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1. Inngangur

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

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

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

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

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

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

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

! { tillbgunni eru notud ordin gistibjonusta, gististarfsemi og gististadir j6fnum hdndum og er pa att vid um allar tegundir gistiflokka, ad
undanskyldum flokki I, p.e. hétel, gistiheimili, hostel og heilsarsgististarfsemi sem fer fram i ibudarhusnaedi.

% Skilgreining M1c er annars til frekari endurskodunar i yfirstandandi adalskipulagsbreytingu, er varda almennar heimildir um gististadi fyrir
alla borgina, sja drog ad tillogu & adalskipulag.is
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2. Gildandi stefna og forsendur breytinga

2.1 Almenn markmid um midborgina (M1)

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

Um hverfismidborgina og ferdamannamidborgina eru jafnframt sett fram eftirfarandi markmid:

e Vernda hverfismidborg gagnvart 6takmarkadri gistirymauppbyggingu.

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

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

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

I midborginni fer fram starfsemi sem pjénar landinu i heild, svo sem @ svidi
stjornsyslu, vi@skipta og menningar. Einnig myndar mi@borgin meginkjarna
smadsébluverslunar, sértaekrar pjonustu, afpreyingar og ferdapjonustu. Efla skal
midborgina sem kjarna stjornsyslu, menningar, ferdapjonustu, verslunar og pjonustu
auk fjiélbreyttrar ibudarbyggdar. Midborgin verdi dvallt fyrsti valkostur vid stadarval
stjérnsyslu- og menningarstofnana rikis og borgar. A jadarsvaedum midborgar, til
austurs og vesturs, verdi 16gd sérstok dhersla d fj6lbreytta starfsemi, s.s. d svidi
nysképunar, hénnunar, lista, matarmenningar og menningartengdrar fer8apjonustu
auk hétela og gistiheimila. Tryggd verdi vaxtarskilyrdi fyrir kjarnastarfsemi
midborgarinnar og par med fj6lgun starfa og ibua i midborginni.

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

2.2 Stefnuakvaedi um midborgarkjarna (M1a)

Svadid sem breytingin tekur til er undirsveedi Mla innan landnotkunarreits Midborgar, M1.
Midborgarkjarninn er skilgreindur med eftirfarandi heetti (bls. 207):

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

2.3. i hverju felst breytingin?

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

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

M1la

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

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

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

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

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



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

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

2.5. Forsendur takmarkana a gistipjonustu i midborgarkjarnanum (M1a)

2.5.1. Nuverandi umfang gistipjonustu

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

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



Svadi 2 (M1a-2)
A svaedi M1a-2 eru pegar i gildi deiliskipulagsskilmalar um hlutfall gististada sem mida vid hamark
23% hlutfall gistipjonustu.
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um 21.400m2 sem samsvara u.p.b. mili um 38.700m2 sem samsvara u.p.b.
(+) (+)
KVOSIN, starfsemishlutfall 1 5 /O 23 /O

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

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



2.5.2. Gistipjonusta i ibudarhusnaedi og dahrif a hverfissamfélagid.

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

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

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

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

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

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

C. A svaedi M1a ma ekki breyta ntverandi skrifstofuhtsnaedi, ibudum eda verslunarhtsnaedi i
gistipjonustu umfram pad sem pegar eru heimildir fyrir i gildandi deiliskipulagi. Hins vegar er
moguleiki 4 pvi ad skilgreina gistipjonustu sem dakvedid hlutfall starfsemi nyrrar
uppbyggingar, ad undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdi ekki gaedi,
steerd eda magn skrifstofurymis, ibuda eda verslunarhisnaedi sem er fyrir.

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

A grundvelli umraedna og vidbragda vid framlégdum valkostum var akvedid ad leggja leid C til
grundvallar i endanlegri tillogu. Su leid tryggir ad megin markmidum borgarinnar um takmdrkun
gistipjonustu i midborgarkjarnnum (M1a) verdur nad og tryggt verdur ad frekari uppbygging
gistipjonustu skerdi ekki ndverandi husnzadi eda ryri geedi pess. Med henni er tryggt ad ségulegum
byggingum sem hysa skrifstofur og fj6lbreytta starfsemi verdi ekki breytt i hétel. Leidin tryggir lika
akvedin sveigjanleika fyrir uppbyggingaradila pvi mogulegt verdur ad skilgreina i deiliskipulagi
akvedid hlutfall nyrrar uppbyggingar sem gistipjénustu. Framfylgd dkvaeda samkvaemt leid C, verdur
einnig mogulega dumdeildari pvi Utreikningar a hlutfalli byggingarmagns samkvaemt leidum A og B
verda avallt vandmedfarnir.”

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

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

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

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

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

A svaedi M1a ma ekki breyta ntverandi hisnadi, s.s. skrifstofuhtisnadi, ibudum,
verslunarhusnaedi i gistipjonustu. Moégulegt er pé ad skilgreina gistipjonustu sem dkvedid hlutfall
starfsemi nyrrar uppbyggingar*, ad undangenginni deiliskipulagsgerd, svo lengi sem hun skerdi
ekki geedi, staerd eda magn niverandi hisnadis, s.s. skrifstofuryma, ibuda eda verslunarhtsnadis,
sem er fyrir.”

*Ny uppbygging eru nybyggingar, vidbyggingar vid eldra hisnadi og eftir atvikum endurbygging hisnadis. Med

endurbyggingu husnadis er att vid uppbyggingu par sem fram fer samhlida 4 sému 168 endurbygging eldra hisnadis og
nybyggingar og takmarkadur hluti eldra hdsnaedis er mégulega nyttur i pagu nyrrar uppbyggingar. “

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

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

“Hétel og gistiheimili eru ekki heimil & athafnasveedum, idnadarsvaedum og hafnarsveedum. A
hafnarsvaedi H3, midborgarhofn er pd heimilt ad reka hétel og gistiheimili og takmaorkud gistipjonusta
er moguleg a svaedi H2.Hétel og gistiheimili geta verid heimil innan flestra landnotkunarsvaeda innan
béttbylis, en 8 sumum takmarkast gistipjonusta vio flokka I, 1l eda lll. Ennfremur er gert rad fyrir ad
gistipjonusta sé almennt heimil 4 opnum svadum og landbunadarsvaedum, enda sé gerd grein fyrir
starfseminni i deiliskipulagi. Hotel og gistiheimili eru almennt heimil i midborginni og midsveedum,
nema annad sé sérstaklega tekid fram, sja nanar t6flu 3 og sérskilgreiningar fyrir sveedi M1a og Mic i
midborginni.

i toflu 3. Gististadir & bls. 222 i kaflanum Landnotkun, verdur ennfremur baett vid eftirfarandi

setningu i dalkinn Sérstok akvaedi/skilyrdi, fyrir svaedid M1a (sbr. ofangreind breyting):
,Gera parf grein fyrir hotelum/gististodum i deiliskipulagi:“
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Jafnframt er baett vid i umraedda toflu og dalk, vardandi svaedi M1c, sbr. gildandi

landnotkunarakvaedi:

»Gera parf grein fyrir gistipjonustu i ibudarhtsnadi i deiliskipulagi”

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

M1a og M1c (adeins hluti t6flu syndur)®:

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

Gististadur Sérstok dkvaedi / skilyrdi
Flokkur | Flokkur Il | Flokkur IIl Flokkur IV
. , q , q . . Gera parf grein fyrir htelum/gististédum i
Midborgin - kjarni (M1a) Ja Ja/nei Ja/nei Ja/nei deiliskipulagi:
Midborgin- blondud midborgarbyggd - skrifstofur (M1b) Ja Ja Ja Ja
s , g , g . Gera parf grein fyrir gistipjonustu i ibGdarhusnaedi
Midborgin- blondud midborgarbyggd-iblidarbyggd (Mic) Ja Ja/nei Ja/nei Nei i deiliskipulagi

afengisveitingum; Flokkur IV: Gististadur med afengisveitingum

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

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

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

5.1. Breyting i ljosi megin markmida adalskipulags

Stydja breytingar a einstokum skipulagsakveedum vid megin markmid adalskipulagsins um
kroftuga, lifandi og fjolbreytta midborg? Breytingin takmarkar heimildir til gistipjdénustu midad vid
nugildandi adalskiplag m.t.t. pess ad standa vord um fjolbreytni og koma i veg fyrir ad gistipjonusta
aukist umfram pad sem aeskilegt pykir i ljosi markmida um fjolbreytni i midborg. Takmdrkun
gistipjonustu atti ad leida til pess ad vidhalda fjolbreytni en verslun, ibudir og skrifstofur hafa verid
ad vikja fyrir gistipjonustu 4 undanférnum arum. P4 er fylgni milli gistipjonustu og annarrar
ferdapjonustutengdrar starfsemi eins og veitingareksturs, verslunarreksturs og afpreyingu med
aherslu @ ferdamenn. Takmorkun & gistipjénustu midar pvi ad pvi ad vidhalda og efla fidlbreytileika i
starfsemi og pjénustu i heildraenu samhengi i midborginni.

5. 2 Ahrif 4 nGverandi byggd

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

5.3. Ahrif 4 adliggjandi byggd

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

5.4. Moguleg ahrif breytinga a rekstraradila

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

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

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

5.6. Breytingar i ljosi svaedisskipulags hofudborgarsvaedisins

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

Verklysing vegna endurskodunar stefnumorkunar um midborgina var sampykkt i borgarradi i februar
2016. | kjolfarid var verklysing send & eftirfarandi umsagnaradila: Hverfisrad Midborgar, hverfisrad
Hlida, hverfisrad Vesturbaejar, [buasamtok Midborgar, ibuasamték Vesturbaejar, ibuasamtok
Grjoétaporps, Midborgin okkar, Hofudborgarstofa, Skrifstofa borgarstjornar,  Borgarsogusafn,
Faxafléahafnir, Samtok atvinnulifsins, Samtok verslunar og pjonustu, Samtok ferdapjénustunnar,
Ferdamadlastofa, Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur, Logreglan & hofudborgarsvaedinu, adliggjandi
sveitarfélog, svaedisskipulagsnefnd hofudborgarsvaedisins, Skipulagsstofnun, Styrihdpur um malefni
midborgarinnar. Verklysingin var auglyst i fjélmidlum, gerd adgengileg & vef borgarinnar, par sem
6skad var eftir athugasemdum fyrir tiltekin tima. A grundvelli verklysingar eru kynntar stakar
breytingar 4 adalskipulaginu sem farid verdur med, eins og um verulegar breytingar sé ad raeda 3
adalskipulaginu. Vegna almennra ahrif einstakra tillagna og mogulegrar grenndarahrifa peirra og i
ljési pess ad peer eru ekki endilega kynntar & deiliskipulagsstiginu, er edlilegt ad kynna peer
samkvamt krofum um verulegar breytingar (sbr. 30-32. gr. skipulagslaga) a adalskipulaginu. Tillagan
sem hér er kynnt byggist & ofangreindri verklysingu.

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

[ kynningarferli & drégum ad tilldgunni hafa borist athugasemdir og umsagnir fra eftirfarandi adillum:

Arna Grimsdottir, f.h. Reitir, dags. 28. névember 2016, Gardar Hannes Fridjénsson f.h. Eikar
fasteignafélags, dags. 29. névember 2016 og Gunnar Valur Sveinsson f.h. samtaka ferdapjénustunnar,
dags. 5. desember 2016. Einnig liggur fyrir umsogn Svaedisskipulagsnefndar héfudborgarsvaedisins,
dags. 29. névember 2016, umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur, dags. 30. névember 2016 og békun
skipulagsnefndar Mosfellsbaejar fra 29. névember 2016. Ad loknum opnum fundi pann 16. febrdar
barust prjar athugasemdir til vidbétar: Ottar Yngvason, haestaréttarldgmadur, dagsett 14. mars 2017,
f.h. eigenda Skodlastreetis 3 og 3b, Malflutningsstofa Reykjavikur, dagsett 14 mars f.h. bingvangs og
Malflutningsstofa Reykjavikur, dagsett 15. mars 2017, f.h. Midbaejarfélagsins, hagsmunasamtaka
rekstraradila og eigenda atvinnuhUsnadis, en i pvi bréfi er kallad eftir vioreedum vid borgaryfirvold
um tillégurnar.

Fram komnar umsagnir og athugasemdir kalla ekki fram & sérstok vidbrogd 4 pessu stigi, en verda
lagdar fram ad lokinni auglysingu, pegar sjénarmid fleiri hagsmunaadila eru komin fram.

Adur hofdu verid gerdar athugasemdir vid verklysingu adalskipulagsbreytingar i bréfi Reita fra 1. mars
2016 og umsogn Skipulagsstofnunar fra 7. mars 2016.

7. Vidoauki

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

To: USK Skipulag

Cc: Arna Grimsdattir; Fridjén Sigurdarson

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

Virdingarfyllst,

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

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

Reykjavikurborg
Haraldur Sigurdsson
Borgartuni 12-14
105 Reykjavik

Képavogur, 29.11.2016
1602003 SB

Efni: Midborgin -Reykjavik, breyting a landnotkunarskilmalum

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

Eftirfarandi var bdkad:

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

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

Nidurstada:

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

Virdingarfyllst,

W%%WW

Hrafnkqﬁ/;& Proppé
svaedisskipulagsstjori

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



Ann Maria Andreasen

Fra: Arna Grimsdéttir <Arna@reitir.is>

Sent: 28. névember 2016 11:30

Til: USK Skipulag

Afrit: Frigjon Sigurdarson

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

Vinsamlega stadfestid mottoku bréfs pessa.
Kvedja,

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

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

Hisnaedislausnir
fyrir stor og litil
fyrirtaeki & reitir.is

- REITIR




Ann Maria Andreasen

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

Sent: 29. névember 2016 21:56

Til: USK Skipulag

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

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

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

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

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

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

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

Virdingarfyllst,
f.h. Eikar fasteignafélags,

Kvedja,

Gardar Hannes Fridjonsson
Forstjori
gardar@eik.is

+354 590-2200
+354 861-3027

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



Ann Maria Andreasen

Fra: USK Skipulag

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

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

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

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

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

Virdingarfylist
f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

Svava S. Steinarsdéttir
Heilbrigdisfulltrai

Aron Jéhannsson
Heilbrigdisfulltrai



Reykjavikurborg

Radhusinu
101 Reykjavik

Mosfellsbae, 01.12.2016
erindi nr. 201611120/19.2 OM

Efni: Afgreidsla skipulagsnefndar vegna erindis ydar

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

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

Lagt fram. Ekki er gerd athugasemd vid erindio.

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

petta tilkynnist hér med.

Virdingarfyllst,
8nefndar Mosfellsbeejar

kipulogsfulltrﬁi
osfellsbaejar

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

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

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

(



Ann Maria Andreasen

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

Til: USK Skipulag

Efni: Adalskipulag RVK 2010-2030

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

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

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

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

Bestu kvedjur
Gunnar Valur



OTTAR YNGVASON

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

Netfang: ottan@iec.is

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

Netfang: skipulag@reykjavik.is

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

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

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

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

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

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

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




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

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

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

Virdingarfyllst,
A

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

Ottar Yngvaseh w

Afrit sent Skipulagsstofnun.




MALFLUTNINGSSTOFA REYKJAVIKUR ; REYkJAViK LEGAL
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Reykjavik, 14. mars 2017

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

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

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

Forsendur:

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

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

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

Virdingarfyllst
f.h. Dingvangs ehf.

Bjarki Pér Sveinsson hrl.
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Airbnb hefur att stéran patt i haekkun ibidaverds

Pegar einungis er horft til heimila sem voru i utleigu i gegnum
Airbnb og nytingu peirra i hverjum ménudi ma aeetla fjolda
ibida sem voru f leigu & Airbnb ollum stundum eftir manudum.
A8 medaltali voru um 300 ibudir i Gtleigu ollum stundum & Airbnb
& arinu 2015 og um 809 & arinu 2018. Er petta aukning um 509
ibudir en til samanburdar voru byggdar 399 ibudir i Reykjavik
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Islensk fer@apjonusta

4 4rinu 2016. Fiolgun ibuda  heilsérsutleigu 8 Airbnb hefur pui verid
talsvert umfram filgun nyrra ibdda { Reykjavik yfir sama timabil
0g bannig &tt storan pétt i mikilli haekkun ibidaverds & sveedinu.
Pess ma geta ad { 4gust 4 arinu 2016 nadi fioldi ibuda a Airbnb
hémarki { um 1.225 ihudum og er pad um 131% fiélgun fra pvi
i sama manudi 4 arinu 2015 pegar fjdldinn var 531.
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Heimild: Airdna og Greining Islandsbanka
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101 Reykjavik.

Reykjavik, 15. mars 2017
Efni: Adalskipulag Reykjavikur 2010-2030, Breyting 4 landnotkunarskilmalum

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

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

f.h. Midbajarfélagsins
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