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Reykjavikurborg
Endurskodunarnefnd

Reykjavik, 22. mai 2026
IER25010004
KHV

Borgarrad
Radhusi Reykjavikur
101 Reykjavik

Fra fundi endurskodunarnefndar 21. mai 2026

A fundi endurskodunarnefndar pann 21. mai 2026 fér fram kynning & stjérnsyslutttekt Innri
endurskodunar og radgjafar a skipulagsferli vid Alfabakka 2A i Sudur-Mjédd. IER25010004

Ingunn Olafsdottir tekur saeti & fundinum undir pessum 1id og Pétur Ingi Haraldsson tekur saeti
med rafraeenum haetti.

L6gd fram svohljédandi bokun endurskodunarnefndar:

Endurskodunarnefnd pakkar fyrir greinargdda kynningu a stjornsysluuttekt Innri endurskodunar
og radgjafar & skipulagsferli vid Alfabakka 2A. Ljést er ad mikil vinna hefur verid 16gd { gagnaoflun,
drvinnslu og skyrslugerd. A8 mati nefndarinnar synir skyrslan fram & verulega agalla i stjérnsyslu
Reykjavikurborgar. Nefndin telur ad dbendingar og tillégur Innri endurskodunar og radgjafar séu
afar gagnlegar og muni nytast vel til Urbdta. Mikilvaegt er ad brugdist verdi vid framsettum
Urbotatilldgum Innri endurskodunar og radgjafar.

Endurskodunarnefnd sampykkir ad visa skyrslunni til borgarrads.

ristin Henley V|1hJa|msdott|
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Reykjavik, 22. mai 2026
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IO/AEI/KHV

Borgarrad
Radhusi Reykjavikur
101 Reykjavik

Nidurstodur uttektar IER 3 skipulagsferli Alfabakka

Innri endurskodun og radgjof (IER) hefur lokid uttekt & skipulagsferli Alfabakka, en IER var falid
bad verkefni af borgarstjérn pann 7. jandar 2025. Medal pess sem atti ad kanna var:

o Akvardanatokuferlisins i malinu,
e Timalinu malsins, fra upphafi til loka,

e Regluverkid og framkvaemd pess, med dherslu & hvort farid hafi verid eftir gildandi l6gum
og reglum,

o Eftirlitsferla, med sérstakri dherslu a hvernig stadid var ad eftirliti vid byggingu
skemmunnar og

e Athugasemdir ibda og hvernig var unnid ur peim.
A grundvelli greiningar & verklagi og framkvaemdum i tengslum vid petta mal setur IER fram
13 umbdtapeetti, sem flokkadir eru i tillogur og teekifeeri, sem mida ad pvi ad baeta starfsemi

og stjornsyslu borgarinnar. Verda peer grundvollur eftirfylgnikonnunar sem [ER mun
framkvaema & naesta ari.

Nidurstédur uttektarinnar voru kynntar fyrir endurskodunarnefnd i gaer og eru hér med
sendar borgarradi.

Virdingarfyllst,
K/ r
Ingunn Olafsdottir

innri endurskodandi Reykjavikurborgar

Hjalagt:
Skyrsla IER; Skipulagsferli Alfabakka 2A, dags. 21. mai 2026

Innri endurskodun og radgjof innriendurskodun.is
Gudrdnartani 1 | 105 Reykjavik  innriendurskodun@reykjavik.is
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1. Inngangur

1.1. Innri endurskodun og radgjof Reykjavikurborgar

Samkvaemt sampykkt fyrir Innri endurskodun og radgjof Reykjavikurborgar (hér eftir IER) og innri
endurskodanda, sem borgarstjérn sampykkti pann 15. juni 2021, annast IER innri endurskodun fyrir
Reykjavikurborg og veitir pannig 6hada og hlutleega stadfestingu og radgjof sem atlad er ad vera
virdisaukandi og beeta starfsemi borgarinnar, medal annars med pvi ad setja fram videigandi tillogur ad
Urbdétum og studla pannig ad stédugum umbdtum i starfsemi borgarinnar. Vid vinnslu verkefna er fylgt
alpjédlegum stodlum um innri endurskodun sem Alpjédasamtok innri endurskodenda gefa ut.

Endurskodunarnefnd Reykjavikurborgar starfar @ vegum borgarstjérnar skv. 16gum nr. 3/2006 um
arsreikninga og i samraemi vid sampykkt fyrir stjérn Reykjavikurborgar og fundarskdp borgarstjornar nr.
1020/2019. Verkefni nefndarinnar er medal annars ad hafa eftirlit med starfsemi IER og setja fram tillogu
um radningu innri endurskodanda en med pessu fyrirkomulagi er studlad ad pvi ad hann njoti faglegs
sjalfstaedis i storfum sinum gagnvart allri stjérnsyslu Reykjavikurborgar.

Samkvaemt fyrrgreindri sampykkt borgarstjérnar skal innri endurskodandi vera laus vid afskipti vardandi
akvordun a umfangi innri endurskodunar, framkveemd verkefna og midlun nidurstadna. Hann hefur i
storfum sinum adgang ad ollum gognum, starfsstodum og eignum sem snerta pau verkefni sem unnid er
ad hverju sinni. Borgarrad, fagrad og starfsfélk Reykjavikurborgar eiga ad veita alla adstod og upplysingar
sem 6skad er eftir og & pvi formi sem parf til pess ad innri endurskodandi geti uppfyllt starfsskyldur sinar.
Innri endurskodandi stadfestir arlega vid endurskodunarnefnd stjornskipulegt éhaedi sitt og upplysir um
hvort dedlileg afskipti hafi att sér stad vid framkveemd innri endurskodunar.

1.2. Tilefni og markmid uttektar

A fundi borgarstjérnar pann 7. jantUar 2025 var sampykkt tillaga um ad fela IER ad gera itarlega
stjérnsyslulttekt & skipulagsferlinu er vardar Alfabakka 2A, Sudur-Mjédd. | sampykktinni kom fram ad
uttektin skyldi medal annars taka til eftirfarandi atrida:

e 3Jkvardanatokuferlisins i malinu,
e timalinu malsins, frad upphafi til loka,
e regluverksins og framkvaemdar pess, med dherslu & hvort farid hafi verid eftir gildandi l6gum og reglum,
o eftirlitsferla, med sérstakri aherslu a hvernig stadid var ad eftirliti vid byggingu skemmunnar og
e athugasemda ibUa og hvernig var unnid ur peim.
[ sampykkt borgarstjérnar kemur jafnframt fram ad hafin verdi vinna vid ad endurskoda ferli skipulagsméla

innan borgarinnar og styrkja geedi skipulagsgerdar og borgarhéonnunar, en peir peettir falla utan
afmorkunar pessarar Uttektar IER.

1.3. Afmorkun og adferdafraedi Uttektar

Afmodrkun uttektarinnar midast vid timabilid fra pvi ad gildandi deiliskipulag fyrir Sudur-Mjodd tok gildi
arid 2009 og fram til loka ars 2025. [ Uttektinni er farid yfir helstu breytingar sem gerdar hafa verid &
deiliskipulaginu og varda umfijéllunarefnid, auk ferlis leyfisveitinga, Utgafu byggingarleyfa og eftirlits med
framkvaemdum. [ Uttektinni eru tekin til skodunar pau atridi sem fram komu i sampykkt borgarstjérnar.

Skodun IER tekur til tveggja meginpatta. Annars vegar voru tekin vidtdl vid nudverandi og fyrrverandi
starfsfolk Reykjavikurborgar og helstu hagsmunaadila og hins vegar er farid yfir gogn og upplysingar sem
liggja til grundvallar skipulags- og leyfisferlinu, svo sem Uthlutun 168a, breytingar 4 deiliskipulagi, Utgafu
byggingarleyfa, eftirlitsskyrslur og samskipti. Vid framkveemd uttektarinnar var 16gd ahersla & ad
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nidurstddur byggdust & rekjanlegum gdgnum, stadfestum upplysingum og faglegu mati IER. Vidmid
Uttektarinnar toku medal annars mid af gildandi regluverki, sampykktum Reykjavikurborgar, gédum
stjornsysluhattum og videigandi faglegum vidmidum innri endurskodunar.

Uttektin er ekki unnin sem lagaleg 4litsgerd og felur ekki i sér bindandi eda endanlega nidurstddu um
logmeeti einstakra stjornvaldsakvardana. IER er ekki Urskurdaradili og fer ekki med vald til ad skera
endanlega Ur um légmaeti akvardana med sama haetti og Urskurdarnefndir eda doémstdlar. Hlutverk IER er
fyrst og fremst ad greina kerfisleega veikleika, draga fram dhaettu og annmarka i ferlum og benda & Urbaetur
til framtidar med hlidsjon af gddum stjornsysluhdttum og videigandi regluverki. Med hlidsjén af
framangreindu er nalgun IER i skyrslunni ad verulegu leyti greinandi og dhaettumidud, en ekki sett fram
sem formleg lagaleg nidurstada um brot & tilteknum lagadkvaedum.

1.4. Verkferill Uttektar

IER tilkynnti borgarradi pann 29. jandar 2025 ad seinkun yrdi 8 upphafi Uttektar vegna anna a skrifstofunni.
Tilkynning um upphaf Gttektar var send svidsstjéra umhverfis- og skipulagssvids (USK) bann 2. juni 2025.
framhaldi for fram forathugun med pad ad markmidi ad greina vidfangsefni Uttektarinnar med vidtdélum
og 6flun gagna. Verkaaetlun fyrir Uttektina var svo gefin Gt pann 9. juli 2025 og send borgarritara,
svidsstjora USK, ritara borgarrads og skipulags- og byggingarfulltria, baedi fyrrverandi og ndverandi. Eftir
sumarfri hofst framkveemd Uttektarinnar en til radgjafar var fenginn Pétur Ingi Haraldsson,
skipulagsfraedingur, sem hefur starfad sem skipulagsfulltrdi fra arinu 2006, fyrst fyrir sex sveitarfélog i
Arnessyslu og fra arinu 2018 hja Akureyrarbae.

Skyrsludrég voru send borgarritara, svidsstjora USK, formanni umhverfis- og skipulagsrads og rddsmanni
dr radinu til umsagnar pann 28. januar 2026. Adilum var veittur frestur til 16. febrdar 2026 til ad skila inn
abendingum vid skyrsludrogin. Nidurstodur uUttektarinnar voru kynntar & fundi med borgarritara og
fulltrdum USK pann 2. mars 2026. USK dskadi i tvigang eftir framlengdum fresti og skiladi umsogn sinni
bann 11. mars 2026 en framangreindur radsmadur { rddinu kaus ad skila ekki umsdgn. Skyrsludrogin voru
i framhaldi af pvi send til umsagnar til fyrrverandi skipulagsfulltria, fyrrverandi deildarstjéra
skipulagsmala, Alfabakka 2 ehf. og BUseta hsf. pbann 24. mars 2026. Adilum var veittur frestur til 10. april
2026 til ad skila inn dbendingum vid skyrsludrogin. Oskad var i tvigang eftir framlengdum fresti og umsagnir
barust pann 26. april 2026, ad undanskildum Alfabakka 2 ehf. sem kaus ad skila ekki umsogn.

Nidurstodur Uttektarinnar voru kynntar fyrir endurskodunarnefnd pann 21. mai 2026 og sidar i borgarradi.
Lokaskyrsla er birt & heimasidu IER og send hlutadeigandi stjérnendum Reykjavikurborgar.
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2. Nidurstodur og urbotatillogur

2.1. Helstu nidurstodur Uttektarinnar

Stefna og proun skipulagsheimilda

Sala l68arinnar ad Alfabakka 2A var hluti af sélu 168a undir verkefninu Athafnaborgin Reykjavik, sem byggt
er a sambeerilegri framtidarsyn og fram kemur i atvinnu- og nyskdpunarstefnu Reykjavikurborgar og Graena
planinu. A timabilinu 2015-2022 sampykkti borgarrdd, ad undangenginni afgreidslu umhverfis- og
skipulagsrads, nokkrar breytingar a deiliskipulagi sem félu medal annars i sér heimild til ad byggja steerri
ibudarhus med fleiri ibudum & 163 Arskdga 5-7 en upphaflegt deiliskipulag gerdi rad fyrir og feera byggd
naer I68amorkum vid Alfabakka 2A. A sama tima voru gerdar ymsar breytingar 4 deiliskipulagi vid Alfabakka
2A sem smam saman urdu til pess ad skilmalar um utlit, dtfeerslu og umfang mannvirkja urdu med
timanum dskyrari.

Nidurstada pessara breytinga vard su ad deiliskipulagid heimiladi ad byggd yrdu nokkurra haeda hus 4
l68unum, med um 14 metrum & milli bygginga. Byggingarframkvaemdir héfust & 168 Arskdga 5-7 4rid 2019
og haustid 2024 4 1638 Alfabakka 2A. Husin vid Arskoga sem standa naest Alfabakka 2A eru fidgurra haeda
fiélbylishus, samtals um 8.000 fermetrar ad flatarmali med 72 (budum. Byggingin sem risin er vid Alfabakka
2A er 11.000 fermetra, 13 metra hatt stalgrindarhds & tveimur haedum sem er sambezerilegt ad haed og
fiogurra haeda ibudarhus. Nokkrar ibudir { hisinu ad Arskégum 7 eru eingdngu med glugga til nordurs. Til
mots vid paer er austurhluti huss Alfabakka 2A par sem hvorki eru gluggar né uppbrot i byggingunni.

Deiliskipulag og kynning skipulagsbreytinga

Borgarrad sampykkti pann 18. febrtar 2021 ad gefa Ut 168arvilyrdi vegna Alfabakka 2A-D, med fyrirvara
um breytingu a deiliskipulagi, eftir ad borginni hafdi ekki tekist ad koma svaedinu i uppbyggingu, hvort sem
bad var Utfaert sem ein stor 168 eda fjdrar minni [6dir. Endanleg I6daruthlutun var sampykkt i borgarradi
bann 15. juni 2023. [ kjolfar 168arvilyrdis, pann 1. mars 2021, sendi [6darhafi inn fyrirspurn um breytingu
a4 deiliskipulagi sem félst i pvi ad [6dirnar yrdu sameinadar i eina 168 og jafnframt ad byggingarreitur yrdi
steekkadur til nordurs i att ad stofnbraut. Lodin yrdi afram verslunar- og pjonustuldd en einnig yrdi heimilt
ad starfraekja par voruskemmu. Embeetti skipulagsfulltria ték jakvaett i umsdknina en lagdi dherslu & ad
unnar yrou asyndarmyndir af fyrirhugadri uppbyggingu og afangaskiptingu, auk pess sem tekid var fram
ad vid honnun pyrfti ad huga ad adkomu, byggingarmagni, haed husa, hljodvist o.fl.

Umhverfis- og skipulagsrad sampykkti pann 29. juni 2022 ad auglysa deiliskipulagsbreytinguna par sem
gert var rad fyrir ad sameina |68irnar Alfabakka 2A-2D i eina [63. Asyndarmyndir og dnnur gégn, sem 6skad
hafdi verid eftir i umsodgn embeettis skipulagsfulltria pann 9. mars 2021, hofdu pd ekki borist. Auk
auglysinga i blédum voru kynningarbréf send i pdsti til hagsmunaadila & sveedinu. Ein athugasemd barst
fra ibdum vid Arskdga 7 par sem Iyst var ahyggjum af fyrirhugadri byggingu, vegna haedar hennar. Umsogn
embeettis skipulagsfulltria vegna athugasemdarinnar er & pda leid ad nanast megi fullyréa ad ekki verdi
byggt fimm haeda hus 4 168 Alfabakka 2A. Umhverfis- og skipulagsrad sampykkti breytinguna i kjolfar
kynningarferlis pann 5. oktéber 2022 og hid sama gerdi borgarrad pann 13. oktéber 2022.

Auglysingin vegna kynningar a deiliskipulagsbreytingunni, sem birt var i dagblodum, birtist ekki med
fullnaegjandi heetti par sem hluti textans kom ekki fram. Pa komu fram upplysingar frd hagsmunaadilum
um ad peir hefdu ekki mottekid kynningarbréf i pdsti, pratt fyrir ad afrit bréfanna veeru vistud i skjalakerfi
borgarinnar. AG mati IER hefdi verid { betra samraemi vid gdda stjérnsyslu og markmid skipulagslaga og
skipulagsreglugerdar ad endurtaka birtingu auglysingarinnar eda tryggja med 66rum sannanlegum heetti
ad kynningin hefdi nad til videigandi hagsmunaadila. Jafnframt telur IER mikilveegt ad tryggja, pegar
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akvedid er ad senda hagsmunaadilum bréf, ad gdgn og upplysingar berist peim einnig med rafreenum heetti
til ad tryggja rekjanleika og studla ad auknu trausti 4 framkvaemd skipulagsmala.

Stjornsysluleg medferd a athugasemd ibuda

Skipulagsferli Reykjavikurborgar byggist 4 samspili hlutverka fleiri en eins adila samkvaemt skipulagslogum,
stjornsyslulogum og sampykktum borgarinnar. Embeetti skipulagsfulltria ber abyrgd a faglegum
undirbuningi og framlagningu skipulagstillagna, en umhverfis- og skipulagsrad fer med medferd og
afgreidslu skipulagsmala i umbodi borgarrads. Umhverfis- og skipulagsrad ber stjornsyslulega abyrgd a
vandadri malsmedferd, ryni gagna og upplystri akvordunartoku & grundvelli peirra gagna og faglegu
forsendna sem lagdar eru fram. Radid hefur einnig heimild til ad kalla eftir frekari gognum eda fresta
afgreidslu mala eftir pvi sem tilefni gefur.

Pegar athugasemd barst fra ibdum um haed og utfeerslu mannvirkja vid 16darmork hafdi 168inni vid
Alfabakka 2A ekki verid Gthlutad, heldur einungis verid veitt [6darvilyrdi. Pad er mat IER ad umhverfis- og
skipulagsrad hafi pvi haft teekifeeri til ad kalla eftir itarlegri upplysingum eda meta hvort tilefni vaeri til
breytinga 4 auglystri tilldgu med hlidsjon af framkomnum athugasemdum ibua, til deemis med pvi ad setja
skilyrdi um haed husa & svaedinu eda gera krofur um uppbrot vid austurhluta hussins vid Alfabakka 2A. IER
telur jafnframt ad mikilvaegt hefdi verid ad utbda dsyndarmyndir af fyrirhugadri uppbyggingu, likt og
upphaflega var dskad eftir i umsdgn embeettis skipulagsfulltria.

Umsogn embeettis skipulagsfulltria fra 15. september 2022, par sem dhyggjur ibda eru raktar og jafnframt
dregid fram hversu opnir skilmalar [68arinnar eru, bendir, ad mati IER, til pess ad porf sé 8 ad umhverfis-
og skipulagsrad moti skyr og samraamd vidmid um fullnaegjandi svor vid abendingum og ahyggjum ibla i
skipulagsmalum. A8 mati IER voru skilmalar fyrir uppbyggingu & 168 Alfabakka mjog opnir og frekar éskyrir
en slikt torveldar hagsmunaadilum ad gera sér grein fyrir hvers megi vaenta.

Ad mati IER voru stjornsyslulegir veikleikar til stadar i undirbuningi og medferd malsins. Gogn malsins
benda til pessad ekki hafi legid fyrir naegilega skyr og fullnaegjandi gbogn um ahrif og umfang
breytingarinnar vid afgreidslu malsins i umhverfis- og skipulagsradi. Pad bendir til annmarka, baedi |
undirbuningi mals hja stjornsyslunni og i peirri yfirferd sem fram for hja radinu a6ur en dkvérdun var tekin.

Skilmalar, skyringarmyndir og tulkun heimilda

{ tengslum vid ferli deiliskipulagsbreytingar arid 2017 gerdi Skipulagsstofnun athugasemd vid ad skilmalar
|68arinnar vid Alfabakka veeru éfullnaegjandi, medal annars par sem ekki 4 naegilega skyrt fyrir hvernig
tulka beeri heimildir um umfang, haed og Utfeerslu mannvirkja. Litid tillit er tekid til peirrar athugasemdar.
IER telur mikilveegt ad endurskoda deiliskipulagsskilmala pegar vart verdur vid ad peir tryggi ekki skyra
tulkun. Skyringarmyndin sem fylgdi auglystri breytingu, er kynnt var 21. juli 2022, synir fimm haedir dn pess
ad gerd sé grein fyrir deetladri haed | metrum. AS mati IER getur pad torveldad skyra tulkun
skipulagsheimilda, sérstaklega par sem fyrirhugad var ad reisa 1-2 haeda hus med mikilli lofthaed.
Samkvaemt skipulagsreglugerd nr. 90/2013 ber ad skilgreina skyrt fjolda haeda og hdmarkshaed bygginga i
deiliskipulagi.

Deiliskipulagsbreytingar & timabilinu 2015-2024 voru alls 12. Slikur fiéldi breytinga getur torveldad
yfirferd, samanburd og tulkun & gildandi skipulagi. Til ad koma i veg fyrir pad er pad mat IER ad vid gerd
deiliskipulagsbreytinga sé aeskilegt ad gerd sé grein fyrir 6llum peim dkvaedum i skipulagsgdgnum sem
gilda um vidkomandi sveedi, pott ekki sé verid ad breyta 6llum dkveedum sem varda svaedid. |IER telur einnig
ad tilgreina eigi gildi skyringarmynda sem syndar eru i deiliskipulagi og tryggja ad gogn sem fylgja dskum
um deiliskipulagsbreytingar séu avallt i samraemi vid skipulagsreglugerd. pratt fyrir ad slikt fari umfram
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lagmarkskrofur laga er pad i samraemi vid vandada stjornsysluheetti og studlar ad auknu gagnsaei, skyrleika
og réttaroryggi.

Fyrir liggur ad peir adilar sem unnu sidustu deiliskipulagsbreytinguna fyrir Alfabakka 2A &rig 2022 eru ekki
skradir & lista Skipulagsstofnunar yfir adila sem hafa heimild til ad gera skipulagsdesetlanir samkvaemt
skipulagslogum nr. 123/2010. IER telur rétt ad Reykjavikurborg geri krofu um ad peir sem skila inn
deiliskipulagsbreytingum hja Reykjavikurborg séu skradir & pennan lista Skipulagsstofnunar til ad tryggja
gedi og oryggi vid gerd deiliskipulags. Med hlidsjon af adkomu hoénnuda Arskéga 5-7 ad fyrri
skipulagsvinnu & svaedinu ma aetla ad peir hafi haft betri forsendur en almennir hagsmunaadilar til ad
greina pad svigrum til uppbyggingar sem skipulagsskilmalar sveedisins folu i sér. baer byggingarheimildir
sem skilmalarnir fela i sér voru hins vegar ekki skyrar ibium eda almenningi, sem undirstrikar mikilveegi
skyrari og adgengilegri framsetningar skipulagsakvaeda.

IER telur mikilvaegt ad vid gerd deiliskipulags eda deiliskipulagsbreytingar sé tryggt ad gerd sé skyr grein
fyrir moégulegum ahrifum breytinganna a adliggjandi svaedi og 168ir i samreemi vid gr. 5.4.1 i
skipulagsreglugerd, sérstaklega & svaadum par sem uppbygging er pegar hafin. Slikt mat setti medal annars
ad taka mid af deetlunum um péttingu byggdar og peim sveedum par sem atvinnustarfsemi er i nzesta
nagrenni vid ibudarbyggd. Med pessu yrdi tryggdur aukinn synileiki fyrirhugadra framkvaeemda & peim
svaedum og 168um sem krefjast sérstakrar varfaerni og athygli, einkum med tilliti til umhverfisahrifa og
ahrifa & ibudarbyggd.

Byggingarleyfi og samgongumat

Ferlid vid utgafu byggingarleyfis 4 168 Alfabakka 2A var margpaett og nokkud langt. Byggingarleyfid var fyrst
sambykkt bann 23. oktdber 2023 og sidar breytt tvisvar 4 drinu 2024 ad beidni 63arhafa. [ byrjun ars 2025
voru framkvaemdir vid hluta byggingarinnar stodvadar vegna mats a porf fyrir umhverfismat, samkvaemt
l[6gum um umhverfismat framkveemda og daetlana nr. 111/2021, i tengslum vid fyrirhugada kjotvinnslu i
hasinu. [ 1j6s kom ad vinnslan reyndist ekki matsskyld. Byggingarleyfid var pvi sampykkt ad nyju med
breytingum i mai 2025, en su afgreidsla var felld ur gildi og afgreidd ad nyju i ndvember 2025, pegar
|68arhafi 6skadi eftir frekari breytingum.

Byggingarleyfisferlid spannar pannig um tvo ar og er ordid pad umfangsmikid ad erfitt er ad nd utan um
alla paetti pess og greina skyrt samhengi i afgreidslu mala. Gogn og upplysingar sem IER hefur farid yfir
benda til pess ad rekjanleiki breytinga a skjolum hafi ekki avallt verid naegilega skyr, auk pess sem
fundargerdir eru ekki alltaf naegilega greinargddar um efni sampykkta og hvada gogn liggja peim ad baki.
Jafnframt er til skodunar hja Umbodsmanni Alpingis hvort breytingar 8 fundargerdum eftir 4 kunni ad fara
ut fyrir heimildir samkvaemt l[6gum og reglum.

IER bendir & mikilvaegi pess ad ferlid vid mat a hvort framkvaemd teljist matsskyld fari fram adur en
byggingarleyfi er sampykkt og gefid ut, byggt a fullnaegjandi gognum. Jafnframt ber stjérnvaldi ad tryggja
ald mal sé naegilega upplyst 46ur en akvordun er tekin samkvamt stjérnsyslulogum nr. 37/1993. Skyr og
adgengileg fundargerd er mikilvaegur pattur i pessu ferli. Pad er mat IER ad leita purfi leida til ad styrkja
verklag vid gerd fundargerda i pvi skyni ad studla ad gagnseerri malsmedferd og auknum skyrleika.

Lodarhafi vildi fidlga bilasteedum eftir ad byggingarleyfi var sampykkt. Samgéngumat vegna Alfabakka 2A
var pvi unnid i kjolfar deiliskipulagsferlisins i stad pess ad vera unnid samhlida pvi, eins og reglur bila- og
hjélasteedastefnu Reykjavikurborgar kveda & um. Ekki lagu fyrir naegilega skyrir verkferlar um 3abyrgd,
afgreidslu eda tengsl samgoéngumats vid deiliskipulagsferlid. Ad mati IER skapadi pad dvissu um forsendur
uppbyggingar og hafdi ahrif 4 framgang byggingarleyfisferlisins.
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Samskipti attu sér stad milli I68arhafa og aedstu stjérnenda borgarinnar um forsendur uppbyggingarinnar
og bilasteedamal. IER telur ad slik samskipti kalli & skyrari ramma, skjalfestingu og abyrgdarkedju,
sérstaklega i ljosi pess ad sidar i ferlinu var tekin stefnumoétandi akvordun i umhverfis- og skipulagsradi og
borgarradi um breytingu a bilastaedavidmidum fyrir sveedid. Pad er jafnframt mat IER ad tryggja purfi ad
|6darvilyrdishafar fai skyrar leidbeiningar strax i upphafi ferlisins og ad upplysingagjof og samskipti séu
markviss og rekjanleg til ad studla ad skilvirku ferli og skyrum vaentingum beggja adila.

Stjornsysla umhverfis- og skipulagssvids, fagrad og heildarmat IER

Vid yfirferd IER kom i ljos ad skipurit og verkferlar USK endurspegludu ekki naegjanlega raunverulega
abyrgd og bodleidir. Verkefnastjérar stérfudu innan stjornskipulags par sem abyrgd og bodleidir voru ekki
naegilega skyrar, ménnun var 4 vidkvaemu stigi og innleiding geedakerfis hafdi dregist. pratt fyrir ad
markmid og stefna USK hafi lagt grunn ad beettri pjonustu, styttri afgreidslutimum og vottudu
gaedastjérnunarkerfi, skorti heildarsyn @ meginferli svidsins, i pessu tilfelli ferlid sala—skipulag—hénnun—
uppbygging. Farid var i umfangsmiklar skipulagsbreytingar a svidinu arid 2025, sem einnig toku til fleiri
svida, og fyrir liggja deetlanir um breytt verklag. bad er mat IER ad ljuka purfi peim breytingum pannig ad
innleiding peirra geti leitt til skilgreindra umbdta. Jafnframt er mikilveegt ad dhaettumat verdi sampeaett
ferlinu. A auki parf ad meta ménnun med tilliti til umfangs verkefna og tryggja ad bodleidir séu skyrar og
ad gagnsaei riki i dkvardanatoku.

Umhverfis- og skipulagsrad fer med skipulagsmal i umbodi borgarrads og ber abyrgd 4 ad dkvardanir
byggist a fullnaegjandi gognum, l6gmaetri malsmedferd og malefnalegu mati i samraemi vid l6g og reglur.
Upplysingar sem aflad var vid framkvaemd Uttektarinnar benda til pess ad umfang og fjoldi mala, asamt
takmorkudum tima til undirbdnings funda og setu radsmanna i fleiri en einu fagradi, leidi til pess ad
radsmenn reidi sig i miklum meeli & samantektir og umsagnir stjérnsyslu vid medferd mala { stad
frumgagna. Jafnframt starfar radid an starfsdeetlunar. bd benda upplysingar einnig til pess ad mismunandi
skilningur geti verid & pvi hvernig abyrgd og verkaskiptingu stjérnsyslu og fagrads i skipulagsferlinu sé
hattad. AG mati IER getur slikt haft ahrif & yfirsyn radsins yfir einstok flékin eda dhaettusom mal og aukid
heettu 4 ad alitaefni fai ekki Urlausn a skipulagsstigi adur en pau fara afram i leyfisferla.

Heildarmat IER bendir til pess ad stjornsysla og framkvaemd skipulags- og leyfisferla hefdu ad ymsu leyti
matt vera markvissari, skyrari og betur skjalfest. Einkum & petta vid um skipulagsskilmala, framsetningu
skipulagsgagna, upplysingagjof, rekjanleika akvardana og yfirsyn yfir leyfisferli. Veikleikar komu fram & fleiri
en einu stigi ferlisins og hofdu i sumum tilvikum ahrif 4 skyrleika, gagnseei og fyrirsjaanleika malsmedferdar.
Ad mati IER gatu pessir veikleikar skapad ovissu um tulkun skipulagsheimilda og torveldad hagsmuna-
adilum ad atta sig a forsendum akvardana og mogulegum ahrifum peirra. Fra arinu 2025 hefur verid unnid
markvisst ad endurskodun 4 skipulagi og ferlum umhverfis- og skipulagssvids. A3 mati IER er mikilvaegt ad
bzer breytingar verdi ad fullu innleiddar, enda mida peaer ad eflingu pjénustu vid borgarbua, til ad tryggja
ad ferlid fra solu til framkvaemda verdi skilvirkt, faglegt og traust.
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2.2. Urbotatilldgur Innri endurskodunar og radgjafar

[ Uttektinni var farid yfir skipulagsferli Reykjavikurborgar vegna Alfabakka 2A. A grundvelli greiningar &

verklagi og framkvaemdum i tengslum vid petta mal eru settar fram 12 Urbétatillogur sem mida ad pvi ad

baeta starfsemi og stjornsyslu Reykjavikurborgar. Tillogurnar eru teknar saman hér ad nedan og verda

grundvollur eftirfylgnikonnunar IER med innleidingu umbdta. Nidurstédur eftirfylgninnar verda kynntar |

endurskodunarnefnd pegar pzer liggja fyrir og i kjolfarid sendar borgarradi.

Urbétatilldgur um yfirferd deiliskipulags og samskipti

(5) [ verklagsreglum embaettis skipulags- og byggingarfulltriia um vyfirferd deiliskipulags verdi skyrar
krofur um skil og framsetningu gagna til samraemis vid krofur skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. par
burfa ad vera:

a) greinargddar upplysingar um umhverfismat deiliskipulagsaaetlunarinnar skv. gr. 5.4.1 i
skipulagsreglugerd, pd svo ad aeetlunin falli ekki undir akvaedi laga um umhverfismat framkvaemda
og deetlana nr. 111/2021, par sem farid er yfir moguleg ahrif breytingar a adliggjandi svaedi/I&4ir.
Petta eetti ad skoda sérstaklega pegar um er ad reeda breytingar a skipulagi a sveedi sem pegar hefur
verid byggt upp eda er i byggingu. Nyta ma paer upplysingar til ad ahaettumeta breytingu
deiliskipulags.

b) skyrir deiliskipulagsskilmalar um umfang mannvirkja, par 8 medal fjolda haeda og hdmarkshaed |
metrum i samraemi vid b-lid 2. mgr. gr. 5.5.3 og 3. mgr. b-lidar gr. 5.3.2.1 i skipulagsreglugerd.

c) skyrar upplysingar um gildi skyringarmynda sem syndar eru i deiliskipulagi. Ef eingdngu er um eina
mogulega Utfaerslu ad raeda parf pad ad koma skyrt fram.

d) afstodumyndir, prividdarteikningar og myndir af skuggavarpi skv. gr. 5.5.4 i skipulagsreglugerd.

(6) Umhverfis- og skipulagsrad maéti skyr vidmid um hvernig svara eigi abendingum og dhyggjum ibda i
skipulagsmalum. Ef athugasemdir eru pess edlis ad ekki er haegt ad svara med skyrum heaetti um ahrif
skipulagsakvaeda skal endurskoda vidkomandi dkvaedi eda skyra pau frekar.

(7) [ anda gddrar stjérnsyslu, med skilvirkni, gagnsaei og traust ad leidarljosi, tryggi embaetti skipulags-
og byggingarfulltrii ad pegar deiliskipulagi er breytt komi fram i skipulagsgdgnum oll helstu
deiliskipulagsakveedi sem gilda um svaedid en ekki adeins pau sem breytt er. Tilvisun { gildandi skipulag
an samantektar getur verid 6fullnaegjandi, sérstaklega par sem margar breytingar hafa verid gerdar og
erfitt getur verid ad greina hvada adkvaedi eru i gildi.

(8) Embeetti skipulags- og byggingarfulltria tryggi med skyru verklagi og geedaeftirliti ad:

o auglysingar um deiliskipulag séu settar fram & skyran hatt og birtist rétt pannig ad
hagsmunaadilar geti audveldlega attad sig 4 efni peirra og mogulegum ahrifum.

o hagsmunaadilar fai dreidanlegar upplysingar um breytingar 4 deiliskipulagi sem geta haft
ahrif & hagsmuni peirra. Ekki er naegjanlegt ad senda eingdngu tilkynningar med bréfi,
nema sem abyrgdarbréf. Tilkynningar skulu einnig sendar rafraent til ad tryggja skilvirka
og 6rugga midlun upplysinga.

(9) Embaetti skipulags- og byggingarfulltrda tryggi ad stadfest sé ad peir adilar sem vinna ad gerd
deiliskipulags fyrir Reykjavikurborg uppfylli haefisskilyrdi samkvemt 8. mgr. 7. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og séu skradir a lista Skipulagsstofnunar yfir adila sem uppfylla pau skilyrdi.
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e (10) USK tryggi ad l6darvilyrdishofum verdi fra upphafi veittar skyrar leidbeiningar um stefnumaorkun
borgarinnar sem gildir um vidkomandi 168, sbr. 7. gr. stjornsyslulaga, og ad vidhaldid sé virku samtali
vid kaupendur til ad samraema veentingar i skipulagsferlinu. Jafnframt formfesti USK stjornsysluferli
samgongumats med skyrum verkferlum og dbyrgdarkedju i samraemi vid deiliskipulagsferli.

Urbotatillaga um afgreidslu byggingarleyfa
e (11) Embeetti skipulags- og byggingarfulltria tryggi eftirfarandi vid afgreidslu byggingarleyfa:

a) Fram fari formlegt, skjalfest og rekjanlegt mat & pvi hvort framkvaemd teljist matsskyld adur en
byggingarleyfi er sampykkt og gefid Ut, i samraemi vid 8.—12. gr. laga nr. 111/2021 um umhverfismat
framkvaeemda og aatlana.

b) Fyrir liggi fullneegjandi og teeknilega rétt gogn samkveemt byggingarreglugerd nr. 112/2012.
Afstodumyndir skulu syna mannvirki a adliggjandi |66um og séruppdraettir skulu liggja fyrir adur en
framkveemdir hefjast, pannig ad haegt sé ad leggja mat a grenndarahrif, hdnnun og samraemi vid
skipulag.

Urbétatilldgur um skipulag USK, fundargerdir og starf fagrada

e (1) USK ljuki vid innleidingu peirra breytinga sem akvednar hafa verid, & skipulagi og vinnulagi, &
markvissan og heildstaedan hatt og fai i framhaldinu studning radgjafa til ad meta hvort markmidum
med breytingunum hafi verid nad.

e (2) USK uppfeeri verkferla og verklagsreglur fyrir meginferlid sala-skipulag-hénnun-uppbygging fyrir
lok 2026 og ljuki vid innleidingu gaedakerfis m.t.t. nys skipulags og breytts vinnulags. Samhlida setti ad
framkvaema dhaettumat og greina helstu floskuhalsa i verkferlum til ad tryggja skilvirkni og samraemi
vid markmid stefnu svidsins.

e  (3) Jafnframt meti USK monnun og tryggi ad hdn sé i samraemi vid umfang verkefna og ad pau séu
unnin skilvirkt, med stédugri eftirfylgni og ad samskiptin i tengslum vid pau séu markviss og
samremd.

e (4) Reykjavikurborg innleidi verklag fyrir fagrad sem sé byggt & arlegri starfsdeetlun, dhaettumati
verkefna og reglubundnum samantektum um st6du og umfang mala. Efla parf sameiginlegan skilning
& abyrgd og verkaskiptingu stjornsyslu og fagrada i skipulagsferlinu i samraemi vid sampykktir
borgarinnar. Pa verdi metid hvort umfang verkefna, undirblningstimi funda og seta rddsmanna i fleiri
en einu fagradi stydji vid fullnaegjandi yfirferd mala.

e (12) Skrifstofa stjérnsyslu og geeda leiti leida til ad styrkja verklag vid gerd fundargerda. Mikilvaegt er
ad hafa fundargerdir skyrar, areidanlegar og adgengilegar enda pjonar pad grundvallarpattum
vandadrar stjérnsyslu.

Teekifeeri til umbdta um heimildir skodunarmanna

o Vel faeri 4 pvi ad Reykjavikurborg héldi utan um heimildir skodunarmanna sinna dasamt flokkun
bygginga i skodunarflokka til ad tryggja ad peer hljéti skodun hja skodunarmanni med réttar heimildir.
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3. Stjornskipulag skipulagsmala hja Reykjavikurborg

3.1. Umhverfis- og skipulagssvid

Umhverfis- og skipulagssvid er eitt af fjorum fagsvidum Reykjavikurborgar.? Hlutverk pess hefur verid m.a.
ad styra framkvaeemdum vid nybyggingar og vidhald fasteigna og sinna almennum rekstri i borgarlandinu,
auk pess sem l6gbundin verkefni embeetta skipulags- og byggingarfulltria og Heilbrigdiseftirlits
Reykjavikur hafa tilheyrt svidinu. A mynd 1 er skipurit svidsins 2022-2024 en pad samanstéd pa af sjo
skrifstofum sem skiptu med sér kjarnaverkefnum svidsins, auk fimm stodskrifstofa sem studdu vid

starfsemi peirra @8 ymsum svidum.
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Mynd 1. Skipurit umhverfis- og skipulagssvids 2022-2024.

A pessum tima var skrifstofa embaettis skipulagsfulltria adskilin fra skrifstofu embeettis byggingarfulltria.
Verkefni [63authlutunar og samskipti vid atvinnulifid um préun atvinnuldda voru & skrifstofu borgarstjéra
og borgarritara (SBB) og verkefni eignaskrifstofu voru & fjdrmala- og dhaettustyringarsvidi (FAS). P4 vildi
umhverfis- og skipulagssvid vera i fararbroddi med pvi ad innleida m.a. stefnumidada stjornun, skilgreindar
adferdir verkefnastjornunar, nyja pjonustuferla, stafreena umbreytingu og aukna teymisvinnu. Svidid hefur
starfad eftir stefnu sinni fyrir arin 2020-2025. Markmid stefnunnar beinast m.a. ad pvi ad tryggja ad
bjénusta USK sé i takt vid stefnu borgarinnar, stytta afgreidslutima erinda, einfalda og skyra alla
bjénustuferla og tryggja ad imynd USK endurspegli framurskarandi pjénustu. ba atti jafnframt ad efla
samstarf starfseininga og skyra flaedi og abyrgd verkefna, koma a vottudu geedastjérnunarkerfi og vinna ad
stddugum umbdtum. Vinnsla var hafin fyrir alinokkru @ uppfzersiu 4@ gaeedahandbdk og innleidingu 4 nyju
gaedastjérnunarkerfi, eda adur en stefnan var gefin Ut. Til stadar var vottad ferli 4 skrifstofu embeettis
byggingarfulltria og verid var ad vinna ad vottun ferla & skrifstofu embeettis skipulagsfulltria. Breytingar
a skipulagi 4 svidinu hafa verid gerdar reglulega undanfarin ar og hefur pad ferli haft ahrif 4 framvindu

geedavinnunnar.

A sidustu drum hefur i borgarstjérn og fidlmidlum itrekad verid bent & porf fyrir einfaldari ferla til ad tryggja
gaedi, hrada og hagkveemni vid framkvaemdir. Arid 2022 éskadi borgarstjori eftir bvi ad gerd yrdi dhaettu-
og floskuhalsagreining a ferlinu fra skipulagi til uppbyggingar en upp a vantar ad nidurstédur hennar og

1 USK hefur prdast toluvert a pvi timabili sem Uttektin naer yfir, p.e. timabilinu 2009-2025. Er pvi fyrst fjallad um svidid eins og
skipulag pess var arin 2022-2024, begar steersti hluti skipulagsferlisins vid Alfabakka 2A atti sér stad, og svo hvernig pad breyttist
2025.

|
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tillégur hafi verid nyttar eda peim fylgt eftir. Einnig hefur komid fram i greiningum svidsins ad Urbdta var
borf vardandi pjonustuna.

Skipurit skrifstofu embaettis skipulagsfulltrda syndi tveer deildir; deild deiliskipulags og deild
hverfisskipulags. Starfslysing skipulagsfulltria synir ad hann bar dbyrgd & skipulagsgerd og utgafu
framkvaemdaleyfa og eftirliti med peim i Reykjavik. ba bar hann m.a. dbyrgd a starfsmannamalum
skrifstofunnar og pvi ad fagleg vinnubrogd, arangursrikur starfsbragur og sterk lidsheild veeru tryggd.
Samkvaemt starfslysingu deildarstjéra deiliskipulags var hann stadgengill skipulagsfulltria og bar m.a.
stjornunarlega abyrgd 4 verkefnastjérum deiliskipulags og vinnu peirra, eftirfylgni mala og samhaefingu
verkefna.

pratt fyrir petta skipulag samkvaemt skipuriti og starfslysingum voru verkefnastjérar deiliskipulags ekki
endilega stadsettir & peirri deild { reynd. Akvednir verkefnastjérar storfudu beint undir skipulagsfulltria og
adrir & deild deiliskipulags. Gat petta valdid dvissu og dgagnseei i starfi verkefnastjéranna par sem abyrgd
var ekki endilega skyr og bodleidir voru dljésar. Slikt eykur haettu & dhagraedi og oskilvirkni fyrir skrifstofuna
og jafnvel svidid. pPa var einnig umrada um mikid verkefnaalag 4 skrifstofunni og nokkrir starfsmenn voru
komnir i leyfi med einkenni kulnunar. Jafnframt komu mismunandi verkefnastjérar ad deiliskipulags-
breytingunum sem gerdar voru & Alfabakka 2 & timabilinu. | oktéber 2024 sampykkti umhverfis- og
skipulagsrdd ad baeta vid tveimur stédugildum & arinu 2025, samkvaemt upplysingum fra paverandi
skipulagsfulltrua.

Borgarstjorn sampykkti i mars 2025 stjérnskipulagsbreytingar & umhverfis- og skipulagssvidi. Samkvaemt
minnisbladi svidsstjora USK til borgarstjéra, dags. 12.5.2025, er breytingunum zetlad ad einfalda og styrkja
skipulags- og byggingarferla med styttri bodleidum, aukinni skilvirkni, betri pjonustu og aukinni framleg®.
Skipulag breytinganna var unnid af svidsstjora USK, FAS og borgarritara med adstod radgjafa. Helstu
breytingar folust m.a. i sameiningu embaetta skipulags- og byggingarfulltrda, tilfeerslu verkefna fra FAS og
SBB til USK og endurskipulagningu skrifstofu framkveemda- og vidhalds. Markmidid med breytingunum er
ad studla ad hagraedi til lengri tima, auka skilvirkni og sveigjanleika, baeta pjonustu, leggja dherslu a
ahaettustyringu og auka kostnadareftirlit. Avinningurinn er talinn verda styttri bodleidir, betri pjénusta og
aukin framlegd. Svidid gegnir afram fjdlpaettu hlutverki og vinnur med kjérnum fulltrdum ad stefnumadtun
i umhverfis-, skipulags- og samgéngumalum og borgarhénnun.

1o
Borgards i i i

Umhverfis- og skipulagsrad
Svidsstjéri,
adalskipulag og loftslagsmal

Umhverfisgedi Skipulags- og Samgdngur og Framkvaemdir Borgarlandid
byggingarmal borgarhdnnun og eignaumsjon

Mynd 2. Nytt skipurit umhverfis- og skipulagssvids i oktéber 2025.
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Verkefni embaetta skipulags- og byggingarfulltria og landupplysinga tilheyra nu nyrri skrifstofu skipulags-
og byggingarmala. A skrifstofunni starfa prjar deildir; deild byggingarmala, deild skipulagsmala og deild
umbota- og upplysingamala.

Vaentur avinningur skipulagsbreytinganna 2025 er dpekkur peim sem talinn er upp i markmidum stefnu
USK. A svidinu hafdi verid akvedid dsamraemi i stefnu og framkvaemd, skortur & skilvirkni og i einhverjum
tilvikum dskyr abyrgd og 6ljdsar bodleidir. Pad sem hefur kallad a nyja nalgun i verklagsferlum er ad nalgast
vinnu svidsins Ut fra meginferlum og koma i veg fyrir ad verkefnin séu unnin i silbum og einhverjir
verkpeettir falli pannig & milli skips og bryggju. Litid er til heildarsamhengis verkefna fra upphafi til enda og
i bessu tilviki er meginferlid sala-skipulag-hénnun-framkvaemd en til stendur ad fara i pa vinnu arid 2026.

IER telur mikilvaegt ad tryggja ad skipurit USK endurspegli raunverulega dbyrgd og bodleidir til ad tryggja
gagnsaei vid dkvardanatoku og skilvirk samskipti og draga ur dheaettu & 6ljésum hlutverkum og abyrgd. IER
bendir & mikilvaegi pess ad innleida sampykktar breytingar & skipulagi og vinnulagi @ markvissan hatt og
tryggja aframhaldandi studning radgjafa til ad meta hvort markmidum breytinganna hafi verid nad.

Til ad na fram markmidunum er mikilveegt ad USK ljuki vid innleidingu gaedakerfis pannig ad uppfeerdir
verkferlar og verklagsreglur liggi fyrir i samraemi vid nytt skipulag og breytt vinnulag. Samhlida zetti ad
framkvaema dhaettumat og greina helstu floskuhalsa i verkferlum til ad tryggja skilvirkni og samraami vid
markmid. Jafnframt parf ad meta videigandi ménnun til ad tryggja skilvirka framkveemd verkefna og ad
eftirfylgni sé vidhofd fra upphafi til enda, pannig ad samskipti verdi markviss og samraemd. Ofangreind
atridi eru lykilpaettir til ad draga Ur dhaettu og tryggja ad markmid breytinganna ndi fram ad ganga i reynd.

3.2. Hlutverk og abyrgd skipulagsfulltria

Hlutverk skipulagsfulltrda er [6gbundid en sa adili ber faglega og stjornsyslulega dbyrgd & framkveemd
skipulagsmala i borginni. Hann starfar & grundvelli skipulagslaga nr. 123/2010, skipulagsreglugerdar nr.
30/2013 og samkvaemt sampykktum borgarinnar og annast daglega framkvaemd skipulagsmala og sér til
bess ad skipulagsakvardanir séu i samrami vid sampykkt skipulag. Enn fremur undirbyr skipulagsfulltrui
og leggur fram skipulagstillogur og breytingar til umfjollunar i umhverfis- og skipulagsradi, hefur eftirlit
med framkvaemdaleyfisskyldum framkveemdum og afgreidir umsdknir um skiptingu 168a og breytingar 4
landamerkjum. Pa tryggi hann ad malsmedferd fari fram i samraemi vid stjérnsyslulég og skipulagslog.
Skipulagsfulltrdi hefur jafnframt heimild til ad taka formlegar akvardanir um tiltekin mal an stadfestingar
borgarrads, t.d. afgreidslu deiliskipulags ef engar athugasemdir berast 4 auglysingatima, sbr. vidauka 1.1
vid sampykkt um stjérn Reykjavikurborgar.

3.3. Hlutverk og abyrgd embaettis byggingarfulltrida

Byggingarfulltrii Reykjavikurborgar gegnir I16gbundnu hlutverki og fer hann med stjornsyslu byggingarmala
samkvaemt mannvirkjaldogum nr. 160/2010, byggingarreglugerd nr. 112/2012 og sampykktum borgarinnar.
Byggingarfulltrii annast stjornsyslu byggingarleyfa, framkvaeemda og mannvirkja i Reykjavik og tryggir ad
oll byggingarleyfisskyld mannvirki séu reist, peim breytt og pau rekin i samraemi vid 16g, reglugerdir og
sampykktir borgarinnar. Hlutverk embeettis byggingarfulltria felur m.a. i sér ad taka vid og meta umsoknir
um byggingarleyfi, breytingar 4 byggingum og nidurrif. Einnig ber honum ad meta ad framkvaemdir séu i
samraemi vid skipulagsaaetlanir, byggingarreglugerdir og brunavarnir og gefa Ut byggingarleyfi ad fengnum
fullnaegjandi gognum og sampykktum umsagnaradila, hafa eftirlit med framkvaeemdum og framkvaema
vettvangsferdir eftir porfum. ba er pad hlutverk embeettis byggingarfulltria ad stédva framkvaemdir ef paer
eru i ésamraemi vid skipulag eda reglur og leggja fram skyrslur eda fundargerdir um afgreidslu mala ftil
kynningar { umhverfis- og skipulagsradi.
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3.4. Umhverfis- og skipulagsrad

Umhverfis- og skipulagsrad Reykjavikurborgar starfar i umbodi borgarrads og fer med stefnumotun,
akvardanir og eftirlit & svidi umhverfis-, skipulags-, samgodngu- og mannvirkjamala i Reykjavik. Radid er eitt
af fagradum borgarinnar og hefur pad meginhlutverk ad modta heildarstefnu borgarinnar i pessum
malaflokkum og fylgja eftir framkveemd sampykkta borgarstjornar og borgarrads.

Radid starfar samkvaemt skipulagslogum nr. 123/2010, 16gum um nattdruvernd nr. 60/2013, l6gum nr.
55/2003 um medhondlun Urgangs og sampykkt nr. 1020/2019 um stjorn Reykjavikurborgar og fundarskop
borgarstjérnar dsamt vidaukum, auk sérstakrar sampykktar fyrir radid sem stadfest var i borgarstjérn arid
2022. Verksvid radsins er vidtaekt og tekur til skipulagsmala, samgangna, mannvirkjagerdar, umhverfismala
og loftslagsstefnu borgarinnar. R48id hefur eftirlit med rekstri umhverfis- og skipulagssvids og tryggir ad
framkveemd stefnu og sampykkta borgarinnar sé i samraemi vid |6g og markmid borgarstjornar. Umhverfis-
og skipulagsrad tekur ekki akvardanir um malefni byggingarfulltria.

Verksvid umhverfis- og skipulagsrads felur m.a. i sér ad:
e mota stefnu i skipulags-, samgdngu-, umhverfis- og loftslagsmalum,
e leggja fram tillogur ad adalskipulagi, hverfis- og deiliskipulagi og breytingum a peim,
o fylgjast med framkvaemd stefnumorkunar og tryggja samraemi vid sampykktir borgarstjérnar,

e fara med verkefni skipulagsnefndar, samkvaemt skipulagslogum, og nattdruverndarnefndar,
samkvamt |[6gum um nattdruvernd,

e fara med malefni Bilastaedasjdds Reykjavikur og Vinnuskola Reykjavikur, og

e tryggja samrad vid borgarbla, hagsmunaadila og adrar stofnanir borgarinnar.

Skipulagsfulltrii vinnur formlega og faglega med umhverfis- og skipulagsradi. Hann situr fundi radsins med
malfrelsi og tillogurétt pegar dagskra vardar skipulagsmal eda dnnur mal sem heyra undir hans verksvid.
Hann leggur fram skipulagsgdgn, umsagnir og tilldgur sem radid byggir akvardanir sinar 4 og tryggir ad
malefnalegur og lagalegur grundvéllur liggi ad baki afgreidslum radsins. Radid ber abyrgd & ad dkvardanir
séu byggdar & fullnaegjandi gognum, l6gmaetri malsmedferd og malefnalegu mati { samraemi vid 16g og
reglur. Samstarfid tryggir samspil milli faglegrar vinnu USK og stefnumdtunarvalds radsins, par sem
skipulagsfulltrdi ber abyrgd & framkvaeemd dkvardana radsins i skipulagsmalum og eftirfylgni med
sampykktum malum. Umhverfis- og skipulagsrad fer pannig med medferd og afgreidslu skipulagsmala i
umbodi borgarrads og ber stjornsyslulega abyrgd & vandadri malsmedferd, ryni gagna og upplystri
adkvordunartoku, @ grundvelli peirra gagna og faglegu forsendna sem lagdar eru fyrir radid, og hefur
heimildir til ad kalla eftir frekari ggnum eda fresta afgreidslu mala eftir pvi sem tilefni gefur til. Kjornir
fulltrdar hafa pannig teekifeeri til ad bera upp frestunartilldgur 8 fundum og fa paer sampykktar ef peir telja
timafresti ekki naegilega i einstaka malum. beir hafa einnig rétt til ad boka motmaeli og/eda greida atkvaedi
a méti tillogum.

Samkvaemt upplysingum fra viomaelendum IER krefst vinna i radinu yfirferdar 8 téluverdum gégnum fyrir
hvern fund. Vidmidid til arsins 2025 var ad radsmenn fengju gogn a.m.k. einum og halfum sélarhring fyrir
fund til ad kynna sér malefnin til hlitar. Borgarfulltriar dkveda ad vera jafnvel i fleiri en einu radi i storfum
sinum hja borginni, sem eykur undirbuningsalagid. bvi treysta rddsmenn oft & samantektir starfsmanna
svidsins til ad kynna sér efni malanna fyrir fundi i stad pess ad lesa frumgognin. BUid er ad endurskoda
fyrirkomulagid og fra haustinu 2025 faer radid a.m.k. tveggja sdlarhringa undirblningstima likt og 6nnur
rad borgarinnar.
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peir fundir sem eru til Udrvinnslu & skipulagsmdlum eru annars vegar afgreidslufundir embeettis
skipulagsfulltrda. pann fund sitja eingdngu starfsmenn. Hins vegar eru fundir umhverfis- og skipulagsrads.
Til ad undirbua fundi radsins eru haldnir 6formlegir undirbUningsfundir par sem ad jafnadi hafa setid
formadur radsins, skipulagsfulltrii, svidsstjori, samgongustjori, verkefnastjéri og skrifstofustjorar
umhverfisgaeda og stjérnsyslu og gaeda. A peim fundum er akvedid hvad skuli borid undir radid, sem fundar
vikulega. Ekki fer fram dhaettumat a steerri verkefnum hja radinu til ad forgangsrada peim eda skipuleggja
nanar. Skrifstofa stjornsyslu og geeda sér um skrifstofuhald fyrir radid og leggur til fundarritara.

IER dskadi eftir upplysingum um starfsazetlanir og arssamantektir & starfsemi umhverfis- og skipulagsrads
undanfarin ar en fékk paer upplysingar ad slikar upplysingar veeru ekki teknar saman. Segir i 2. mgr. 7. gr. i
sampykkt Reykjavikurborgar um umhverfis- og skipulagsrad dags. 30. september 2022 ad setja eigi fram
fundadagatal  upphafi ars. Azetlanir 4 grundvelli dhaettumats og drssamantektir nytast borgarfulltrdum vid
ad meta umfang vinnu radsins, forgangsrada verkefnum og peim tima sem fer i ad kynna sér pau og hvort
borgarfulltriar sjai sér feert ad taka abyrgd 4 vinnuframlagi i fleiri en einu fagradi i einu. NUverandi skipulag
radsins getur skapad ymis konar dahaettu, s.s. ad dkvardanir radsins séu byggdar a veikari grunni en ella
begar ekki er til stadar dzetlun 4 grunni dhaettumats til forgangsrédunar og pegar kjornir fulltrdar treysta a
samantektir starfsmanna i stad pess ad nyta frumgogn. Haetta er 4 ad yfirsyn tapist, raunverulegt inntak
og vidfangsefni gagnanna glatist ad hluta og mal fari dleyst inn i leyfisferla i stad pess ad pau fai urlausn a
skipulagsstigi.

3.5. Atvinnu- og borgarpréun og |6dauthlutun og samningagerd

A skrifstofu borgarstjéra og borgarritara (SBB) var starfraekt atvinnu- og borgarpréunarteymi og teymi
|68authlutunar og samningagerdar fra pvi ad skrifstofa eigna og atvinnuprdunar var leyst upp arid 2019
bar til 2025 pegar hluti verkefna teymanna voru feerd til USK, i fyrrgreindum breytingum.

A beim tima sem vilyrdi fyrir [68inni vid Alfabakka 2A voru gefin og sala 4 henni, 4samt uppbyggingu &
henni, atti sér stad voru pessi teymi ad storfum. pad fyrra hafdi pad hlutverk ad hafa umsjon med atvinnu-
og nyskopunarstefnu borgarinnar, Graena planinu, og samstarfi vid ymis nyskdpunarverkefni en einnig
verkefninu Athafnaborgin Reykjavik.2 Markmidin voru medal annars ad efla atvinnulif borgarinnar, byggja
upp innvidi og husnaedi fyrir atvinnustarfsemi med aherslu & sjalfbaerni og greena framtid og fjdlga
atvinnutaekifaerum nalaegt samgdngum. Hlutverk teymisins var skilgreint sem proun atvinnusveeda og eitt
meginmarkmida pess var préun og sala |6da til ad stydja vid préun atvinnulifs i Reykjavik med vidmid um
solu 2-4 [60a & ari. Teymid hafdi pad hlutverk ad yta a eftir framkveemdum eftir ad |68ir voru seldar og eftir
s6lu & 168unum vid Alfabakka var pad i milligdnguhlutverki um upplysingagjof.

Seinna teymid hafdi pad skilgreinda hlutverk ad vinna ad hagkveemri nytingu borgarlandsins og innvida
bess, auk tekjuoflunar fyrir Reykjavikurborg. Teymid bar pannig abyrgd a tillogugerd til borgarrads um
Uthlutun I68a og solu byggingarréttar, abyrgd 4 framkvaemd soluferlis [6a og abyrgd a tillogugerd til
borgarrdds um samningsgerd vid uppbyggingaradila & grundvelli Adalskipulags Reykjavikur og
samningsmarkmida Reykjavikurborgar. Eitt af meginmarkmidunum var ad Reykjavikurborg afli tekna af
Uthlutun 168a, s6lu byggingarréttar og uppbyggingarsamningum til ad fjarfesta i stofnkostnadi innvida.
Lykiltdlur teymisins voru m.a. fjéldi uppbyggingarsamninga og I68arvilyrda.

Teymin sem unnu & grundvelli atvinnu- og nyskdpunarstefnu 2022-2030, par sem forgangsaherslan er
virkara samtal og aukin upplysingamidlum & milli Reykjavikurborgar og atvinnulifsins, h6fdu unnid saman

2 Reykjavikurborg hefur haldid arlega fundi um Athafnaborgina, pbar sem borgarstjéri og sérfreedingar Utskyra hvernig atvinnulif,
nyskdpun, verslun, pjénusta og innvidir eru préadir. Fundirnir innihalda kynningar og synd eru pau verkefni sem eru i gangi.
Jafnframt er gefid Ut fréttabréf: https://reykjavik.is/athafnaborgin.
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ad 168asolu um margra ara skeid en ekki var um formlega ferla ad raeda i samvinnunni. Yfirleitt komu 168ir
i soluferli hja teymunum pegar peaer hofdu farid { gegnum deiliskipulag og pa er gerd tillaga til borgarrads
um soélu. | kjolfar sampykktar borgarrads voru 168ir auglystar og samskipti hofust eftir atvikum vid
dhugasama adila. begar deiliskipulagsferli fér svo i gang a vidkomandi 168 téku skrifstofur & umhverfis- og
skipulagssvidi vid med ymsum haetti. Hver skrifstofa sem kom ad malinu hja Reykjavikurborg var pannig
med akvedna verkpaetti hjd sér an pess ad nokkur tiltekinn adili veeri med heildaryfirsyn eda
heildarverkstjorn. Samkvaeemt upplysingum fra paverandi skipulagsfulltrda eru mérg deemi um ad gerdir
voru samningar vid l6darhafa eda uppbyggingaradila an adkomu embeaettis skipulagsfulltriua eda
umhverfis- og skipulagsrads um byggingarmagn og annad slikt.

IER leggur dherslu & ad tryggja purfi ad ferlar vid solu |6da borgarinnar séu vel skilgreindir. Sérstaklega purfi
ad huga ad sampaettingu skipulagsferla vid dkvordunartoku um lédaruthlutun.

3.6. Hlutverk og abyrgd skrifstofu samgangna og borgarhénnunar

Hlutverk skrifstofu samgangna og borgarhénnunar er ad vinna ad borgarhénnun og préun samgangna Ut
frda  sampykktri stefnumoérkun  Reykjavikurborgar og sameiginlegri stefnu sveitarfélaga a
hofudborgarsvaedinu og rikisins. Skrifstofan m.a. leidir og heldur utan um stefnumoérkun i
samgongumalum | samvinnu vid umhverfis- og skipulagsrdad og svifsstjéra, svo sem vegna
hjélreidadaetiunar, umferdaroryggisaaetlunar, bila- og hjdlastaedastefnu og vegna atvinnuumferdar. b3 ber
skrifstofan abyrgd a ad fylgja eftir innleidingu stefnumaérkunar sem deildin leidir vinnu vid og ad annast
midlun upplysinga um hana og notkun hennar t.a.m. vid samgdngumat. Skrifstofustjori samgangna og
borgarhdénnunar nefnist samgodngustjori og fjallad er um embeaettisafgreidslur samgongustjora i vidauka |
vid sampykktir borgarinnar.

3.7. Hlutverk og abyrgd skrifstofu stjérnsyslu og gaeda

Hlutverk skrifstofu stjornsyslu og geeda er ad halda utan um midlaega pjonustu, almenna rekstrarpjonustu
og stodpjénustu fyrir umhverfis- og skipulagssvid. Skrifstofan ber dbyrgd & pjénustu vid skipulags- og
samgdngurad og umbhverfis- og heilbrigdisrad, stjérnsyslulegum malum, logfreedipjénustu, geeda- og
oryggismalum og eftirliti med byggingar-, afnota- og framkvaemdaleyfum. Jafnframt sér hiin um umsyslu
og samskipti vid B-hluta fyrirtaeki, nefndir og stjérnir.

3.8. Urbotatillégur

Urbétatilldgur Innri endurskodunar og radgjafar Reykjavikurborgar:

e (1) USK ljuki vid innleidingu peirra breytinga sem akvednar hafa verid, a skipulagi og vinnulagi, a
markvissan og heildsteedan hatt og fai i framhaldinu studning radgjafa til ad meta hvort markmid
breytinganna hafi nadst.

e (2) USK uppfeeriverkferla og verklagsreglur fyrir meginferlid sala-skipulag-hénnun-uppbygging fyrir lok
arsins 2026 og ljuki vid innleidingu geedakerfis m.t.t. nys skipulags og breytts vinnulags. Samhlida pvi
etti ad framkvaema dhaettumat og greina helstu floskuhalsa i verkferlum til ad tryggja skilvirkni og
samraemi vid markmid stefnu svidsins.

e (3) Jafnframt meti USK monnun og tryggi ad hun sé i samraemi vid umfang verkefna og ad pau séu
unnin skilvirkt, med stodugri eftirfylgni og ad samskiptin i tengslum vid pau séu markviss og samraemd.

e (4) Reykjavikurborg innleidi verklag fyrir fagrad sem sé byggt 4 arlegri starfsdzetlun, ahaettumati
verkefna og reglubundnum samantektum um stédu og umfang mala. Efla parf sameiginlegan skilning
a abyrgd og verkaskiptingu stjérnsyslu og fagrada i skipulagsferlinu i samraemi vid sampykktir
borgarinnar. b verdi metid hvort umfang verkefna, undirblningstimi funda og seta rdédsmanna i fleiri
en einu fagradi stydji vid fullnaegjandi yfirferd mala.

|
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4. Forsendur leyfisveitinga

4.1. Regluumhverfi skipulags

Grunnforsenda leyfisveitinga er ad peaer framkveemdir sem sétt er um séu i samraemi vid gildandi
skipulagsaaetlanir & hverjum tima eins og paer eru skilgreindar i 16gum og reglugerdum. Reykjavikurborg
ber ad fylgja i sinni starfsemi eftirfarandi l6gum og reglum sem gilda um gerd skipulags:

Skipulagslog nr. 123/2010.

e Skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

e Reglugerd um framkvaemdaleyfi nr. 772/2012

e Log um umhverfismat framkveemda og deetlana nr. 111/2021.

e Reglugerd um umhverfismat framkvaeemda og daetlana nr. 1381/2021.

AJ auki eru ymis 16g og reglugerdir sem hafa ahrif og taka parf tillit til vid gerd skipulags en eru ekki nefnd
hér sérstaklega.

Skipulagsstigin eru fjdgur:

Landsskipulag er samraemd stefna rikisins um skipulagsmal til fimmtan dra sem radherra laetur vinna og
leggur fyrir Alpingi.

Svaedisskipulag er skipulagsdzetlun tveggja eda fleiri sveitarfélaga par sem sett er fram sameiginleg stefna
um byggdaproun og pbd peetti landnotkunar sem talin er porf & ad samraema vegna sameiginlegra
hagsmuna hlutadeigandi sveitarfélaga.

Adalskipulag er skipulagsdaetlun fyrir tiltekid sveitarfélag par sem fram kemur stefna sveitarstjérnar um
landnotkun, byggdapréun, byggdamynstur, samgdngu- og pjénustukerfi og umhverfismal i
sveitarfélaginu.

Deiliskipulag er skipulagsdeetlun fyrir afmarkad sveedi eda reiti innan sveitarfélags sem byggd er &
adalskipulagi og kvedur nanar & um Utferslu pess. Akvaedi um deiliskipulag eiga jafnt vid um péttbyli og
dreifbyli.

Gildandi skipulagsazetlanir eiga ad vera i innbyrdis samraemi. Svaedisskipulag gengur framar adalskipulagi
og adalskipulag framar deiliskipulagi. Vid gerd skipulags skal taka mid af landsskipulagsstefnu.

4.2. Svedisskipulag hofudborgarsvaedisins og Sudur-Mjodd

[ gildi er svaedisskipulag héfudborgarsvaedisins sem sampykkt var i juni 2015 og er sameiginleg stefna
sveitarfélaganna Gardabaejar, Hafnarfjardarkaupstadar, Kjosarhrepps, Kopavogsbaejar, Mosfellsbajar,
Reykjavikurborgar og Seltjarnarnesbaejar.

[ sveedisskipulaginu er svaedid vid Mjodd dsamt Smaranum skilgreint sem svaediskjarni sem pjonar 6llu
hofudborgarsvaedinu en einnig baejarhlutum, hverfum og nanasta umhverfi. Pa er Mjéddin einnig
skilgreind sem baejarkjarni sem er midstdd opinberrar pjonustu, verslunar, almennrar pjénustu, atvinnu,
menningar og afpreyingar sem pjonar baejarfélaginu/borgarhluta sérstaklega.

4.3. Adalskipulag Reykjavikurborgar — Sudur-Mjodd

[ gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040 sem sampykkt var { jantar 2022. bad byggir & beirri syn og
stefnumoérkun sem sampykkt var med Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 og ték gildi i febrdar 2014. |
adalskipulaginu eru midsveedi borgarinnar flokkud nidur eftir stefnu um meginstarfsemi. Um hvert sveedi
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gildir akvedin stefnumaorkun og grundvallast hdn & mismunandi hlutverki peirra og stadsetningu i borginni.
Samkvaemt gr. 6.2 i skipulagsreglugerd er midsvaedi (M) skilgreint med eftirfarandi heetti:

Sveedi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsyslu sem bjonar heilu landsveedi, péttbylisstad
eda fleiri en einu baejarhverfi, svo sem verslanir, skrifstofur, pjonustustofnanir, hdtel, veitinga- og
gistihus, menningarstofnanir og énnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samreemast yfirbragdi
og edli starfsemi midsveedis.

[ adalskipulaginu er svaedid vid Alfabakka skilgreint sem midsveedi merkt M12. Midsvaedi M12 er flokkad
sem borgarhlutakjarni dsamt sjo 68rum sveedum:

Fj6lbreytt verslun, m.a. sérvéruverslun og pjonusta og starfsemi sem pjonar heilum borgarhluta.
Verslun og pjonusta, skrifstofur, stofnanir, afpreying og ibudir, einkum @ efri haedum bygginga.
Matvéruverslanir heimilar. Veitingastadir i flokki I og Il eru heimilir og veitingastadir i flokki Il geta
verid heimilir, p6 med takmdérkudum opnunartima til kl. 1 um helgar og 23 d virkum dégum.
Gististadir i flokki =11l eru heimilir og eftir atvikum gististadir i flokki IV, sjd téflu 19.3. [ Sudur-Mjédd
er heimilt ad vera med bilasélu samkvaemt akvérdun i deiliskipulagi.

Pa er i adalskipulaginu kaflinn Vidmid um fjélda ibuda, péttleika, haedir husa og gaedi husnzedis og
naerumhverfis pess par sem fjallad er um yfirbragd byggdar og gaedi ibudarhusnaedis og neerumhverfis og
bar kemur medal annars fram ad:

[...] i deiliskipulagi parf dvallt ad taka mid af fijolmérgum atridum sem snerta umhverfisgaedi; svo
sem dagsbirtu inni sem uti, skuggavarpi, utsyni, loftreestingu, loftgaedum, hljodvist og solrikum og
skjolgédum gardsveedum og 68rum utisveedum.

Adalskipulaginu fylgir einnig vidauki 3 par sem fjallad er um markmid um gaedi byggdar. bar er farid yfir
hvernig tryggja megi gaeedi m.t.t. dagsbirtu og sélarljéss med pvi ad huga ad fjarlaegd milli husa, haed peirra,
yfirbragdi byggdar og péttleika. Samkvaemt skipulagslégum skal deiliskipulag byggjast & adalskipulagi og
samraemast settum vidmidum pess.
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5. Deiliskipulag fyrir Suéur-Mjodd

Lédirnar Alfabakki 2A og Arskdgar 5-7 eru badar innan deiliskipulags Sudur-Mjéddar sem ték gildi 23.
januar 2009. Gerdar hafa verid tolf breytingar a deiliskipulaginu fra pvi ad pad ték gildi og varda sjo peirra
|68irnar tvaer ad einhverju leyti. Fjérar breytingar eru taldar hafa ahrif 4 pa stédu sem uppi er i dag en paer
breytingar téku gildi:

e 17.desember 2015 — vardar baedi Alfabakka 2 og Arskéga 5-7
e 12.januar 2018 — vardar baedi Alfabakka 2 og Arskdga 5-7

e 23.juli 2019 — vardar eingdngu Alfabakka 2

e 7.desember 2022 — vardar eingdngu Alfabakka 2

[ eftirfarandi undirkoflum er farid yfir helstu dkveedi upphaflegs deiliskipulags fyrir Sudur-Mjédd sem varda
Alfabakka 2A og Arskdga 5-7, auk pess sem farid er yfir efni og ferli ofangreindra breytinga. Greining IER &
gdgnum malsins synir ad vid endurteknar breytingar 4 skipulaginu hafa komid fram fravik sem varda
skyrleika skipulagsforsendna, gaedi og framsetningu skipulagsgagna og stjornsyslulega medferd malsins.
Pessi fravik eru rakin i samhengi vid ferli malsins og paer dkvardanir sem teknar voru a hverju stigi. Pau
fravik lUta einkum ad krofum skipulagslaga nr. 123/2010 og skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 um skyrleika,
fyrirsjdanleika og efni deiliskipulags, par 4 medal ad dkvaedum um skilmala, framsetningu gagna og mat a
ahrifum 4 adliggjandi byggd. [ lok kaflans er samantekt IER par sem helstu nidurstédur eru dregnar saman
og Urbadtatillogur.

5.1. Deiliskipulag fyrir Sudur-Mjodd med gildistoku 23. jantar 2009

Deiliskipulag fyrir Sudur-Mjédd afmarkast af Reykjanesbraut til vestur, Breidholtsbraut til nordurs,
Skogarseli til austurs og jadri ibudarbyggdar vid bverarsel og baejarmérkum ad Kdpavogi til sudurs. Fram
kemur i greinargerd deiliskipulagsins:

[...] gert er rdd fyrir ad d reitnum verdi ibréttamannvirki, knattspyrnuvellir og afingasvaedi IR en ¢
j6drum sveedisins, neest Reykjanesbraut og Arskégum verdi annars vegar midsvaedi/stofnanir med
adkomu um nyja husagétu, frd Alfabakka og hins vegar ibudir aldradra med adkomu fré Arskdgum.
Leitast er vid ad stadsetja atvinnusvaedi pannig ad byggingar myndi samfelldan vegg medfram
Reykjanesbraut og dragi pbannig tr umferdarhdavada d ibrottasveedunum fyrir sunnan. Byggingar eru
4-7 haedir. Ahersla er 16gd ¢ ad sd hluti IR svaedisins sem ekki er afgirtur, hafi opid yfirbragd og geti
nyst til almennrar utivistar.

Fram kemur ad byggingar 4 midsvaedi vid Reykjanesbraut verdi mjog synilegar i borgarmyndinni og pvi sé
mikilvaegt ad vel sé vandad til hdnnunar og samramis geett i lita- og efnisvali. Himarkshaedafjoldi bygginga
er gefinn upp 4 deiliskipulagsuppdraetti. POk mega vera flot eda einhalla, innan gefinna haedarmarka, nema
annad sé tekid fram i sérdkvaedum einstakra l6da.

5.1.1 Skilmélar er varda 168 Alfabakka 2 og Arskdga 5-7

Svaedid sem naer til I68arinnar Alfabakki 2 er merkt sem svaedi C1 og ibudarhus vid Arskdga 5-7 eru & svaedi
merkt B1, sbr. eftirfarandi Urklippu dr skipulagsuppdraetti:
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Mynd 4. Urklippa ur deiliskipulagsuppdraetti 2009 sem synir staekkad svaedi Alfabakka 2A og Arskdga.

Eftirfarandi eru skilmalar sem gilda sérstaklega fyrir svaedid sem 163in Alfabakki 2 tilheyrir:

C1. SVADI IV, Midsvaedi

Heimilt er ad gera rad fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsysiu en ekki ibudum.

A sveedinu er heimilt ad byggja & 5-7 haedum allt ad 22.500 m? med bilastaedahusi/kjallara.
Bilastaedahus er tvaer haedir og er nedri haed kjallari.

Byggingarreitir eru skilgreindir pannig ad byggingarlina er bindandi ad hluta ad Reykjanesbraut og er
markmidid ad byggingar myndi stalladan en orofa vegg ad Reykjanesbraut, en til sudurs opni byggingar
sig ad innigérdum ofan a efri haed bilageymsiu.

Hushaedir eru bundnar og eru lagmarks/hdmarks hushaedir syndar ¢ deiliskipulagsuppdraetti.

|
22



Innri endurskodun og radgjof Reykjavikurborgar | Skipulagsferli Alfabakka 2A

A skyringarmynd eru synd hus sem liggja frd nordri til sudurs frd Reykjanesbraut en pannig er haegt ad
skapa vidunandi hljédvist i steerstum hluta bygginga dn sérstakra teeknilegra urreda. Til pess ad
uppfylla dkveedi reglugerda um hljédvist innanhuss skal gera byggingartaeknilegar réddstafanir fyrir rymi
sem snua ad Reykjanesbraut.

Léd:

Steerd I6dar: 16.340 m?

Hdmarks byggingarmagn: 22.500 m?
Hushaedir: 5-7

Nytingarhlutfall: 1,4

Bilastaedi:

Gerd er krafa um 1 staedi pr. 35 m? atvinnuhusnaedis. Oll bilastaedi, ad undanskildu gestastaedum,
verdi i bilakjallara/husi.

Bilasteedi @ 163: 72

Bilageymslur:

Bilageymsla er @ tveimur haedum og er nedri heed i kjallara. Byggingarmagn er ekki reiknad med |
nytingartélum.

Byggingarmagn: 16.500 m?

Fjoldi bilasteda: allt ad 660

Eftirfarandi eru skilmélar sem gilda sérstaklega fyrir ibudarsvaedi vid Arskdga, merkt B1:

B1. SVADI Il BUPIR ALDRADRA VID ARSKOGA.
Steerd 16da: 11.176 m?

Hdmarks byggingarmagn: 9.200 m?

Fjéldi ibua: 100

Husheedir: 4

Nytingarhlutfall: 0,8

Byggingarreitir eru afmarkadir fyrir ibudarhus sem liggja Ut frd Arskdgsseli. Kvéd er um ad husin verdi
tengd med girdingu eda vegg (haed 2,0 — 2,5 m) naest gétu sem afmarkar garda milli husa frd gétu.
Adkoma ad ibudum skal vera um stiga/lyftuhus, svalagangar eru ekki heimiladir.

Bilastaedi i kjallara
1 steedi pr. ibud. Alls 100 stedi auk 20 gestastada d 165
Hdmarkssteerd bilakjallara: 3.370 m?

Deiliskipulaginu fylgja skyringaruppdraettir sem syna mogulega Utfeerslu mannvirkja 8 [6unum.
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Mynd 5. Hluti skyringaruppdrdttar 2009 sem fylgir deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjodd.

A mynd 6, par sem synt er snid mannvirkja, er haedarmaelikvardi i m.y.s. en erfitt er ad sjd nakvaemlega
hversu haar byggingarnar mega vera.
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Mynd 6. Hluti snidmyndar 2009 sem fylgir deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjodd.

5.1.2 Um &kvaedi deiliskipulags fyrir Alfabakka 2 og Arskédga

[ greinargerd deiliskipulags fyrir Sudur-Mjédd kemur skyrt fram ad gera eigi rad fyrir harri samfelldri
byggingu & pvi svaedi sem 63in Alfabakki 2A nzer til med bad ad markmidi ad baeta hljédvist 4 ibréttasveedi

[R. Byggingarmagn ofanjardar er allt ad 22.500 m? og midad er vid 5-7 haeda byggingar med inngérdum
sunnan megin lédar.

I[ER telur ad su framsetning, par sem eingongu er kvedid 4 um fjolda haeda an pess ad skilgreina
hamarkshad i metrum eda hamarksrimmal, samramist ekki ad fullu kréfum b-lidar 2. mgr. gr. 5.5.3 og 3.
mgr. b-liar gr. 5.3.2.1 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 um ad skilmalar deiliskipulags skuli vera skyrir,
greinargddir og naegjanlegir til ad afmarka heimildir til uppbyggingar.

Pd eru akvaedi um uppbrot bygginga ekki skyr sem gerir pad ad verkum ad erfitt er segja nakveemlega til
um moégulega Utfaerslu mannvirkisins. Fram kemur i skilmalum ad ,byggingarlina sé bindandi ad hluta ad
Reykjanesbraut og markmid ad byggingar myndi stalladan en orofa vegg ad Reykjanesbraut, en til sudurs
opni byggingar sig ad inngérdum ofan d efri haed bilgeymslu.”

A skyringaruppdreetti er synd moguleg Utfeersla bygginga og & snidmynd ma sja, med dnakveemum haetti
bé, hversu ha husin geta verid. bad verdur pé ad hafa i huga ad pessir skyringaruppdreettir deiliskipulags
eru ekki bindandi, sbr. gr. 5.4.3. i skipulagsreglugerd nr. 400/1998 (brottfallin 2013):
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A skyringaruppdrdttum er unnt ad syna dami um utfeerslu deiliskipulags med sneidmyndum,
fiarviddarmyndum eda med 6drum heetti eftir pvi sem dstaeda pykir til.

Skyringaruppdreettir eru ekki bindandi.

Mynd 7. Urklippa 2009 ur deiliskipulagsuppdraetti fyrir Sudur-Mjédd t.v. og medfylgjandi skyringaruppdreetti t.h.
Utfzersla bygginga 4 163inni getur pvi verid med allt 83rum haetti en synt er & skyringaruppdraetti.

[ texta greinargerdar um mannvirki @ svaedi IR eru dkveedi um hamarkspakhaed en ekki fjdlda haeda. bad
er pvi ekki samraemi i akvaedum deiliskipulagsins um mannvirki a sama svaedis. bratt fyrir pennan dskyrleika
skilmala deiliskipulagsins vardandi hamarkshaed mannvirkja & 163 Alfabakka 2 er ljést ad Reykjavikurborg
hefur midad vid pessa skilmala allt fram til dagsins i dag, sbr. eftirfarandi texta Ur svarbréfi embeettis
byggingarfulltria dags. 20. desember 2024 vegna krofu um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A-2D:

[ gildi er deiliskipulag frd 22. januar 2009 med sidari breytingum. bar kemur fram ad leyfilequr
hémarkskoti atvinnuhtsnaedis sé d bilinu 60 til 65 samkvemt haedarkerfi Reykjavikur. [
adaluppdrdttum kemur fram ad heesti koti mannvirkisins ad Alfabakka 2A-2D sé stigahts sem snui
ad Reykjanesbraut og er haedarkoti pess 60.2 en haedarkdti paksins er haestur 59.2. Ekki hafa verid
gerdar breytingar a leyfilequm hamarks haedarkotum eftir gildistéku deiliskipulagsins fra 22. januar
2009.

Sveigjanleiki upp a 5 metra fyrir haed mannvirkja er mjog évenjulegur i deiliskipulagi, sérstaklega innan
béttbylis. pratt fyrir ad ahrif sveigjanlegra skilmala um haed og umfang mannvirkja kunni ekki ad hafa komid
skyrt fram & fyrstu stigum skipulagsins, er pad mat IER ad slikur sveigjanleiki hafi haft pydingu fyrir sidari
akvardanir og tulkun heimilda, pegar byggd faerdist naer I16darmorkum

5.2. Deiliskipulagsbreyting med gildistoku 17.12.2015

Fyrsta breytingin sem gerd var a deiliskipulagi Sudur-Mjéddar ték gildi 17. desember 2015. Breytingin er
heildarendurskodun a skipulaginu sem ték gildi arid 2009 og fol i sér breytingar 4 ymsum st6dum innan
deiliskipulagssvaedisins. | greinargerd deiliskipulagsins kemur fram ad 4staeda breytinga séu erindi fra
svidsstjora velferdarsvids vardandi staekkun hjukrunarheimila, erindi iprétta- og tdmstundasvids vardandi
nyjan samstarfssamning vid (R um uppbyggingu ibréttamannvirkja og samrad vid l6darhafa Arskdga 1-7.
Teiknistofan Stord sa um vinnslu deiliskipulagsins i samradi vid embaetti skipulagsfulltria.

|
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Ekki eru gerdar adrar breytingar 4 pvi svaedi sem Alfabakki 2 naer til ad 63ru leyti en ad sveedid er ni merkt
a annan hatt en a6ur, V1 i stad C1, auk pess sem fram kemur ad byggingarmagn er yfirfarid, adkoma ad
bilageymslu endurskodud og l6darmorkum breytt.

Byggingarmagn ofanjardar eykst Ur 22.500 m? { 28.850 m? og byggingarmagn bilakjallara fer Gr 16.500 m?
{ 22.500 m2. Afram er gert rad fyrir uppbroti & mannvirkinu, b.a. ad pbad geti verid 5-7 haedir ad hluta og
ad hluta til 4 einni haed og er moguleg Utfaersla sliks mannvirkis synd a skyringaruppdraetti.

[ greinargerdinni er afram dhersla 4 ad byggingar & 16dinni naest Reykjanesbraut verdi dberandi hluti af
asynd svaedisins og pvi sé mikilvaegt ad vandad verdi til hdnnunar, uppbyggingar og efnisvals og samraemis
geett i Utliti bygginga. Til vidbodtar vid fyrri krofur kemur nd fram ad leggja skuli fram séruppdreetti [63a med
adaluppdrattum og ad peir skuli unnir af landslagsarkitektum sem hafa réttindi til ad leggja inn
séruppdreetti |6dar samkvaemt gildandi I6gum um mannvirki og byggingarreglugerd. Landnotkun er afram
skilgreind fyrir midsveedi og stofnanasveaedi, sem er ztlad fyrir verslun, pjénustu og stjérnsyslu, en ekki
ibudir.

Meiri breytingar verda & ibudarhusaléd vid Arskdga bar sem 163inni er skipt i tveer adskildar 168ir, 1-3 og
5-7, ibudum er fjolgad og byggingarmagn aukid, haedum fjdlgad um eina, auk pess sem byggingarreitur
feerist naer 168armorkum vid Alfabakka 2.

Mynd 8. Breyting @ deiliskipulagi 2015, gildandi t.v. og breytt t.h.

A skyringaruppdreetti er synd snidmynd af husi 4 168inni Arskégum 5-7 bar sem sja ma filda haeda og haed
mannvirkisins { metrum. Engin sambzerileg snidmynd er af mannvirki & 168inni Alfabakka 2.
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Mynd 9. Hluti skyringaruppdrdttar 2015 t.v. og uppdrdttar sem synir snid mannvirkja t.h.

5.2.1 Ferli deiliskipulagsbreytingarinnar

29. mai 2015 er deiliskipulagsbreytingin auglyst. Hagsmunaadilum sem eiga husnaedi naest svaedinu var
send tilkynning um auglysinguna og hvar haegt veeri ad nalgast kynningargogn.

[ athugasemdum sem barust & kynningartima er helst verid ad métmaela ad verid sé ad skerda ibréttasvaedi
R med fyrirhugadri uppbyggingu 4 168 vid Alfabakka og Arskdga. [ einni athugasemd, fra husfélaginu
Arskégum 6 og 8, er gerd athugasemd vid ad verid sé ad leyfa 5-7 haeda byggingar 4 163 Alfabakka 2 og ad
verid sé ad fidlga haedum um eina (upp i 5 haedir) 4 168 Arskdga 1-7.

2. september 2015 er deiliskipulagsbreytingin, dsamt athugasemdum og umsognum, auk umsagnar
embeettis skipulagsfulltrda dags. 28. dagust, tekin fyrir & fundi umhverfis- og skipulagsrads.
Deiliskipulagsbreytingin er sampykkt med visun til umsagnar skipulagsfulltria og malinu visad til
borgarrads.

[ umsogn embaettis skipulagsfulltria kemur fram ad uppbyggingin sé i samreemi vid samning milli
Reykjavikurborgar og (R frd 2014 og einnig ad ekki sé verid ad breyta skipulagi Alfabakka 2 nema med
smavaegilegum lagfaeringum & skilmalum og ad haedir hisa og byggingarmagn sé i samraemi vid skipulagid
fra 2009. Vardandi Arskoga ad ba kemur fram ad 5. haedin sé inndregin og hafi bvi 6veruleg ahrif. Er lagt
til f umsogninni ad breytingin verdi sampykkt dbreytt fra auglystri tillogu.

17. september 2015 sampykkir borgarrad breytinguna og i kjolfarid er deiliskipulagsbreytingin dsamt
fylgigbgnum send Skipulagsstofnun til afgreidslu.

12. oktéber 2015 gerir Skipulagsstofnun athugasemd vid gildistoku breytingarinnar med visun i nokkur
atridi sem purfi ad lagfeera.

Til ad koma til méts vid athugasemdir Skipulagsstofnunar voru gerdar nokkrar minni hattar breytingar 4
deiliskipulaginu. Engin peirra vardadi l68ina Alfabakka 2 en skilmalum vardandi inndregnar haedir 4 hdisum
vid Arskdga 1-3 og 5-7 var breytt litillega.

2. névember 2015 eru bréf Skipulagsstofnunar og uppfaerd gdgn, auk umsagnar skipulagsfulltria dags. 2.
november 2015, 16gd fram & fundi umhverfis- og skipulagsrads. Malid er sampykkt og pvi visad fil
borgarrads.

12. névember 2015 sampykkir borgarrad breytinguna ad nyju.

26. névember 2015 gerir Skipulagsstofnun ekki athugasemd vid ad auglysing um gildistdku
deiliskipulagsbreytingarinnar verdi birt i B-deild Stjérnartidinda.

]
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5.2.2 Um deiliskipulagsbreytinguna

bad kemur afram fram i skilmalum deiliskipulagsins ad mannvirki & 16dinni Alfabakka 2 naest
Reykjanesbraut eigi ad vera samfelld, a 5-7 haedum og ad hluta til 4 einni haed dsamt bilakjallara og ad til
sudurs opni byggingar sig ad inngoérdum ofan 4 1. haed og/eda bilageymslu. bad er po ekki skyrt frekar
hvernig pessi skipting eigi ndkveemlega ad vera og afram er byggingarreitur afmarkadur nanast upp ad
|68armorkum ad sunnanverdu eins og i fyrra skipulagi.

[ gr. 5.5.4 { skipulagsreglugerd nr. 90/2013 kemur fram ad skyringargdgn séu ekki bindandi nema pad sé
sérstaklega tekid fram. [ greinargerd deiliskipulagsins kemur ekki sérstaklega fram ad skyringaruppdraettir
séu bindandi og er pvi i raun eingdngu verid ad syna mogulega Utfeerslu. |ER telur ad pad hefdi verid til
bota ad auka upplysingagjofina, umfram lagaskyldu, pannig ad i greinargerd deiliskipulagsins veeri skyrt
tekid fram hvert gildi skyringarmynda veeri til ad audvelda almenningi og hagsmunaadilum ad atta sig a
raunverulegum heimildum til uppbyggingar. Slikt myndi studla ad auknu gagnsaei, skyrleika og réttaroryggi.

bessi skyra framsetning & skilmalum |63arinnar Alfabakka 2 (V1) er Sheppileg i ljési pess ad med
deiliskipulagsbreytingunni er verid ad faera byggingarreit & ibudarhisaldd vid Arskdga nanast alveg upp ad
|68armorkum til nordurs. Med pessari breytingu hefdi att ad vera ljést ad heimilt yrdi ad reisa allt ad 6
haeda hus rétt vid sudurlédarmork Alfabakka 2 og allt ad 5 haeda hus rétt vid nordurlédarmork Arskéga 5-
7, hvort & mots vid annad. Skyringarmyndin synir ekki pennan moguleika, en hann er samt fyrir hendi i
ljosi afmorkunar byggingarreita og peirra skilmala sem gilda um l6dirnar.

5.3. Deiliskipulagsbreyting med gildistoku 12.1.2018

[ byrjun ars 2018 gengur i gildi ny breyting & deiliskipulagi sem vardar baedi Alfabakka 2 og Arskéga 5-7 en
hdn var unnin af Teiknistofunni Stord { samvinnu vid Reykjavikurborg. | greinargerd deiliskipulags-
breytingarinnar kemur fram ad Reykjavikurborg og adrir hagsmunaadilar & svaedinu hafi dskad eftir
breytingunni.

Breytingin felur m.a. i sér ad 16dinni Alfabakka 2 er skipt i fiorar minni 168ir sem fa heitid Alfabakki 2A, 2B,
2C og 2D. A hverri 168 er gert rad fyrir ad byggja megi einnar til fimm haeda mannvirki, auk kjallara 4 einni
haed. Byggingarmagn laekkar verulega midad vid fyrra deiliskipulag par sem nu er gert rad fyrir samtals allt
ad 17.000 m? ofanjardar { stad 28.850 m? og 12.700 m? nedanjardar i stad 22.500 m2. Samtals minnkar
byggingarmagn um i kringum 20.000 m?2.

A 168 Arskdga 5-7 er byggingarreitur staekkadur pannig ad hann naer nanast ad [68armorkum alls stadar,
auk pess sem gert er rad fyrir fjidlgun ibuida um 20 pannig ad fjoldi peirra geti verid allt ad 72. Ad nedan
ma sja myndir af sampykktri deiliskipulagsbreytingu sem synir breytingar sem verda & 16unum Alfabakka
2 og Arskégum 5-7.
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Mynd 10. Breyting d deiliskipulagi 2018, gildandi t.v. og breytt t.h.

Ad nedan ma sja Urklippu ur skipulagsgdgnum (skyringaruppdrattur) sem synir asyndarmynd og aztlad
skuggavarp.

Mynd 11. Hluti skyringaruppdrdttar 2018 sem synir mannvirki i prividd og skuggavarp.

Ekki er fjallad sérstaklega um deetlad uppbrot i greinargerd deiliskipulagsbreytingarinnar ad 6dru leyti en
ad mannvirki @ 1-5 hadum sé heimilt & hverri 168. P4 fylgir ekki med uppdrattur sem synir uppbrot
bygginga eins og i upphaflegu deiliskipulagi og fyrri deiliskipulagsbreytingum. A prividdaruppdreetti er
vissulega synt akvedid uppbrot fyrirhugadra bygginga en par sem engin akvadi er um hvernig uppbrotid
skuli Utfeera er ekki haegt ad lita & myndirnar nema sem mogulega Utfaerslu. A myndi 11 ma bé sja ad
fyrirhugad ibudarhus & 168 Arskdga er ansi nalaegt fyrirhugudu mannvirki & [68inni Alfabakka 2A.

5.3.1 Ferli deiliskipulagsbreytingarinnar

21.juni 2017 sampykkir umhverfis- og skipulagsrads ad auglysa breytinguna og visar malinu til borgarrads.
29. juni 2017 sampykkir borgarrad malid.

6. til 17. agust 2017 er deiliskipulagsbreytingin i auglysingu og barst fjoldi athugasemda m.a. i formi
undirskriftarlista.

Af peim athugasemdum sem bérust eru prjar sem varda Alfabakka 2 ad einhverju leyti, b.e.
e athugasemd vid landnotkun (Alfabakki), ad starfsemin muni fela i sér aukna umferd;

e athugasemd vid landnotkun, verid sé ad prengja ad iprotta- og Utivistarsvaedi og ad starfsemin eigi
ekki heima & ipréttasvaedi;

]
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e athugasemd vid faekkun bilastaeda og ad pad vanti upplysingar um hversu ha hver haed megi vera
og ad pad vanti skilmala um hamarkshaed bygginga. Einnig er gerd almenn athugasemd vid
aukningu byggingarmagns, baedi vid Alfabakka og Arskdga.

11. oktdber 2017 er malid tekid fyrir & fundi umhverfis- og skipulagsrads og voru pa lagdar fram innkomnar
athugasemdir fra ibium, auk umsagnar skipulagsfulltriia dags. 28. september 2017. [ umsdgn embaettis
skipulagsfulltria eru athugasemdir teknar saman og peim svarad med peim heetti ad breytingin sé unnin i
samraemi vid samkomulag Reykjavikurborgar og IR og ad ekki sé verid ad skerda 163 félagsins. Jafnframt
kemur fram vardandi reitinn vid Alfabakka 2 ad ekki sé um neina stefnubreytingu ad reeda heldur sé
eingdngu verid ad skipta [6dinni i fjérar minni 16dir, minnka byggingarmagn og laekka byggingar. b3 er bent
4 ad sveedid sé skilgreint i adalskipulagi sem midsveedi og borgarhlutakjarni og pvi megi gera rad fyrir
fidlbreyttri starfsemi. Einhverjum athugasemdum er ekki talin dstaeda til ad svara efnislega par sem adili
er ekki talinn eiga hagsmuni af skipulagsbreytingum vegna busetu fjarri skipulagssvaedinu.
Deiliskipulagsbreytingin var sampykkt.

7. névember 2017 sampykkir meirihluti borgarstjérnar breytinguna.

23. névember 2017 gerir Skipulagsstofnun athugasemd vid gildistoku breytingarinnar med visun i nokkur
atridi sem purfi ad lagfeera, m.a. sem vardar Alfabakka 2A-2D, sbr.:

A 166um 2A — 2D vid Alfabakka mega byggingar vera allt frd 1 haed upp i 5 haedir. Ljést er ad haed
pessarar husaradar hefur baedi dhrif ¢ yfirbragd og hljddvist innan sveedisins og er ad mati
stofnunarinnar éfullneegjandi ad hafa skilmdla jafn sveigjanlega og parna er gert rdad fyrir. bd vaknar
spurning um hvernig beri ad tulka skyr dkveedi um byggingarmagn og fiélda bilastaeda fyrir bessar
16dir i samhengi vid pennan sveigjanleika i hushaedum.

13. desember 2017 er malid er tekid fyrir ad nyju og sampykkt & fundi umhverfis- og skipulagsrads og |4
ba fyrir bréf Skipulagsstofnunar dags. 23. névember 2017 dsamt umsdgn embeettis skipulagsfulltrda dags.
8. desember 2017 og uppfeerdum deiliskipulagsgdgnum.

[ umsdgn embaettis skipulagsfulltria, sem 16gd er fram vid afgreidslu, er litid tekid tillit til athugasemdar
Skipulagsstofnunar vardandi akveedi fyrir Alfabakka 2 og engar breytingar gerdar & skilmalum til ad baeta
ur, sbr. eftirfarandi svar:

[ tillégu er skilgreint hdmarks byggingarmagn og fjéldi bilastaedi, en hins vegar pd er dkvedinn
sveigjanleiki (eins og annars stadar) og ekkert sem kemur i veg fyrir ad byggt verdi minna. Beett er
inn eftirfarandi texta i greinargerd: ,vid uthlutun I6danna verdur 16gd dhersla ¢ ad byggja 2-5 haedir
d pessum 168um naest Alfabakka til ad baeta hljédvist ¢ skipulagssvaedinu.”

Pa er athugasemd fra ibda svarad i 20 lidum og kemur par m.a. fram:
19. Hdmarksheedarkvdtar eru skilgreindir i skipulagi.

20. Lofthaed i husum parf ad uppfylla dkvaedi i byggingarreglugerd og eru hdmarkshaedarkvotar
skilgreindir i skipulagi og purfa haedir ad vera innan peirra.

21. desember 2017 sampykkir borgarrad breytinguna. [ kjélfar sampykktar borgarrads eru lagfeerd gogn
og upplysingar um afgreidslu send Skipulagsstofnun og jafnframt tilkynnt ad auglysing um gildistoku
deiliskipulagsbreytingarinnar verdi birt i B-deild Stjornartidinda. Ekki er ad sja ad Skipulagsstofnun hafi
farid yfir malid ad nyju, pb.e. sent stadfestingu um ad stofnunin geri ekki athugasemd vid gildistoku
deiliskipulagsbreytingarinnar.
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5.3.2 Um deiliskipulagsbreytinguna

[ bessari deiliskipulagsbreytingu er 163inni Alfabakka 2 skipt upp i fjérar minni 163ir og byggingarreitir
afmarkadir pannig ad peir na nanast alveg ad 16darmdrkum ad sunnanverdu. Ekkert er fjallad um uppbrot
a 16dunum og afram er eingdngu fjallad um fjdlda haeda mannvirkja en ekki hversu ha pau mega vera i
metrum talid. A skyringaruppdrattum er pé enn gert rad fyrir einhvers konar uppbroti med inngardi ftil
sudurs en engir skilmalar eru um hvernig bvi skuli hattad. [ greinargerd med breytingunni kemur fram ad
adrir skilmalar en tilgreindar breytingar eru ébreyttir. A6 mati IER er ekki haegt ad lita svo & ad eldri
skilmalar um uppbrot og Utfaerslu mannvirkja geti att vid par sem forsendur eru allt adrar en adur pegar
buid er ad skipta 16dinni i fjorar minni 16dir.

Midad vid leyfilegt byggingarmagn hverrar [63ar er |jost ad ekki er haegt ad fylla Ut i byggingarreit med
fimm haeda husi og pvi eetti einhvers konar uppbrot ad vera forsenda uppbyggingar. bad er pd spurning
hvernig megi tulka skilmala pegar ekki liggur fyrir hversu hd mannvirki mega vera i metrum. Eins til tveggja
haeda hids med haa lofthaed (t.d. voruhus/skemma) getur verid jafnhatt og fimm hada hus, auk pess sem
steerd pess i fermetrum er mun minna (einnar haedar hus sem er jafnhatt tveggja haeda husi er helmingi
minna { fermetrum talid). [ gr. 5.3.2.1 { skipulagsreglugerd kemur jafnframt fram ad pegar um er ad raeda
byggingar par sem salarhaed er mikil skuli setja frekari skilmala um hamarksrimmal ef vid a. bar sem ekki
var buid ad uthluta l168unum & pessum tima liggur ekki fyrir hvort porf hafi verid & itarlegri skilmalum um
hamarksrammal, p.e. ekki 13 fyrir ad husin yréu 1-2 haedir med mikilli lofthaed.

[ ferli deiliskipulagsbreytingarinnar kemur inn athugasemd fra ibta par sem bent er & ad 6heppilegt sé ad
ekki séu dkvaedi um haed husa og eingdngu notast vid dkvaedi um fjdlda haeda.

Med sampykktri breytingu & deiliskipulaginu er enn gert rad fyrir ad heimilt sé ad reisa nokkud ha hus
alveg upp vid sudurlédarmork Alfabakka 2 og nordurlédarmérk Arskdga 5-7 og engir nakvaemir skilmalar
eru um Utfeerslu mannvirkja pé svo ad almennt sé visad til pess ad vanda skuli til hénnunar. Er
deiliskipulagsbreytingin sampykkt med pessum haetti pd svo ad fram hafi komid framangreindar
athugasemdir um 6fullnaegjandi skilmala. A pessum timapunkti hefdi baedi skipulagsfulltria og fulltrdum
i umhverfis- og skipulagsradi att ad vera ljost ad Utfeersla skipulags & moérkum Alfabakka 2 og Arskdga 5-7
veeri 6heppileg og geeti haft neikvaed ahrif i for med sér.

Ekki verdur séd af fyrirliggjandi gdgnum ad hamarkshaed husa vid Alfabakka 2A-2D hafi verid skilgreind
itarlega, heldur einungis midad vid fjdlda haeda, likt og adur. AG mati IER hefdi verid rétt ad skilgreina
hamarkshadina i metrum talid, sbr. 3. mgr. tolulidar b i gr. 5.3.2.1 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

A fundi borgarrads pann 8. mars 2018 er 163inni Arskdgar 5-7 formlega Uthlutad til Buseta hsf. og er |
uthlutunarbréfi skrifstofu eigna og atvinnupréunar, dags. 5. mars 2018, visad i pessa skipulagsbreytingu
sem forsendu uppbyggingar. A5 mati IER hefdi 168arhafa Arskdga 5-7 métt vera ljost ad veenta meetti
uppbyggingar 4 hdu mannvirki rétt vid sudurlédarmork Alfabakka 2, 4 mots vid 168ina Arskoga 5-7.

5.4. Deiliskipulagsbreyting med gildistoku 23.7.2019

Gerd er breyting sem vardar eingdngu bilageymslur & 16um vid Alfabakka 2A-2D. Afmérkun & bilageymslu
er breytt pannig ad byggja megi fiérar eda tveer adskildar bilageymslur og innkeyrslum er hlidrad, auk
minnihattar breytingar a byggingarreitum. Breytingin var unnin af Teiknistofunni Stord og i greinargerd
deiliskipulagsbreytingar kemur fram ad hun hafi verid unnin ad &6sk Reykjavikurborgar. bar sem
deiliskipulagsbreytingin hefur ekki ahrif 4 adra en |68arhafa fékk hun medferd sem dveruleg breyting an
grenndarkynningar. A mynd 10 ma sja skipulagsbreytinguna f heild.

31



Innri endurskodun og radgjof Reykjavikurborgar | Skipulagsferli Alfabakka 2A

Breyting 4 deiliskipulag og skipulagsakvaedi
Alfabakki 2 a-d

Afmarkun & bilageymslu er breytt bannig ad hagt er ad byggja fiarar
edia tvaer adskildar bilageymslur fyrir 168ir 2 a-d og méguleiki ad vera
med adskilda inn- og Gtkeyrslu fyrir 168ir 2a og 2b med sameiginlegum
rampa af baGum innkeyrslum og adskilda inn- og Gtkeyrslu fyrir 168ir
2c og 2d med samelginlegum rampa ad badum innkeyrslum.
Innkeyrslum inn & ladirnar er hlidrsd og liggl wtan vid yfirbygst eda
opii inn- og Utkeyrslusvaedi vid his 2a-b og 2c-d.

Byggingarreitum 1-5 haefar er breytt Iitilega vegna breikkunar &
a0keyrslurdmpun.

Allir adrir skilmalar eru dbreyttie

Skyringarmynd A - Asynd dr vesturatt Alfabakki 2 a-d Skyringarmynd B - Asynd dr nordvesturdtt Alfabakki 2 a-b Skyringarmynd C - Asynd Ur nordvesturdtt Alfabakki 2 c-d
Mynd 12. Breyting d deiliskipulagi 2019 sem neer til I6da vid Alfabakka 2A-2D.

5.4.1 Ferli deiliskipulagsbreytingarinnar

26. jani 2019 er breytingin sampykkt & fundi skipulags- og samgongurads sem overuleg breyting a
deiliskipulagi og ekki er talin porf & ad grenndarkynna hana par sem hun vardi ekki hagsmuni annarra en
umsakjenda.

5.4.2 Um deiliskipulagsbreytinguna

[ bessari breytingu er eingdngu verid ad fjalla um bilageymslur & 168 Alfabakka, mogulegan fidlda peirra og
adkomu og hefur i raun ekki ahrif 4 adra en I68arhafa. bad sem gerir breytinguna athyglisverda i samhengi
bessa mals er skyringarmyndin sem fylgir. Parna ma sja mannvirki sem heimilt er ad byggja midad vid
gildandi deiliskipulagsskilmala og er ljést ad gera ma rad fyrir mjog hau husi & sudurlé6darmorkum
Alfabakka 2, 4 méts vid 168 Arskdga 5-7, 4n uppbrots. bad ma segja ad parna sé verid ad stadfesta mogulega
tulkun & deiliskipulagsbreytingu sem gerd var arid 2017.

par sem deiliskipulagsbreytingin sjalf hefur ekki ahrif 4 adra en I68arhafa er edlilegt ad breytingin hafi
fengid medferd sem dveruleg breyting an grenndarkynningar. A8 mati IER hefdi pessi Utfeersla
skyringaruppdratta sem fylgdu breytingunni att ad vekja upp spurningar hja skipulagsfulltriua og
hugsanlega fulltruum i skipulags- og samgonguradi i ljosi pess ad a pessum tima voru framkvaemdir vid
ibudarhus 4 168 Arskdga 5-7 ad hefjast, sérstaklega par sem ari 4dur héfdu borist athugasemdir fra ibdum
vardandi haedir mannvirkja a sveedinu og athugasemd fra Skipulagsstofnun um éfullnaegjandi skilmala fyrir
svaedid.

5.5. Deiliskipulagsbreyting med gildistoku 7.12.2022

[ breytingunni felst ad 168ir vid Alfabakka 2A-2D eru sameinadar { eina og heildarbyggingarmagn ofanjardar
minnkar um 2.000 m? og um 9.700 m? nedanjardar en byggingarreitur staekkar til nordurs i 4tt ad gotu. ba
breytast akvaedi um fjolda bilastaeda verulega til samraemis stefnu borgarinnar um bila- og hjélastaedi fra
2019. [ gildandi skipulagi var gert rad fyrir samtals allt ad 320 steedum & I63unum fjérum en { breytingunni
er fjoldi steeda ekki tilgreindur heldur er visad i reglur um fjélda bila- og hjdlastaeda i Reykjavik vardandi
vidmid um fjolda bilasteeda eftir starfsemi og samgdngumati. Breytingin er 16gd fram af K.J.Ark fyrir
eigendur Alfabakka 2 ehf.

]
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A mynd 13 hér ad nedan mé sja skipulagsbreytinguna.

V. 0g nytt skipulag t.h.

[ greinargerd deiliskipulagsbreytingarinnar kemur fram ad:

[...] med deiliskipulagsbreytingunni er gert rad fyrir ad starfsemin sé innan marka sem verslunar og
bjonustuldéd, en G l6dinni verdi véruskemma, verslanir og skrifstofuhtsnaedi. Um verdur ad raeda
eina samfellda byggingar heild.

Ekkert er fjallad um uppbrot fyrirhugads mannvirkis en synd er skyringarmynd (mynd 14) sem er
sambaerileg skyringarmynd sem fylgdi upphaflegu deiliskipulagi sem tok gildi &rid 2009. | texta
greinargerdar deiliskipulagsbreytingarinnar kemur fram ad ,haedarlega bygginga mun taka mid af beettri
hljédvist medfram Reykjanesbrautinni”. Engin frekari akvaedi eru um utfaerslu fyrirhugads mannvirkis.

Reykjanesbraut

bilast=2ai
hlj&dveggur

Alfabakki
gangustigur

Atvinnuhtsnasdi iR sva=sis

= Thed
' 710
A .

%/_ /W il m—

Skyringarmynd hljédveggur

géngustigur

Mynd 14. Skyringarmynd 2022 af haedarlegu vid Alfabakka 2A.

5.5.1 Ferli deiliskipulagsbreytingarinnar

1. mars 2021 sendir I68arhafi inn fyrirspurn um breytingu a deiliskipulagi Sudur-Mjéddar vegna l6da vid
Alfabakka 2A-2D sem felst { ad |6dirnar verdi sameinadar i eina 168, Alfabakka 2A, dsamt pvi ad
byggingarreitur verdi lengdur til nordurs. L&din er verslunar- og pjénustuléd en verdur einnig med
voruskemmu. A pessum tima var borgarrad nylega buid ad sampykkja ad veita vilyrdi fyrir Gthlutun [68anna
(sja kafla 6.2).

5. mars 2021 er erindid tekid fyrir 4 afgreidslufundi skipulagsfulltria og er pa visad til umsagnarvinnu hja
verkefnisstjora.

12. mars 2021 er fyrirspurnin [6gd fyrir ad nyju a afgreidslufundi skipulagsfulltrida dsamt umsodgn embeettis
skipulagsfulltrda dags. 9. mars 2021 par sem tekid er jakveett i ad vinna deiliskipulagsbreytingu til
samraemis vid umsoknina. [ umségninni kemur jafnframt fram ad vinna purfi dsyndarmyndir sem syna
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fyrirhugada uppbyggingu og afangaskiptingu hennar ef slikt stendur til. Hafa purfi i huga atridi vardandi
adkomu, byggingarmagn, haedir husa, hljédvist o.fl.

kemur i kafla 6.2 var borgarrad pa buid ad sampykkja adilaskipti [6darvilyrdis.

verkefnisstjéra.

20. juni 2022 er malid tekid fyrir ad nyju 4 afgreidslufundi skipulagsfulltria og sampykkt ad visa malinu til
umhverfis- og skipulagsrads.

29. juni 2022 sampykkir umhverfis- og skipulagsrad ad auglysa breytinguna og borgarrad sampykkir pa
afgreidslu a fundi 7. juli 2022.

Engar dsyndarmyndir h6fdu enn borist 8 pessum timapunkti sbr. efni umsagnar skipulagsfulltrda pann 12.
mars 2022.

21. juli 2022 er deiliskipulagsbreytingin auglyst med fresti til ad gera athugasemdir til 2. september. Auk
auglysingar voru, samkvaemt skraningum i skjalakerfi Reykjavikurborgar, send ut bréf til hagsmunaadila,
b.e. til Buseta hsf,, IR, ibua Skdgarsels 12 og Arskdga 5 og 7, og bent & ad deiliskipulagsbreytingin veeri {
auglysingu og hvar veeri haegt vaeri ad nalgast gdogn um hana.

fbuar { Arskégum 7 gera athugasemd & kynningartimanum, auk pess sem beir leitudu upplysinga hja
Reykjavikurborg um malid. { athugasemd koma fram dhyggjur um ad heimilt verdi ad byggja allt ad 5 haeda
hus & 163inni Alfabakka 2 alveg upp vid ibudir peirra ad Arskdgum 7.

Bryggjuhverdfi, deelustod
A fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 29. jini 2022 og borgamrads Reykjavikur pann 7. joli 2022
var sampykkt af aughisa tillbgu ad breytingu & deiliskipulagi Bryggjuhverfis. | breytingunni felst ad
skipulagssvesdid er steskkad til sudurs ad morkum Artinshifda og til austurs 83 veginum Gullinbni,
Astzda pess ad skipulagssveedid staskkar er fyrirhugud deelustdd Veitna, en afmdrkud er 08 asamt pvi
ad gerdur er byggingarreitur fyrir d aslustdd sem stadsett verdur sunnan Saevarhéfia og vestan Gullinbniar,
Lagnabeltin verda tvé, annars vegar fra Artinshéfda og til nordurs ad 168 daslustidvar og hins vegar fra
108 deelustddvar til vesturs. Adkoma pjonustuumferdar ad lodinni verdur fra niverandi einstefnu frarei
fra Gullinbrd ad Seevarhofda. Naner um tilldguna visast til kynningargagna. Alfabakli 24, 28, 2C og 20
A fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 28. jini 2022 og borgamads Reykjavikur pann 7. jili 2022 var
sampykkt ad auglysa tilligu ad breytingu 4 deiiskipulagh Sudur-Mjdddar vegna lédanna nr. 2A, 2B, 2C og
2D viéh Alfabakka, | breytingunni felst ad l6dimar ens samsinadar | sina 166 og byggingamsitur er lengdur ti
nordurs. Manar um tilldguna visast Bl kynningaragna.

Mynd 15. Afrit af auglysingu sem birtist i Fréttabladinu 2022. Auglysingin fyrir Alfabakkalddirnar er afmérkud med svértum lit.

Hér ad nedan ma sja Urklippu af bréfi med beidni Reykjavikurborgar um birtingu 4 auglysingu.

Bryggjuhverfi, delustd

A fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 29. jini 2022 og borgarrads Reykjavikur pann 7. jiali 2022
var sampykkt ad augljsa tillégu ad breytingu 4 deiliskipulagi Bryggjuhverfis. [ breytingunni felst ad
skipulagssvaedid er staekkad til sudurs ad mérkum Artinshofda og til austurs ad veginum Gullinbra.
Astzeda pess ad skipulagssvadid stekkar er fyrirhugud delustsd Veitna, en afmorkud er 160 asamt pvi
ad gerdur er byggingarreitur fyrir dzlustdd sem stadsett verdur sunnan Szxvarhdfda og vestan
Gullinbriar. Lagnabeltin verda tvé, annars vegar frd Artinshéfda og til nordurs ad 108 dalustodvar og
hins vegar fra 168 dzlustddvar til vesturs. Adkoma pjénustuumferdar ad 16dinni verdur fra niverandi
einstefiu frarein fra Gullinbra ad Seevarhéfda. Nanar um tillsguna visast til kynningargagna.

Alfabakki 24, 2B, 2C og 2D

Auglysing pessi éskast birt i Fréttabladinu fimmtudaginn 21. juli 2022

E a Reyk a\nku rborg
l skipulagssvio
A fundi umhverfis- og skipulagsrads pann 29. jini 2022 og borgarrads Reyljavikur pann 7. jili 2022
var sampykkt ad auglysa tillogu ad breytingu 4 deiliskipulagi Sudur-Mjéddar vegna 16danna nr. 2A,
2B. 2C og 2D vid Alfabakka. I breytingunni felst ad 16dirnar eru sameinadar i eina 163 og
byggingarreitur er lengdur til nordurs. Nanar um tillépuna visast til kynninpargagna.

Mynd 16. Urklippa Ur bréfi sem sent var Fréttabladinu 14. juli 2022 med sk um birtingu.
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5. oktéber er malid tekid fyrir i umhverfis- og skipulagsradi ad undangenginni umfjéllun a afgreidslufundi
embeettis skipulagsfulltria og er deiliskipulagsbreytingin pa 16gd fram dsamt athugasemdum ibua,
abendingu fra Veitum um lagnakvadir og umsdgn embeettis skipulagsfulltrda dags. 15. september 2022.

[ umségn embeaettis skipulagsfulltria kemur fram ad nanast sé haegt ad fullyrda ad ekki verdi byggt 5 haeda
hus & allri 168 Alfabakka 2A par sem byggingarmagn [I63arinnar] er ekki naegjanlegt fyrir slikt. Jafnframt
segir i umsogninni: Ekki er haegt ad svara hvort I6darhafi hyggist nyta meira byggingarmagn d horni I6dar
ndlaegt Alfabakka 7, [innskot IER; 6rugglega ritvilla { umségn — & vaentanlega ad vera Arskdgum 7] enda
liggur engin hénnun fyrir —verdur pad hins vegar ad teljast dliklegt [....]

Umhverfis- og skipulagsrad sampykkir breytinguna og visar til borgarrads sem sampykkir pa afgreidslu 13.
oktéber 2022.

21. névember 2022 gerir Skipulagsstofnun ekki athugasemd vid ad auglysing um gildistoku breytingarinnar
sé birt i B-deild Stjérnartidinda og birtist su auglysing 7. desember.

5.5.2 Um deiliskipulagsbreytinguna

Med breytingunni ma segja ad verid sé ad fara til baka i att til upphaflegs deiliskipulags fyrir Sudur-Mjodd
vardandi [6dina vid Alfabakka 2A, p.e. gert er rad fyrir einni samfelldri byggingu i stad fjdgurra. Pad sem
hefur pd breyst er ad upphaflegar hugmyndir og akvaedi i deiliskipulagi um uppbrot mannvirkja hafa smam
saman fallid nidur samhlida breytingum sem gerdar hafa verid fra pvi ad skipulagid var upphaflega
sampykkt (sja kafla 5.1 —5.5).

Deiliskipulagsbreytingin var su niunda fra arinu 2009 og eitt megineinkenni skipulagsferlisins hefur verid
ad itrekadar breytingar 8 einstokum |68um hafa verid gerdar an pess ad farid veeri i heildsteett endurmat
a4 skipulagi sveedisins pegar forsendur pess breyttust. Slik nadlgun getur leitt til 5samraemis, dvissu og veikrar
stefnumaotunar. Vid slikar adstaedur er mikilvaegt ad umhverfis- og skipulagsrad meti hvort pad eigi ad nyta
valdheimildir sinar til stefnumarkandi endurmats a skipulagi.

Auglysing deiliskipulagsbreytingarinnar

Samkvaamt gognum Reykjavikurborgar var helstu hagsmunaadilum tilkynnt um breytinguna med bréfi um
auglysingu tillégunnar, auk pess sem auglysing birtist baedi i Fréttabladinu og Logbirtingabladinu.
Auglysingin sem birtist { Fréttabladinu var pd gollug, eins og sjd ma & mynd 15, par sem auglysingin um
breytinguna fellur inn { adra breytingu sem verid er ad auglysa 8 sama tima. Fyrirsdgn breytingarinnar atti
ad vera Alfabakki 2A, 2B, 2C og 2D sem verdur ad venjulegum texta aftan vid fyrri auglysingu og i beinu
framhaldi kemur textinn um breytinguna & Alfabakka. Um mistok var ad raeda i uppsetningu auglysingar-
innar hja Fréttabladinu par sem i bréfi, dags. 14. juli 2022, sem sent var bladinu med ésk um birtingu, er
uppsetningin 6druvisi en hun var birt i bladinu, eins og sjd ma 4 mynd 15.

Pad er alit IER ad i ljosi pess hvernig auglysing breytingarinnar birtist { Fréttabladinu hefdi att ad auglysa
malid upp a nytt til ad gefa moégulegum hagsmunaadilum teekifeeri til ad kynna sér efni skipulagstillégunnar.
Samkveemt malaskrarkerfi Reykjavikurborgar var helstu hagsmunaadilum send tilkynning bréfleidis um ad
breytingin veeri i auglysingu en fyrir liggur ad |68arhafar adliggjandi |6dar telja sig ekki hafa fengid bréfid
sent. Afrit af bréfunum eru til stadar { malaskrarkerfinu en par sem ekki var um abyrgdarbréf ad raeda
liggur ekki fyrir stadfesting & ad pau hafi borist til allra. IER telur ad til ad tryggja ad hagsmunaadilar fai
upplysingar um deiliskipulagsbreytingar purfi baedi ad fylgja eftir ad auglysingar i bl6dum birtist rétt og ad
auglysa eigi aftur ef galli kemur fram og jafnframt eigi, i peim tilvikum sem dkvedid er ad senda bréf 3
hagsmunaadila, ad nyta rafreena dreifingu, auk hefdbundinna bréfa til ad studla ad skilvirkni og 6ryggi
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upplysingamidlunarinnar. Rétt er ad geta pess ad undirbuningur ad sendingu 4 bréfum um skipulagsmal {
gegnum island.is hefur verid i undirbuningi um allnokkurt skeid.

Samskipti vid ibua
[ kynningarferlinu sumarid 2022 barst athugasemd fra ibGum i Arskégum 7 par sem ahyggjum er lyst af
Utfeerslu mannvirkja & 168 Alfabakka 2A, sérstaklega af haed mannvirkja alveg vid |68armork.

[ umsogn embaettis skipulagsfulltria dags. 15. september 2022 sem 16gd er fram i umhverfis- og
skipulagsradi vid afgreidslu malsins kemur fram ad pad sé dliklegt ad fimm haeda hlds muni risa vid
sudurmork l6darinnar Alfabakka 2A, dn pess pd ad pad sé Utilokad. Umsogn embeettis skipulagsfulltria
synir gloggt hversu 6skyrir skilmalar fyrir 63 Alfabakka 2 eru. [ raun eru peir bad opnir ad skipulagsfulltrui
getur ekki sagt til um med skyrum haetti hversu hatt his megi byggja & 16darmérkum & mots vid Arskoga
7. [ bessu samhengi ma benda 4 ad Skipulagsstofnun var, { tengslum vid fyrri breytingu & deiliskipulagi,
buin ad gera athugasemd vid ad skilmalar 168arinnar vaeru ofullnaegjandi (sjd kafla 5.3.1) an pess ad
brugdist hafi verid peirri athugasemd med fullnaegjandi haetti ad mati IER. Umsbdgn embeaettis
skipulagsfulltria fra 15. september 2022, par sem ahyggjur ibla eru raktar og jafnframt dregid fram hversu
opnir skilmalar [63arinnar eru, bendir ad mati IER til pess ad porf sé @ ad umhverfis- og skipulagsrad mati
skyr og samraemd vidmid um fullnaegjandi svor vid abendingum og dhyggjum ibua i skipulagsmalum.

Athugasemdir ibua, par sem fram koma dhyggjur af uppbyggingu & 168 Alfabakka 2A, eru lagdar fram |
umhverfis- og skipulagsradi dsamt umsogn embeettis skipulagsfulltria. A pessum timapunkti hefdi
umhverfis- og skipulagsrad getad gripid inn i malid og dskad eftir itarlegri upplysingum, sérstaklega i ljosi
bess hversu éskyr umsodgn embeettis skipulagsfulltrda var um moguleg ahrif breytingarinnar. Pad var pd
ekki gert og deiliskipulagsbreytingin var sampykkt an athugasemda. Pad er mat IER ad radid eetti ad mota
sér vidmid um hvernig svara eigi abendingum & fullnaegjandi hatt.

A pessum tima 13 16darvilyrdi fyrir en 168inni hafdi ekki verid uthlutad med formlegum haetti. [ Ijési efnis
athugasemdar fra ibdum er pad mat IER ad tilefni hafi verid til ad skoda hvort gera maetti einhverjar
breytingar & auglystri tillogu til ad koma til moéts vid dhyggjur ibua, t.d. med pvi ad setja skilyrdi um haed
husa & pessu sveedi, gera kréfur um uppbrot o.s.frv. Slikar breytingar hefdi verid haegt ad vinna i samvinnu
embeaettis skipulagsfulltria og |6darvilyrdishafa. Ad lagmarki hefdi att ad Utbua asyndarmyndir af
fyrirhugadri uppbyggingu, eins og upphaflega var dskad eftir i umsdgn embeettis skipulagsfulltrda um
malid frd 9. mars 2021.

Heimild adila til ad skila inn deiliskipulagi

Fra pvi ad deiliskipulag fyrir Sudur-Mjodd tok gildi hafa verid gerdar 12 breytingar 4 deiliskipulaginu. Allar
breytingarnar voru unnar hja Stord teiknistofu i samvinnu vid Reykjavikurborg og l6darhafa, nema
breytingin sem unnin var af K.J.Ark. Almennt er ekki évenjulegt ad |68arhafar sjai um gerd breytinga 8
deiliskipulagi sem varda eingdngu peirra |68 og pessi dkvedna breyting var unnin af sému adilum og sau
um hoénnun mannvirkisins. Fyrir liggur ad peir adilar sem unnu breytinguna 2022 eru ekki & lista
Skipulagsstofnunar yfir adila sem hafa heimild til ad gera skipulagsaaetlanir, sbr. dkveedi 8. mgr. 7. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010. IER telur rétt ad Reykjavikurborg geri étviraeda krofu um ad peir sem skila inn
breytingum & deiliskipulagi hja Reykjavikurborg séu med til pess heimild samkvemt akvaedum
skipulagslaga.

Utfeersla gagna i deiliskipulagsbreytingum

IER telur ad utfzersla gagna deiliskipulags hafi verid 6fullnzegjandi og ad baedi skilmalar og skyringarmynd
hefdu att ad syna, med skyrari haetti en gert var, hvernig mannvirki var gert var rad fyrir ad reisa a 16dinni,
b.e. einnar til tveggja haeda his med mjdg harri lofthaed. A pessum tima var buid ad byggja hus & 168inni
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Arskégum 5-7 og hefdi pvi verid edlilegt ad uppfeera adur gerdar skyringarmyndir sem syna baedi
uppbyggingu & 168inni vid Alfabakka og Arskéga 5-7, sérstaklega i ljési pess ad & kynningartima kom
athugasemd bar sem lyst var ahyggjum um haed og Utfeerslu fyrirhugadrar byggingar. A skyringarmynd er
synt hefdbundid fimm haeda hus an pess p6 ad gerd sé grein fyrir deetladri haed pess i metrum. { umsdgn
embeettis skipulagsfulltria, dags. 9. mars 2021, um upphaflega fyrirspurn um breytingu & deiliskipulagi
|6danna, kemur fram ad l6darhafi purfi ad vinna asyndarmyndir sem syni fyrirhugada uppbyggingu og
afangaskiptingu ef slikt stendur til og ad hafa purfi i huga atridi vardandi adkomu, byggingarmagn, hadir
husa, hljédvist 0.fl. Midad vid uUtfeerslu deiliskipulagsbreytingarinnar telur IER ad ekki hafi verid tekid tillit
til pessarar athugasemdar med fullnaegjandi haetti.  gognum um skipulagsbreytingarnar hefdu att ad fylgja
itarlegri dasyndarmyndir sem syna Utfaerslu mannvirkisins, umfang pess og had, i samhengi vid adliggjandi
byggd. [ 1josi Utfaerslu pess mannvirkis sem veitt var byggingarleyfi fyrir 4 163inni hefdi einnig att ad setja
skilmala um hamarksrdmmal i samraemi vid krofur i 2. mgr., gr. 5.3.2.1 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Eins og fram kemur i kafla 4.3 var endurskodad adalskipulag fyrir Reykjavikurborg sampykkt i byrjun ars
2022 par sem m.a. er fjallad um geedi byggdar m.t.t. birtuskilyrda i ibudum, fjarlaegd milli husa o.fl. pegar
vinna vid breytingu & deiliskipulagi héfst var pegar buid ad reisa ibudarhus 4 168inni Arskégum 5-7. IER
telur ad i samraemi vid dkvaedi Adalskipulags Reykjavikur 2040 um gaedi byggdar og vernd umhverfisgaeda
i ibudarbyggd, hafi purft ad leggja mat 4 ahrif deiliskipulagsbreytingarinnar a adliggjandi ibudarbyggd, par
4 medal m.t.t. birtuskilyrda, skuggavarps og fjarleegdar milli bygginga. Slikt mat liggur ekki fyrir med
naegilega skyrum heetti i gdgnum skipulagsbreytingarinnar.

Fyrir 14 ad hluti ibuda i husinu Arskégum 7 var eingdngu med Gtsyni til nordurs { &tt ad 168inni Alfabakka 2
og pvi hefdi att ad vera ljdst ad ha bygging, rétt nordan vid pad hus, hefdi veruleg ahrif 4 pessar ibudir.

Pad er mat IER ad skoda purfi, i umhverfismati deiliskipulagsdaetlunar skv. gr. 5.4.1 i skipulagsreglugerd,
moguleg ahrif breytingar a adliggjandi svaedi/I6dir pegar unnid er ad breytingu & deiliskipulagi svaedis par
sem pegar hefur verid byggt eda pegar svaedid er i uppbyggingu. Slikt mat setti medal annars ad taka mid
af deetlunum um péttingu byggdar og peim sveedum par sem atvinnustarfsemi er i naesta nagrenni vid
ibudarbyggd. Med pessu yrdi tryggdur aukinn synileiki peirra sveeda/léda sem krefjast sérstakrar varfaerni
og athygli, einkum med tilliti til umhverfisahrifa og ahrifa a ibudarbyggd.

Samantekid ma segja ad i josi pess ad verid var ad breyta deiliskipulagi sveedisins til samraemis vid dsk
vilyr@ishafa l6darinnar, er pad mat IER ad edlilegt hefdi verid ad deiliskipulagsbreytingin hefdi verid mun
nakveemari en hdn var hvad vardar fyrirhugad utlit mannvirkis og starfsemi. pa fullnaegdu skilmalar og
framsetning deiliskipulagsbreytinga fyrir [6dina Alfabakka 2A, 4 tilteknum stigum ferlisins, ekki ad 6llu leyti
beim krofum sem leida af skipulagsldgum nr. 123/2010 og skipulagsreglugerd nr. 90/2013 um skyrleika,
fyrirsjdanleika og heildsteett mat 4 ahrifum skipulagsakvardana. bessir annmarkar hofdu ahrif 4 moguleika
hagsmunaadila til ad atta sig 8 heimildum skipulagsins og 8 stjornsyslulega medferd malsins i framhaldinu.

5.6. Urbétatillogur

Urbétatilldgur Innri endurskodunar og radgjafar Reykjavikurborgar:

o (5) [ verklagsreglum embeettis skipulags- og byggingarfulltria um yfirferd deiliskipulags verdi skyrar
krofur um skil og framsetningu gagna til samraemis vid krofur skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. par
burfa ad vera:

e) greinargddar upplysingar um umhverfismat deiliskipulagsaaetlunarinnar skv. gr. 5.4.1 i
skipulagsreglugerd, pé svo ad daetlun falli ekki undir akvaedi laga um umhverfismat framkveemda og
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daetlana nr. 111/2021, par sem farid er yfir méguleg ahrif breytingar 4 adliggjandi svaedi/lodir. betta
eetti ad skoda sérstaklega pegar um er ad raeda breytingar a skipulagi 8 sveedi sem pegar hefur verid
byggt upp eda er i byggingu. Nyta ma peer upplysingar til ad dhaettumeta breytingu 3
deiliskipulaginu;

f) skyrir deiliskipulagsskilmalar um umfang mannvirkja, par 4 medal fjdlda haeda og hdmarkshaed |
metrum i samraemi vid b-lid 2. mgr. gr. 5.5.3 og 3. mgr. b-lidar gr. 5.3.2.1 i skipulagsreglugerd;

g) skyrar upplysingar um gildi skyringarmynda sem syndar eru i deiliskipulagi. Ef eingéngu er um eina
mogulega Utfaerslu ad reeda parf pad ad koma skyrt fram;

h) afstodumyndir, prividdarteikningar og myndir af skuggavarpi skv. gr. 5.5.4 i skipulagsreglugerd.

(6) Umhverfis- og skipulagsrad maéti skyr vidmid um hvernig svara eigi abendingum og dhyggjum ibua i
skipulagsmalum. Ef athugasemdir eru pess edlis ad ekki er haegt ad svara med skyrum haetti um ahrif
skipulagsakvaeda skal endurskoda vidkomandi dkvaedi eda skyra pau frekar.

(7) [ anda gddrar stjérnsyslu, med skilvirkni, gagnsaei og traust ad leidarljési, tryggi embaetti skipulags-
og byggingarfulltrdi ad, pegar deiliskipulagi er breytt, komi fram | skipulagsgbégnum 6&ll helstu
deiliskipulagsakvaedi sem gilda um svaedid en ekki adeins pau sem breytt er. Tilvisun { gildandi skipulag
an samantektar getur verid 6fullnaegjandi, sérstaklega par sem margar breytingar hafa verid gerdar og
erfitt getur verid ad greina hvada adkvaedi eru i gildi.

(8) Embeetti skipulags- og byggingarfulltria tryggi med skyru verklagi og geedaeftirliti ad:

o auglysingar um deiliskipulag séu settar fram a skyran hatt og birtist rétt pannig ad
hagsmunaadilar geti audveldlega attad sig 4 efni peirra og mogulegum ahrifum;

o hagsmunaadilar fai areidanlegar upplysingar um breytingar & deiliskipulagi sem geta haft
ahrif & hagsmuni peirra. Ekki er naegjanlegt ad senda tilkynningar eingdngu med bréfi,
nema sem abyrgdarbréf. Tilkynningar skulu einnig sendar rafraent til ad tryggja skilvirka
og 6rugga midlun upplysinga.

(9) Embeetti skipulags- og byggingarfulltrda tryggi ad stadfest sé ad peir adilar sem vinna ad gerd
deiliskipulags fyrir Reykjavikurborg uppfylli haefisskilyrdi samkveemt 8. mgr. 7. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og séu skradir a lista Skipulagsstofnunar yfir adila sem uppfylla pau skilyrdi.
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6. Uthlutun I68anna Arskdgar 5-7 og Alfabakki 2A

[ eftirfarandi undirkdflum er farid yfir ferlid vid Gthlutun l6danna Arskégar 5-7 og Alfabakki 2A.

6.1.  Arskogar 5-7

A fundi borgarrads pbann 4. desember 2014 var sampykkt viljayfirlysing Reykjavikurborgar og Buseta hsf. i
samraemi vio bréf fra skrifstofu borgarstjéra dags. 25. november 2014. Er par gert rad fyrir byggingu 52
ibuda 4 163inni Arskdgar 5-7.

8. mars 2018 var endanleg [6daruthlutun sampykkt @ fundi borgarrads, byggt a bréfi skrifstofu eigna og
atvinnupréunar dags. 5. mars 2018. A pessum tima var buid ad breyta deiliskipulagi [63arinnar og gert rad
fyrir 72 fbudum. [ Uthlutunarbréfinu er jafnframt visad i hvada deiliskipulag er i gildi fyrir 168ina, b.e.
deiliskipulag sem tok gildi 12. jandar 2018.

Eins og fram kemur { kafla 5.3 var breyting gerd & 16dinni Arskégum 5-7 og Alfabakka 2A med
deiliskipulagsbreytingunni sem tok gildi 12. jantar 2018. Heimilt er skv. henni ad byggja einnar til fimm
haeda hus & 163inni Alfabakka 2A sem er rétt nordan vid |6dina Arskdga 5-7 en ekki kemur fram ndkvaem
skilgreining & pvi hvar mannvirkid eigi ad vera einnar haedar hatt og hvar fimm hada, ad 6dru leyti en pvi
ad 16gd er dhersla & ad pad verdi tvaer til fimm haedir naest Alfabakka til ad baeta hljédvist & svaedinu. bé er
byggingarreitur & 163inni Arskégum 5-7 afmarkadur alla leid medfram nordurmorkum lédarinnar 4 maéts
vid 168ina Alfabakka 2A.

Mynd 17. Urklippa Ur breytingu & deiliskipulagi sem tck gildi 12. jandar 2018.

Ad mati IER liggur fyrir ad vid uthlutun [68arinnar til Buseta var tiltekid ad gera maetti rad fyrir hdum hdsum
naleegt I68armorkum, baedi & 16dinni Arskégum 5-7 og Alfabakka 2A. Deiliskipulagsbreytingin var gerd ad
6sk Reykjavikurborgar, 168arhafa og annarra hagsmunaadila, sbr. eftirfarandi texta Ur greinargerdinni med
deiliskipulaginu:

Forsenda breytinganna er su ad Reykjavikurborg, I[6darhafar og adrir hagsmunaadilar d
skipulagssvaedinu hafa dskad eftir ofangreindum breytingum A-I. bessar deiliskipulagsbreytingar eru
allar i samraemi vid dkveedi adalskipulags og er ekkitalid ad pessar breytingar hafi dhrif @ umhverfid.

IER 6skadi eftir upplysingum fra umhverfis- og skipulagssvidi um samradsferlid en gdgn barust ekki.
Lédarleigusamningur er sampykktur 27. mai 2020.

6.2.  Alfabakki 2A

Alfabakki 2 var fyrst ein 168 sem ekki tékst ad selja og sampykkti borgarrdd ad breyta henni i fidrar 163ir,
Alfabakka 2A-D, pann 7. desember 2017 til ad freista pess ad gera hana soluvaenlegri. A hverri 168 var gert
|
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rad fyrir ad byggja meetti allt ad fimm haeda mannvirki, auk kjallara & einni haed. Byggingarmagn laekkadi
verulega midad vid fyrra deiliskipulag og gert rad fyrir samtals allt ad 17.000 m? ofanjardar i stad 28.850
m?2 adur og 12.700 m? nedanjardar i stad 22.500 m2. Samtals minnkadi byggingarmagn um i kringum
20.000 m? vid breytinguna. Byggingarréttur [6danna var bodinn Ut arid 2019 an pess ad gild tilbod baerust.
Lédirnar voru auglystar afram an drangurs @ heimasidu Reykjavikurborgar a 29.500 kr. & fermetrann a peim
tima og fram til 18. febrdar 2021 pegar dhugasamur adili kom ad bordinu, Eignabyggd ehf. Samkveemt
upplysingum fra paverandi skipulagsfulltrda kom beidni fra skrifstofu borgarstjéra og borgarritara, par sem
sala og umsysla |6da for fram, um ad hafa opna og sveigjanlega skilmala par sem 16din veeri betri s6luvara
med peim heetti.

26. mars 2021 er gefid Ut timabundinn |6darvilyrdi til Eignabyggdar ehf. med peim skilyrdum ad |168arhafi
greiddi 50.000.000 kr. & ari, bundnar byggingarvisitolu i februar 2021, og ad komi til dthlutunar l6dar gangi
greidslan fyrir [68arvilyrdid upp i greidslu.

Borgarrad sampykkti & fundi 18. febrtar 2021 vilyrdi fyrir I68unum Alfabakka 2A-2D. { bréfi skrifstofustjéra
borgarstjéra og borgarritara dags. 12. febrdar 2021 sem lagt var fram vid afgreidslu malsins kemur fram
ad fyrirteekid hyggist reisa a8 I168unum starfst6d tveggja 6flugra og rotgroinna fyrirtaekja. Kemur jafnframt
fram ad ndverandi skipulag henti ekki starfseminni og ad kanna purfi moguleika & ad breyta deiliskipulagi
|68anna i samraemi vid parfir félaganna. Er samningur um timabundid |6darvilyrdi einnig lagdur fram.

16. september 2021 eru sampykkt & fundi borgarrdds adilaskipti ad [6darvilyrdi 168anna til nys félags |
sameiginlegri eigu Eignabyggdar ehf. og Klettdss ehf. Nyja félagid ber nafnid Alfabakki 2 ehf. [ samningnum
kemur fram ad endanleg steerd og lega 16danna, byggingarmagn o.fl. verdi akvardad i deiliskipulagi. Pad 13
bvi fyrir ad stefnt veeri ad breytingu a deiliskipulagi 16danna an pess p6 ad nakvaemlega komi fram
samningnum i hverju su breyting feelist, p.e. um hvernig mannvirki yrdi ad raeda, kvadir um fjolda bilastaeda
o.s.frv.

[ kjolfarid er farid i vinnu vid ad breyta deiliskipulagi sveedisins og endar pad ferli med gildistoku
deiliskipulagsbreytingar 7. desember 2022, sbr. kafla 5.5.

Adur en til endanlegrar I6daruthlutunar kemur, { kjdlfar deiliskipulagsbreytingar, & sér stad samtal milli
forsvarsmanns |6darhafa og borgarinnar um gatnagerdar- og byggingarréttargjoldin. Fram kemur i
tolvupdstssamskiptum milli 16darhafa og skrifstofu borgarstjora og borgarritara ad staerd fyrirhugads
mannvirkis sé 11.200 m? ofanjardar en deiliskipulagid heimilar allt ad 15.000 m? og midast gjoldin vid bad.
[ kjolfarid sendir [6darhafi fyrirspurn dags. 29. mars 2023 um breytingu & deiliskipulagi sem felur { sér
laekkun & nytingarhlutfalli [68arinnar.

25. mai 2023 4 afgreidslufundi embeettis skipulagsfulltria er tekin fyrir fyrirspurn |6darhafa um breytingu
a deiliskipulagi er felur i sér laekkun byggingarmagns, sem faer neikveeda afgreidslu med visan til umsagnar
embeettis skipulagsfulltria dags. 25. mai 2023.

15. juni 2023 er endanleg I6dardthlutun sampykkt & fundi borgarrads med visun i breytt deiliskipulag sem
tok gildi 7. desember 2022, sjd kafla 5.5. Vid Uthlutun & 168inni hofdu I68arhafar pegar greitt 104.554.391
kr. sem kom til fradrattar greidslu fyrir byggingarréttinn og var pvi voru eftirstodvar vid séluna 839.042.064
kr. Fyrir 163ina var pvi greitt i heild alls 943.596.455 kr. sem skiptist i so6lu & byggingarrétti & 15.000
fermetrum ofanjardar fyrir 531.521.953 kr. og gatnagerdargjold 412.074.502 kr. med peim fyrirvara ad
gatnagerdargjoldin geetu pd haekkad vid innlégn byggingarnefndarteikninga. Greidslufresturinn var 45
dagar fra sampykki borgarrads a kauptilbodi en I68arhafi hafdi ekki rétt til ad skila umraeddri 168 aftur til
Reykjavikurborgar gegn endurgreidslu.
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16. agust 2023 er |6darleigusamningur undirritadur. Lodin faer heitid Alfabakki 2A en ekki 2 eins og adur,
bd svo ad buid veeri ad sameina l6dirnar fjérar i eina.

7. Byggingarleyfi Arskdga 5-7 og Alfabakka 2A

[ eftirfarandi undirkaflum er farid yfir Gtgafu byggingarleyfa fyrir Arskdga og Alfabakka en ferlid vid Gtgafu
byggingarleyfis & 163inni Alfabakka 2A var margpaett og nokkud langt. Fyrst var byggingarleyfi sampykkt
bann 23. oktéber 2023, sidan sampykkt tvisvar med breytingum arid 2024. b3 voru framkvaemdir
stodvadar ad hluta i byrjun ars 2025, sampykktar ad nyju med breytingum i mai 2025, en su afgreidsla var
felld dr gildi, og afgreidd ad nyju i névember 2025. Greining IER synir ad i ferlinu hafi komid fram fravik er
varda afgreidslu byggingarleyfa, upplysingagjof og stjérnsyslulega medferd fundargerda. Fravik eru rakin i
samhengi vid ferli malsins og paer akvardanir sem teknar voru & hverju stigi. [ lok kaflans er samantekt IER
bar sem helstu nidurstodur eru dregnar saman, sem og Urbétatillogur.

7.1.  Regluumhverfi byggingarleyfa

Samkvaemt mannvirkjalégum nr. 160/2010 er byggingarleyfi skriflegt leyfi embaettis byggingarfulltria ad
byggja hus eda dnnur mannvirki, breyta peim eda rifa, eda breyta notkun peirra, utliti eda formi. Leyfid
felur | sér sampykkt adaluppdratta og framkveemdadforma, og heimild til ad hefja framkvaeemdir ad
uppfylltum skilyrdum. [ byggingarreglugerd nr. 112/2012 er sett fram ndnari Utfaersla & d4kvaedum laganna.

Byggingarfulltrii sveitarfélags veitir byggingarleyfi vegna hvers konar mannvirkjagerdar sem had er
byggingarleyfi. Umsdkn um byggingarleyfi skal vera skrifleg og skulu henni fylgja adaluppdreaettir asamt
byggingarlysingu, gogn sem syna fram a eignarheimildir og sampykki medeigenda, pegar vid 4, og énnur
gdgn sem leyfisveitandi telur naudsynleg vegna afgreidslu umsodknar, skraningartafla vegna nyrra
mannvirkja og breytinga a steerd eda eignarmorkum eldri mannvirkja.

Heimilt er ad sampykkja byggingaraform og gefa Ut byggingarleyfi samtimis hafi 6llum gégnum verid skilad
til leyfisveitanda. Skilyrdi fyrir sampykkt byggingaraforma er ad leyfisveitandi gangi Ur skugga um ad
fyrirhugud mannvirkjagerd sé i samraemi vid skipulagsdeaetlanir, ad adaluppdraettir uppfylli 6ll videigandi
dkveaedi laga um mannvirki og byggingarreglugerdar og ad videigandi gbgn hafi verid [6gd fram. Leiki vafi a
bvi ad framkveemd samraemist skipulagsdzetlun skal leita umsagnar embeettis skipulagsfulltria. Leyfi til
framkvaemda fylgir eingdngu Gtgafu byggingarleyfis.

[ grein 2.4.4 eru tilgreind skilyrdi fyrir Gtgafu byggingarleyfis og kemur par m.a. fram ad éheimilt er ad veita
byggingarleyfi fyrir mannvirki sem fellur undir 16g um mat & umbhverfisdhrifum fyrr en dlit
Skipulagsstofnunar um slikt mat liggur fyrir eda akvordun stofnunarinnar um ad framkvaemd sé ekki
matsskyld. Einnig kemur fram ad leyfisveitandi skal yfirfara og stadfesta séruppdreetti og tilheyrandi
greinargerdir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst, p.e. sampykkt séruppdratta er ekki forsenda
utgafu byggingarleyfis.

Eigandi mannvirkis ber dbyrgd a pvi ad vid honnun, byggingu og rekstur mannvirkis sé farid eftir ldgum um
mannvirki og byggingarreglugerd. Jafnframt ber eigandi dbyrgd 4 ad fram fari 16gbodid eftirlit med
byggingu mannvirkisins. Honnunarstjéri annast innra eftirlit eiganda vid honnun mannvirkis og
byggingarstjori pess annast innra eftirlit eiganda fra pvi ad byggingarleyfid er gefid Ut par til lokauttekt
hefur farid fram. Akvaedi um abyrgd og verksvid byggingarstjéra eru i 29. gr. { laga um mannvirki nr.
160/2010.

Leyfisveitandi hefur eftirlit med pvi ad hénnun mannvirkis sé { samraemi vid dkvaedi laga um mannvirki og
reglugerda sem settar eru samkvaemt peim og ad byggt sé i samraemi vid sampykkt hdnnunargogn, 16g og
reglugerdir sem um mannvirkjagerdina gilda. Leyfisveitandi annast 6ryggis- og lokauttektir og eftir atvikum
afangauttektir i samreemi vid akvaedi skodunarhandbdka. Leyfisveitandi skal gera st6duskodun a
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mannvirkjagerd i umfangsflokkum 2 og 3 skv. gr. 3.7.3 og hefur pannig eftirlit med pvi ad byggingarstjori
framkvaemi afangauttektir samkvaemt skodunarhandbok.

Leyfisveitandi skal sja um ad honnunargogn, eftirlitsskyrslur, gatlistar, Uttektarvottord og 6ll 6nnur gogn
sem akvardanir hans eru byggdar a séu feerd i gagnasafn Husnaedis- og mannvirkjastofnunar.

7.2.  Byggingarleyfi Arskdga 5-7

Embeetti byggingarfulltrda sampykkir byggingaraform fyrir tvo ibudarhus med samtals 72 ibddum & 16dinni
Arskégum 5-7 bann 21. mai 2019. { sampykkt kemur m.a. fram ad askilin er lokauttekt byggingarfulltria.

Framkvaemdir & 16d8inni hefjast strax  juni 2019 og eru husin skrad fullgerd (byggingarstig 7) 24. juni 2021
i kjolfar lokauttektar embeettis byggingarfulltria.

Eins og sja ma a afstodumynd sem fylgdi adaluppdrattum byggingarleyfisins ad pa liggur hus nr. 7 alveg
upp ad byggingarreit nyrst 4 168inni & mots vid [6darmork Alfabakka 2A.

Mynd 18. Urklippa 2019 ur afstédumynd adaluppdrdtta fyrir Arskéga 5-7.

[ gdgnum malsins ma sja ad sami adili s& um hénnun 16darinnar fyrir Buseta hsf. og allar breytingar 4
deiliskipulagi sem gerdar hafa verid & skipulaginu vegna Alfabakka 2, ad undanskilinni breytingunni 2022
sem gerd var pegar |68irnar Alfabakka 2A-2D voru sameinadar aftur i eina 168, Alfabakka 2A. bad er mat
IER ad med hlidsjon af adkomu hénnuda Arskéga 5—7 ad fyrri skipulagsvinnu & sveedinu megi zetla ad peir
hafi haft betri forsendur en almennir hagsmunaadilar til ad greina pad svigrum til uppbyggingar sem
skipulagsskilmalar sveedisins folu i sér.

7.3. Byggingarleyfi Alfabakka 2A

19. desember 2022 sendir [6darhafi inn fyrirspurn um heimild til ad starfraekja kjdtvinnslu 4 168 Alfabakka
2A. Fram kemur ad kjotvinnslan muni fara fram { 3.000 m? af 11.000 m? staerd byggingarinnar.

12. janudar 2023 er umsogn embeettis skipulagsfulltrda dags. 10. jantar 2023 sampykkt & afgreidslufundi
embeettis skipulagsfulltrda. { henni kemur fram ad i Sudur-Mjédd er heimilt ad vera med fidlbreytta
atvinnustarfsemi, m.a. landfreka starfsemi eins og bilasolur, og ad i ljési pessa og stadsetningar |6darinnar
vid stofnbraut séu ekki gerdar skipulagslegar athugasemdir vid kjotvinnslu og pokkunarst6d kjotafurda a
l68inni.
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Med pessari afgreidslu stadfestir skipulagsfulltrui ad byggingarleyfi par sem gert sé rad fyrir voruskemmu
og starfsemi kjotvinnslu sé { samraemi vid baedi adal- og deiliskipulag svaedisins.

25. mai 2023 er 6skad eftir breytingu 4 deiliskipulagi sem felur i sér laekkad nytingarhlutfall en pvi erindi
er hafnad, eins og lyst er i kafla 6.2.

12. juni 2023 er send inn fyrirspurn f.h. |6darhafa um hvort byggja megi bilageymslu vid sudurhluta
|68arinnar, alveg upp ad [68armorkum. Feer fyrirspurnin neikvaeda afgreidslu 4 afgreidslufundi embeettis
skipulagsfulltrda 29. juni 2023 med visun i umsdgn embaettis skipulagsfulltria med sému dagsetningu.

22. 4gust 2023 er tekin fyrir umsékn um byggingarleyfi 4 168inni Alfabakka 2 & afgreidslufundi embeettis
byggingarfulltrda og er malinu visad til umsagnar embeettis skipulagsfulltrda.

31. dgust 2023 4 afgreidslufundi embeettis skipulagsfulltrda faer umsékn um byggingarleyfi neikvaeda
afgreidslu med visan til umsagnar embaettis skipulagsfulltria sama dag. Kemur par fram ad ekki sé haegt
ad fallast & erindid par sem endurskoda purfi filda bilasteeda med visun i gildandi deiliskipulag. |
umsokninni er gert rad fyrir 123 staedum en i umsogn embaettis skipulagsfulltria kemur fram ad pau megi
eingdngu vera 25 skv. dkveedum gildandi deiliskipulags sem byggist 8 reglum um fjolda bila- og hjélastzeda
i Reykjavik sem sampykktar voru i byrjun ars 2019. Fram kemur ad ekki eru gerdar athugasemdir vid
byggingu stalgrindarhdss med voruhusi og skrifstofum.

[ kjolfar afgreidslu embaettis skipulagsfulltriia 31. dgust 2023 hefst umfangsmikid samtal milli I65arhafa og
borgarinnar um hvernig leysa megi Ur malinu par sem kominn er leigjandi ad mannvirkinu a peim
forsendum ad um 200 bilastaedi verdi a 16dinni. Eru embaetti skipulagsfulltria, skrifstofa borgarstjora og
borgarritara, borgarstjori, svidsstjéri umhverfis- og skipulagssvids, formadur umhverfis- og skipulagsrads
og skrifstofa samgangna og borgarhénnunar hluti af pvi samtali.

30. september 2023 kemur teymi atvinnu- og borgarpréunar 3 skrifstofu borgarstjéra og borgarritara pvi
a framfeeri til 16darhafa ad ef unnid er samgdngumat par sem rokstutt er af hverju porf er fyrir akvedinn
fiolda bilastaeda fyrir starfsemina pa gildi pad mat umfram upplysingar sem fram koma i toflu i stefnu um
bila- og hjélastaedi. Samskiptin sndast um moguleika & ad heimila fjolgun bilastaeda til samraemis vid oskir
fyrirhugads leigutaka, en ekkert er komid inn & fyrirhugad Utlit byggingarinnar eda starfsemi hennar.

17.oktéber 2023 sampykkir embaetti byggingarfulltria byggingaraform fyrir hisi 4 168 Alfabakka 2A og
hefjast jardvegsframkveemdir i kjolfarid. A pessum tima er ekki buid ad gera breytingar sem varda fjolda
bilastaeda 4 [6dinni og er pvi eingdngu gert rad fyrir um 20 bilasteedum 4 sampykktum adaluppdrattum.
Fram kemur i télvupdstssamskiptum milli adila ad mikil pressa er @ ad hefja framkvaemdir til ad vinna nidur
jardefnahauga sem eru 4 16dinni, m.a. Ut af prystingi frd nzerliggjandi ibium og fulltrdum borgarinnar.

7.3.1 Breytingar & byggingarleyfinu

P svo ad byggingarleyfi hafi verid sampykkt i oktéber 2023 er ljést af samskiptum milli |68arhafa og
Reykjavikurborgar ad l6darhafi er ekki sattur vid heimiladan fjolda bilasteeda samkvaemt bilastaedareglum
borgarinnar og halda samskipti dfram vid Reykjavikurborg um hvernig leysa megi malid. Samskipti
|68arhafa voru i upphafi mest vid teymi atvinnu- og borgarpréunar a skrifstofu borgarstjora og borgarritara
en einnig vid fleiri, s.s. skrifstofu samgangna og borgarhdonnunar, embaetti byggingarfulltria og
skipulagsfulltrda. A naestu manudum unnu Iédarhafar samgéngumat i samradi vid skrifstofu samgangna
og borgarhonnunar, auk minnisblads par sem baedi er fjallad um fjolda bilastaeda og ahrif fyrirhugadrar
starfsemi { husinu vid Alfabakka 2A & umferd um svaedid og moguleg ahrif & ibuidargdtur i nagrenninu.

14. névember 2023 eru drog ad minnisbladi, dags. 8. ndévember 2023, send teymi atvinnu- og
borgarpréunar & skrifstofu borgarstjéra og borgarritara og embeetti skipulagsfulltria par sem athyglinni er
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beint ad dsamraemi bilastaedakrafna & [6dum vid Alfabakka og bent & ad & 16dum 4 og 6 sé midad vid 1
bilastaedi & 40 m? husnaedis og ad gert hafi verid rad fyrir meira en 300 staedum pegar 6dirnar voru fjérar
4163 Alfabakka 2 (A-D).

27. névember 2023 er minnisblad dags. 24. névember 2023 um mat 4 bilastaedaporf vid Alfabakka 2A sent
deildarstjéra adalskipulags. Er par midad vid bilasteedakrofur fyrir sveedi 2 skv. bilasteedareglum
Reykjavikurborgar en ekki svaedi 1 eins og adur var midad vid med visun i nyja stefnu um bila- og
hjélastzedi.

Samskipti [68arhafa vid borgina um petta mal halda afram naestu manudi og vinna I6darhafar ad gerd
samgdngumats i samradi vid skrifstofu samgangna og borgarhénnunar, auk minnisblads par sem baedi er
fiallad um porf fyrir fjdlda bilastaeda og ahrif fyrirhugadrar starfsemi @ umferd um sveedid og moguleg ahrif
a ibddargotur i ndgrenninu.

30. jandar 2024 er sott um leyfi til ad breyta 4dur sampykktu byggingarleyfi med pvi ad gera bilakjallara
og ymsar innanhusbreytingar. Er afgreidslu frestad og umsokninni visad til umsagnar embeettis
skipulagsfulltrua.

22. febrdar 2024 3 afgreidslufundi embeettis skipulagsfulltria er 16gd fram umsdkn um breytingu 4
byggingarleyfi Alfabakka 2A dsamt umsogn embeettis skipulagsfulltria, dagsettri sama dag. Er i umsogn
embeettis skipulagsfulltria visad | nytt samgdngumat fyrir Alfabakka 2A, dags. 19. febrtar 2024, par sem
feerd eru rok fyrir fjolgun bilastaeda vegna fyrirhugadrar starfsemi & 16dinni, p.e. ad porf sé & 195
bilasteedum & 168inni. Nidurstada umsagnarinnar var su ad gera ekki athugasemd vid pann fjolda bilastaeda
sem 6skad var eftir en bent & nokkur dnnur atridi, s.s. ad fjolga purfi hjélasteedum, lagfeera gogn og ad
hanna purfi 168 og bilasteedi med grodri og graenu yfirbragdi.

Fram kemur i télvupdstssamskiptum milli I68arhafa og teymis atvinnu- og borgarpréunar a skrifstofu
borgarstjéra og borgarritara manudina fyrir afgreidslufund embaettis skipulagsfulltria 22. febrdar 2024 ad
mikil pressa er fra l6darhafa ad fa leyfi fyrir ad fjdlga bilastaedum til samraemis vid samgdéngumatid. Fram
kemur ad pessi stadfesting hafi verid forsenda pess ad leigusamningi milli leigutaka og |68arhafa yrdi ekki
rift. AG lokum er pad borgarstjori sem ytir af stad vinnu vid endurskodun & reglum um fjélda bila- og
hjélasteeda i Reykjavik, sem er hluti af bila- og hjélastaedastefnu adalskipulags Reykjavikurborgar. Engar
stjornsyslulegar reglur gilda um sampykkt eda synjun samgodngumats & grundvelli reglna um bila- og
hjolasteedi en skrifstofa samgangna og borgarhonnunar sér um samrad vid |6darhafa og yfirferd a
Utreikningum.

6. mars 2024 voru endurskodadar reglur um bila- og hjolastaedi sampykktar i umhverfis- og skipulagsradi
og i kjolfarid i borgarradi pann 14. mars 2024. | endurskodudum reglum breyttist skilgreining 4 Alfabakka
2-6 Ur svaedi 1 i svaedi 2, sem felur i sér moguleika a fleiri bilastaedum.

A bessum tima var hafdi embaetti skipulagsfulltria afgreitt umségn par sem ekki voru gerdar athugasemdir
vid fjvlda bilastaeda vid Alfabakka 2A til samraemis vid dskir [6darhafa 4 afgreidslufundi sinum 22. febrdar
2024.

22. mars 2024 kemur fram ésk fra Reykjavikurborg til [68arhafa um samtal um notkun, uUtlit og hénnun
byggingarinnar og I68arinnar og ekki sist um pungaumferd & svaedinu. Er sérstaklega tekid fram ad utlit
hdssins og fyrirhugud notkun komi & dvart midad vid peer veentingar sem voru gerdar um starfsemi og
hénnun bygginga a 16dinni.

Kemur pessi dbending nokkud seint fram i ljosi pess ad 4 pessum timapunkti er buid ad sampykkja
byggingarleyfi & 16dinni, leyfi sem skipulagsfulltrii gerdi ekki athugasemd vid og allar teikningar lagu fyrir
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a vef Reykjavikurborgar. P 13 einnig fyrir ad skipulagsfulltrii gerdi ekki athugasemd vid starfsemi
kjotvinnslu { hdsinu og skyrt 1& fyrir ad parna yrdi byggd voruskemma, sbr. umsdgn embeettis
skipulagsfulltria dags. 10. jantar 2023.

A naestu vikum &ttu sér stad toluverd samskipti milli [6darhafa og embeettis skipulagsfulltriia vardandi
hénnun og fragang lodarinnar, auk samskipta milli [68arhafa og teymis atvinnu- og borgarpréunar a
skrifstofu borgarstjéra og borgarritara, dsamt samgongustjéra um leidir til ad gera I63arhafa kleift ad fjolga
steedum.

28. mai 2024 er 16gd fram umsokn & afgreidslufundi embeettis byggingarfulltria um breytingu a
byggingarleyfi fyrir Alfabakka 2A. Er bar m.a. visad { umsdgn embaettis skipulagsfulltria dags. 22. febrdar
2024 og tolvupdst skipulagsfulltria, dags. 27. mai 2024, par sem ekki er gerd athugasemd vid umsdkn um
byggingarleyfi med fyrirvara um uppfaerslu 4@ samgdéngumati vegna pungaflutninga. Er malinu frestad og
bvi visad til umhverfis- og skipulagsrdds. Samkvaemt paverandi formanni umhverfis- og skipulagsrads for
malid ekki til umfjéllunar i radinu par sem hdn vildi freista pess ad nota timann til ad vinna ad pvi ad baeta
mannvirkid i samradi vid l6darhafa.

24. juni 2024 var haldinn sérstakur fundur med fulltrdum lédarhafa sem medal annars borgarstjori,
adstodarmadur borgarstjora, formadur umhverfis- og skipulagsrads, svidsstjori umhverfis- og
skipulagssvids, skipulagsfulltrii og deildarstjéri samgangna satu. Ekki liggur fyrir fundargerd en samkveemt
upplysingu fra pdverandi skipulagsfulltria var farid yfir Utlit og dsyndarmyndir af paverandi tillogum
|68arhafa ad utliti hdssins, sem og samgdngu- og bilasteedamal. Nidurstada fundarins var ad |68arhafar
myndu gera almennar Utlitsbreytingar & hisinu og umhverfi pess i samvinnu vid embaetti skipulagsfulltria.
Ekki var reett um dhyggjur ibua af hdum vegg 4 austurhluta Alfabakkahussins vid nordurhlid Arskdga 7.

25. jani 2024 birtist auglysing i B-deild Stjéornartiinda um sampykkt samgoéngustjora um ad akstur
vorubifreida sé bannadur i Arskégum. Undanpeginn sliku banni er akstur vorubifreida ad 168um vid
Arskéga.

9. juli 2024 er & afgreidslufundi embeaettis byggingarfulltria sampykkt breyting & 4d8ur utgefnu
byggingarleyfi, pannig ad innra skipulagi er breytt auk pess sem beett er vid bilakjallara undir hus 4 168 nr.
2 vid Alfabakka. Staekkar husid vid pad um 3.694,0 ferm. Erindinu fylgdi umsdgn embaettis skipulagsfulltria
frd 22. februar 2024.

Pad ma segja ad nidurstada fundarins bendi til ad & pessum fundi sé samgdéngumat vegna Alfabakka 2A
sampykkt eda stadfest. Pad er pd ekki bdkad stadfest eda sampykkt i opinberum fundargerdum.

24. september 2024 er & afgreidslufundi embeaettis byggingarfulltrda aftur sampykkt breyting & a8ur
utgefnu byggingarleyfi sbr. eftirfarandi texta:

Sott er um leyfi til ad breyta erindi USK23080010 med pvi ad breyta utliti glugga og handrida, beeta
vid fituskiliu dsamt pvi ad skipta hljddmén ut fyrir hliddvegqg og fiélga bilasteedum auk breytinga d
innra fyrirkomulagi é 1. haed og i bilakjallara huss & 168 nr. 2A vid Alfabakka. Erindi fylgir greinargerd
brunavarna dags. 2. juli 2024 og umsdgn skipulagsfulltria dags. 22. dgust sl. Gjald kr. 15.400.

Sampykkt. Samraemist dkvaeedum laga nr. 160 / 2010.
Afgreidist med sému stimplum og stofnerindli.

Hafdi malinu pa verid frestad a afgreidslufundi embaettis byggingarfulltria 13. dglst par sem leita purfti
umsagnar embeettis skipulagsfulltria og pann 27. agust var afgreidslu frestad par sem umsogn embeettis
skipulagsfulltria, sem pa 14 fyrir, var ad hluta til neikveed vardandi fragang 4 163armorkum vid Arskéga. |
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gdgnum sem 16gd voru fram & fundinum 24. september var buid ad taka tillit til umsagnar embeettis
skipulagsfulltrua.

Samkvaemt byggingarlysingu er gert rad fyrir 189 bilasteedum, par af 90 i bilakjallara. Einnig kemur fram
ad gert sé rad fyrir kjotvinnslu i rymi 0101 auk ymissa annarra breytinga.

7.3.2 Keera byggingarleyfis, ferli matsskyldu og endursampykkt byggingarleyfis

Framkvaemdir vid ad reisa mannvirki 4 163 Alfabakka 2A hofust fyrir alvoru i kjolfar sampykktar & breyttu
byggingarleyfi 24. september 2024.

12. névember 2024 &skar Buseti hsf. eftir tafarlausri stodvun framkveemda med visun i ad paer séu ekki i
samraemi vid Utgefid byggingarleyfi og ad 6ljost sé & hvada grundvelli paer byggjast. Kemur fram ad umfang
og umhverfisahrif byggingarinnar og landnotkun sé umfram pad sem lagt var upp med pannig ad pad brjoti
gegn forsendum deiliskipulags, utgefnu byggingarleyfi og 6drum markmidum borgarinnar um

uppbyggingu.

20. desember 2024 synjadi embaetti byggingarfulltria kréfu Buseta hsf. um stédvun framkveemda og var
sU akvordun kaerd til Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala med bréfi dags. 13. jantar 2025.

Med bréfi embaettis byggingarfulltria dags. 30. jandar 2025 til I68arhafa Alfabakka 2 ehf., er tilkynnt um
stodvun framkvaemda vid kjotvinnslu & 1. haed { Alfabakka 2A. [ rokstudningi kemur fram pad mat embeettis
byggingarfulltrda ad alitamal sé hvort kjotvinnsla af pvi umfangi sem sampykktir adaluppdreettir heimila
samramist skipulagsadsetlunum fyrir 168ina. Einnig sé pad mat embeettis byggingarfulltrda ad alit
Skipulagsstofnunar um umbhverfismat fyrirhugadrar kjotvinnslu hefdi att ad liggja fyrir, auk pess sem
6samraemi sé milli sampykktra adaluppdratta og skraningartoéflu i gagnagrunni Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar, sem er 4 dbyrgd byggingarstjéra I6darhafa ad skra i.

11. febrdar 2025 visadi urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala keeru Buseta hsf., dags. 13. jandar, fra
med visun i dkvordun embeettis byggingarfulltrda um stddvun framkveemda vid kjotvinnslu.

20. febriar 2025 dskar Skipulagsstofnun eftir skyringum Reykjavikurborgar & pvi hvernig starfsemi
kjotvinnslu falli undir akveedi adalskipulags innan midsvaedis M12, sem er Sudur-Mjédd.

17. mars 2025 barst Skipulagsstofnun tilkynning fra Hogum hf. og Alfabakka 2 ehf. um mégulega
matsskyldu kjotvinnslu i vesturenda i husnaedisins vid Alfabakka 2A samkvaemt 19. gr. laga um
umhverfismat aeetlana. Var vid akvordun um matsskyldu leitad umsagnar Reykjavikurborgar,
Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur og Matveelastofnunar en ad auki barust 16 umsagnir fra almenningi.

13. april 2025 svara skipulagsfulltrii og deildarstjéri adalskipulags bréfi Skipulagsstofnunar fra 20. februar
2025 med skyringum um hvernig kjotvinnsla falli undir pa starfsemi sem heimilud er 8 midsvaedi M12.
Kemur eftirfarandi fram i samantekt bréfsins:

Med hlidsjén af stefnu AR2040° um landnotkun i Sudur-Mjédd er ljést ad heimild er til stadar @
168inni nr. 2A vid Alfabakka fyrir fiélbreyttri verslunar- og pjonustustarfsemi og annarri hreinlegri
atvinnustarfsemi sem talin er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi viokomandi midsvaedis.
Kjétvinnsla sem veldur dverulequm umhverfiséhrifum og annar sambeerilequr prifalequr idnadur, d
takmdérkudum hluta vidkomandi sveedis og/eda hluta vidkomandi byggingar, er talin geta samraemst
gildandi heimildum AR2040, sbr. umfjéllun hér ad framan, enda skrifstofur, verslun og pjonusta

3 Adalskipulag Reykjavikurborgar 2040.
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kldrlega radandi landnotkun og meginstarfsemi ¢ umraeddu sveedi. Geeta skal vel ad hénnun og
utfeerslu starfseminnar og umhverfisahrifum vegna ndlaegdar vid ibudarbyggd.

15. april 2025 berst bréf til embaettis byggingarfulltria par sem Buseti hsf. itrekar krofu um afturkéllun
byggingarleyfis, stédvun framkvaemda og ad mannvirkid verdi fiarlaegt. | bréfi umhverfis- og skipulagssvids
dags. 30. april 2025 kemur fram ad ekki veeri tilefni til ad taka afstodu til krafnanna par sem malid veeri
enn til rannséknar hja embeettinu.

8. mai 2025 birtir Skipulagsstofnun nidurstédu stofnunarinnar um ad framkvaemdin vid Alfabakka 2A skuli
ekki had mati @ umhverfisahrifum.

9. mai 2025 sendir Skipulagsstofnun Reykjavikurborg bréf par sem fram kemur pad mat stofnunarinnar ad
rekstur kjotvinnslu & 168 Alfabakka 2A samraemist ekki akvaedum Adalskipulags Reykjavikur 2040 og ad
fyrirhugud starfsemi kalli & breytingu 4 adalskipulagi og auk pess breytingu a deiliskipulagi sveedisins.

15. mai 2025 svarar Reykjavikurborg bréfi Skipulagsstofnunar fra 9. mai 2025 par sem rokstutt er pad mat
ad fyrirhugud kjotvinnsla samraemist gildandi akveedum adal- og deiliskipulags svaedisins.

15. mai 2025 er tekin fyrir & afgreidslufundi embeaettis skipulagsfulltrda umsdkn um breytingu &
byggingarleyfi fyrir Alfabakka 2A sem visad hafdi verid til umsagnar embaettis skipulagsfulltria &
afgreidslufundi embeettis byggingarfulltria 15. april 2025. Er jafnframt 16g6 fram umsodgn embaettis
skipulagsfulltria, dags. 15. mai 2025, sem segir ad fyrirhugadar breytingar a8 hisnaedinu séu i samraemi
vid gildandi skipulagsaaetlanir @ sveedinu. Ennfremur segir ad kjotvinnsla sé dverulegur hluti af peirri
starfsemi sem verdur & pessu midsvaedi (M12) og litill hluti peirrar starfsemi sem fyrirhugud er i hdsinu.
Umsognin er sampykkt.

16. mai 2025 embaetti byggingarfulltria sendir bréf til I163arhafa um ad stédvun framkvaemda i Alfabakka
2A frad 30. januar 2025 sé aflétt. Byggingarleyfi fyrir allri byggingunni er pvi i gildi.

20. mai 2025 er 4 afgreidslufundi embeettis byggingarfulltria sampykkt breyting a byggingarleyfi sem felst
i breytingum a rymisnimerum, kjotvinnsla er minnkud og gerdar eru smavaegilegar breytingar a innra
skipulagi 1. haedar i verslunar- og skrifstofuhusnaedi.

26. mai 2025 kaerir Buseti hsf. akvordun Skipulagsstofnunar fra 8. mai, um ad framkvaemdin vid Alfabakka
2A skuli ekki hdd mati 8 umhverfisahrifum, til Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala.

4. 3gust 2025 keerir Buseti hsf. akvordun embeettis byggingarfulltrda fra 3. juli 2025 til Urskurdarnefndar
umhverfis- og audlindamala um ad synja krofu dags. 15. april 2025 um afturkéllun byggingarleyfis og
stodvun framkveemda 4 [68inni Alfabakka 2A.

21. agust 2025 hafnar Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala krofu Buseta hsf. um stodvun
framkvaemda.

11. september 2025 er eftirfarandi bdkad a afgreidslufundi embeettis skipulagsfulltria:

Vid birtingu fundargerdar afgreidslufundar skipulagsfulltria 15. mai 2025 var fyrir misték hengd vid
dagskrarlid 23 drég ad umségn skipulagsfulltrua i stad hinnar endanlegu utgdfu umsagnarinnar
sem afgreidd var ¢ fundinum. [ framhaldinu, p.e. er petta vard ljdst, voru mistokin leidrétt og su
umsoégn sem afgreidd var d tilvitnudum fundi i umraeddu mdli feerd undir dagskrdrlidinn i skjalakerfi
Reykjavikurborgar og birt @ heimasidu borgarinnar i stad fyrrnefndra draga ad umségn.
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Er parna verid ad visa i umsdgn embeettis skipulagsfulltria sem & ad hafa legid til grundvallar afgreidslu
embeettis byggingarfulltria 16. mai 2025, og var ad sogn stadfest & afgreidslufundi embaettis
byggingarfulltrda 20. mai 2025.

17. september 2025 hafnar urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala kroéfu Buseta hsf. um dgildingu
akvordunar Skipulagsstofnunar.

27. oktéber 2025 hafnar Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamadla kaeru Buseta hsf. um dgildingu
akvordunar embeettis byggingarfulltria ad synja krofu um afturkollun byggingarleyfis og beitingu
bvingunarurraeda. [ Urskurdinum kemur eftirfarandi fram vardandi samraemi byggingarleyfis vid akveedi
deiliskipulags hvad vardar mannvirkid sjalft:

Ekkert hefur komid fram [ mdli pessu sem bendir til pess ad byggingarleyfi fyrir mannvirkinu
Alfabakka 2A sé [ 6samraemi vid byggingarheimildir samkvaemt gildandi adal- og deiliskipulagi.

En vardandi samraemi fyrirhugadrar notkunar vid skipulag kemur eftirfarandi fram:

Urskurdarnefndin hefur ekki tekid afstédu til pess hvort rédgerd starfsemi i hinu umdeilda mannvirki
fai samrymst skipulagsdaetiunum, en vakin er athygli @ pvi ad allur atvinnurekstur sem sott er um
starfsleyfi fyrir skal vera { samraemi vid skipulag, sbr. 1. mgr. 6. gr. laga nr. 7/1998. Starfsemi
kjdétvinnslunnar getur ekki hafist fyrr en starfsleyfi liggur fyrir, en vid vinnslu sliks leyfis gefst teekifeeri
til bess ad skoda ndnar hvort lyst dform um starfsemi samraemist landnotkun samkveemt skipulagi.
bd getur einnig verid dlitamal hvort su starfsemi sem fyrirhugud sé ( 68rum hlutum hins umdeilda
mannvirkis geti samrymst skilmalum skipulags, einkum hvad vardar verslun og pjonustu.

28. oktéber 2025 er 4 afgreidslufundi embeettis skipulagsfulltrda 16gd fram leidrétt umsogn dags. 19. mai
2025 vegna Alfabakka 2A, sbr. 23. 1id fundargerdar afgreidslufundar embaettis skipulagsfulltria pann 15.
mai 2025, sbr. einnig 26. lid fundargerdar afgreidslufundar embeettis skipulagsfulltria pann 11. september
2025.

Parna er verid ad visa til leidréttingar 4 umsogn embaettis skipulagsfulltria sem upphaflega var dagsett 15.
mai 2025 en leidréttingin er dagsett pann 19. mai 2025 og 16gd fram 28. oktéber 2025. begar umsagnirnar
eru bornar saman er ekki ad sja & pbeim mun og ekki fylgja skyringar @ hverju er verid ad breyta og pad
gerir pessar embaettisfaerslur éskyrar.

4. névember 2025 3 afgreidslufundi embeaettis byggingarfulltria er dkvordun embeaettis byggingarfulltrida
frd 16. maf 2025 um ad stoédvun framkvaemda i Alfabakka 2A fra 30. jantar 2025 sé aflétt, sem stadfest var
a afgreidslufundi 20. mai 2025, afturkollud. Umsdkn [68arhafa um breytingu a byggingarleyfi er 16gd fram
og visad i leidrétta umsodgn embeettis skipulagsfulltrda dags. 19. mai 2025. Breytingin sneri ad minnkun 3
kjotvinnslu, innra skipulagi og rymisnimerum. Byggingarleyfisumsdknin er sampykkt.

A afgreidslufundi byggingarfulltria 17. oktéber 2023 var sampyklt umsokn um leyfi til ad byggja

stalgrindarhis, tveggja haeda ad hluta 4 168 nr. 2A vid Alfabaklka (USK23080010). A afsreidslufundi

20. mai sl var stadfest dkvordun byggmngarfullinia um sampykla breytinga 4 byggingar-leyfinu

(USK25030304). Rymuisnumerum var breytt, kdtvinnsla minnkud og gerdar smavegilegar

breytingar i innra skipulagi 1. hedar. Akvordun um ad sampykkja breytingar 4 byggingarleyfinu
byggdu a jakvedn umsdgn skapulagsfulltria sem 13 fyrir { malinu.

Mynd 19. Urklippa fré afgreidslufundi embeettis byggingarfulltria 4.11.2025.

Ef litid er til bokunar embaettis byggingarfulltrda fra 20. mai 2025 sem visad er { hér ad ofan er ekki haegt
ad sjd ad par sé verid ad stadfesta afgreidslu embeaettis byggingarfulltrda frd 16. mai 4 pvi ad stédvun
framkveemda | Alfabakka 2A frd 30. jantar 2025 sé aflétt og ekki er visad | umsdgn embeettis
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skipulagsfulltria fra 15. maf 2025 um ad sk I68arhafa um breytingar samraemist skipulagi. [ bréfinu fra
16. mai 2025 er heldur ekki visad i umsodgn embeettis skipulagsfulltria fra 15. mai 2025.

7.3.3 Um utgdfu byggingarleyfisins

Gogn umsokna um byggingarleyfi og samraemi vid skipulag

[ gognum umsdknar um byggingarleyfi er afstodumynd sem fylgdi adaluppdrattum med peim &galla ad
ekki eru synd mannvirki & adliggjandi 168um, eins og askilid er i gr. 4.3.1 i byggingarreglugerd. bad hefdi
bé ekki att ad hafa ahrif a afgreidslu embaetta, hvorki hja byggingar- né skipulagsfulltria, par sem edlilegt
hefdi verid, engu ad sidur, ad fara yfir malid i samhengi vid adliggjandi byggd. Pad ma lika benda 4 ad po
svo ad pessi gbgn hefdu legid fyrir ad pa hefdi hlutverk embeaettis byggingarfulltria eingdngu verid ad
sannreyna hvort umsoknin vaeri i samraemi vid skipulag, ekki hvort ad Utfaerslan veeri talin géd eda falleg.
Pad er i deiliskipulagi sem dkvardanir eru teknar um t.d. byggdamynstur, Utlit mannvirkja og form, sbr. 1.
mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, en par segir ad i deiliskipulagi skuli taka dkvardanir um m.a.
byggdamynstur, Utlit mannvirkja og form. Midad vid afmorkun byggingarreitsins i gildandi deiliskipulagi pa
hefdi mannvirkid vid Alfabakka 2A { raun matt vera naer 168armérkum — og par med ibudarbyggdinni —
en pad er.

Eins og fram kemur i 5. kafla eru skilmalar vardandi haed og Utfaerslu mannvirkis & 163inni Alfabakka 2A
mjog opnir og sveigjanlegir. Ef umsdkn um byggingarleyfi er i samraemi vid skilmala deiliskipulagsins pa
getur verid erfitt ad fara fram a breytingar a pvi, pd svo ad ljést pyki ad betur meetti fara med utfaerslu
mannvirkisins. Pegar buid er ad Uthluta 168 4 grundvelli deiliskipulags hefur l68arhafi akvednar veentingar
um hvad heimilt er framkvaema & 168inni. | Grskurdi Urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala fra 27.
oktdber 2025 kemur ennfremur fram ad byggingarleyfid er ekki i dsamraemi vid byggingarheimildir
deiliskipulags, eins og sjd ma i umfjéllun i kafla 7.3.2.

Breytingar & bilastaedafjolda

Midad vid samskipti sem attu sér stad i tengslum vid umsokn l6darhafa um byggingarleyfi i dgust 2023
tokst ekki ad midla upplysingum um akvaedi i stefnu Reykjavikurborgar um bila- og hjélastaedi til I68arhafa
Alfabakka 2A pegar unnid var ad gerd breytingarinnar 4 deiliskipulagi sveedisins.

[ kafla 5 i bila- og hjélastaedastefnu Reykjavikurborgar fra 2019, sem var i gildi pegar umsdgn embaettis
skipulagsfulltria, dags. 31. dgust 2023, um umsékn um byggingarleyfi var sampykkt, kemur fram ad
mikilveegt sé ad samgdngumat sé unnid samhlida skipulagsvinnu en ekki eftir 4. Sama ordalag er i
endurskodadri stefnu sem sampykkt var i mars 2024. pa kemur fram | kafla adalskipulags um bila- og
hjolastaedastefnu (kafli 17.2):

[ hverfis- og/eda deiliskipulagi og almennt vegna nyrrar uppbyggingar skal meta pérfina og dkvarda
fiélda bila- og hjdlasteeda i samraemi vid sampykkta stefnumérkun borgarstjornar og reglur henni
tengdar.

Fra hausti 2023 hofst frekar dmarkvisst samtal I6darhafa vid ymsa adila innan borgarkerfisins um hvernig
megi leysa mal er varda bilasteedi innan [68arinnar. Leitad var lausna vida, par med talid hja teymi atvinnu-
og borgarpréunar & skrifstofu borgarstjéra og borgarritara, borgarstjéra, formanni umhverfis- og
skipulagsrads, svidsstjora umhverfis- og skipulagssvids, skipulagsfulltria og samgongustjoéra.

Eftir yfirferd IER yfir gogn malsins liggur fyrir ad samhlida formlegu byggingarleyfisferli, i kjolfar
skipulagsferlisins, attu sér stad 6formleg samskipti milli I68arhafa og &dstu stjornenda borgarinnar um
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forsendur uppbyggingar og bilasteedamal. IER telur ad slik samskipti, pott pau falli ekki undir hefdbundid
stjornsysluferli skipulags- og byggingarmala, kalli & skyrari ramma, skjalfestingu og abyrgdarkediju,
sérstaklega i ljosi pess ad sidar i ferlinu voru teknar stefnumaotandi dkvardanir i umhverfis- og skipulagsradi
og borgarradi, m.a. sampykkt deiliskipulagsbreytinga sem hofdu ahrif @ forsendur uppbyggingar og
breytingu 2 bilasteedavidmidum fyrir svaedid.

Stjornsysla vid afgreidslu byggingarleyfis

Ef litid er til ferils malsins frd pvi i byrjun ars 2023 og par til i ndvember 2025 ma sja ad mikil dvissa hefur
verid uppi vardandi samraemi umsékna um byggingarleyfi vid skipulag svaedisins, baedi adal- og
deiliskipulag. A pessum tima er buid ad fjalla um byggingarleyfi |6darinnar & 6tal afgreidslufundum
embeetta skipulagsfulltria og byggingarfulltria og lagdar hafa verid fram margar umsagnir embaettis
skipulagsfulltria um ymsa peetti malsins. Afgreidsluferlid er ordid pad umfangsmikid ad mjog erfitt er ad
na utan um alla peetti pess og sja samhengi i afgreidslu mala. Farid er ad gaeta pess ad laga parf bokanir
eftir 4 og skjol eru 16gd fram i annad sinn eins og pau voru 16gd fram i fyrsta sinn en po talin vera med
breytingum. Ad mati IER eru bdkanir a afgreidslufundum embaetta skipulagsfulltria og byggingarfulltrda
ekki alltaf naegjanlega lysandi vardandi hvad verid er ad sampykkja og hvada gogn liggja fyrir, s.s. ad
einhverju & ad hafa verid breytt en reynist svo eins og adur. ba hefur komid fram i bréfi fra Umbodsmanni
Alpingis til Reykjavikurborgar dags. 13.2.2026 ad verid sé ad kanna hvort fundargerdum sé breytt eftir a
umfram pad sem leyfilegt er samkvaemt l6gum og reglum. betta bendir til veikleika i framkvaemd.

Strax i kjolfar pess ad buid var ad leysa bilasteedamalin hoéfst aftur ferli { samskiptum milli adila pegar
embeaetti skipulagsfulltria |ét |68arhafa vita ad pad veeru uppi efasemdir um notkun og hoénnun
byggingarinnar, sem og mogulega pungaumferd. Er pessum skilabodum fyrst komid & framfaeri fimm
manudum eftir ad byggingarleyfi mannvirkisins var fyrst sampykkt og mikil samskipti hofou pegar att sér
stad milli I68arhafa og margra innan borgarkerfisins, eins og 4dur hefur komid fram. Akvednar breytingar
4 mannvirkinu af almennum toga voru dkvednar i kjolfarid, m.a. var beett vid gluggum og aukid vid grédur
4 168. Pad er pé ekki haegt ad segja ad gerdar hafi verid einhverjar grunnbreytingar 4 hénnuninni, a.m.k.
ekki breytingar sem hofdu dhrif 4 dsynd fra ibudum i Arskdgum 7.

Ad mati IER er ein helsta dstaeda pessarar dvissu og peirra alitaefna sem upp hafa komid su ad pad skipulag
sem framkvaemdin byggist & er ekki naegjanlega skyrt hvad vardar skilmala um utfeerslu mannvirkisins,
fiolda bilastaeda og heimilada starfsemi. Eins og fram kemur i umfjollun i kafla 5.5, pad kom strax i ferli
deiliskipulagsbreytingarinnar, med gildistoku 7.1.2022, upp dvissa um hvad er leyft samkvaemt skilmalum
vardandi Utfaerslu mannvirkisins & 168inni pegar svara atti ahyggjum ibua 4 svaedinu og pegar farid var ad
seekja um byggingarleyfi komu fljétlega upp mal er voréudu akveedi um fidlda bilasteeda, fyrirhugada
starfsemi, fragang |60ar o.fl.

IER telur ad tilefni hafi verid til ad endurskoda deiliskipulag fyrir 168ina Alfabakka 2A strax arid 2023 pegar
upp kom ésamraemi milli umséknar um byggingarleyfi og akvaeda deiliskipulagsins og jafnvel fyrr, begar
upp komu vandraedi vid ad svara athugasemdum vid breytinguna & deiliskipulaginu 2022. Ef tekin hefdi
verid akvordun a peim timapunkti um ad skoda malid betur hefdi verid fjallad um pad i umhverfis- og
skipulagsradi sem ber abyrgd 4 stefnumdrkun skipulagsmala fyrir Reykjavikurborg. bad er mat IER ad
mikilvaegt sé ad 163arvilyrdishafar fai leidbeiningar og upplysingar i upphafi ferlis um stefnu borgarinnar i
skipulags-, samgongu- og umhverfismalum og til stadar séu virk samskipti til ad styra megi vaentingum
beggja adila og studla sem best ad skilvirku ferli.

Eins og fram kemur i kafla 3.4 hefur umhverfis- og skipulagsrad pad hlutverk ad moéta stefnu
skipulagsmalum og fylgjast med framkvaemd stefnumorkunar og tryggja samraemi vid sampykktir
borgarstjérnar. [ kéflunum hér ad ofan hefur verid rakid hvernig leyfismal vardandi uppbyggingu & 163inni

50



Innri endurskodun og radgjof Reykjavikurborgar | Skipulagsferli Alfabakka 2A

Alfabakka 2A hafa itrekad lent { dvissu hvad vardar samraemi vid adal- og deiliskipulag og stefnu um bila-
og hjolastaedi. bratt fyrir pad hafa malefni Alfabakka 2A ekki verid |6gd fyrir umhverfis- og skipulagsrad fra
bvi ad breyting & deiliskipulagi sem naer til 168arinnar var sampykkt i lok ars 2022. A afgreidslufundi
embeettis byggingarfulltria 28. maf 2024 var afgreidslu 4 breytingu 4 umsokn um byggingarleyfi Alfabakka
2A visad til umhverfis- og skipulagsrads en malid var po ekki lagt fyrir radid. Fram hefur komid ad formadur
umhverfis- og skipulagsrads vildi freista pess ad , kaupa tima“ til ad vinna med hagsmunaadilum vardandi
Utlit hussins. bvi var malid aldrei tekid fyrir & fundi radsins pratt fyrir ad pvi hafi verid visad pangad. A
bessum fundi |3 fyrir umsdgn embaettis skipulagsfulltrida, dags. 22. febrdar 2024, par sem tekin var afstada
til samgongumats i samraemi vid bila- og hjolasteedastefnu Reykjavikurborgar. Umhverfis- og skipulagsrad
fer med stefnumodtun, akvardanir og eftirlit 4 svidi skipulags- og mannvirkjamala og ber abyrgd 4 ad
malsmedferd og framkvaamd skipulags sé i samraemi vid sampykktir borgarinnar. Um var ad raeda mikla
hagsmuni vardandi umraedda fjdlgun 3 bilasteedum og pau ahrif sem hun hefur 4 umhverfid. Mat IER er
ad edlilegt hefdi verid ad malid leiddi til deiliskipulagsbreytingar sem 16g8 yrdi formlega fyrir ragid.

Pa er, ad mati IER, teekifeeri til ad baeta verklag vardandi framsetningu og innihald bokana fundargerda sem
birtar eru & heimasidu borgarinnar i pvi skyni ad framfylgja reglum og sampykktum Reykjavikurborgar, sem
byggjast & sveitarstjornarlogum nr. 138/2011 og vandadri stjérnsyslu. Baedi var erfitt ad finna bdkanir um
sampykkt samgbngumats og sampykkt byggingarleyfis i september 2025 og samkvaemt bréfi
Umbodsmanns Alpingis til Reykjavikurborgar dags. 13.2.2026 var pa verid ad skoda hvort breytingar hefdu
verid gerdar a fundargerdum eftir 8 umfram pad sem leyfilegt er samkvaemt I6gum og reglum. Fram kemur
i 10. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 ad stjérnvald skuli sja til pess ad mal sé naegilega upplyst adur en
akvordun er tekin i pvi. Skyr og rétt fundargerd fellur undir petta og edlilegt er ad umhverfis- og
skipulagsrad og embeetti skipulags- og byggingarfulltria setji vidmid um framsetningu og innihald til ad
malsmedferdin og framkvaemdin 6ll verdi gagnsae og skilvirk i anda vandadrar stjérnsyslu.

7.4. Urbotatillogur

Urbétatilldgur Innri endurskodunar og radgjafar Reykjavikurborgar:

e (10) USK tryggi ad lodarvilyrdishofum verdi fra upphafi veittar skyrar leidbeiningar um stefnumaorkun
borgarinnar sem gildir um vidkomandi 168, sbr. 7. gr. stjérnsyslulaga, og ad vidhaldid sé virku samtali
vid kaupendur til ad samraema veaentingar i skipulagsferlinu. Jafnframt formfesti USK stjornsysluferli
samgodngumats med skyrum verkferlum og dbyrgdarkedju i samraemi vid deiliskipulagsferli.

e (11) Embeetti skipulags- og byggingarfulltria tryggi eftirfarandi vid afgreidslu byggingarleyfa:

c) Fram fari formlegt, skjalfest og rekjanlegt mat a@ pvi hvort framkveemd teljist matsskyld adur en
byggingarleyfi er sampykkt og gefid Ut, i samreemi vid 8-12. gr. laga nr. 111/2021 um
umhverfismat framkveemda og dzetlana.

d) Fyrir liggi fullnaegjandi og taeknilega rétt gogn samkvaemt byggingarreglugerd nr. 112/2012.
Afstodumyndir skulu syna mannvirki @ adliggjandi 166um og séruppdreettir skulu liggja fyrir a46ur
en framkvaemdir hefjast, pannig ad haegt sé ad leggja mat 4 grenndarahrif, hdnnun og samraemi
vid skipulag.

e (12) Skrifstofa stjornsyslu og gaeda leiti leida til ad styrkja verklag vid gerd fundargerda. Mikilveegt er ad
hafa fundargerdir skyrar, areidanlegar og adgengilegar enda pjénar pad grundvallarpattum vandadrar
stjornsyslu.
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8.  Eftirlit med framkveemdum & 16dinni Alfabakka 2A

Samkvaemt byggingarreglugerd nr. 112/2012 annast byggingarstjori i umbodi eiganda innra eftirlit med
framkvaemd fra pvi ad byggingarheimild er veitt og par til lokauttekt hefur farid fram. Afangauttektir &
einstokum verkpattum & ad framkveemd sé i samraemi vid dkveedi skodunarhandbdka og skodunarlista
begar verkpattur er tilbdinn til Uttektar. Leyfisveitandi framkvaemir 6ryggis- og lokauttekt i samraemi vid
dkveedi skodunarhandbdkar og skodunarlista byggingarreglugerdar og gefur Ut vottord vegna beirra.
Leyfisveitanda er ekki skylt ad framkvaema st6duskodun en getur framkvaemt Urtaksskodun hvenaer sem
er medan a framkvamdum stendur.

Byggingarreglugerd gerir rad fyrir ad skodunarmenn leyfisveitanda hafi formlegar og sannanlegar heimildir
til ad framkvaema pa tegund skodunar sem um raedir. Heimildirnar byggjast a vidurkenndri menntun og
sérpekkingu 4 vidkomandi verkpeetti og skulu vera i samraemi vid skodunarhandbaekur Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar. Leyfisveitandi ber abyrgd & ad einungis peir sem hafa slikar heimildir framkvaemi
afanga-, Oryggis- og lokauttektir og ad peir séu skradir i videigandi gagnasafn Husnadis- og
mannvirkjastofnunar.

Hér 4 eftir er gerd grein fyrir peim skodunum og athugasemdum sem komu fram vid eftirlit embaettis
byggingarfulltria med framkveemdum & 163inni Alfabakka 2A & drunum 2024-2025:

20. névember 2024 foru skodunarmenn embeaettis byggingarfulltria i stéduskodun og er pa gerd
athugasemd vid ad dfangadttektir eru ekki i samraemi vid verkstddu og verk sé komid lengra i byggingu en
Uttektir syna. Hofdu pa engar afangauttektir verid skradar af byggingarstjéra i gagnagrunn Husnaedis- og
mannvirkjastofnunar. Einnig er gerd athugasemd vid ad pad vantar sampykkta séruppdreetti lagna en skv.
gr. 2.4.4 | byggingarreglugerd skal leyfisveitandi vera buinn ad yfirfara og stadfesta séruppdreetti og
tilheyrandi greinargerdir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst.

19. desember 2024 var farid aftur i stoduskodun og er pd skrad ad engin sjaanleg fravik eru fra
adaluppdrattum, hreinleeti til fyrirmyndar og afangauttektir hafi verid skradar i gagnagrunn Husnadis- og
mannvirkjastofnunar.

31. oktdber 2025 er farid i sjonskodun og skrad ad ekki sé mikil breyting fra skodun 19. desember 2024.

Vid skodun IER kom i ljos ad utanumhald utan um heimildir skodunarmanna embeettis byggingarfulltria
til skodunar og flokkunar bygginga i skodunarflokka maetti vera med markvissari heetti. Husnzedis- og
mannvirkjastofnun heldur skrd um skodunarmenn en stadfesta i raun ekki forsendur heimilda
skodunarmanna, eins og gert er rad fyrir i byggingarreglugerd. beir sem Oska eftir ad vera a lista
stofnunarinnar senda beidni pess efnis en ad 6dru leyti er ekki haldid utan um skodunarmannalistann. Pad
er mat IER ad teekifeeri sé hja Reykjavikurborg til ad halda utan um heimildir starfsmanna sinna og
markvissa flokkun bygginga i skodunarflokka.

Hvorki oryggis- né lokauttekt hefur farid fram @ mannvirkinu og er abyrgd a eftirliti pvi enn hja
byggingarstjora i umbodi [6darhafa.

Teekifeeri til urbota um heimildir skodunarmanna

o Vel feeri @ pvi ad Reykjavikurborg héldi utan um heimildir skodunarmanna sinna dasamt flokkun
bygginga i skodunarflokka til tryggja ad paer hljoti skodun hja skodunarmanni med réttar heimildir.
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Vidauki | — Myndir af framkvaemdum vid Alfabakka 2A

Myndir fra framkvaemdum vid Alfabakka 2A sem voru teknar vid stdduskodanir skodunarmanna hja
embeaetti byggingarfulltria.

Stoduskodun 20.11.2024

Nimer skofunar: UT202411-10326

gauttektir byggingastjéra

01 - Afangaittektir byggingastjéra
01 - Afangadttektir byggingastjéra

Sté8uskodun 19.12.2024

Namer skodunar: UT202412-11186

03 - Uppdraettir
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Namer skofunar: UT202510-11165

03 - Uppdraettir
04 - Tilkynningar
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