Umsokn til skipulagsfulltraa

Almennar upplysingar:

Nafn

Erindi nr.
Kennitala
Heimilisfang
Péstnumer
Simanumer
Netfang

Nafn forsvarsmanns (ef
um fjéleignarhus er ad
raeda)

Netfang tengilids

Greidanda kennitala
Greidanda nafn

Greidanda netfang

Framkvamdasvadi

Heimilisfang/l6darheiti

Umsaekjandi er

Umsakjandi

Erindid fjallar um

Stutt lysing a erindi

Medfylgjandi gogn og
upplysingar vardandi
umsokn — par sem vid a

Teiknistofan Arkitektar ehf
P-2018-03-05-0131
7101780119
BRAUTARHOLTI 6

105

8438707

halldor@tark.is

Fridjon Sigurdarson

fridjon@reitir.is

6903100900
Reitir VII ehf.

fridjon@sreitir.is

Baronsstigur 2-4 Skulagata 36
| umbodi eiganda
Hefur kynnt sér gildandi deiliskipulag

Breytingu a deiliskipulagi

Sott er um vidbétar byggingamagn og beett borgarrymi.

Uppdreettir

Lysandi nafn 1.153.4-Baronstigur-2-4-Deiliskipulag2018.pdf
skjals

Bréf til umsaekjanda/hdnnudar

Lysandi nafn 2018.03.05-Fylgibref-med-innlogn-.pdf
skjals

Nei, ekki hefur verid haft samband vid veitufyrirteeki

Adur hefur veri® raett vid OR um flutning & spennistidd sem er & [68inni.
Drog ad deiliskipulagi gera kvoéd um sampykki og samrad vid OR vid
flutning @ umraeddri spennist6d. Adrar lagnir og kvadir eru dbreyttar

5.3.2018 21:59



Tork

6. mars 2018

Skipulagsfulltrainn i Reykjavik
Borgartuni 12-14

Umsoékn um deiliskipulagsbreytingu a stadgreinireit 1.154.3.
Bardnsreitur 2-4, Skulagata 36

Nu eru 16gd inn deiliskipulagsbreyting & tveimur bladsidum par sem deiliskipulagdur er austari hluti
ofangreinds stadgreinireits. Tekid var jakveett i erindid a embeettisfundi Skipulagsfulltrda 3.névember sl.
ad gefnu tilliti til umsagna embeettisins.

Medofylgjandi eru drog ad deiliskipulagi & peim grunni sem lagdur var fram i umraeddri fyrirspurn og med
breytingum i kjoIfar athugasemda peirra sem Skipulagsfulltrai haféi i umségn sinni.

Helstu breytingar ma telja:
e EKkki er gerd tillaga ad uppbyggingu a 166 Skulagétu 36.

e Enn er gert rad fyrir tengibyggingu adleegt Skulagétu 32-34, en han laekkud i einungis eina haed,
sem skilyrt er ad sé laegri en sudursvalir Skulagétu 32-34. Er pessum moguleika haldid, par sem
mikilvaegt er talid fyrir hotelstarfsemina ad hafa hringumferd, pé hin sé einungis a 1.hzed (fra
Hverfisgotu). A pennan hatt skerdir slik tengibygging ekki gaedi ibua i Skulagdtu 32-34.

e Ibudum i skilmalatéflu er fidlgad upp i fra 14-22.

o Gert er rad fyrir steedi fyrir rutu vid Hverfisgotu.

Um er ad raeda ad baett er vid nybyggingum a reitinn; L-laga utan um skjolsaelt torg vestan Barénsfjos
sem opnast til sudurs. Ad torginu, sem er nytt almannarymi a ofanverdri Hverfisgétu snua veitinga- og
pbjonusturymi, m.a. nyr adalinngangur fyrir steekkad hétel Baron. | stadinn myndi verslun 10-11 feerast
nidur i ndverandi inngang hotelsins & jardhaed vid Skulagotu. Stefnt er ad veitingarekstri i
Baronsfjésinu.

Virdingarfyllst,

e

Halldér Eiriksson
Arkitekt FAI
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Hverfisgata

GILDANDI DEILISKIPULOG ,,Bardnsreits” 1.154.3 fyrir vesturhluta reitsins, sampykkt 17.02.2017 6.9. 23.3.2017 og fyrir eystri hluta reitsins

sampykkt i borgarrddi 20.10.2005 6.g. 6.3.2006. 1:500

GREINAGERD OG DEILISKIPULAGSSKILMALAR FYRIR STADGREINIREIT 1.154.3

1. Samantekt

1.1. Afmorkun deiliskipulagssvcedisins:

Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta stadgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af Hverfisgotu,
Barénsstig, Skilagétu og 168armérkum Hverfisgotu 85-93/Skilagotu 32-4. i gildi eru tveer
deiliskipulagsacetlanir fyrir reitinn i heild, s0 eldri dags. 20.10.2005 og yngri dags 04.03.2016.
Breytingartilagan ncer til 168anna Barénstigur 2-4 og Skulagoétu 36 sem falla undir eldra
skipulagid.

1.2. Lysing & breytingunni

Skilgreindir eru uppbyggingarméguleikar a austurhlutareitsins sem ekki hafdi verid tekin afstada
til adur. Tveer samtengdar nybyggingar 4 og 5 hceda eru byggdar i sud-vestururmork 16éar
vid Hverfisg6tu og pvert yfir hana midja og afmarka pannig dsamt Barénsfjési og Hverfisgétu
torg @ midjum sunnanverdum reitnum. Einnig kemur einnar hcedar tengibygging afram nidur
vesturmork 168ar frd byggingu a midjum reithum ad vesturenda Bardénstig 2.

Baronstigur 4 “Bardnsfjés” er fridud bygging og mun hin verda gerd upp. Nordan vid hana,
adliggjandi Bardnstig 2 er vidbygging frd 1925. Lagt er til ad vidbyggingin sé rifin og i stadinn
ndi 5 hceda nybygging @ midri 168 0t & milli Baronsstigs 2 og 4, med fiéttaleid fyrir nr.2 og
innakstursleid fyrir bilakjallara.

Stafsemi: Nybyggingar skiptast i ibUdir, gistingu og atvinnurymi. Aukning gistingar felst
stcekkun nUverandi hétels ad Bardnsstig 2 inn i midbygginguna. Breytingar & atvinnurymi
felast i moguleikum & auknum veitinga- og pjonusturymum umhverfis skjolscelt og solrikt torg
adliggjandi Hverfisgotu. ib(dir verda & efri hcedum vestan vid torgid, ad Hverfisgotu. Stefnt er
& ad gisting viki Ur Barénsfjosinu og Utgangur til vesturs verdi opnadur 0t & torgid. Lagt er til ad
spennistdd @ midri 168inni sé fcerd Ut i I66armork L6din Bardnsreitur 2-4 var i skipulaginu fra
2005 synd i paverandi astandi/-mynd og ekki 16gd til préounaruppbygging hennar, pvi pykir
timabcert ad horfa til mégulegra uppbyggingar hennar m.t.t. péttingar byggdar og hisverndar,
og bd sérstaklega tryggja Baronstig 4 “Barénsfjési” umhverfi vid hcefi.

2. NoUverandi dstand/gildandi skilmalar:

Yfirbragd bygginga a 168inni einkennist af randbyggd tveggja bygginga; Baronsfjési byggdu
1895, med vidbyggingu frd 1925 og Bardnsstigs 2, upprunalega frd 1933, en stcekkad i aféngum
1968 og 2002. Midbik I68arinnar ad vestari mérkum er 6byggt ad undanskildri spennistéd a
midjum reitnum. Ekki er kunnugt um fornminjar & svaedinu.

Ad vesturmorkum 168ar, baedi vid Hverfisgotu og Skulagoétu liggja gluggalausir gaflar adliggjandi
bygginga. i gildandi deiliskipulagi frd 2005 var 168darmérkum vid Hverfisgotu breytt, en pcer
komust ekki til framkveemda og voru dregnar til baka med breyttu skipulagi adliggjandi 168a
vestanmegin, 4.3.2016.

2.1. Barénsstigur 2

NUverandi dstand:

NUverandi hUs er steinsteypt his upprunalega byggt 1933 sem verksmidja. HUsid var steekkad
i aféngum 1968 og 2002.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur Obreytt, 3604,4 m2 & Sbreyttri sameiginlegri 168 med Bardnsstig 2 og 4a sem er 3921
m2. Gildandi deiliskipulag heimilar tvcer hcedir ofan & Bardnsstig 2 (pegar reistar) og heimilar
250 bila bilakjallara & premur hcedum & 168inni, auk fridun Bardnsfjéssins. Somuleidis er gert rad
fyrir nedanjardartengingu milli bilakjallara undir Hverfisgotu yfir a 166 Laugavegar 77 en vegna
breytingar a deiliskipulagi stadgreinireits 1.173.0 hefur pad enga merkingu lengur. Ad 68ru leiti
visar skipulagid fra 2005 i heildardeiliskipulag “Skilagoétusveedisins” fra 1986. Samkvcemt pvi
md nyting 16dar vera 1,5.
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2.2 Bafénsﬁgur 4

NUverandi dstand:NUverandi his sem byggt er 1895 er fridad.. bad er fyrsta steinsteypta hisid i

Reykjavik, byggt fyrir tilstilli barén Charles Gouldrée-Boilleau sem fjés i mjolkurbdi. Um tima var
168 nr.4 afgirt med vegg, sem sjd mad leyfar af a horni Hverfisgétu og Bardnsstigs og fridadur er
med husinu. Um 1950 var 168in stcekkud til vesturs og veggurinnrifinn, en vid Hverfisgétuna st6d
hann fram yfir 1990.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 913,8 m2 & 6breyttri sameiginlegri 1686 med Barénsstig 2 og 4a sem er 3921
m2, sja umfjollun um deiliskipulag i gildi undir Barénstigur 2. Ekki er gert rad fyrir steekkun &
Barénsfjosinu i pvi skipulagi.

2.3. Bardnstigur 4a

NUverandi stada:

NUverandi his er spennist6d, byggd 1934. Smcerri byggingar hafa komid og farid innan afmarka
Bardnsstigs 4, en lengi stéodu byggingar vid nordurmark 16dar Bardnsstigs 4, sem spennistédin er
sidustu minjar um. Kvéd er um adgengi Veita/OR ad spennistddinni.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 45 m2 & Sbreyttri sameiginlegri 168 med Barénsstig 2 og 4a sem er 3921 m2.

2.3. Skulagata 36

NUverandi dstand/deiliskipulag i gildi:

Ekki er byggingaheimild & 168inni og eru & henni ymsar kvadir um lagnir. A henni eru bilastcedi.
Deiliskipulag i gildi:

Ekki er fjallad um 16d8ina & deiliskipulaginu frd 2005. bvi gildir fyrir hana heildardeiliskipulag
“Skulagotusveedisins” frad 1986, en umrcedd 168 er skyggd med 68rum 16dum d stadgreinireitnum.
bar er stadgreinireit 1.154.3 lyst pbannig:

“A reitnum er m.a. athafnasvaedi Néa, Hreins, og Siriusar, énnur idnadarstarfsemi, skrifstofur,
verslanir og ib0dir, p.d.m. Bjarnarborg. Skv. adalskipulagi ‘83 er landnotkun acetlud idnadur
og midbceejarstarfsemi, med nytingu 168a 1.5. Lagt er til ad landnotkun verdi idnadur & nyréri
helming reitsins.
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TILLAGA AD BREYTINGU A DEILISKIPULAGI - 1:500

3. Breyting a gildandi deiliskipulagi/nyir sérskilmalar

3.1 Nytingarheimildir og starfsemi

A svcedinu verdur heimil blondud byggd ibudarhUsncedis, hétel- og gististarfsemi auk verslunar-,
atvinnu-, og pjonustuhUsncedis. Gert er rad fyrir 17-21 ibddum. Sja einnig kafla 1 hér a undan.
Stcerdir ibuda og fjoldi herbergja skal vera fjolbreytilegur, ibudirnar skulu vera 1-4 herbergja.
Engin ein ibUdarstcerd mda vera meira en 35% af ibudafjélda og hlutfall 1-2 herbergja ib0da ma
ekki vera hecerra en 60%. Heimilt er ad hafa ibUdir i skammtimaleigu.

Ahersla er 16gd & nytt almenningstorg @ sunnanverdri 168inni, med verslun og pjénustu
umbhverfis. Méguleiki er a pvi ad flytja adkomu hétels ad torginu og nyta pa ndverandi adkomu
hétels vid Skiulagdtu undir verslunar og/eda pjénustustarfsemi. Vardandi nybyggingar er visad
i sérskilmala i skilmalatoflu.

3.2. Nyir almennir skilmdalar

Undir allri 168 utan nOverandi bygginga er heimild fyrir bilakjallara nedanjardar & einni hced,
Ut i 168armork 16dar. Heimilt er ad vikja litilega frd hdmarkshcedum nybygginga vegna
umfangslitilla hUshluta, an pess ad gera purfi breytingu a deiliskipulagi, pessir hushlutar eru til
ad mynda lyftu- og stigahlUs og mega peir fara allt ad 2,0m upp fyrir hdmarkshcedir.

Breyttir sérskilmalar
Engir sérskilmdlar eru i gildi @ umrceddum 168um og/eda hidsum.

Barénsstigur 2

Heimilt er ad stcekka hisid med pvi ad framlengja 1.hced vid Skulagétu til sudurs undir inngard,
ad nyjum bilakjallara, og lyfta 168 sunnan vid his sem pvi nemur. Heimiladur er inngangur &
jardhced fra Barénsstig inn @ pa 1.hced, sbr. uppdratt. Heimild er fyrir verslun, veitingum eda
gistipjonustu @ peirri hced. Gert er rdd fyrir sorpgeymslum fyrir reitinn i NV horni hissins ad
SkUlagotu. Ekki er um bindandi stadsetningu ad rceda.

Barénsstigur 2 er @ sveedi M1b skv. gildandi adalskipulagi og eru allir flokkar gististada leyfdir.
HusnUmer spennistédvar er fellt nidur og hin feerd, t.d i sudurenda niv. byggingar, med adgengi
fra Bardnsstig. Gerd er krafa um samrdd og sampykki OR vegna flutningsins.

Nybyggingar: Heimilt er ad byggja L-laga byggingu @ mid- og SV hluta 16darinnar og fellur
sU nybygging undir sveedi M1c, midhluti skv. gildandi adalskipulagi. Gerd er krafa um ad 0tlit
bygginga sé latlaust og taki tillit til Barénsstigs 4 sem lykilhUss vid torgid. A fyrstu hcedinni, fra
Hverfisg6tu er heimild fyrir verslun / pjonustu- og veitingahald i flokki | og Il. Ad lagmarki 50%
Uthlidar 1. hcedar sem sem snyr ad torgi vid Hverfisgotu skulu vera gegnscejar. Ekki er heimilt
ad loka peim med filmum. Ofan & 1, hced, @ midjum reitnum, er heimild fyrir premur hcedum af
gististarfsemi sambyggéri Barénstig 2 og 4. A Sud-vestur horni reitsins er heimild fyrir 4 hcedum
ofan & 1. heedina (2-5. hced fra Hverfisgdtu) fyrir ib0dir, sbr. 3.1. A paki 1. hcedar er heimild
fyrir pakgordum. Handrid svala ofan a paki 1. hcedar ad torgi skulu vera heil og lokud ef pau
eru vid brin 1. hcedar. Heimilt er ad tengja nybyggingu med einnar hcedar tengibyggingu
aftan til vestast @ reitnum i noverandi hétel. Hdmarkshced hennar er @ uppdrattum. Bilakjallari
er sameiginlegur og er heimild um bilakjallara ad 168amérkum nema ad niv. byggingum &
168. Adkoma bilakjallarans skal vera fra Barénsstig sbr. uppdratt. Um jardhcedir alimennt gilda
akvcedi R2010-2030 um gotuhlidar. Adgengi er frd Hverfisgétu og um torg. Notkun torgsins fyrir
Bardnstig 2 er hlidstced og hér ad nedan fyrir Baronsstig 4. Nytingarhlutfall Baronsstigs 2 hcekkar
fil ad gera rdd fyrir staekkadri 1. hced undir inngardi nedanjardar, ad bilakjallara.

Barénsstigur 4

Heimilt er ad rifa vidbyggingu fra 1925 nyrst vid hisid og byggja nybyggingu Baronsstigs 2 i

stadinn. Starfssemin mateygja sig Ut d adliggjanditorg. Heimildin takmarkast vid veitingaheimildir
i flokk | og Il en Bardnsstigur 4 er & sveedi M1c skv. gildandi adalskipulagi. Notkun starfssemi
Bardnsstigs 4 & torginu er 10 m 0t fra virkri hUshlid, b6 ekki ncer ncestu starfsemi en 3m. Um
skilmdla sem gilda fyrir torgid er fjallad i 3.4.
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Skulagata 36

Skilmdlar eru dbreyttir. Kvadir um lagnir vegna veitu. L6din er bilastcedaléd og enginn
byggingarreitur. Kvadir eru a 168 um legu jardsimasirengi og gréft, lagnir og groft Veitna (OR).
Bilastcedi koma fil fradrattar bilastcedakréfum a 168inni Bardnstigur 2-4.

3.3. Skilmalatafla

Skilmdlatafla er sett upp eins og i skipulagi vestari hluta reitarins, frd 2016, vardandi skiptingu
nytingarhlutfalls i A og B nytingarhlutfall/rymi. Bilageymslur eru skradar undir ,Bilgeymsla/
stodrymi nedanjardar” dsamt peim geymslum, tceknrymum og 68rum stodrymum sem eru
undir yfirboréi.

3.4. Torg vid Hverfisgotu

Gerd er krafa um torg @ midbiki sunnanverds reitsins til almenningsnota. Ekki ma girda torgid df,
eda takmarka almenna umgengni ad 6dru leiti en umlykjandi byggingingar gera. Aimennur
hcedakdti torgsins skal grundvallast a goélfkéta Bardnsstigs 4 og adgengi 0t um dyr pess huss il
vesturs og sudurs. Torg md halla upp ad Hverfisgétu og upp ad nybyggingu vestanmegin, en
troppustoéllun er 6heimil. Halli torgs ma hvergi vera meiri en 1:20. Tryggja skal hjélastélaadgengi
inn & torgid fra Hverfisgétu og 60% af hlid torgsins sem snyr ad Hverfisgétu skal vera tréppur,
mcelt frd nybyggingu i vestri ad horni Barénsstigs/ Hverfisgotu i austri. Torg skal vera hellulagt
og stodveggir hladnir Or steini. Ahersla er 16gd a grédur til fegrunar sem hdmarkar sélargcedi
notanda og hugad sé ad list i almannaryminu.

Veitinga- og pjénusturymi umhverfis torgi® mega nyta torgid undir starfssemi sina, og er pvi
verslunar- og veitingastarfssemi leyfd a torginu 10 m 0t fra virkri hoshlid, b6 ekki ncer ncestu
starfsemi en 3m. Utimarkadir og Utiveitingar eru leyfdar skv. Adalskipulagi. Oheimilt er ad
hindra adgengi almennings um torgid.

3.5. Inngardur sunnan vid Baronsstig 2
Heimilt er ad framlengja 1.hced Bardnsstigs 2 inn ad bilakjallara og lyfta 168 sunnan vid his sem
bvi nemur ofar. Heimilt ad setja stcedi eda vérumottéku i inngardinn.

3.10. Brunah6nnun

Adkoma slokkvilids er frd gétum umhverfis. Ekki er gert rad fyrir akstri pess inn a reitinn, en géd
adkoma ad byggingunum er fra adliggjandi gétum og um innaksturskv6d & vestanverdum
reitnum inn & bakl6d Skulagétu 32-4. Bilageymslur skulu vera med fléttaleidum um innkeyrslu
og um stigahUs i gagnstcedum endum.

3.11. Bilastcedaskilmalar:
Eftifarandi kréfur gilda um nybyggingar.
Gera skal rad fyrir ad lagmarki:
1 bst/120 m2 ibudarhiusncedis
1 bst/100 m2 verslunar- og pjéonusturymis ad lagmarki, 1 bst/50 m2 ad hamarki.
1 bst/300 m2 lager- og tceknirymis.
1 bst/130 m2 fyrir hételstarfsemi.
Stcedum fyrir reidhjol eda hjdlageymslu; 1,25 reidhjdlastcedum fyrir hverja ibud.
Stcedum fyrir reidhjol, 8 reidhjolastcedi & hverja 1000 m2 atvinnuhisncedis og skulu pau
vera sem ncest inngangi.
bar sem bilstctedum verdur ekki komid fyrir innan 168a getur Reykjavikurborg dkvedid ad
innheimta bilastcedagjald sbr. gjaldskra um bilastcedagjold, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjoldi
bilastcedi fyrir fatlada skal reikna Ut skv. byggingarreglugerd.
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Hverfisgata

GILDANDI DEILISKIPULOG ,,Bardnsreits” 1.154.3 fyrir vesturhluta reitsins, sampykkt 17.02.2017 6.9. 23.3.2017 og fyrir eystri hluta reitsins

sampykkt i borgarrddi 20.10.2005 6.g. 6.3.2006. 1:500

GREINAGERD OG DEILISKIPULAGSSKILMALAR FYRIR STADGREINIREIT 1.154.3

1. Samantekt

1.1. Afmorkun deiliskipulagssvcedisins:

Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta stadgreinireits 1.154.3 sem afmarkast af Hverfisgotu,
Barénsstig, Skilagétu og 168armérkum Hverfisgotu 85-93/Skilagotu 32-4. i gildi eru tveer
deiliskipulagsacetlanir fyrir reitinn i heild, s0 eldri dags. 20.10.2005 og yngri dags 04.03.2016.
Breytingartilagan ncer til 168anna Barénstigur 2-4 og Skulagoétu 36 sem falla undir eldra
skipulagid.

1.2. Lysing & breytingunni

Skilgreindir eru uppbyggingarméguleikar a austurhlutareitsins sem ekki hafdi verid tekin afstada
til adur. Tveer samtengdar nybyggingar 4 og 5 hceda eru byggdar i sud-vestururmork 16éar
vid Hverfisg6tu og pvert yfir hana midja og afmarka pannig dsamt Barénsfjési og Hverfisgétu
torg @ midjum sunnanverdum reitnum. Einnig kemur einnar hcedar tengibygging afram nidur
vesturmork 168ar frd byggingu a midjum reithum ad vesturenda Bardénstig 2.

Baronstigur 4 “Bardnsfjés” er fridud bygging og mun hin verda gerd upp. Nordan vid hana,
adliggjandi Bardnstig 2 er vidbygging frd 1925. Lagt er til ad vidbyggingin sé rifin og i stadinn
ndi 5 hceda nybygging @ midri 168 0t & milli Baronsstigs 2 og 4, med fiéttaleid fyrir nr.2 og
innakstursleid fyrir bilakjallara.

Stafsemi: Nybyggingar skiptast i ibUdir, gistingu og atvinnurymi. Aukning gistingar felst
stcekkun nUverandi hétels ad Bardnsstig 2 inn i midbygginguna. Breytingar & atvinnurymi
felast i moguleikum & auknum veitinga- og pjonusturymum umhverfis skjolscelt og solrikt torg
adliggjandi Hverfisgotu. ib(dir verda & efri hcedum vestan vid torgid, ad Hverfisgotu. Stefnt er
& ad gisting viki Ur Barénsfjosinu og Utgangur til vesturs verdi opnadur 0t & torgid. Lagt er til ad
spennistdd @ midri 168inni sé fcerd Ut i I66armork L6din Bardnsreitur 2-4 var i skipulaginu fra
2005 synd i paverandi astandi/-mynd og ekki 16gd til préounaruppbygging hennar, pvi pykir
timabcert ad horfa til mégulegra uppbyggingar hennar m.t.t. péttingar byggdar og hisverndar,
og bd sérstaklega tryggja Baronstig 4 “Barénsfjési” umhverfi vid hcefi.

2. NoUverandi dstand/gildandi skilmalar:

Yfirbragd bygginga a 168inni einkennist af randbyggd tveggja bygginga; Baronsfjési byggdu
1895, med vidbyggingu frd 1925 og Bardnsstigs 2, upprunalega frd 1933, en stcekkad i aféngum
1968 og 2002. Midbik I68arinnar ad vestari mérkum er 6byggt ad undanskildri spennistéd a
midjum reitnum. Ekki er kunnugt um fornminjar & svaedinu.

Ad vesturmorkum 168ar, baedi vid Hverfisgotu og Skulagoétu liggja gluggalausir gaflar adliggjandi
bygginga. i gildandi deiliskipulagi frd 2005 var 168darmérkum vid Hverfisgotu breytt, en pcer
komust ekki til framkveemda og voru dregnar til baka med breyttu skipulagi adliggjandi 168a
vestanmegin, 4.3.2016.

2.1. Barénsstigur 2

NUverandi dstand:

NUverandi hUs er steinsteypt his upprunalega byggt 1933 sem verksmidja. HUsid var steekkad
i aféngum 1968 og 2002.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur Obreytt, 3604,4 m2 & Sbreyttri sameiginlegri 168 med Bardnsstig 2 og 4a sem er 3921
m2. Gildandi deiliskipulag heimilar tvcer hcedir ofan & Bardnsstig 2 (pegar reistar) og heimilar
250 bila bilakjallara & premur hcedum & 168inni, auk fridun Bardnsfjéssins. Somuleidis er gert rad
fyrir nedanjardartengingu milli bilakjallara undir Hverfisgotu yfir a 166 Laugavegar 77 en vegna
breytingar a deiliskipulagi stadgreinireits 1.173.0 hefur pad enga merkingu lengur. Ad 68ru leiti
visar skipulagid fra 2005 i heildardeiliskipulag “Skilagoétusveedisins” fra 1986. Samkvcemt pvi
md nyting 16dar vera 1,5.
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2.2 Bafénsﬁgur 4

NUverandi dstand:NUverandi his sem byggt er 1895 er fridad.. bad er fyrsta steinsteypta hisid i

Reykjavik, byggt fyrir tilstilli barén Charles Gouldrée-Boilleau sem fjés i mjolkurbdi. Um tima var
168 nr.4 afgirt med vegg, sem sjd mad leyfar af a horni Hverfisgétu og Bardnsstigs og fridadur er
med husinu. Um 1950 var 168in stcekkud til vesturs og veggurinnrifinn, en vid Hverfisgétuna st6d
hann fram yfir 1990.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 913,8 m2 & 6breyttri sameiginlegri 1686 med Barénsstig 2 og 4a sem er 3921
m2, sja umfjollun um deiliskipulag i gildi undir Barénstigur 2. Ekki er gert rad fyrir steekkun &
Barénsfjosinu i pvi skipulagi.

2.3. Bardnstigur 4a

NUverandi stada:

NUverandi his er spennist6d, byggd 1934. Smcerri byggingar hafa komid og farid innan afmarka
Bardnsstigs 4, en lengi stéodu byggingar vid nordurmark 16dar Bardnsstigs 4, sem spennistédin er
sidustu minjar um. Kvéd er um adgengi Veita/OR ad spennistddinni.

Deiliskipulag i gildi:

HUs stendur 6breytt, 45 m2 & Sbreyttri sameiginlegri 168 med Barénsstig 2 og 4a sem er 3921 m2.

2.3. Skulagata 36

NUverandi dstand/deiliskipulag i gildi:

Ekki er byggingaheimild & 168inni og eru & henni ymsar kvadir um lagnir. A henni eru bilastcedi.
Deiliskipulag i gildi:

Ekki er fjallad um 16d8ina & deiliskipulaginu frd 2005. bvi gildir fyrir hana heildardeiliskipulag
“Skulagotusveedisins” frad 1986, en umrcedd 168 er skyggd med 68rum 16dum d stadgreinireitnum.
bar er stadgreinireit 1.154.3 lyst pbannig:

“A reitnum er m.a. athafnasvaedi Néa, Hreins, og Siriusar, énnur idnadarstarfsemi, skrifstofur,
verslanir og ib0dir, p.d.m. Bjarnarborg. Skv. adalskipulagi ‘83 er landnotkun acetlud idnadur
og midbceejarstarfsemi, med nytingu 168a 1.5. Lagt er til ad landnotkun verdi idnadur & nyréri
helming reitsins.
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TILLAGA AD BREYTINGU A DEILISKIPULAGI - 1:500

3. Breyting & gildandi deiliskipulagi/nyir sérskilmalar

3.1. Nytingarheimildir og starfsemi

A sveedinu verdur heimil blondud byggd ibUdarhlUsncedis, hotel- og gististarfsemi auk verslunar-,
atvinnu-, og pjonustuhUsncedis. Gert er rdd fyrir 17-21 ibGdum. Sjé einnig kafla 1 hér & undan.
Stcerdir |'b(16c1 og fjoldi herbergja skal vera fjdlbreytilegur, ib0dirnar skulu vera 1-4 herbergja.
Engin ein ibUdarstcerd ma vera meira en 35% af ibudafjélda og hlutfall 1-2 herbergja ib0da ma
ekki vera hcerra en 60%. Heimilt er ad hafa ibudir i skammtimaleigu.

Ahersla er 16gd & nytt almenningstorg & sunnanverdri 168inni, med verslun og pjénustu
umhverfis. Méguleiki er a pvi ad flytja adkomu hétels ad torginu og nyta pd ndverandi adkomu
hoétels vid Skiulagdtu undir verslunar og/eda pjénustustarfsemi. Vardandi nybyggingar er visad
i sérskilmdla i skilmalatoflu.

3.2. Nyir almennir skilmdlar

Undir allri 168 utan nOverandi bygginga er heimild fyrir bilakjallara nedanjardar d einni hced,
Ut i 168armork 168ar. Heimilt er ad vikja litillega frd hdmarkshcedum nybygginga vegna
umfangslitilla hishluta, dn pess ad gera purfi breytingu & deiliskipulagi, pessir hushlutar eru til
ad mynda lyftu- og stigahlUs og mega peir fara allt ad 2,0m upp fyrir hdmarkshcedir.

Breyttir sérskilmalar
Engir sérskilmalar eru i gildi @ umrceddum 168um og/eda hisum.

Bardnsstigur 2. 2a og 2b

Heimilt er ad stcekka hUsid med pvi ad framlengja 1.hced vid Skilagétu til sudurs undir inngard,
ad nyjum bilakjallara, og lyfta 168 sunnan vid his sem pvi nemur. Heimiladur er inngangur &
jardhced fra Bardnsstig inn & pa 1.hced, sbr. uppdratt. Heimild er fyrir verslun, veitingum eda
gistipjonustu & peirri hced. Gert er rad fyrir sorpgeymslum fyrir reitinn i NV horni hissins ad
Skulagétu. Ekki er um bindandi stadsetningu ad reeda.

Bardnsstigur 2 er d sveedi M1b skv. gildandi adalskipulagi og eru allir lokkar gististada leyfdir.
HUsnOmer spennistdédvar er fellt nidur og hin fcerd, t.d i sudurenda nlv. byggingar, med adgengi
frd Bardnsstig. Gerd er krafa um samrdd og sampykki OR vegna flutningsins. Nytingarhlutfall
Bardnsstigs 2 heekkar til ad gera rad fyrir steekkadri 1. haed undir inngardi nedanjardar, ad
bilakjallara.

Nybyggingar quénssﬁgur 2a og 2b: Heimilt er ad byggja L-laga byggingu @ mid- og SV hluta
16darinnar og fellur s nybygglng undir sveedi M1c, midhluti skv. gildandi adalskipulagi. Gerd
er krafa um ad 0tlit bygginga sé latlaust og taki tillit til Baronsstigs 4 sem kallhuss vid torgio. A
fyrstu hcedinni, frad Hverfisgotu er heimild fyrir verslun / pjonustu- og veitingahald i flokki | og II.
Ad lagmarki 50% Gthlidar 1. hcedar sem sem snyr ad torgi vid Hverfisgotu skulu vera gegnscejar.
Ekki er heimilt ad loka peim med filmum. Ofan d 1, hced, & midjum reithum, er heimild fyrir
bremur hcedum af gististarfsemi sambyggdri Barénstig 2 og 2a. A Sud-vestur horni reitsins er
heimild fyrir 4 hcedum ofan & 1. hcedina (2-5. hceed frd Hverfisgotu) fyrir ibUdir, sbr. 3.1. Stigahus
Bardnsstigs 2b skal vera dryggisstigahUs. Heimilt er ad vikja fra pvi i samrddi vid Forvarnardeild
SHS ef taekniskipti eda breytt hénnun leidir til annarrar dscettanlegrar lausnar ad mati SHS. A
baki 1. hcedar er heimild fyrir bakgérdum. Handrid svala ofan & paki 1. hcedar ad torgi skulu
vera heil og lokud ef pau eru vid brin 1. hcedar. Heimilt er ad tengja nybyggingu med einnar
heedar tengibyggingu aftan til vestast a reitnum i ndverandi hétel. Hdmarkshced hennar er
uppdrattum. Bilakjallari er sameiginlegur og er heimild um bilakjallara ad 168amérkum nema
ad nUv. byggingum a168. Adkoma bilakjallarans skal vera fra Bardnsstig sbr. uppdratt. Adgengi
skal vera i inngard Skilagdtu 2, helst utanhuss undir hisid medfram bilakjallararampi en ad
68rum kosti i gegnum almenningsrymi & 1.hced vid Torg ad Hverfisgétu. Um jardhcedir almennt
gilda dkvcedi R2010-2030 um godtuhlidar. Adgengi er fra Hverfisgétu og um torg. Notkun torgsins
fyrir Baronstig 2a er hlidstoed og hér ad nedan fyrir Bardnsstig 2b.

Inntaksstotar stigleidsla husanna skulu vera frd Hverfisgétu og Bardnsstig.

Bardnsstigur 4

Heimilt er ad rifa vidbyggingu frd 1925 nyrst vid hisid og byggja nybyggingu Bardnsstigs 2 i

stadinn. Starfssemin mateygjasig Ut @ adliggjanditorg. Heimildin takmarkast vid veitingaheimildir
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i flokk | og Il en Baronsstigur 4 er @ sveedi M1c skv. gildandi adalskipulagi. Notkun starfssemi
Bardnsstigs 4 & torginu er 10 m 0t frda virkri hushlid, pé ekki ncer ncestu starfsemi en 3m. Um
skilmdla sem gilda fyrir torgid er fjallad i 3.4.

Bardnsstigur 4a
Lodarnumerid er fellt nidur.

SkUlagata 36

Skilmdlar eru Obreyttir. Kvadir um lagnir vegna veitu. L6din er bilastcedaléd og enginn
byggingarreitur. Kvadir eru a 168 um legu jardsimastrengi og groft, lagnir og groft Veitna (OR).
Bilastcedi koma til fradrattar bilastcedakréfum é 168inni Bardnstigur 2-4.

3.3. Skilmdlatafla

Skilmalatafla er sett upp eins og i skipulagi vestari hluta reitarins, frd 2016, vardandi skiptingu
nytingarhlutfalls i A og B nytingarhlutfall/rymi. Bilageymslur eru skradar undir ,Bilgeymsla/
stodrymi nedanjardar” dsamt peim geymslum, tceknrymum og 68rum stodrymum sem eru
undir yfirbordi.

3.4. Torg vid Hverfisgotu

Gerd er krafa um torg a@ midbiki sunnanverds reitsins til almenningsnota. Ekki ma girda torgid af,
eda takmarka almenna umgengni ad 6dru leiti en umlykjandi byggingingar gera. Aimennur
hcedakéti torgsins skal grundvallast @ gélfkéta Baronsstigs 4 og adgengi Ut um dyr pess huss il
vesturs og sudurs. Torg md halla upp ad Hverfisgétu og upp ad nybyggingu vestanmegin, en
troppustollun er 6heimil. Halli torgs ma hvergi vera meiri en 1:20. Tryggja skal hjélastélaadgengi
inn & torgid fra Hverfisgétu og 60% af hlid torgsins sem snyr ad Hverfisgotu skal vera tréppur,
mcelt frd nybyggingu i vestri ad horni Barénsstigs/ Hverfisgotu i austri. Torg skal vera hellulagt
og stodveggir hladnir Or steini. Ahersla er 16gd & grédur til fegrunar sem hdmarkar sélargcedi
notanda og hugad sé ad list i almannaryminu.

Veitinga- og pjonusturymi umhverfis torgid mega nyta torgid undir starfssemi sina, og er pvi
verslunar- og veitingastarfssemi leyfd & torginu 10 m Gt fra virkri hushlid, b6 ekki ncer ncestu
starfsemi en 3m. Utimarkadir og Utiveitingar eru leyfdar skv. Adalskipulagi. Oheimilt er ad
hindra adgengi almennings um torgid.

3.5. Inngardur sunnan vid Baronsstig 2
Heimilt er ad framlengja 1.hced Bardnsstigs 2 inn ad bilakjallara og lyfta 168 sunnan vid his sem
bvi nemur ofar. Heimilt ad setja stcedi eda vérumottoku i inngardinn.

3.10. Brunah6nnun

Adkoma slokkvilids er frd gotum umhverfis. Ekki er gert rad fyrir akstri pess inn a reitinn, en g6d
adkoma ad byggingunum er fra adliggjandi gétum og um innaksturskv6d & vestanverdum
reitnum inn & bakl6d Skulagétu 32-4. Bilageymslur skulu vera med fiéttaleidum um innkeyrslu
og um stigahUs i gagnstcedum endum.

3.11. Bilastcedaskilmadlar:
Eftifarandi kréfur gilda um nybyggingar.
Gera skal rad fyrir ad lagmarki:
1 bst/120 m2 ibudarhiusncedis
1 bst/100 m2 verslunar- og pjonusturymis ad lagmarki, 1 bst/50 m2 ad hamarki.
1 bst/300 m2 lager- og tceknirymis.
1 bst/130 m2 fyrir hételstarfsemi.
Stcedum fyrir reidhjol eda hjolageymslu; 1,25 reidhjolastcedum fyrir hverja ibGd.
Staedum fyrir reidhjol, 8 reidhjdlastaedi d hverja 1000 m2 atvinnuhUsncedis og skulu pau
vera sem ncest inngangi.
bar sem bilstctedum verdur ekki komid fyrir innan 168a getur Reykjavikurborg dkvedid ad
innheimta bilastcedagjald sbr. gjaldskrd um bilastcedagjold, sbr. 19. gr. skipulagslaga. Fjoldi
bilastcedi fyrir fatlada skal reikna Ut skv. byggingarreglugerd.
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Reykjavikurborg
Skipulagsstjori
Borgarttini 18
105 Reykjavik
Reykjavik, 21. dglst 2018

Efni:  Athugasemdir vid tillégu ad breytingu 3 deiliskipulagi vegna I6danna nr. 2-4 Bardnsstig og
Skulagotu 36.

1.0.  Almennt um lédirnar og tillogu um breytingu a deiliskipulagi

Raudsvik ehf., kt. 531006-3210, Skilagdtu 30, 101 Reykjavik er eigandi ad fasteignum Skulagstu 26
(fastanumer 200-3445, 200-3444, 223-0226, 223-0231, 223-0232, 223-0234 og 223-0235, landnimer
101118), Skulagdtu 30 (fastanimer 200-3447, 222-9241, 222-9242 og 222-9243, landnUmer 101120)
og hluta fasteigna ad Skalagétu 32-34 (fastanumer 220-3448, 224-1654 og 224-1655, landntmer
101121). Hverfisgata 85-93 ehf., kt. 680217-2460 détturfélag Raudsvikur ehf. er eigandi ad fasteignum
Hverfisgotu 85 (fastanumer 232-7613, landnimer 101129) Hverfisgdtu 91 (fastanimer 232-7610,
landnimer 101126) og Hverfisgtu 93 (fastanimer 232-7610, landnimer 101126). Hverfisgata 92 ehf.,
kt. 680217-2380 détturfélag Raudsvikur ehf. er eigandi ad hluta fasteigna Hverfisgdtu 92 (fastantimer
200-5234, landnimer 101563), Hverfisgétu 90 (fastanimer 200-5228, 200-5229, 200-5230 og 200-
5232, landnimer 101562) og Hverfisgdtu 88A (fastandmer 200-5221, landnimer 101559). Sampykkt
hefur verid a0 sameina I68irnar ad Hverfisgotu 85-91 og Hverfisgdtu 93 i eina 168, Hverfisgdtu 85-93
og er sampykkt Reykjavikurborgar og Hverfisgtu 85-93 ehf. um sameininguna i binglysingu hja
Syslumanni Héfudborgarsvaedisins. i gildandi deiliskipulagi fyrir Barénsreit er fjallad um 1é68irnar hvora
fyrir sig. Ofangreindir adilar kallast hér eftir einnig ,umbjédendur” undirritads og 48urgreindar
fasteignir ,fasteignirnar”. Ordid umbjédendur er notad i bréfinu 6had pvi hvort visad er til eins
umbjédanda eda fleiri.

Fimmtudaginn 5. jili 2018 var haldinn fundur borgarrads Reykjavikurborgar nr. 5508 par sem lagt var
fram bréf umhverfis- og skipulagssvids Reykjavikurborgar, dags. 29. juni 2018 sem vardadi sampykkt
skipulags- og samgdngurads fra 27. juni um ad auglysa tilldgu a8 breyttu deiliskipulagi fyrir Bardnsreit
vegna |68a nr. 2-4 vi6 Baronsstig og 36 vid Skulagétu (hér eftir einnig nefnt ,reiturinn® og ,tillagan®)
skv. 1. mgr. 41. gr. sbr. 1. gr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Fundur borgarrads sampykkti a8 lsta
auglysa tilloguna 4 adurgreindum fundi sinum. Tillagan byggir 4 umsdkn Teiknistofu Arkitekta ehf.
dagsett 5. mars 2018 og felur tillagan i sér heildarendurskodun & préun um uppbyggingu reitsins. |
tillégunni eru skilgreindir uppbyggingarmoguleikar sem ekki hefur verid tekin afstada til 48ur. Medal
annars er [6gd til L laga nybygging & 4-5 haedum frd Hverfisgétu inn i reitinn (hér eftir einnig
,nybyggingin“). Adurgreind tillaga er fyrir hluta af stadgreinireit 1.154.3 sem afmarkast af Hverfisgétu,
Baronsstig, Skulagdtu og l68armoérkum Hverfisgétu 85-93 og Skulagdtu 32-34. Gert er rad fyrir a8
adurgreind nybygging skiptist  ibddir, gistingu og atvinnurymi. Tillagan gerir rad fyrir ad ibadir versi
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med heimild til skammtimaleigu og ad hluti nybyggingar verdi staekkun naverandi hétels ad Bardnsstig
Samkvaemt l68arleigusamningi fyrir Bardnsstig 2 og 4 frd 18. febriar 1983 er 168in leigd undir
idnrekstur, versiunarrekstur og annan skylda atvinnurekstur en samkvaemt tilldgunni 4 ad baeta vid
ibudarhtsnaedi dsamt ymsum 88rum breytingum.

Ljdst er ad ofangreind tillaga felur i sér verulega umbreytingu reitsins. Umbjédendur undirritads sem
eru eigendur fasteigna sem visad er til i upphafi bréfsins vilja koma & framfeeri eftirfarandi métmaslum
og athugasemdum vid framangreinda tillsgu. Umbjédendur minir standa i umfangsmiklum
byggingarframkveemdum a reitnum bar sem m.a. er verid ad byggja fjélda ibuda sem atladar eru til
sélu. Undirbuningur ad sélu ibuda er 16ngu hafinn og ef tillagan verdur sampykkt veldur pad
umtalsverdri breytingu a forsendum fyrir sélu ibudanna. Tillagan mun einnig valda pvi ad radast parf
breytingar @ nG pegar reistum burdarmannvirkjum, hdnnun og efnisvali sem erfitt er ad breyta 4 pessu
stigi pbar sem ekki var gert rad fyrir ad byggt yrdi ad fasteignum umbjédenda minna.

Tillagan hefur pvi bein og veruleg ahrif 8 umbjédjédendur mina ef paer verda sambykktar munu paer
fela i sér verulega verdmaetaskerdingu & fasteignunum og auka kostnad umbjéSenda minna vid
byggingarframkvaemdir. Til ad atta sig betur & tillégunni og tengingu vi6 fasteignir hagsmunaadila hafa
arkitektar Hverfisgbtu 85-93 ehf. unnid myndir sem er ad finna i fylgiskjali 1 en myndirnar syna
stadsetningu a nybyggingu og skuggavarp sem mun koma af nybyggingu a fasteignirnar

baer byggingarframkveemdir sem eru lengst komnar & reitnum eru & Hverfisgdétu 85-93 & vegum
détturfélags Raudsvikur ehf. sem heitir Hverfisgata 85-93 ehf. Framkvaemdir & peim 168um er bygging
@ 70 ibG8um og atvinnuhuisnaedi & jardhaed. Byggt er i samraemi vid gildandi deiliskipulag sem gerir rad
fyrir ad fimmta haed fasteignar sé ad mestu inndregin sem er raunin i austurhluta fasteignar, til nordurs,
til austurs og til sudurs (sja fylgiskjal 2). Vinna vid undirblning ad sélu og vinnsla sélugagna er langt
komin vardandi pessar eignir.

Pann 14. jali 2015 undirritudu Raudsvik ehf. og Reykjavikurborg samkomulag i tengsium vid nytt
deiliskipulag og uppbyggingu & Laugavegsreit (stadgreinireitir 1.174.1) og Bardnsreit (stadgreinireitur
1.154.3). Raudsvik ehf. er eigandi fasteignanna 4 reitnum annad hvort beint eda i gegnum a3durgreind
détturfélog sem visad er til { upphafi pessa bréfs. Samkomulagid um deiliskipulag var & grundvelli
kaupsamnings um 168ir & reitnum sem Raudsvik keypti arid 2007. Samkomulagi fra 2015 byggdi & pvi
ad heildarbyggingarmagn & &durgreindum reitum yrdi tiltekinn fermetratala. Allar
byggingarframkveemdir umbjédenda minna & reitnum taka mid af beim forsendum sem par koma fram.

2.0. Athugasemdir vid tillogu ad breyttu deiliskipulagi

Umbjédendur minir hafa miklar ahyggjur af tillogu ad breyttu deiliskipulagi par sem hun felur i sér
umtalsverdar breytingar sem hafa veruleg dhrif @ fasteignir umbjédenda minna pé mismikid eftir pvi
um hvada fasteign er ad raeda. Tillagan mun ekki einungis ryra verdmaeti fasteigna heldur einnig
torvelda solu eigna.

Hér ad nedan er ad finna frekari Utlistun & pvi hvada &hrif sampykkt tillaga kynni ad hafa & fasteignir.
prétt fyrir ad tillagan hafi dhrif 4 fjolda fasteigna umbjédenda minna er einungis sérstok umfjdllun um
byggingarframkvaemdir og ibudir & Hverfisgotu 85-93 og Skulagdtu 32-34 par sem tillagan hefur mest
ahrif a fasteignir sem par eru.
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Hverfisgata 85-93 ehf. byggir nybyggingu 4 sameinadri 168 Hverfisgdtu 85-93 med 70 ibadum og
atvinnuhusnaedi & jarGhaed vid Hverfisgdtu. Uppsteypu hussins er ad ljika og byggt er i samraemi vid
gildandi deiliskipulag sem gerir rad fyrir ad fimmta had hdssins sé ad mestu inndregin sem er raunin i
austurhluta hussins, til nordurs, til austurs og til sudurs (sja fylgiskjal 2). Sampykktar teikningar af
Hverfisgdtu 85-93 gera rad fyrir birtuopum a austurgafli inn & svalir i austurhluta htissins. bad sama &
vid vardandi inngang hussins & austurenda par sem reiknad er med ad birta komi inn fra opnu svaedi,
enda gerir gildandi deiliskipulag ekki rad fyrir ad byggt verdi upp ad hisinu (sja fylgiskjal 3), heldur
pvert & méti ad par verdi ekki byggingar.

Hverfisgata 85-93

BUid er ad hanna fragang a utveggjum, b.m.t. austurvegg Hverfisgétu 85-93, fara i forval 4 efnum og
panta kleedningu, allt med tilheyrandi kostnadi. Ekkert af pessari hGnnun, né peim framkvaeemdum sem
begar hafa att sér stad gera rad fyrir ad byggt sé upp ad husinu.

Ofangreind tillaga ad breytingu & deiliskipulagi mun hafa mikil og margvisleg skaleg ahrif, ekki bara
fjarhagsleg heldu einnig a lifsgeedi vaentanlegra ibta hussins ad Hverfisgétu 85-93. Hér ad nedan ma
finna nokkur atridi sem sambpykki tilldgunnar myndi valda en upptalning er ekki temandi.

e Byggt yrdi upp ad paksvolum & fimmtu haed sem vid pad lokast alveg til sud- austurs. Auk pess
myndi nybyggingin loka fyrir Gtsyni ibuda sem gert var rad fyrir og ryra verOmeeti eigna
verulega (sja fylgiskjal 1).

e Adkoma ad stigagangi i austurhluta hassins myndi ekki njota andrymis né birtu eins og gert er
rad fyrir i gildandi deiliskipulagi (sja fylgiskjal 3). Ad auki er haett vié ad miklir vindstengir geti
myndast & pessum stad.

e Gluggar ibuda eru riflega 80 cm. frd austurgafli og verda pétt upp vid nybyggingu ef tillagan
verdur sampykkt.

e Lokad yrdi fyrir birtuop & svélum vid austurgafl ibida med tilheyrandi ryrnun & geedum og
kostnadi.

e Gildandi deiliskipulag gerir rad fyrir ad ibudir njéti andrymis pannig ad husid njéti sin og ad
svalir og sérafnotareitir ibida sem snua til sudausturs njoti sélar pegar haegt er. bad andrymi
hverfur vi§ austurhluta huissins samkvaemt tillégunni og hluti ibida hassins mun sjaldan njéta
solar (sja fylgiskjal 1). betta ryrir gaedi og vermaeti ibuda.

e {budir eru ekki hannadar midad vid ad byggt verdi upp ad hisinu. Endurskoda yrdi alla hénnun,
m.a. med tilliti til brunamdla & austurgafli hissins med tilheyrandi kostnadi sem er
umtalsverdur.

o Liklegt er ad lagnaleid fyrir rafmagn fra Hverfisgotu 85-93 i nyger8a spennistdd Veitna ad
Hverfisgdtu 85-93 sé fyrirhugdud austan vid husid og vandséd hvada adra leid er haegt ad fara.

Oll pau neikvaedu dhrif sem tillagan hefur & Hverfisgdtu 85-93 munu verda enn meiri en ella par sem
reiknad er med ad skammtimaleiga verdi heimil i nybyggingum 3 reitnum med tilheyrandi 6naadi fyrir
ibua huassins. Skammtimaleiga er ekki heimil § 68rum hidsum vid Hverfisgbtu & Bardns- eda
Landsbankareit.

Vinna sem er hafin vid ad undirbia sélugégn a ibGdum sem byggir & nlverandi deiliskipulagi er {
uppnami par sem um allt adra s6luvéru er ad raeda ef tillagan verdur sampykkt. Tjén umbjédenda
minna er umfram pad sem umbjédendur minir gatu buist vid med tilliti til nGverandi deifiskipulags og
samnings milli Raudsvikur og Reykjavikurborgar fra 2015 um deiliskipulag. Pad vekur einnig undrun ad
i ndgildandi deiliskipulagi sem sampykkt var eftir undirritun samnings fra 2015 milli Raudsvikur ehf. og
Reykjavikurborgar eru merkt mork deiliskipulagsbreytinga sem eru talsvert fra Hverfisgétu 93. Med
tillégu ad breyttu deiliskipulagi er verid ad leggja til ad byggja ad fasteign Hverfisgétu 93. Umbjdédendur

\
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minir gatu ekki med nokkrum haetti haft réttmaetar vaentingar til ad byggt yr6i med pessum haetti &
bessum stad, enda gerir gildandi deiliskipulag sem sampykkt var pann 24. febriar 2016 rad fyrir ad
Hverfisgata 85-93 njdti andrymis til austurs.

Skulagata 32-34

Raudsvik ehf. er eigandi ad hluta fasteignar Skulagata 32-34. Husid er fyrrverandi atvinnuhGsnaedi sem
buid er ad breyta i ibadarhsnaedi fyrir utan atvinnubil & jar8hazed vid Skalagdtu. | hdsinu eru 12 ibadir
auk tveggja atvinnuryma. Si6ustu ar hefur verid varid miklum fjarmunum i endurbaetur hdssins, medal
annars hafa verdid gerdar nyjar svalir & sudvesturhlid auk sélar- og paksvala, enda nytur par sélar og
birtu (sja fylgiskjal 4).

Ef ofangreind tillaga ad deiliskipulagi verdur sampykkt mun skuggavarp vegna nybygginga aukast
verulega eins og sést a skuggavarpi sem fylgir tilldgunni. Ahrifin verda meiri eftir pvi sem nedar dregur
a Skulagdtu 32-34. Raudsvik a tveer nedstu ibddirnar par sem mest ahrif verda med tilheyrandi ryrnun
a gaedum og vermaatum.

Ekki er gert rad fyrir moguleika @ adkomu slokkvilids innan marka deiliskipulagsbreytingarinnar heldur
af adliggjandi gétum og inn @ bakléd Skdlagotu 32-34. betta mun takmarka préunarméguleika &
baklédinni pratt fyrir ad hiin sé utan marka ofangreindrar tilldgu ad breyttu deiliskipulagi.

Umbjédendur minir og undirritadur telja med tilliti til alls sem fram kemur hér & undan ad ef tillagan
verfur sampykkt ad verdmaeetaskerdingin verdi pad mikil ad verid sé ad bridta gegn
stjornarskrarvérdum eignarrétti umbjédenda minna. Til vidbotar vid ad skerda verdmaeeti fasteigna
umbjdédenda minna mun nybygging einnig hafa ahrif & fj6lda annarra fasteigna i kring. Umbjédendur
minir telja ad svo umtalsverd breyting geti skapad haettulegt fordeemi sem adrir munu lita til.
Umbjé8endur minir attu ad geta gengid ut fra pvi eftir undirritun samnings um deiliskipulag fra 14. jali
2015 ad forsendur samningsins myndu halda. Samkomulagid fré 2015 fél einnig i sér ymsar
skuldbindingar fra Raudsvik m.a. um ad verja umtalsverdum fjdrmunum til ad byggja listskreytingar &
reitnum.

Umbjédendur minir sja jakvaedan patt i gerd torgs vid Bardnsfjdsid, en gerd pess er & engan hatt had
bvi mikla byggingamagni sem felst i deiliskipulagstilldgunni, né peim skada sem af henni hlyst fyrir
umbjédanda minn.

Med visan til alls framangreinds aréttar umbjédandi minn métmeeli sin vid fyrirliggjandi
deiliskipulagstillégu a reitnum sem mun augljéslega fela i sér morg hundrud milljdna tjén fyrir
umbjédendur mina og itrekar pa kréfu sina ad horfid verdi fra tilldgunni. A5 68rum kosti askilur
umbjédandi minn sér fullan rétt til ad krefjast skadabdta dr hendi Reykjavikurborgar, m.a. & grundvelli
51. gr. skipulagslaga enda pa um ad reeda verulega skerdingu & verdmaeti og hagnytingu fasteignar
hans.



Afrit sent a:

Borgarrad Reykjavikurborgar

Virdingarfyllst,

YA
Sigu(é(r Valgeir Guﬂ?s;c)'p/hdl.,

F.h. Raudsvikur ehf., Hverfisgbtu 85-83 ehf. og Hverfisgotu 92 ehf.
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Reykjavikurborg
Umbhverfis- og skipulagssvid
b.t. skipulagsfulltrai
Borgartin 12-14

105 Reykjavik

Reykjavik, 24. agast 2018

Efni: Athugasemdir vid tillogu um breytingu d deiliskipulagi ¢ Barénsstig 2-4 og Skulagétu 36.

Hagsmunir.

Hverfisstigur ehf., kt. 710316-1470 er eigandi fasteigna vid Hverfisgotu 94-96. Um er ad reda
1.314 m? verslunarhisnzdi & fyrstu hed og 3.600 m? {bidarhisnzdi 4 efri heedum med 38
ibudum, alls er hisnadid 5 hadir. Fasteignin er nt i byggingu og eru verklok datlud i desember
2018. Umraedd 160 er fyrir aftan gamla Landsbankahiisi® vid Laugaveg 77, nanar tiltekid a
bilasteedunum sem voru vid bakhlid hissins.

Athugasemdir vid tillogu um breytingu d deiliskipulagi.

A fundi umhverfis- og skipulagsra®s pann 27. jini 2018 og borgarradi Reykjavikur pann 5. jali
2018 var sampykkt ad auglysa tillogu til breytingar 4 deiliskipulagi Bardnsreits vegna 168anna
nr. 2-4 vid Barénsstig og 36 vid Skulagstu. [ breytingunni felst m.a. heildarendurskodun & préun
uppbyggingar & reitnum. Log0 er til L laga nybygging 4 1-6 hed frd Hverfisg6tu inn 1 reitinn
sem verdur til ad mynda med torg ad Hverfisg6tu og samtengingu allra bygginga 4 reitnum eins
og segir 4 vef Reykjavikurborgar.

Athugasemdir Hverfisstigs ehf. vid auglystar tillogur og astadur pess ad félagid hafnar alfarid
framangreindum tillgum:

e Framangreindar breytingar myndu hafa i f6r med sér mikla skerdingu 4 utsyni tr ibldum
félagsins og lekka par med verdmaeti peirra og ryra seljanleika til muna. Félagid hafoi
réttmeetar veentingar til pess ad ekki yrdi radist i svo umfangsmiklar framkvaemdir sem
felast { umreeddum tillogum pegar fasteign og 168 var keypt arid 2016. Vakin er athygli
4 pvi ad Hverfisstigur 4 enn eftir ad fa fasteignina afhenta, jafnframt ad vidkomandi
deiliskipulag var skodad fyrir kaup 4 fasteigninni. Afthent eign me® ntiverandi tillogu ad
deiliskipulagsbreytingu er Oneitanlega forsendubrestur fyrir kaupverdi par sem
dkvednar ibudir eru verdmetnar og kynntar med sjavarttsyni sem og med utsyni yfir
Esjuna. Framangreint Gtsyni myndi hverfa med 6llu verdi miverandi tillaga sampykkt
obreytt. Umreedd dhrif mé gloggt sja 4 eftirfarandi myndum sem teknar eru ur fasteign
félagsins.






Gerd er athugasemd vid hid mikla byggingarmagn 4 reitnum sem tillogurnar gera rad
fyrir sem og hd bygginga likt og 4dur var nefnt. Aukid byggingarmagn 4 svedinu mun
enn auka 4 umferdarpungann sem er 4 Hverfisg6tunni.

Ahrif 4 hlj68vist eru liklega neikvaed 4 Hverfisgstu 94-96. Hljédvistarskyrslur sem
gerdar voru midad vid umferdarlikon Hverfisg6tu og gildandi deiliskipuldg 4 peim tima
er byggingin var honnud gera ekki rad fyrir pvi byggingarmagni nordan megin
Hverfisgttu sem tillaga ad breytingu 4 deiliskipulagi synir. Ekki hefur veri® synt fram
4 ad endurkast hlj6ds sé innan marka pannig ad hljédvist inn { ibadum sunnan
Hverfisg6tu sé innan marka reglugerda.

11i5 3.1 1 tillsgunum segir ,,Moguleiki er 4 pvi ad flytja adkomu hoétels ad torginu og
nyta pad nGverndi aBkomu hétels vid Skilagétu undir verslunar og/eda
bjénustustarfsemi“. Tilfzersla aBkomu hoételsins yfir 4 torgid mun valda émeeldu 6nadi
fyrir eigendur ibuda vid Hverfisgétu 94-96 gengt torginu med aukinni bila- og
ratuumferd auk énzdis af gestum hoételsins. Slik breyting er algerlega 6aszttanleg og
gerd er athugasemd vid pessar fyriratlanir.

11i5 3.2 1 tillsgunni er fjallad um ad heimilt verdi ad vikja litillega fra hdmarkshaeSum
nybygginga, eins og segir i textanum, vegna umfangslitilla hushluta 4n pess ad gera
purfi breytingu 4 deiliskipulagi, pessir hishlutar veeru lyftu- og stigahts og meettu pau
fara allt ad 2 metrum upp fyrir hdmarkshaed, pessum tillogum er métmeelt hardlega sem
algerlega désettanlegum.



e Vakin er athygli 4 pvi ad valdi gildistaka skipulags bvi ad verdmeti fasteigna skerdist
verulega, umfram pad sem 4 vid um sambeerilegar eignir i naesta nagrenni, 4 s4 sem synt
getur fram 4 ad hann verdi fyrir tjoni, rétt 4 bétum Ur vidkomandi sveitarfélagi
samkvamt 51.gr. skipulagslaga nr. 123/2010

e TFélagid askilur sér rétt til ad leita til domstdla vegna tjéns sem framangreindar
breytingar myndu hafa i f6r med sér néi peer fram ad ganga.

Virdingarfyllst,

f.h. Hverfisstigs ehf.
Borgartini 25

105 Reykjavik

N T W
Daniel Pér Magniisson
Framkvaemdastjori
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LOGMENN

Gudmundur Agdstsson hrl,
Reykjavikurborg, QIBf H Gudmundsddtiir hal,
b.t. Skipulagsstjéra,
Borgartiini 18,
105 Reykjavik.

Reykjavik, 27. dgist 2018

Vardar: Athugasemdir vid tillégu ad breytingu & deiliskipulagi.

Umbj. minn, hisfélagid ad Skalagotu 32-34, Reykjavik, gerir hér med eftirfarandi athugsemdir vid
auglystar deiliskipulagsbreytingar vegna 168anna Bardnstigur 2-4 og Skulagata 36, Reykjavik.

I hasinu Skulagata 32-34, Reykjavik eru 12 ibudir og 2 verslunarrymi og standa allir eigendur ad
athugasemdum pessum med husfélaginu.

A husfundi sem haldinn var 20. agust sl. var farid yfir fyrirliggjandi deiliskipulagstillogur og paer
reeddar med tilliti til vaentanlegra ahrifa fyrirhugadar byggingar & einstakar ibGdir og husid i heild.
Pad var mat eigenda ad svona mikid byggingamagn 4 naerliggjandi 168 muni Ghjakveemilega ryra
verulega verdmaeti ibGdanna ad Skulagdtu 32-34 auk pess sem atsyni einstakra ibdda muni minna
eda jafnvel hverfa. ba erljdst ad veentanlegar byggingar muni leida til skuggamyndunar. A fundinum
var vakin sérstok athygli & pvi ad borgarskipulag sampykkt umtalsverdar breytingar a skipulagi
sveedisins vid breytingar & Hverfisgdtu, adur bilasteedi Landsbankans og sidan med umsokn
Raudsvikur ehf., um breytingu skipulag 168anna; Skulagata 26, Skulagata 30 , Hverfisgata 85 - 93,
Toldu eigendur Skulagétu 32-34, ad paer breytingar a deiluskipulag myndu leida til pess ad frekari
nyting @ sveedinu yréu ekki heimilud.

Fyrir liggur ad vaentanlegar byggingar & 168unum Baronsstigur 2-4 og Skulagata 36 prengir verulega
ad bakl6d hussins ad Skalagétu 32-34 og varpa ohjakvaemilega miklum skugga & nedri haedir hussins
ad Skulagdtu 32-34. Eins og tillagan gerir rad fyrir verdur vaentanlegt hus byggt ad 16darmérkum og
ljost ad pad mun ryra til muna notkun ibGa Skulagdtu 32-34 & bakléd hdssins b.m.t. bilastaedum.
Tekid skal fram ad nylega rédst husfélagid ad Skulagdtu 32-34 dsamt einstékum eigendum med leyfi
byggingafulltria i verulegar endurbeetur og framkvaemdir 4 baklddinni sem kostudu @ annan tug

milliéna. | pessar framkvaemdir var radist | trausti pbess ad ekki yrdi ekki leyft frekari byggingar &
svaedinu.

Vakin skal athygli @ pvi ad skipulag Reykjavikurborgar hafnadi fyrir nokkrum drum mun umfangsminni
breytingum & skipulagi & 16dinni Bar6nstigur 2-4.  Eigendur Skulagdtu 32-34 hofdu bvi réttmasta
astaedu til ad =tla ad ekki yrdi leyfdar frekari byggingar & 168inni eda paer mjog umfangslitlar.
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Fyrir liggur ad umbj. minir verda fyrir tjéni med leekkun 3§ vermaeti eigna sinna ef
deiliskipulagstillagan verdur sampykkt.

Umbj. minir gera sér grein fyrir stefnu Reykjavikurborgar um péttingu byggdar. Via framgang peirrar
stefnu verdur ad taka sérstakt tillit til beirra sem bla & svaedinu p.e.a.a. ad peir verda ekki fyrir
oedlilega mikilli skerdingu & eignum sinum auk pess sem veentanlegar byggingar falli vel ad pbeim
byggingum sem fyrir eru 3 svaedinu. Med fyrirhugadri deiluskipulagsbreytingu er ekki verig ad huga
ad pbeim byggingum sem fyrir eru a svaedinu eda peim byggingum sem buid er as sampykkja ad verdi
reistar. Deiliskipulagstillsgunar gera fyrst og fremst rad fyrir ad fa sem mest byggingamagn 4 168irnar
an pess ad huga ad pvi hvernig vaentanleg bygging fellur ad adliggjandi htisum.

Virdingarfylist,

e .
t]sfélagsi%ﬁ 8 %6tu 32-34,

Gudmundur Agtstsson hrl.
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Reykjavik, 28. agust 2018

Umhverfis- og skipulagssvio Reykjavikurborgar
Borgartin 12 — 14
105 Reykjavik

Umsdgn Veitna vid tillégu ad deiliskipulagi vido Bardnsstig 2-4 og Skulag6tu 36.

Veitur ohf. hafa fengid til umsagnar tilldgu ad breytingu a deiliskipulagi ,Barénsreits®.
Deiliskipulagsbreytingin tekur til hluta reits sem afmarkast af Hverfisg6tu, Barénsstig,
Skualag6tu og 166armérkum Hverfisgdtu 85-93/Skulagotu 32-4. Breytingartillagan neer til
[66anna Baronsstigur 2-4 og Skulagétu 36.

Kvadir eru & tveimur 168um & sveedinu um adkomu ad spennistdd, lagnir og groéft Veitna,
b.e. vid Skulag6tu 36 og Barbnsstig 4a. Samkvaemt tillogu ad deiliskipulagsbreytingu
verdur I6darnamer 4a fellt nidur.

Veitur gera athugasemdir vid eftirfarandi peetti:

Naudsynlegt er ad huga ad tengingu rafmagns, lagnaleidum og adkomu fyrir
spennistddvarnar a reitnum og a uppdraetti verdi syndar kvadir par ad latandi.

Prjar spennistddvar eru fyrirhugadar a svaedinu, vid Baronsstig 6, Hverfisgotu 85-91 og
vio Vitastig 26.

Spennistdd Hverfisgdtu 85 - 91

Vid stadsetningu spennistédvarinnar var lagnaleid ad stddinni fyrirhugud fra Hverfisgotu.
Midad vid tillogu ad breyttu deiliskipulagi eru nyjar byggingar &formadar & fyrirhugadri
lagnaleid. Enn fremur eru nyjar byggingar fyrirhugadar vio Barénsstig 4a sem liggja yfir
naverandi kvod Veitna. Forsenda pess ad haegt sé ad aflétta kvod vio Bardnsstig 4a, er
ad fundin verdi 6nnur lagnaleid ad spennistdédinni. Enn fremur parf ad tryggja adkomu
ad spennisttdinni og setja kvdd par um skv. tillégum Veitna.

Spennistdd Vitastig 26

Ny stadsetning spennistddvar vid Vitastig er ekki i samraemi vid I6dauppdratt 1.154.3 par
sem spennistdd er synd austan megin vid Skalagotu 26, auk pess sem synd er kvéd um
lagnir og groft Veitna og adkomu ad spennist6d. Askilegt er ad rétt stadsetning
spennistbdvar sé synd a deiliskipulagi auk kvada Veitna par ad lutandi.

f.h. Veitna

%ﬁfﬁgﬂm&/

Holmfridur Bjarnadottir
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Reykjavikurborg

Umhverfis- og skipulagssvid

Reykjavik 07.12.2018
Vardar: Barénsstigur 2-4 og Skilagata 36, breyting a deiliskipulagi

Ad lokinni auglysingu er 16gd fram ad nyju umsokn Teiknistofu Arkitekta ehf. dags. 5. mars 2018 dsamt bréfi dags. 6.
mars 2018 vardandi breytingu & deiliskipulagi Baronsreits vegna I6danna nr. 2-4 vid Bardnsstig og 36 vid Skulagétu.

i breytingunni felst heildar endurskodun & proun uppbyggingar 4 reitnum. Medal annars er 16gd til L laga nybygging &
1-6 haedum fra Hverfisgotu inn i reitinn sem verdur med til ad mynda torg ad gétu og samtenging allra bygginga &
reitnum, samkveaemt uppdr. Teiknistofu Arkitekta ehf. dags. 14. februar 2018, sidast breytt 21. juni 2018.

Tillagan var auglyst fra 17. juli til og med 28. agust 2018.

Eftirtaldir adilar sendu athugasemdir:
1. Sigurdur Valgeir Gugjonsson f.h. Raudsvikur ehf., Hverfisgotu 85-93 ehf. og Hverfisgotu 92 ehf. dags. 21.
agust 2018
2. Daniel bér Magnusson f.h. Hverfisstigs ehf. dags. 24. agust 2018
3. Gog O ldgmenn f.h. husfélagsins ad Skulagdtu 32-34 dags. 27. 4gust 2018.

Einnig er 16gd fram umsdgn Veitna ohf. dags. 28. agust 2018.
Forsaga um préun skipulagsbreytinga a svadinu og adliggjandi sveedum:

A sidast lidnum tveimur arum hafa ordid gagngerar breytingar 4 skipulagsaaetlunum adliggjandi reita. i lok ars 2016
var sampykkt breyting & deiliskipulagi vestari hluta Barénsreits. Tillagan innibar m.a. byggingar 4 - 16 haeda hlsa,
23.000 m2 byggingarmagn/3,79 nytingarhlutfall og fjdlpeetta notkun m.a. fyrir 80-175 ibudir, hétel, verslun og
bjénustu.

Samhlida vinnslu pessarar tilldgu var unnid ad deiliskipulagstilldgu fyrir reitinn sunnan vid Bardnsreit m.t.t. aukins
byggingarmagns og nytingar. Tillagan innibar 3-5 haeda byggingar og tdluvert nytt byggingarmagn m.a. var lagt til ad
byggja nytt his & bilastaedi adlaegt Hverfisg6tu par sem heimilt er ad hafa 0-54 ibudir auk pjonustu og nytingarhlutfall
3,2.

Af pessu ma sja ad uppbyggingarheimildir og stefnumérkun um préun byggdar a sveedinu hefur breyst mikié
undanfarin &r. Uppbyggingarheimildir fyrir eystri hluta Baronsreits hafa hinsvegar ekki breyst lengi og par mé lesa ut
byggdamynstur fyrri tima allt aftur i upphaflegt heildarskipulag Skuggahverfis fra 1986 enda standa enn flestar af
upphaflegum byggingum. A upphaflegu skipulagi ma einnig sja ad pa pegar var reiknad med ad svaedid ad
Hverfisgdtu, nydri hlut skipulagssvaedisins byggdist upp sem samfeld byggd ad Hverfisgétu. A peim tima var
hinsvegar ekki reiknad med neinum breytingum a reitnum sunnan Hverfisgétu né & horni Vitastigs og Skulagétu.
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Helstu atridi athugasemdanna eru eftirfarandi:

Bréf 1, Sigurdar Valgeirs Gudjénssonar f.h. Raudsvikur ehf., Hverfisg6tu 85-93 ehf. og Hverfisgotu 92

Gerd er athugasemd vid tilloguna par sem hun muni ryra verdmaeti naerliggjandi fasteigna auka kostnad og
torvelda solu peirra.

Athugasemdir er snua ad Hverfisgotu 85-93 eru eftirfarandi, gerd er athugasemd vid aé:

1.

5.

6.

byggt verdi upp ad gafli Hverfisgotu 93 med peim breytingum ad m.a. verdi byggt upp ad paksvolum &
9. haed, abkoma ad stigagangi i austurhluta breytist, gluggar ibuda verdi pétt upp vié nybyggingu og
ad lokad yrdi fyrir birtuop a svolum vid austurgafl ibuda med tilheyrandi ryrnun & gaedum/kostnadi og
ad lokad verdi fyrir utsyni fra ibadum.

Gildandi deiliskipulag gerir rad fyrir ad ibudir njéti andrymis pannig ad husid njoti sin og ad svalir og
sérafnotareitir ibida sem snua til sudausturs njéti sélar pegar heegt er. bad andrymi hverfur vid
austurhluta hussins samkvaemt tillogunni og hluti ibuda hussins mun sjaldan njéta sélar. betta ryrir
gaedi og verdmeeti ibuda.

Ibudir eru ekki hannadar midad vid ad byggt verdi upp ad husinu. Endurskoda yrdi alla hénnun, m.a.
med tilliti til brunamala a austurgafli hussins med tilheyrandi kostnadi sem er umtalsverdur.

Liklegt er ad lagnaleid fyrir rafmagn fra Hverfisg6tu 85-93 i ny gerda spennistdd Veitna ad Hverfisg6tu
85-93 sé fyrirhugud austan vid husid og vandséd hvada adra leid er haegt ad fara.

Sett er fram su skodun ad neikveed ahrif verdi enn meiri en ella par sem reiknad er med ad
skammtimaleiga verdi heimil i nybyggingunum.

skipulagsmark hafi breyst.

Svar:

Vardandi verdmaetaryrun er bent & ad ef gildistaka skipulags veldur pvi ad verdmeeti fasteignar laekkar,
nytingarmdguleikar hennar skerdast fra pvi sem adur var heimilt eda ad peir rymi svo ad han nytist ekki il
somu nota og adur, pa & sa sem synt getur fram a ad hann verdi fyrir tjoni af pessum s6kum &tt rétt &
boétum ur borgarsjodi samanber gr. 51. i skipulagslogum.

1.

Eins og hér ad framan er rakid i forsogu pa hefur deiliskipulag adliggjandi reits/vestari hluta breyst
miki® & undanférnum &rum. Austur hluti reitsins er hinsvegar ad stérum hluta bilastaedi og vannytt land
i dag, l6darhafi vestari hluta reitsins getur ekki reiknad med ad adliggjandi sveedi verdi obreytt og
vannytt um alla framtid. Enn fremur ma benda & ad pad fyrirkomulag byggdar sem tillagan reiknar med
er borgarmidad randskipulag husa sem byggist upp ad go6turyminu eins og upphaflegt
heildardeiliskipulag og adlaegt deiliskipulag Hverfisgtu 85-93 reiknadi med. Faera ma pvi rok fyrir pvi
ad lodarhafar adleegs reits hefdu matt buast vid ad uppbygging reitsins myndi klarast i sama
byggdamynstri og unnid var med fyrir pann reit.

Ekki er fallist a ad utsyni fra ibudum ad Hverfisgétu 93 adleegt Hverfisgdtu breytist vegna
uppbyggingar reitsins m.a. par sem paer snua ut ad Hverfisgétu par sem byggt er pétt upp ad
goturyminu beggja vegna gotu.

Utsyni af 5.haed austurenda Hverfisgétu 85-93 mun breytast/skerdast, en i ljdsi ofangreinds og peirri
stadreynd ad um er ad raeda pétta midborgarbyggd og vannytt svaedi er ekki fallist & ad vaentingar um
Obreytt astand austasta hluta gétureitsins sé réttmaet né pad ad halda 6skertu uUtsyni til margra atta
begar byggt er ad l6darmorkum. Hamarks heimill haedakoti Hverfisgotu 85-93 er 30,7m, en &
adliggjandi husi & Baronsstig 2-4 er hann 28,38. Med fyrirvara um hver endanlegur haedakéti 5. haedar
Hverfisgdtu 85-93 verdur, ma alykta ad ibui & svélum Hverfisgdtu 93 sé 2,3 m haerra en golffldtur efstu
haedar Bardnsstigs 2-4 og horfi pvi af svélum sinum yfir pak tilvonandi nybyggingar & 168 Bardnsstigs
2-4 og njéti pvi eftir sem &dur gods andrymis & svolum sinum & prjar hlidar

Gafl Hverfisgotu 85-93 liggur & l6darmérkum en ekki er heimilt ad hafa glugga a l6darmérkum né
onnur op sem valdid geta brunahaettu & milli bygginga, enda mega réttindi eins l6darhafa til ad byggja
ad l6darmorkum ekki skerda rétt adliggjandi l6darhafa til nytingar & sinni 168 sidar. Pvi er ekki ljost &
hverju vaentingar um ,andrymi og birtu“ vid endagafl hafa byggst par sem ljést matti vera ad ekki &
fyrir tillaga ad uppbyggingu eystri hluta reitsins.
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Eins og adur hefur komid fram péa hafa l6darhafar adlaegs reits matt buast vid pvi ad adlaeg 160
byggdist upp i framtidinni og par af leidandi purft ad reikna med pvi og taka tillit til pess i hénnun sinna
mannvirkja. Bent er a ad heimildir i deiliskipulagi eru 6timasettar pannig ad ekki verdur hja pvi komist
ad ganga fra gaflinum sem snyr ad reitunum og allt eftir peim byggingarteeknilegu lausnum sem valdar
eru parf ad undirbua hann undir ad taka vid adliggjandi mannvirki pegar og ef til pess kemur.

Sja umfjollun um minnisblad Veitna hér & eftir.

Ekki verdur séd ad onaedi af notkun hussins fyrir ibldir handan Hverfisgotu verdi meiri enn gengur og
gerist vegna fyrirhugadrar notkunar, skammtimaleigu ibuda, enda er hun heimil samkvaemt
Adalskipulagi Reykjavikur & pessu sveedi sem er M1b og M1c, sé gert rad fyrir henni i deiliskipulagi.

i gildandi deiliskipulagi er bla strikalina sem synir mérk skipulagsbreytinga. Astaeda pess ad hin liggur
ekki vid gafl Hverfisgdtu 85-93 er st ad & eldra skipulagi var lagt til ad 168 Hverfisgotu 93 veeri
steekkud, en peirri steekkun var aldrei fylgt eftir & I68arblodum, pinglysingu eda med 68rum formlegum
heetti og 68ladist pvi ekki gildi. | pessari tilldgu ad breytingu deiliskipulags eru pau l6darmérk pvi faerd
til baka i gildandi horf, en pad er breyting & deiliskipulagi og pvi innan blamerktrar punktalinu. Gerd er
grein fyrir pessari breytingu nedst i skilméalatoflu gildandi deiliskipulags. Lodarmaorkin eru synd med
fidlublarri punktalinu upp vid gafl hissins i greinargerd skipulagsins er skyrt kvedid a um afmérkun
bess og er 168 Baronsstigs 2-4 undanskilin i peirri afmaérkun.

Athugasemdir er snua ad Skulagotu 32-34 eru eftirfarandi, gerd er athugasemd vid ad:

1.

2.

3.

skuggavarp vegna nybygginga mun aukast verulega og ad ahrif & nedstu haedar ibudir verdi mikil med
tilheyrandi ryrmun & gaedum og verdmaetum.

ekki sé gert rad fyrir abkomu slokkvilids innan marka deiliskipulagsbreytingarinnar heldur af adliggjandi
|68 Skulag6tu 32-34, bent er a ad petta muni takmarka préunarmaéguleika & baklédinni.

ef tillagan verdi sampykkt sé verid ad brjota stjornarskrarvardan eignarrétt eigenda umreeddra 16da
vegna verdmeetaryrnunar.

Svar:

1.

Fallist er & ad tillagan hefur pau ahrif ad skuggavarp breytist eitthvad sérstaklega a nedri haedum. Lagt
er til ad tillogunni verdi breytt til pess ad koma til méts vid petta pannig ad sa hushluti sem
gengur inn i inngardinn/Bardnsstigur 2a verdi stalladur og verdi 1-4 hadir i stad 4, vid petta
minnkar byggingarmagn einnig um 1480 m2,

Bent er & ad adilar i péttri borgarbyggd geta ekki buist vid pvi ad 6byggdar og vannytar 168ir i nagrenni
beirra haldist 6byggdar eda Obreyttar um aldur og eefi og ad réttur til dbreytts umhverfis og
umhverfisahrifa er ekki bundid i 16g. Geta ibdar i péttri borg avallt veenst pess ad umhverfi peirra taki
einhverjum breytingum sem geta falid i sér aukna umferd, skerdingu a skuggavarpi eda utsyni eda
onnur ahrif.

) ] CEJ / =6 .\;:L“m U¥ Barénsstigur
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Samanburdur gildandi deiliskipulag . - kynnt tillaga breytt tillaga eftir kynningu |
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Reyst m;/'ﬁd og snid sem syni} b’rgyti'ﬁéér, stollun sem lagdar eru til & Baronsstig 4a, blaalinan eru eldri mérk hussins.
Samanburdur skuggavarps synir ad litill munur er a tillogum fyrir og eftir auglysingu fram eftir morgni,
en grundvallarmunur pegar nalgast hadegi og fram yfir pad.

Myndirnar syna skuggavarp 21.september — jafndaegur kl.10 ad morgni (vinstra megin) og 13:30,
hadegi (heegra megin).
Nuverandi astand:

Ry
Auglyst tillaga:

£4

& v
A{ .

Myndirnar syna einnig ad Skuggavarp & bakléd Skulagdtu 32-34 m.v. nuverandi astand er litid enda er
sunnanverdur reiturinn 6byggdur, skuggavarp er hinsvegar téluvert af nybyggingum beggja vegna vid
Hverfisg6tu og inn & reitinn fra sudri til nordurs.
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Breytt tillaga, ljést er ad umreedd uppbygging hefur mest ahrif & nagrenni sitt ad morgni og fram undir
hadegi. Eftir pad fara byggingar skv. gildandi deiliskipulagi ad hafa meiri ahrif utan l66arinnar

Jafndaegur 21.september k.10 — 13:30 — 16.

Sumarsolstdédur 21.juni k.10

2. Umraedd adkoma sem er med kvod um gegnumakstur er ekki hluti af deiliskipulagstilldgunni. Komi
sidar fram dskir um adrar uppbyggingaheimildir a bakléd Skulagotu 32-34, verdur pad metid.

Fundad var med Forvarnarsvidi SHS til ad tryggja ad uppbygging & Barénsstig 2-4 veeri ekki had
adgengi slokkvilids ad 166 Skulagotu 32-34. Hefur pad nu verid tryggt med krofu um Oryggisstigahus i
Baronstig 2b og adgengiskrofu inn i inngard hotels:

a. Stigahus Barénsstigs 2b skal vera dryggisstigahus. Heimilt er ad vikja fré pvi i samradi vio
Forvarnardeild SHS ef taekniskipti eda breytt honnun leidir til annarrar aseettanlegrar lausnar ad
mati SHS.

b. Adgengi skal vera i inngard Skulagétu 2, helst utanhiss undir husid medfram bilakjallararampi
en ad 6drum kosti i gegnum almenningsrymi & 1.haed vid Torg ad Hverfisg6tu.

c. Inntaksstutar stigleidsla husanna skulu vera fra Hverfisgétu og Baronsstig.

3. EKki er lj6st hvada eignaréttindi l6darhafar Skulagdtu 32-34 telja skert, enda hafa peir ekki synt fram a
neina skerdingu. Visad er ad odru leyti til pess sem fram hefur komid vardandi bétareglu 51. gr.
skipulagslaga.

Breéf 2, Daniels Pors Magnussonar f.h. Hverfisstigs ehf.

Gerd er athugasemd vio:

1. ad uppbygging i samraemi vid tilldguna muni hafa i for med sér mikla skerdingu a dtsyni dr ibudum
félagsins og leekka verdmeeti peirra/ryra seljanleika. Tillagan hefur i for med sér forsendubrest fyrir
kaupverdi ibuda par sem akvednar ibudir eru verdmetnar og kynntar med sjavardtsyni sem og med
utsyni yfir Esjuna.

2. mikid byggingarmagn & reitnum, haed bygginga og ad aukid byggingarmagn muni auka a
umferdarpunga & Hverfisgotu.
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ad ahrif a hljddvist Hverfisgotu 94-96 séu neikveed. Ekki hefur verid synt fram & ad endurkast hlj6ds sé
innan marka pannig ad hljédvist inn i ibudum sunnan Hverfisgotu sé innan marka reglugerda.

ad tilfeersla adkomu hotelsins yfir & torgid muni valda émeeldu 6nzedi fyrir eigendur ibuda Hverfisgotu
94-96 gegnt torginu med aukinni bila- og rituumferd auk énzedis af gestum hotelsins.

ad heimilt sé ad umfangslitlir hushlutar svo sem lyftu- og stigahts megi fara allt ad 2 m upp fyrir
hamarkshaed.

Svar:

1.

Fyrirhugud pverbygging & 168 Baronsstigs 2-4 mé na somu haed og nuverandi hotelbygging, pvi mun
hun ekki takmarka utsyni ad Esju eda sj6 umfram pad sem nuverandi bygging gerir. Hin mun
hinsvegar draga Ur himinnsyn fyrir nedri haedar Hverfisgotu 94-96. Fyrirhugud bygging sem liggur
hornrétt fra Hverfisgotu mun skerda utsyni eitthvad. Bent er a ad rikjandi randbyggdarmynstur er rofid
a pessum hluta par sem gert er rad fyrir litlu byggingamagni upp ad Hverfisgotu a 168 Bardnstigs 2-4
og i stadinn er brédurpartur l6darinnar ad Hverfisgotu tekin undir almenningstorg sem myndar andrymi
ad Hverfisgotu og gefur pannig af sér aukin umhverfigeedi fyrir adliggjandi hus svo sem Hverfisgotu
94-96.

Jafnframt ma benda & ad adilar i péttri borgarbyggd geta ekki buist vid pvi ad 6byggdar og vannytar
|68ir i nagrenni peirra haldist dbyggdar eda dbreyttar um aldur og aefi og ad réttur til dbreytts utsynis er
ekki bundid i 16g. Vardandi verdmaetaryrnun er bent a svar vid bréfi 1.

Haed og umfang uppbyggingar & reitnum, i samraemi vid tilloguna, er i samraemi vid byggdamynstrid &
svaedinu sem einkennist af pvi ad hus ad g6tu eru 5-6 haeda og 4-5 haeda sem ganga pvert inn a
reitinn. Helsta undantekningin fra pessu er Skulagata 26 par sem heimilt er ad reikna med 4-16 haeda
husi.

Fyrirhugad nytingarhlutfall & Baronsreit 2-4 var i kynntri tilldgu 2,82 ofanjardar og 2,36 ef 168in
Skulagata 36 er talin med en er samkvaemt breyttri tillogu 2,44 ofanjardar og 2,05 ef Skulag. 36 er talin
med, en l8imar mynda skipulagslega heild. A Hverfisgétu 94-96 er samsvarandi nytingarhlutfall 2,89
og a Hverfisgotu 85-93 2,39. Byggingarmagn innan reits skipulagssveedisins er pvi i meginatridum
hlidsteett eda minna en a neer liggjandi I6dum/reitum og haedir hisa eru hlidstaedar megin porra
nybygginga i négrenninu, par sem deiliskipulagi hefur nylega verid breytt.

Ekki er talin astaeda til pess ad aetla ad uppbygging a austasta hluta reitsins hafi nein aukin ahrif i
umferdarlegu tilliti, en farid var yfir tilldguna m.t.t. umferdamala med yfirverkfreedingi samgongudeildar.
Enn frekar ma benda a ad innakstur ad bilageymslu er fra Baronsstig og adkoma ad verslun fra
Skulag6tu og hluti tilldgunnar er ad skilgreint er steedi Reykjavikurborgar fyrir langferdabila framan vié
Skulagotu 26 og 28, pvi mé reikna med ad almenn umferd og umferd tengd langferdabilum aukist ekki
i tengslum vid feerslu & hotel innganginum. | ljési ofangreinds er ekki fallist & ad umferdaraukningu
vegna uppbyggingar i samraemi vid tilloguna verdi meiri en vaenta matti vié uppbyggingu & pessu
sveeli.

i byggingarreglugerd gr. 11 .1.2. er kvedid & um ad hénnudir skulu avallt leggja fram greinargerd
vegna hljodvistar med 6drum hénnunargdgnum, sbr. 4.5.3. gr.,vegna skola, fristundaheimila,
heilbrigdisstofnana, dvalarheimila, gististada, stérra fjolbylishusa, stérra opinna vinnuryma,
havadasamra vinnustada og pegar um éhefébundnar byggingaradferdir er ad reeda.

Skv. upplysingum yfirverkfreedings samgongudeildar er um ad raeda 6verulega
byggingarmagnsaukningu sem ekki muni hafa teljandi ahrif & hljédvist. | dllu falli verdur hljédvistin
metin vid yfirferd hja byggingarfulltria og ber honum ad kalla eftir hljodvistar upplysingum i samreemi
vid &dur nefnd akvaedi byggingarreglugerdar. Verdur ad telja liklegt ad skila beri inn greinargerd vegna
hljodvistar med 68rum honnunargdgnum par sem reiknad er med pvi ad um gististad verdi ad reeda.
Eins og adur hefur verid vikid ad reiknar tillagan med torgrymi adlaegt Hverfisgotu til sudurs og
bjdnustustarfsemi, pad myndar akvedid andrymi og umhverfisgaedi fyrir ibua Hverfisgotu 94-96. EkKki
er fallist & ad breytt uppbygging og starfsemi komi til med ad valda meira dnaedi en niverandi
verslunarstarfsemi ad Baronsstig 4 med peirri umferd sem skapast vegna hennar og niverandi
bilasteeda. Auk pess er vert ad benda & ad umraeddur reitur er i péttu borgarumhverfi sem og
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adliggjandi nyuppbygging ad Hverfisgotu 94-96 sem nu hysir m.a. ibudir en par voru bilastaedi fyrir
deiliskipulagsbreytingu sem sampykkt var arid 2016.

Fravik fra hamarkshaedum er sett inn til ad honnudir geti stadsett lyftur skv. hdnnun, &n pess ad
deiliskipulagsbreytingu purfi til. Samhljéda akvaedi er & uppbyggingu a vesturhluta stadgreinireitsins
sem og morgum sambeerilegum svaedum enda er um Gverulega steerd mannvirkja ad reeda.

Bréf 3, G og O ldgmanna f.h. hiisfélagsins ad Skulagdtu 32-34, eigandi fasteigna vid Hverfisgotu 94-96

1.

2.

3.

Pad er mat eigenda ad aukning a byggingarmagni muni ryra verulega verdmaeti ibuda ad Skulagétu
32-34, skerda Utsyni fra peim og auka skuggavarp.

Eigendur toldu ad eftir breytingar a deiliskipulagi adliggjandi reita yrdi ekki fallist & breytingar & nytingu
bess svaedis sem hér um raedir.

Mun ryra til muna notkun ibuia Skulagotu 32-34 & baklod hussins p.m.t. bilasteedum. Bent er a ad
nylega rédst husfélagid i framkvaemdir & baklddinni i trausti pess ad ekki yrdi leyfd frekari uppbygging
a svaedinu.

Svar:

1.

Fallist er & pad ad vid uppbyggingu i samreemi vid tilldguna mun verda breyting/auking a
umhverfisahrifum m.a. skuggamyndun & nedri haedum Skulagotu 32-34 og 4 hluta svala 3.haedar,
serstaklega pegar lidur a haustid. Erfitt er ad komast hja breytingum & umhverfisahrifum pegar unnid
er med tillogu ad préun byggdar a péttbyggdum randbyggdarsvaedum. Vid vinnslu tilldgunar var
serstaklega hugad ad pessu og m.a. geett ad pvi ad tengibygging milli fyrirhugadrar midbyggingar &
166 og nuverandi hotels, & l66armdrkum vid Skulagotu 32-34 feeri ekki upp fyrir svalir/pakgard sunnan
vid Skulagotu 32-34. Eins og fram hefur komid er lagt til ad tillogunni verdi breytt pannig ad pad dragi
ur skuggavarpi & nedri haedir hussins

Vardandi verdmaeta ryrnun er bent a svar vid bréfi 1 og Utsynisskerdingu er bent a svar vid bréfi 2.
Bent er & svar vid bréfi 11id 1 er petta vardar.

Ef um sélarhdda notkun l6dar er ad reeda er ljost ad skuggavarp eykst, bent er a ad til ad koma til mots
vid petta er lagt til ad breyta tillogunni. Ekki er haegt ad sja ad hus & einni 160 skerdi
bilastaedamoguleika & annari 168, nema fyrrnefnda 168in hafi nytt sér rymi a peirri sidarnefndu undir
bilastaedi.

Umsogn Veitna ohf. dags. 28. agust 2018.

Bent er a ad:

1.

2.

naudsynlegt sé ad huga ad tengingum rafmagns, lagnaleidum og adkomu fyrir spennistddvarnar a
reitnum og ad & uppdreetti verdi syndar kvadir par ad lutandi.
askilegt sé ad rétt stadsetning spennistodvar sé synd a deiliskipulagi auk kvada Veitna par ad lutandi.

Svar:

1.

Bent er a ad su akvordun ad leggja lagnaleidir i spennistdd a einni (66 um 16dina vid hlidina & an kvada
eda samrads vid pann l6darhafa sé gagnryniverd. Edlilegra hefdi verid ad lagnaleidin hefdi verid leyst
a 160 Hverfisgotu 85-93 sem er su 168 sem spennistddin stendur a. Skipulagshéfundur og l6darhafar
hafa haft samrad vié Veitur um lausn & lagnaleidum ad spennistddinni og fallist &, ur pvi sem ordid er,
ad setja kvadir um idrattarlagnir fra Hverfisgétu innan [68ar Barénsstigs 2-4 milli gafls Hverfisgotu 85-
93 og i kjallaraveggjum fyrirhugadrar nybyggingar og &fram i gegnum 16dina ad umraeddri spennistod.
Lagt er til ad tillogunni verdi breytt er petta vardar.

Deiliskipulag l6dar Skulagétu 26 er ekki hluti af pessari deiliskipulagsbreytingu pannig ad upplysingum
er hana vardar er ekki breytt i pessari tilldgu. Bent er a ad stadsetning spennistddvar er leidbeinandi
og ad frekari Utfaersla & stadsetningu eigi ad vinna i samradi vid Veitur.

Lédarblad 4 ad endurspegla petta enda a pad ad vera i fullu samraemi vid deiliskipulag og
verdur pvi breytt i framhaldi.
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Nidurstada: Samanber ofangreint er meelt med pvi ad tillogunni verdi breytt eftirfarandi:

ad hushluti sem gengur inn i inngardinn/Baronsstigur 2a verdi stalladur og verdi 1-4 haedir i stad 4
heaeda, Hushluti ad 168 Skulagbtu 32-34 breytist eftirfarandi:

byggingin er dregin inn fra l66armdrkum um 5,5m auk pess sem 4.had var dregin inn 5,0m/8,4m
lengra til austurs, &samt stiga- og lyftuhusi sem &dur voru & I6darmorkum. Vid pessa breytingu
dregur mjég Ur skuggavarpi & umraedda 168, sbr.medfylgjandi samanburdarmyndir & skuggavarpi &
hadegi (13:30) ad jafndeegri (21.mars/september).

byggingarmagn nytingarhlutfall A & reitnum/vegna Baronsstigs 2 minnkar ar 10040 m? i 8560 m2 i
samreaemi vid pad og steerdartafla er uppfeerd.

Sett inn eftirfarandi valkostir vegna adgegnis slokkvilids:
a. Stigahus Bardnsstigs 2b skal vera oryggisstigahus. Heimilt er ad vikja fra pvi i samradi vid
Forvarnardeild SHS ef taekniskipti eda breytt honnun leidir til annarrar aseettanlegrar lausnar ad mati
SHS.
b. Adgengi skal vera i inngard Skulagotu 2, helst utanhiss undir husid medfram bilakjallararampi en
ad 6drum kosti i gegnum almenningsrymi & 1.haed vid Torg ad Hverfisgotu.
c. Inntaksstutar stigleidsla hisanna skulu vera fra Hverfisgotu og Barénsstig.

Nybyggingar hafa verid merktar med sem Baronsstigur 2a og 2b til ad auka skyrleika.
Beett hefur verid vid snidi E-E sem synir haedaruppbrot miébyggingar.

ad settar verdi lagnakvadir ad spennistodinni inn a uppdratt.

ad |6darbladi verdi breytt til samraemis vid deiliskipulag.

Ad 60ru leiti verdi tillagan sampykkt dbreytt

F.h. skipulagsfulltrians i Reykjavik

Lilja Grétarsdéttir arkitekt og verkefnisstjori
Harri Ormarsson, hdl

bls. 8



	Barónsstígur 2-4 og Skúlagata 36
	416760
	416761
	426081
	437441
	429185
	429801
	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4

	429913
	430022

	437453

