanda leyfi fyrir breyttri notkun husnadisins til samramis vid
fyrri loford starfsmanna { gegnum 4rin. A fundi sinum 25. april s.4. stadfesti umhverfis- og
skipulagsrad afgreidslu skipulagsfulltria fra 19. januar s.4.

Malsrok kaeranda: Kerandi visar til pess ad upphaf malsins megi rekja til fyrirspurnar fra
30. april 2007 um breytt deiliskipulag tiltekinna 163a, m.a. 16dar nr. 3b vid Veltusund, par sem
azetlad hefoi verid ad reka gistibjonustu i hiisinu. I svari skipulagsfulltraa borgarinnar fra 29.



mai s.4. hafi jdkvaed umsogn verid veitt nema hvad vardadi hekkun htsanna og umfang
framkvaemda. Vidurkennt sé { stjérnsyslurétti ad yfirlysingar starfsmanna stjornsyslunnar geti
leitt til pess ad hja borgurunum skapist malefnalegar vantingar, sem stjornvéldum geti eftir
atvikum verid skylt ad taka tillit til vid medferd mala. Kallist petta meginreglan um réttmeetar
vaentingar. Kerandi hafi haft hugleegar veentingar vegna jakvadrar umsagnar borgarinnar um
ad rekin yrdi gistipjonusta i husinu. Hann hafi verid { godri tri um ad athafnir og yfirlysingar
starfsmanna borgarinnar vaeru bindandi, enda hafi arbétum & husnzdinu verid hrint i
framkvemd eftir tilmelum fra starfsmonnum skipulagsyfirvalda. Telja verdi edlilegt og
réttmett eftir hlutlegum melikvarda ad kerandi hafi bundid traust vid framangreindar
athafnir og yfirlysingar starfsmanna borgarinnar.

Lita verdi til stadsetningar og gerdar fasteignarinnar, en hin takmarki verulega notkun hennar.
Husnadid hafi verid skipulagt sem ibudarhisnadi med fimm litlum studiéibadum & tveimur
efri hedum. Eftirspurn eftir svo smaum leigurymum til langtimaleigu sé hverfandi. Ekki sé
raunhaft ut frd rekstrarlegum forsendum ad setja ibudirnar i langtimaleigu, likt og
deiliskipulagid geri ni rad fyrir. Pa mali samkeppnissjonarmid med pvi ad honum verdi
heimilad ad reka gistipjénustu 4 efri hadum hussins. Hann hafi mikla hagsmuni af pvi a8 nyta
hasn®did, likt og stadid hafi til fra arinu 2007, enda hafi hann lagt i gridarlegar fjarfestingar
vegna verkefnisins.

Skilyrdi séu fyrir hendi til pess ad keranda verdi heimiladur rekstur gistipjonustu 4 tveimur
efri hadum hussins ad Veltusundi 3b. Fyrir pvi séu fordeemi ad deiliskipulagi hafi verid breytt
vegna rekstrarlegra forsendna par sem rekstur annarrar starfsemi hafi verid talin 6hagstadur i
tilteknu husnadi.

Malsréok Reykjavikurborgar: Af halfu borgaryfirvalda er pess adallega krafist ad kaerunni
verdi visad frd urskurdarnefndinni, par sem ekki sé um stjornvaldsakvordun ad reda, en ella
ad krofum keranda verdi hafnad. Ekki sé buid ad taka stjornvaldsakvordun i mali pvi sem
hafi byrjad med erindi keeranda, dags. 3. jantar 2018. Med tolvubréfi 28. april s.4. hafi
keeranda einungis verid kynnt nidurstada i malinu hja umhverfis- og skipulagssvidi vegna
fyrirspurnar, en ekki verid tekin formleg stjérnsysluakvordun.

Athugasemdir kzranda vegna fravisunarkriofu Reykjavikurborgar: Kerandi bendir 4 ad
med stjornvaldsdkvordun sé almennt visad til pess pegar stjornvald kvedur einhlida 4 um rétt
eda skyldu tiltekins adila { &kvednu maéli i skjoli stjornsysluvalds. I malinu hafi
Reykjavikurborg tekid einhlida dkvordun um réttindi keranda til pess ad mega nyta eign sina
med tilteknum haetti.

Med bréfi keranda, dags. 22. mars 2018, hafi pess beinlinis verid 6skad med skylausu
ordalagi ad umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikur veitti kaeranda leyfi fyrir breyttri notkun
hussins ad Veltusundi 3b. Pess hafi beinlinis verid krafist ad tekin yrdi stjérnvaldsakv6rdun 1
malinu. Umhverfis- og skipulagsrad hafi afgreitt erindid med pvi ad stadfesta fyrri afgreioslu,
eins og pad sé ordad i fundargerd radsins fra 25. april s.4. Med pvi hafi erindinu verid synjad,
enda hafi ekki verid fallist 4 beidni kaeranda um ad fa leyfi fyrir breyttri notkun hiisnadisins.

bvi sé motmelt ad erindi kaeranda fra 22. mars 2018 hafi verid fyrirspurn. Efni bréfsins sé
skyrt og skorinort. Visun til fyrirspurnar keranda fra 3. janQar s.4. breyti par engu um. bPegar
kaerandi hafi leitad til borgarinnar i januar pa hafi hann ekki notid lidsinnis 16gmanns og pvi
hafi starfsmonnum borgarinnar borid ad veita honum leidbeiningar um hvernig hann geti
leitad réttar sins innan stjérnsyslu borgarinnar. Verdi borgin ad bera hallann af pvi ad



leidbeiningar hafi ekki verid betri en svo ad keerandi hafi ekki fengid efnislega medferd 4
erindi sinu. Pa verdi einnig ad lita til efnis erindis en ekki heitis. P6tt erindid kunni ad hafa
fengid heitid fyrirspurn pa hafi pad falid i sér beidni um breytta notkun fyrir hiisnedi sem
myndi heimila keranda ad reka par gististad. Neikvad umsogn skipulagsfulltria hafi falid i
sér synjun 4 erindinu efnislega. Erindi hans til skipulagsfulltriia hafi p6 engin ahrif 4 erindi
hans til umhverfis- og skipulagsrads, enda fari radid med fullnadarafgreidslu erinda 4
skipulagssvidi borgarinnar.

Lita verdi til verkefna og hlutverks umhverfis- og skipulagsrads, en radid starfi eftir umbodi
borgarinnar { samreemi vid 6. gr. skipulagslaga nr. 123/2011. Akvadid heimili sveitarstjorn ad
fela skipulagsnefnd fullnadarafgreidslu mala samkvemt 16gunum. P4 segi i sampykktum
umhverfis- og skipulagsrads ad radid taki akvardanir um mal er vardi verksvid pess og hafi
eftirlit med pvi ad sampykktum og stefnumérkum pess sé fylgt. Af pessu sé ljost ad
umhverfis- og skipulagsrdd borgarinnar annist fullnadarafgrei®slu mala 4 bpessu svidi fyrir
Reykjavikurborg og taki dkvardanir um réttindi og skyldu adila i skjoli pess stjornsysluvalds.

Nidurstada: [ mali pessu er deilt um afgreidslu Reykjavikurborgar fra 25. april 2018 par sem
stadfest var af umhverfis- og skipulagsradi neikveett svar skipulagsfulltria vid fyrirspurn um
»leidréttingu 4 skilmadlum um banni 4 skammtimaleigu i Veltusundi 3B.“ Kom pad svar til
vegna erindis sem beint var til skipulagsfulltria sem fyrirspurn i gegnum vefsvaedi
Reykjavikurborgar. Bokun skipulagsfulltria og umsdgn hans bera pess enda merki ad um
afgreidslu 4 fyrirspurn veeri ad reda. { erindi keeranda til umhverfis- og skipulagsrads 22. mars
s.a. var bedid um ,.endurskodun/upptéku umsoknar“ og par m.a. visad til pess ad fordemi
vaeru fyrir pvi ad deiliskipulagi hefoi verid breytt. Var pess og 6skad ad umhverfis- og
skipulagsrad endurskodadi malid og veitti keranda leyfi fyrir breyttri notkun hiisnadis pess
sem um redir. Af tilvitnudu orlalagi og yfirskrift erindisins verdur ekki annad séd en ad
kaerandi hafi 66rum predi 6skad eftir endurskodun 4 fyrra erindi sinu, sem hann hafi jafnframt
litid 4 sem umsokn sem hann 6skadi efnislegrar afgreidslu 4. Kom enda fram i hinu nyrra
erindi keranda ad malid vardadi synjun & breytingu skilmala deiliskipulags Kvosarinnar
vegna fasteignar hans. Afgreiddi umhverfis- og skipulagsrad erindi karanda med peim hatti
ad stadfest var fyrri afgreidsla skipulagsfulltria fra 19. januar 2018.

Samkvaemt 2. mgr. 26. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 verdur akvordun, sem ekki bindur enda
4 mdl, ekki kaerd fyrr en malid hefur verid til lykta leitt. Fyrirspurn um afstédu yfirvalda til
erindis verdur ekki 16gd ad jéfnu vid formlega umsdkn og svar yfirvalds i sliku tilfelli getur
edli mals samkvemt ekki talist stjornvaldsakvordun med peirri réttarverkan sem slikri
akvordun fylgir, sbr. 2. mgr. 1. gr. stjornsyslulaga. Sama 4 vid um synjun 4 endurupptoku 4
afgreidslu fyrirspurnar. Er pvi ljost ad sG akvordun umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikur
a0 stadfesta neikvada afgreidslu skipulagsfulltrua vegna fyrirspurnar keaeranda f6l ekki i sér
lokaakvordun sem kerd verdur til urskurdarnefndarinnar, sbr. framangreind lagafyrirmeli.
Verdur karumali pessu ad pvi leytinu til visad fra Grskurdarnefndinni.

bratt fyrir ad erindi keeranda fra 3. jantiar 2018 hafi verid i formi fyrirspurnar ber beidni hans
um endurupptoku frd 22. mars s.4. med sér ad gerd var sjalfsted krafa um ad breytt yrdi
skilmalum deiliskipulags. Var rik asteda fyrir Reykjavikurborg til ad beina malinu i pann
farveg med hlidsjon af bvi sem fram kemur i 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 ad
landeigandi eda framkvamdaradili geti 6skad eftir pvi vid sveitarstjorn ad gerd sé tillaga ad
skipulagi eda breytingu 4 deiliskipulagi & sinn kostnad. Pott ekki hafi verid visad til pess ad
beidnin veeri 16gd fram 4 grundvelli 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga er til pess ad lita ad 4
stjornv6ldum hvilir rik leidbeiningarskylda, sbr. 7. gr. stjornsyslulaga, og ad bar sem



eingdngu var um skilmalabreytingu a0 reda st6d skortur & fullnadargbgnum vart efnislegri
afgreidslu 1 vegi. Hefdi borgaryfirvéldum, med visan til 7. og 10. gr. stjornsyslulaga, ad
lagmarki borid ad ganga ur skugga um hvort skilja bari erindi karanda sem beidni um
endurupptoku 4 afgreidslu 4 fyrirspurn eda umsokn og leidbeina pbar um, enda gaf ordalag
erindisins tilefni til pess. Ljost er ad ekki liggur fyrir lokadkvordun hvad vardar pann hluta
erindis keeranda sem lita verdur 4 sem umsokn um breytingu 4 deiliskipulagi, enda hefur henni
hvorki verid synjad né hin sampykkt. Af pvi verdur kaerandi p6 ekki latinn bera halla. Verdur
a0 svo komnu ad lita svo 4 a0 kaerdur sé ohafilegur drattur 4 afgreidslu maéls, en skv. 4. mgr.
9. gr. stjérnsyslulaga er heimilt ad kera slikan dratt til pess stjérnvalds sem akvordun i malinu
verdur keerd til. Med hlidsjon af pvi ad borgaryfirvold telja ad malinu sé lokid af sinni halfu
og a0 riflega halft ar er fra pvi ad kera barst UGrskurdarnefndinni verdur lagt fyrir
skipulagsyfirvéld i Reykjavik ad taka pann hluta erindis karanda fra 22. mars 2018 sem laut
a0 skilmalabreytingu 4 deiliskipulagi Kvosarinnar til efnislegrar medferdar an frekari tafa.

Uppkvadning urskurdar i mali pessu hefur dregist skum mikils fj6lda og umfangs méla sem
skotid hefur verid til urskurdarnefndarinnar.

Urskurdarord:

Kréfu keranda um 6gildingu akvordunar umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikur fra 25.
april 2018, um a0 stadfesta neikvaeda afgreidslu skipulagsfulltraa 4 fyrirspurn, er visad fra
urskurdarnefndinni.

Lagt er fyrir skipulagsyfirvéld i Reykjavik ad taka umsokn kaeranda fra 22. mars 2018, um
breytingu & skilmalum deiliskipulags Kvosarinnar vegna l6dar nr. 3b vid Veltusund, til
efnislegrar afgreidslu an astedulauss drattar.

Nanna Magnadéttir (sign)

Adalheidur J6hannsdéttir (sign) Asgeir Magnusson (sign)



Minnisblad v/Veltusunds 3b.

Vid yfirlestur stadfestra deiliskipulaga 4 skipulagssvaedi Kvosarreitsins komu eftirfarandi ahugaverdar
upplysingar fram. bzer attu ad gefa fordeemi og styrkja malstad Veltusundsins med tilvisun til
jafnraedis reglu.

Deiliskipulagsbreyting fyrir Idnadarbankareitinn , Laekjargata-Vonarstrati-Skdlabrud ,, samp. 22/12
2016

Sja:http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=2863623890
0669563506

par stendur i almennum skilmalum um nytingu:

I hisinu Skélabri 2 er rekin gistipjonusta, en hisid er skrdd ibudarhus hjd bjédskrd. Med nyju
deiliskipulagi verdur heimilud gistipjonusta i husinu.“

MBK Dadi



Uttekt & hlutfalli husrymis i notkun til gistipjonustu Kvosinni.

1. Samkvaemt deiliskipulagsbreytingu Kvosarinnar dagsettri 21/05 2015 skal hlutfall
husnaedis i gistipjonustu eigi fara yfir 23% af birtri heildarstaerd fasteigna a skipulagssvaedinu
(sja kort 1). Utreikningur & paverandi astandi er ekki tilgreindur i deiliskipulaginu eda i
fundargerdum Umhverfis- og skipulagsrads.

2. Birta heildarsteerd fasteigna ma nalgast a vef bjédskrar islands dsamt upplysingum um
skrada notkun. Til ad deetla stodu nytingarkvétans voru adurnefndar upplysingar fyrir allar
fasteignir 4 skipulagssvaedinu skodadar. bzer upplysingar ma sja i fylgiskjali 1 (dalkur 1).

3. Magn husrymis sem notad er til gistipjonustu er einnig tilgreint i fylgiskjali 1 (dalkur 2).
Skraning notkunar hja Pjodskra er hofd til hlidsjonar en i nokkrum tilfellum er hun rangt
skrad. [ peim tilfellum var hin leidrétt eftir vettvangskénnun. Nefna méa ad peer leidréttingar
voru i 6llum tilfellum til aukningar skrads gistirymis.

4. Samkvaemt adurnefndum gégnum (sja fylgiskjal 1) er ndverandi heildarstaerd fasteigna a
svaedinu 170 pus fm og af peim eru 28 pus fm nyttir til gistipjénustu. Hlutfall gistipjonustu af
heildarstzerd fasteigna d skipulagssveedinu er pviidag 16,6 %.

5. Framtidar uppbygging @ premur skipulagsreitum a svaedinu mun hafa veruleg ahrif 3
nytingarkvétann. beir reitir eru Idnadarbankareiturinn, Landssimareiturinn og
Alpingisreiturinn.

6. A 18nadarbankareit er gert rad fyrir i deilikipulagi (9/2 2017) ad risi 146 herbergja hotel.
Leyft heildar byggingarmagn a reitnum er 7.865 fm. Samkvamt vinningstillégu um hénnun
hotelsins verdur pad 115 herbergja og 6.500 fm. Ennfremur var i nefndu deiliskipulagi gefin
heimild til ad breyta notkun Skélabruar 2 i gistipjénustu en fyrri skraning hdssins var
ibudarhus.

7. A Alpingisreit er i deiliskipulagi (16/6 2016) gert rad fyrir auknu byggingarmagni sem
nemur 4.420 fm. Engin aukning 4 gistipjonustu verdur a reitnum.

8. A Landssimareit er i gildi deiliskipulag fra 25/07 2013. | pvi er heimilad aukid
byggingarmagn; Ur 11.929 fm i 16.835 fm. Ekki er nefnt i skipulaginu ad fyrirhugadur sé
rekstur gistipjonustu & reitnum. [ ferli er nytt deiliskipulag fyrir reitinn sem eykur
byggingarmagnid litillega eda i 17.175 fm. Aukid byggingarmagn a reitum verdur pvi um
5.000 fm. Ekki er tilgreindur leyfdur fermetrafjoldi undir gistipjénustu & reitnum. A vefsidu
frakveemdaradilans kemur fram ad rekid verdi 160 herbergja hotel i gamla Landssimahusinu
og i nyrri vidbyggingu vid Kirkjustraeti. Midad vid steerd nefndra husa og fjolda herbergja ma
deetla ad um 7.000 fm fari pa undir gistipjonustu ef af verdur.



9. Ad teknu tilliti til daetladrar framtidaruppbyggingar & sveedinu mun nytingarhlutfallid
verda:

Breyting a4 byggingarmagni Aukning gistipjonustu

Idnadarbankareitur +6.500 fm +6.500 fm
Alpingisreitur +4.420 fm 0
Landssimareitur +5.000 fm +7.000 fm
SAMTALS: +15.920 fm +13.500 fm

Framtidarhlutfall gistibjonustu af heildarstaerd fasteigna d svaedinu er pvi daetlad 22,45 %.

10. Uttekt pessi er gerd ad beidni eigenda Veltusunds 3B i tengslum vid éskir peirra um ad
leyfd verdi skammtimadtleiga a fimm litlum ibadum i hdsinu. Umraeddar ibudir eru um 230
fm ad heildarsteerd, ahrif peirra a nytingarhlutfallid til gistipjénustu i Kvosinni mun nema
0.12 présentustigum og rumast pvi audveldlega innan dkvaeda deiliskipulagsins um Kvosina
frd 21/05 2015.

Reykjavik, 15. april 2018

Dadi Bjornsson,
Landupplysingafraedingur M.Sc.



Fylgiskjal 1. Uttekt & hlutfalli hdsrymis i notkun til gistipjéonustu Kvosinni.

Heildarstaerd

bar af nytt til

Fasteignarheiti og skyring

fasteignar gistipjonustu
(fm) (fm)
442 Adalstraeti 10
1.504 Adalstraeti 11
457 Adalstraeti 12
4.735 3.635 | Adalstraeti 16 (Hotel Reykjav Centrum, Landnamssyning 1100 fm)
1.534 Adalstreeti 2
2.841 2.841 | Adalstreeti 4 (Center hoétel Plasa)
5.290 2.468 | Adalstrzeti 6 (Center hotel Plasa)
358 Adalstreeti 7 (Landsimareitur)
2.392 572 | Adalstreeti 8 (Center hotel Plasa)
3.093 Adalstrzeti 9
1.653 Austurstraeti 10a
5.895 Austurstraeti 11 og Hafnarstreeti 8,10,12,14
839 Austurstraeti 12
2.298 Austurstraeti 17
754 Austurstraeti 12a
1.502 Austurstrzeti 14
2.614 2.064 | Austurstraeti 16 (Apdtek hotel veitingahus & jar6haed)
1.258 Austurstraeti 18
639 Austurstraeti 20
2.386 Austurstraeti 22 og Laekjargata 2
282 Austurstrzeti 4 og Veltusund 3
2.589 Austurstraeti 5
1.214 1.214 | Austurstreeti 6 (City Center hotel)
809 Austurstraeti 3
1.511 Austurstraeti 7
2.964 Austurstreaeti 8-10
645 Austurstraeti 9
1.014 Démkirkjan
1.200 Hafnarstreeti 1-3
682 Hafnarstraeti 15
359 Hafnarstraeti 16
2.260 Hafnarstraeti 17
680 Hafnarstraeti 18
1.133 Hafnarstreeti 19
1.881 Hafnarstraeti 20
1.113 Hafnarstraeti 4
3.810 Hafnarstraeti 5
3.085 Hafnarstraeti 7
54 Ingodlfstorg 1
17 Ingodlfstorg 3




93 Kirkjustraeti 10
260 Kirkjustraeti 10a
1.301 Kirkjustraeti 12
1.464 Kirkjustreeti 14
1.405 1.405 | Kirkjustreeti 2 (Herkastalinn)
760 Kirkjustraeti 8
490 Kirkjustraeti 8
548 Kirkjustreeti 8b
763 Kirkjutorg 4
139 Kirkjutorg 6
214 Kirkjutorg 6a
269 Leekjargata 10
541 Leekjargata 14a
331 Lekjargata 14b
1.634 Leekjargata 2a
2.157 Lekjargata 4
523 Leekjargata 6a
590 450 | Lekjargata 6b (Centric Guesthouse veitingahus & jar6haed)
349 Leekjargata 8
4.075 Lekjartorg 1
743 Naustin 1
4.935 4.635 | Posthusstraeti 11 (Hotel Borg veitingahus jardhaed)
2.556 Pésthusstraeti 13
447 Pésthusstraeti 17
6.120 6.120 | Posthusstraeti 2 (Radison Blue hotel)
762 Pésthusstraeti 3
1.543 Pdsthusstraeti 5
1.180 980 | Posthusstraeti 9 (Hotel Borg veitingahus jardhaed)
387 387 | Skolabru 2 (Gistiheimilid Skélabru)
291 Sudurgata 3
686 505 | Templarasund 3 (Kvosin Downtown hotel)
944 Templarasund 5
1.007 Thorvaldsenstrzeti 2 (landsimareitur)
3.118 Thorvaldsenstrzeti 4 (landsimareitur)
2.271 Thorvaldsenstreeti 6 (landsimareitur)
10.127 Tjarnargata 11
1.344 Tjarnargata 4
2.334 Tryggvagata 11
4.884 Tryggvagata 13
5.583 Tryggvagata 15
10.063 Tryggvagata 17
10.150 Tryggvagata 19
770 Tryggvagata 22
579 Vallarstreeti 4 (landsimareitur)
523 Veltusund 3b




1.800 Vesturgata 2
669 Vesturgata 2A
1.536 1.040 | Vesturgata 3 og 3b (Center hotel Plasa)
3.146 Vonarstraeti 10
786 Vonarstrzeti 3
533 Vonarstreeti 8
814 Vonarstreeti 4
170.323 28.316




Kort 1. Skipulagssvaedi Kvosar




Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid
Reykjavik, 22. februar 2019

Veltusund 3B — Umsékn um deiliskipulagsbreytingu

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 1. febrdar 2019 var 16gd fram umsokn Légmanna Sundagoérdum
dags. 22. mars 2018, f.h. I63arhafa, vardandi breytingu a skilmalum deiliskipulags Kvosarinnar vegna lé8arinnar
nr. 3B vid Veltusund, samkvaemt beidni um endurupptdku fra 22. mars 2018. [ breytingunni felst ad heimilt er
ad vera med gististarfsemi a efri haedum hussins. Einnig er lagt fram minnisblad Dada Bjérnssonar ddags.,
uttekt & hlutfalli hdsrymis i notkun til gistipjonustu Kvosinni dags. 15. april 2018 og urskurdur drskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamdla fra 6. desember 2018.

RIAR

Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030 Skjdskot af husinu
Skipulag i gildi

Adalskipulag
i gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030, sampykkt i borgarstjérn Reykjavikur 26. névember 2013 og birt i
B-deild stjérnartidinda 26. februar 2014. Samkvaemt adalskipulaginu er Veltusund 3b i midborgarkjarna M1a.

i adalskipulagsbreytingu fra agust 2017 um landnotkunarskilmala i M1a kemur fram ad a svaedi M1a megi ekki
breyta ndverandi husnadi, s.s. skrifstofuhusnaedi, ibudum eda verslunarhusnadi i gististarfsemi.

Deiliskipulag
i gildi er deiliskipulag Kvosarinnar, sampykkt pann 1. oktéber 1987 dsamt sidari breytingum.

i deiliskipulagsbreytingu, dags. 21.05.2015, segir ad hlutfall gistipjénustu i Kvosinni og hluta Grjétaporps megi
ad hamarki vera 23% af samtolu birtrar steerdar eigna. Himarkshlutfallid midadi vid utgefnar
byggingarheimildir og heimildir um gistipjonustu skv. sampykktum deiliskipulagsazaetiunum.

Nyjasta deiliskipulagsbreytingin fyrir Veltusund 3B var sampykkt & embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria
pann 17. febrdar 2017. bar var afmarkadur byggingarreitur inni i porti 4 168inni en i breytingunni segir einnig:

e Heimilud notkun. Veitingastadur ¢ 1. haed, 5 ibudir a efri haedum. Inngangur veitingastadar skal vera
baedi frd Veltusundi og Vallarstreeti.

o Skammtimautleiga ibuda 6heimil skv. ndgildandi deiliskipulagsbreytingu Kvosarinnar sem sampykkt
var i borgarradi 21. mai 2015.

VOTTUN HF
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Reykjavikurborg

Umbhverfis- og skipulagssvid

Umsogn

Sott er um breytingu a skilmalum deiliskipulags Kvosarinnar vegna lédarinnar nr. 3B vid Veltusund sem felst {
ad heimilt verdi ad vera med gististarfsemi a efri haedum hussins.

i umsdkn er visad i fyrri umfjollun skipulagsfulltria um erindi sem barst embaettinu pann 30.04.2007 og vardar
breytingu & deiliskipulagi Kvosarinnar vegna I63anna nr. 4 og 6 vid Austurstraeti og Veltusund 3 og 3a. |
erindinu frd 2007 er gert rad fyrir endurbyggingu mannvirkja a I68unum fyrir breytta notkun ad hluta, hétel,
verslun og pjonusta. [ umsogn skipulagsstjora 2007 er b6 ekki tekin afstada til gististarfsemi i hdsinu jafnvel
pott hin sé nefnd sem hluti aforma. Ekki kom til endurbyggingar par sem neikvaett var tekid i erindid i heild
sinni. bannig voru teikningar Gunnars Oskarsonar arkitekts fra 2007 sem fylgdu erindinu hluti af 4formum sem
tekid var neikvaett i.

i umsogn Minjastofnunar og bréfi Magnusar Skudlasonar, fyrrv. formanns Husafridunarnefndar, (dags.
27.11.2017) kemur m.a. fram ad endurgerd a upprunalegu utliti hussins hafi tekist vel til og ad husid hafi
jakvaed ahrif 4 ndnasta umhverfi. Pétt tekid sé undir pad breytir pad ekki afstédu embeaettisins til starfsemi
hussins.

bess ma geta ad pann 8. september 2014 barst skipulagsfulltria fyrirspurn vardandi gistiheimili i flokki Il 4 efri
haedum hussins & 163inni nr. 3B vid Veltusund. { umsdgn skipulagsfulltria dags. 6.10.2014 var tekid neikvaett i
erindid.

pad liggur ekki fyrir ad nokkurn tima hafi formlega verid tekid jakveett i gististarfsemi i husinu nr. 3B vid
Veltusund. Skipulagslegar forsendur hafa breyst mikid sidan hasid var til umfjéllunar arid 2007 m.a. med
tilkomu Adalskipulags Reykjavikur 2010-2030 og sidar med framangreindri deiliskipulags- og
adalskipulagsbreytingu.

Neikveett er tekid i ad breyta skilmalum deiliskipulagsins til ad heimila gististad i flokki Il 4 2. og 3. haed hussins
nr. 3B vid Veltusund par sem pad samraemist ekki landnotkun i gildandi adalskipulagi.

Sem fyrr segir er sérstaklega tekid fram i skilmalum gildandi deiliskipulags (dags. 21.05.2015) ad heimild sé
fyrir 5 ibudum a efri haedum hussins og ad skammtimaleiga sé par 6heimil.

Nidurstada

Neikvaed sbr. umsogn.

F.h. Skipulagsfulltrda Reykjavikur

Sélveig Sigurdardottir
arkitekt / verkefnastjori

"
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