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Innihald

Seel aftur og afsakid petta.

Kaeran og umbod eru medfylgjandi. Kaeran er undirritud annad eintakid en
adgangur ad vefslédum i hinu.



Kvedja,

OI6f Hardardoéttir, skrifstofumadur ; &nbsp; &nbsp; ;
nbsp; &nbsp; ; &nbsp;

www.uua.is - Fyrirvari/Disclaimer

Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamala

Vinsamlegast hugid ad umhverfinu adur en télvupdsturinn er prentadur og samgéngumati er
valinn.
Please consider the environment before printing and choosing transport.
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Sent: pridjudagur, 14. januar 511:

Til: Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala - UUA <uua@uua.is>; USK
Pjénustu netfang <usk@revykiavik.is>
Afrit:

Efni: Re: Leidrett: Tilkynning um stjérnsyslukaeru nr. 6/2025. Upplysingar um
leyfishafa/hagsmunaadila!

Seel Olof

| viBhengi med postinum virdist bara vera fylgigdgn en ekki kaesran
sjalf, hefur pu tok a ad senda kaeruna.

kv.
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Simi: +354 411 1111

Skrifstofa stjornsyslu og geeda

Umhverfis- og skipulagssvid Reykjavikurborgar
Borgartuni 12—14

105 Reykjavik

Reglur um trinad i télvupdstsamskiptum: www.reykjavik.is/trunadur

Fra: Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala - UUA <uua@uua.is>
Sent: pridjudagur, 14. jantar 2025 10:49
Til: USK bjénustu netfang <usk@reykjavik.is>

ni: Leidrett: Tilkynning um stjornsyslukaeru nr. 6/2025. Upplysingar um
leyfishafa/hagsmunaadila!

Godan dag.

Meodfylgjandi er afrit stjornsyslukaeru, mottekin 13. jantar 2025 asamt
fylgigognum, par sem kard er akvordun byggingarfulltria
Reykjavikurborgar, dagsett 20. desember 2024, par sem krofu kaeranda um
stodvun framkveemda ad Alfabakka 2A var synjad.

Vegna framkominnar stodvunarkrofu/krofu um frestun réttardhrifa er farid
fram 4 a0 Grskurdarnefndin fai { hendur gégn er malid varda fyrir 21. januar
nastkomandi og er stjérnvaldi gefinn kostur 4 ad tja sig um krofuna til

sama tima. Frestur til a0 skila umsdgn i malinu er ad 6dru leyti 15 dagar
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fra dagsetningu pessarar tilkynningar, en haegt er ad oska eftir 15 daga
vidbotarfresti, sbr. 5. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnetnd
umhverfis- og audlindamala.

Upplysingar oOskast um leyfishafa / hagsmunaadila, netfang og/eda
simantmer, sem allra fyrst.

Oskast stadfest um mottoku.

Med kvedju,
f.h. nefndarinnar

OI6f Hardardoéttir, skrifstofumadur ; &nbsp; &nbsp;
nbsp; &nbsp; ; &nbsp;

Urskurdarnefnd umhverfis-og audlindamala

Borgartuni 21, 105 Reykjavik, Iceland
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Sent rafreent &: uva@uua.is

Reykjavik, 13. januar 2025

STIORNSYSLUK/ERA

1. Kaerandi

Blseti husnaedissamvinnufélag, kt. 561184-0709, Sidumdlla 10, 108 Reykjavik (hér eftir
nefndur ,kaerandi") keerir hér med akvérdun byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags. 20.
desember 2024, par sem kréfu kaeranda um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A (Inr.
226443) var synjad (fskj. 1).

Kaerandi er eigandi ibida i Arskégum 5-7 sem er vid hlid Alfabakka 2A og tilheyra 16dirnar
sama deiliskipulagssvaedi i Sudur-Mjédd. Keerandi & sjo ibudir af niu sem liggja ad |6dar-
morkum Alfabakka 2A. Framkvamdir a 168inni ad Alfabakka 2A varda pvi hagsmuni kaeranda
hvad vardar m.a. Utsyni og skuggavarp. Keerendur eiga pvi beinna, verulegra, sérstakra og
Idgvarinna hagsmuna ad geeta af Urlausn malsins, sbr. 3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um
urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Breytingarnar varda einnig almannahagsmuni og hagsmuni ibla Arskéga 5-7 almennt sem og
ibla & deiliskipulagssvadinu par sem bad mannvirki sem nl ris ad Alfabakka 2A og notkun
bess vardar m.a. Utsyni og skuggavarp sem og samgéngu- og umferdarmal & svadinu.?

2. Fyrirsvar

LOGOS lésgmannspjénusta, Efstaleiti 5, Reykjavik, fer med kaeru pessa fyrir hond keeranda
fyrir arskurdarnefndinni. Oskad er eftir ad tilkynningar, akvardanir og urskurdir berist a

netrangio: [

3. Kaeruheimild

Keera pessi er 16gd fram a grundvelli 59. gr. laga nr. 160/210 um mannvirki (,16g um
mannvirki®) og er [6gé fram innan keerufrests, sbr. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala, en hin kaerda dkvordun var birt 20. desember
2024,

4. Krofur keeranda

I fyrsta lagi er pess krafist ad felld verdi Ur gildi akvérdun byggingarfulltrda um ad synja um
stodvun framkvaemda ad Alfabakka 2A, dags. 20. desember 2024.

! Sja til hligsjonar frétt & vefsidu RUV, dags. 10. janlar 2025: ,Umferdaroryggi barna a leid a
ipréottazefingar ekki tryggt vid Alfabakka".

LOGOS slif.
Efstaleiti 5 - 103 Reykjavik - Iceland - logos@logos.is - logos.is
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[ 68ru lagi krefst keerandi Urskurdar nefndarinnar um stédvun til bradabirgda a framkvaemdum
sem eru hafnar eda yfirvofandi aé Alfabakka 2A, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 130/2011 um
urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

5. Malsatvik
5.1. Byggingarleyfi

Hin kaerda akvordun lytur ad framkvaemdum vid Alfabakka 2A sem byggija & byggingarleyfi
byggingarfulitria Reykjavikurborgar fra 23. oktober 2023 (USK23080010) (,byggingar-
leyfid") (fskj. 2).

I fundarger® byggingarfulltria,? dags. 17. oktéber 2023, vegna leyfisins segir:

S0ttt er um leyfi til ad byggja stalgrindarhis, tveggja haeda ad hluta, kleett
steinullarsamlokueiningum og malmklaeddu yfirbordi & 168 nr. 2 vid Alfabakka.

Steerd, A-rymi; 10.764,2 ferm. 75.545,7 ramm. B-rymi: 357,2 ferm. Samtals: 11.121,4 ferm.,
76.898,3 rumm. Erindi fylgir brunahénnun dags. 20. juli 2023, meeliblad dags. 23. mars 2023,
haedarblad dags. 8. juli 2023 og greinargerd hénnunarstjéra um dabyrgdarsvid honnuda dags. 2.
agust 2023.

Gjald kr. 14.000.

Sampykkt. Samraemist dkvaedum laga nr. 160/2010. Med visan til sampykktar borgarrdds fré 1.
september 1998 skal utanhuss- og I6darfragangi vera lokid eigi sidar en innan tveggja ara fré utgafu
byggingarleyfis ad vidlégdum dagsektum sbr. greinar nr. 2.4.5 og 2.9.2 | byggingarreglugerd nr.
112/2012. Fragangur & l6damérkum verdi gerdur i samrddi vid I6darhafa adliggjandi 168a. I
samreemi vid sampykkt umhverfis- og skipulagsrdds dags. 9. oktéber 2013 skal vélkndinn
bvottabunadur vera til stadar & byggingarléd sem tryggi ad vérubilar og adrar pungavinnuvélar verdi
brifnar d8ur en peer yfirgefa byggingarstad. Samrad skal haft vid byggingarfulltria um stadsetningu
bunadarins. Askilid sampykki heilbrigdiseftirlits. Askilin lokadttekt byggingarfulltria.™

I byggingarleyfinu kemur fram ad umsdéknin hafi verid sampykkt af byggingarfulltria 17.
oktober 2023 og stasfest i borgarradi. Eiganda veeri veitt byggingarleyfi ad tilteknum
skilyrdum uppfylltum. bar eru tilgreind skilyrdi um utanhiss- og |édarfrdgang og askilin
tokauttekt byggingarfulltrda. Sidan segir:

LOll framkvaemd skal unnin eftir sampykktum adal- og séruppdrattum, byggingar- og
verklysingum og gildandi I6gum og reglugerdum um skipulags- og byggingarmal.

Byggingarleyfi er veitt med peim skilyrdum ad allir videigandi séruppdraettir skulu liggja fyrir
stadfestir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst."

Keerandi kalladi eftir peim gégnum sem hefdu legid fyrir vid Utgafu byggingarleyfis hja
Reykjavikurborg og fékk senda méppu mesd eftirfarandi géggnum. Samkveemt upplysingum fra
Reykjavikurborg eru eftirfarandi teikningar paer sem hafa verid sampykktar og stimpladar
(fskj. 3 0og 4):

e Adaluppdreettir, 12 skjol, sampykktir 17. oktédber 2023.

e Séruppdreettir, 52 skj6l, sampykktir 29. oktober 2024.

e Burdarpolsteikningar, 41 skjal, sampykktar 13. névember 2024.
e Burdarpolsteikningar, 34 skjol, sampykktar 13. ndvember 2024.
o Raflagnateikningar, 20 skjol, sampykktar 4. névember 2024.

2 54 hlekk.
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paer teikningar sem liggja fyrir i borgarvefsja3 eru auk pess eftirfarandi:

- Adaluppdraettir, 16 skjdl, sampykktir 24. september 2024.
- Adaluppdraettir, 17 skjol, sampykktir 9. juli 2024.

- Lédauppdrattur, sampykktur 23. jantar 2018.

- Skraningartafla, sampykkt 17. oktéber 2023.

- Meeliblag, dags. 7. mars 2023.

- Heedarblad, dags. 8. juli 2023.

- Meeliblad, dags. 12. mars 2024,

[ adaluppdrattum sampykktum 17. oktdber 2023 er ekki viki® ad notkun byggingarinnar eda
einstakra ryma mannvirkisins. Engir séruppdreettir ldgu fyrir vid atgafu byggingarleyfis
samkvaemt framangreindu. Samkvaemt upplysingum fra Reykjavikurborg barust peir eftir ad
byggingarieyfi var gefid Ut, 8 timabilinu 3. oktéber 2024 til 12. névember 2024 (fskj. 3).

Nyjustu adaluppdraettirnir & borgarvefsja eru stimpladir 24. september 2024. Eins og fram
kemur & bpeim teikningum oOskadi l6darhafi eftir ,smavaegilegum breytingum® & adur
sampykktu mali 9. januar 2024 og 2. september 2024 par sem segir:

o Bygagingarlysing 9. jandar 2024: ,Lédarhafi ad Aifabakka 2A dskar eftir smaveegilegum
breytingum & adur sampykktu mali. Bzett er vid bilakjallara og inntaksrymi i kjallara. A fyrstu
haed var voruhds en nu verdur tveimur rymum breytt, annars vegar er um ad reeda 6radstafad
rymi fyrir 1éttan idnad og hins vegar oradstafad verslunarrymi asamt fylgirymum. Baett er vid
sorpi & tveimur stédum & 1. haed svo hvert rymi er med sitt sorp. A 2. haed eru ennpd skrifstofur
en svalir 0111 detta Ut og par er baett vid starfsmannarymi. Smaveegilegar breytingar a innra
skipulagi og utliti. Baett er vid bilastaedum vegna breyttrar notkunar byggingar."

« Byagingarlysing 2. september 2024: ,Lédarhafi ad Alfabakka 2A 6skar eftir smavaegilegum
breytingum & adur sampykktu mali. Smaveegilegar tilfaersiur eru @ gluggum byggingar og utliti
glugga. P& er komin kjotvinnsia i rymi 0101 og pa er fyrirtaeki i rymi 0102 sem setur saman
matarpakka til verslana og einstaklinga og pad rymi hefur verid staekkad a kostnad véruskemmu
0103 og med breytingum a innra skipulagi sem pvi fylgir [...]*

Af framangreindu ma réda ad ekki 1dgu fyrir séruppdreettir fyrr en i oktdéber og névember
2024. pa var framkveemdin langt komin. Upplysingar um endanlegt uatlit og notkun
mannvirkisins ladgu pvi ekki fyrir fyrr en um ari eftir ad byggingarleyfi var gefid Gt og eftir ad
framkveemdir héfust.

Af halfu framkvaemdaradila hefur komid fram a opinberum vettvangi aé forsenda leigu-
samnings vid leigutaka i hasinu hafi verid starfsemi kjotvinnslu.* Ekki verdur pvi annad radid
en ad pad hafi legid fyrir snemma arid 2023 an pess ad pad veeri hluti af upplysingum sem
lagu fyrir i gbgnum begar byggingarleyfi var sampykkt.

Sama a vid um Reykjavikurborg sem haféi vitneskju um fyrirhugada starfsemi. Fyrir liggur
umsogn skipulagsfulltria, dags. 10. jantar 2023, vid fyrirspurn, dags. 19. desember 2022,
um hvort heimilt vaeri ad starfraekja kjotvinnslu & 168inni Alfabakka 2A. Ekki voru gerdar
skipulagslegar athugasemdir vid ad kjotvinnsla yrdéi starfraekt & 168inni (fskj. 5), pratt fyrir
ad ekki verdi séd ad heimild sé fyrir slikri landnotkun i adal- eda deiliskipulagi eda lagt hafi
verid fullnaegjandi mat & pad. Pannig voru upplysingar um notkun mannvirkisins ekki hluti af

3 Sja hlekk og hlekk. .
4 Sja frétt & mbl.is, dags. 18. desember 2024: ,A ekki ad koma fulltrium & ovart™.
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skipulagsgdgnum en sett fram i fyrirspurn sem ekki er hluti af akvérdun um byggingarleyfi og
bar med akvérdunum sem hagsmunaadilar héfdu vitneskju um og eru keeranlegar.

5.2. Hin kaerda akvérdun - stodvun framkvaemda

Keerandi hefur verid i samskiptum vid byggingarfulitria Reykjavikurborgar vegna fram-
kvaemda vid Alfabakka 2A fra 12. névember 2024 par sem farid var fram & ad hann stodvadi
tafariaust yfirstandandi framkvaemdir og kannadi hvort brotié vaeri & forsendum sampykktrar
deiliskipulagsbreytingar fyrir Sudur-Mjodd, dags. 5. oktober 2022 og 13. oktdober 2022,
byggingarleyfis dags. 17. oktéber 2023 og/eda réttindum Buseta og ibua vid Arskéga 5-7,
109 Reykjavik (fskj. 6).

Byggingarfulltrii svaradi i télvuposti 2. desember (fskj. 7) bar sem ekki var talid tilefni til ad
bregdast frekar vid erindinu. Keerandi svaradi pvi med 6dru bréfi, dags. 17. desember 2024
(fskj. 8) par sem fzerd voru fram frekari rok fyrir ad stédva setti framkvaemdir. I kjolfarid tok
byggingarfulltrdi hina kaerdu dkvordun 20. desember 2024 par sem beidni keeranda var synjad
(fskj. 1).

[ hinni keerdu akvordun er fyrst vikid ad stodulttekt byggingarfulltria & svaedinu par sem
fram kemur aé hafi verid an athugasemda. Jafnframt ad hamarks hadarkdétum sem séu innan
gildandi deiliskipulags. ba segir:

I deiliskipulagsbreytingu sem var sampykkt i borgarrddi pann 13. oktdber 2022 og ték gildi 7.
desember 2022 med birtingu | B-deild stjérnartidinda kemur fram ad heimilt byggingarmagn sé
15.000 m?2 fyrir Alfabakka 2A-2D og samtals med bilageymslu 18.000 m?2 og nytingarhiutfall sé
1.24 samkvaemt skilmdlatoflu. par kemur jafnframt fram ad gert sé rad fyrir atvinnuhisneedi
uppa 5 haedir auk kjallara.

i 6.8.3. gr. i byggingarreglugerd nr. 112/2012 kemur fram ad i atvinnuhtsnaedi skuli loftheed
vera a.m.k. 2,50 m ad innanmal fra fullfrdgegnu gdlfi as fullfragengnu lofti nema ad starfsemi
sé pess edlis ad porf sé & meiri lofthaed. Samkvaemt skraningartoflu fra 22. september 2024 er
salarhaed hussins & billinu 2,50 m til 11,85 m og efsta haed byggingarinnar 13 m fra yfirborai
[6dar.

Af 6llu framansogdu ma sja ad Gtgefid byggingarleyfi fyrir Alfabakka 2A-2D er i samraemi vid
byggingarreglugerd nr. 112/2012 og gildandi deiliskipulag & svaedinu. Jafnframt hefur ekkert
komid fram sem leidir likur ad pvi ad skilyrdi fyrri stédvun framkvaemda séu til stadar.

Mea hligsjén af framangreindu telur byggingarfulltrai ekki tilefni til ad stodva framkveemdir ad
Alfabakka 2A-2D, sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010."

Eftir ad hin keerda akvordun var tekin hefur malid verid til umfiéliunar hja umhverfis- og
skipulagssvidi Reykjavikurborgar og i borgarstjorn en ekki teknar frekari akvardanir af halfu
Reykjavikurborgar sem kaeranda er kunnugt um og hafa ahrif a kaeru pessa.

6. Malsastaedur og lagarok
Keerandi telur hina keerdu akvordun byggingarfulltrda ekki i samraemi vid 16g.

Keerandi byggir & ad hin keerda akvordun sé ekki i samraemi vid 1. mgr. 55. gr. laga um
mannvirki par sem segir:

+Ef byggingarleyfisskyld framkveemd skv. 9. gr. er hafin dn pess aé leyfi sé fengid fyrir henni,
ekki so6tt um leyfi fyrir breyttri notkun mannvirkis, pad byggt & annan hatt en leyfi stendur til,
mannvirkid eda notkun pess brytur i baga vid skipulag, mannvirki er tekid i notkun an pess ad
oryggisuttekt hafi farid fram eda ef mannvirki er tekid til annarra nota en heimilt er samkvaemt
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utgefnu byggingarleyfi getur byggingarfulitrii stédvad slikar framkvaemdir eda notkun tafarlaust
og fyrirskipad lokun mannvirkisins. Sama gildir ef ekki er ad 6dru leyti fylgt dkvaedum laganna
eda reglugerda sem settar eru samkveemt peim vid byggingarframkvamdina. Ef mannvirkio
fellur undir 3. mgr. 9. gr. skal stédvun framkvaemda og lokun mannvirkis vera i hondum
Husneedis- og mannvirkjastofnunar." [Undirstrikun hér]

Keerandi byqgqir / fyrsta lagi & ad notkun mannvirkisins brjoti i bdga vid skipulag, sbr. 1. magr.
55, ar. laga um mannvirki, sbr. einnig 1. mar. 2.9.1 gr. byggingarreglugerdar nr. 112/2012

(.byaggingarreglugerd").

Keerandi gerdi sérstakar athugasemdir vid pad ad mannvirkid samraemdist ekki skipulagi i
bréfum sinum til byggingarfulltrGa 12. névember og 17. desember 2024. [ hinni keerdu
akvordun er ekki vikid ad pvi eda tekin fullnaegjandi afstada til pess hvort og pa med hvada
heetti byggingarfulltrii lagdi mat & hvort mannvirkid og notkun pess teldist i samraemi vid
skipulag, fyrir utan a& skoda heimilt byggingarmagn og nytingarhlutfall.

Keerandi bendir 8 ad samkvaemt byggingarreglugerd eru skilyrdi fyrir utgafu byggingarleyfis
skilgreind i sex tolulidum i 2.4.4. gr. I 1. tolul. 1. mgr. greinarinnar segir:

.Skilyrdi fyrir Utgafu byggingarleyfis eru eftirfarandi:

1. Mannvirkid og notkun pess samraemast skipulagsdaaetiunum a sveedinu eda fyrir liggur
sampykkt sveitarstjornar vegna leyfisumsodknar skv. akvadum skipulagslaga.™

Eins og adur er rakid tilheyrir Alfabakki 2A borgarhluta 6 Breidholti samkvaemt adalskipulagi
Reykjavikur 2040 sem er a skilgreindu midsvaedi (M). Pa er umreett svaedi i Sudur-Mjodd
skilgreint sem M12 og tilheyrir borgarhlutakjarnanum i Mjédd, sbr.:

JFiolbreytt verstun, m.a. sérvoruverslun og bpjonusta og starfsemi sem pjdnar heilum
borgarhluta. Verslun og pjénusta, skrifstofur og stofnanir, afpreying og ibuair, einkum a efri
haedum bygginga. Matvoruverslanir heimilar. Veitingastadir i flokki I og II eru heimilir og
veitingastadir i flokki III geta verid heimilir, p6 med takmorkudum opnunartima til kl. 1 um
helgar og 23 & virkum dégum. Gististadir i flokki I-III eru heimilir og eftir atvikum gististadir i
flokki 1V, sja toflu 19.3. i Sudur-Mjodd er heimilt ad vera med bilasolu samkvaemt akvordun i
deiliskipulagi.”

Fyrirhugad notkun mannvirkisins, sem einkum er kjétvinnsla og voéruskemma, samramist
samkvaemt framangreindu ekki adalskipulagi og & slik starfsemi ad mati kaerandi heima &
skilgreindu athafnasveaedi (AT), sbr. e-lidur 2. mgr. 6.2. gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013
(.skipulagsreglugerd").

Ohaa pvi ad sérstok heimild hafi verid sett til ad starfraekja bilasélu i Sudur-Mjédd breytir pad
ekki almennri notkun svaedisins og pvi ad atvinnustarfsemi sem parfnast mikils rymis, t.d.
starfsemi sem hefur i fér med sér pungaflutninga, svo sem voérugeymslur og matveelaidnadur,
skal vera a skilgreindu athafnasvaedi samkveemt framangreindu akvaedi. Deiliskipulag gerdi
ekki rda fyrir slikri starfsemi og for ekki fram fullneegjandi mat &8 umhverfisahrifum slikrar
starfsemi sem hluta af setningu og breytingu a deiliskipulagi svaedisins.

Lodin ad Alfabakka ekki skilgreind sem athafna- eda idnadarsvaedi i deiliskipulagi. Me& deili-
skipulagsbreytingunni arid 2022° er gert rad fyrir ad starfsemin sé innan marka sem
Jverslunar og pjonustuléd, en a 16dinni verdur véruskemma, verslanir og skrifstofuhdsnadi®.
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I pessu sambandi er rétt a8 nefna ad kaerandi atti fund med Ola Erni Eirikssyni, teymisstjéra
athafnaborgarinnar, fra skrifstofu borgarstjéra og borgarritara 13. september 2023 par sem
reeda atti hugsanleg 168arvilyrdi og samstarf. A fundum benti kaerandi & ad ordrémur vaeri um
mogulega kjstvinnsiu vid Alfabakka 2A og ad félagid teldi slika starfsemi ekki eiga heima &
|68inni og vid hlid ibudarhissins. Buseti kom pvi sinum athugasemdum & framfaeri vid
Reykjavikurborg i addraganda leyfisveitinga.

begar byggingarleyfidé var sidan gefid Ut verdur ekki séd ad medal gagna malsins veeru
upplysingar um notkun mannvirkisins og peirrar stalgrindarskemmu sem fékkst leyfi til ad
reisa.

i adaluppdrattum, sampykktum 17. oktdber 2023, kemur ekkert fram um notkun mann-
virkisins og bar med pegar byggingarleyfi var gefid Ut pratt fyrir ad pad hafdi pad legid fyrir
fra arinu 2023 ad nota eetti stéran hluta mannvirkis i kjétvinnslu. baer upplysingar lagu ekki
fyrir formlega i gognum sem tengjast leyfisveitingum fyrr en i september 2024 par sem fram
kemur i sampykktum adaluppdrattum, dags. 24. september 2024, ad notkun pess veeri
einkum aetlud fyrir rdimlega 3.000 m? kjotvinnsiu.

i adaluppdrattum sem sampykktir voru 24. september 2024 kemur fyrst fram ad ,kjétvinnsla®
sé | rymi 0101 og fyrirtaeki sem setur saman matarpakka til versliana og einstaklinga i rymi
0102 sem hafi verid staekkad a kostnad voruskemmu 0103 og med breytingum & innra
skipulagi sem bpvi fylgir. Samkvasmt skraningart6flu er meelt fyrir um ad kjotvinnsla verdi i
3.222,8 m2.

Eins og formadur umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikurborgar hefur upplyst stod til ad fa
atvinnustarfsemi inn i hverfid og jafnvel blémlega pjonustu og verslun® i samraemi vid skipulag
svaedisins. Aftur 8 moti voru engar athugasemdir gerdar vid breytingar & adaluppdrattum arid
2024 vegna utgefins byggingarleyfis sem heimila ad mannvirkid sé notad undir rimlega 3.200
m? kjotvinnslu med tilheyrandi umhverfisdhrifum og virdist st breyting hafa verid sampykkt
an frekari mats eda skodunar & ahrifum pess af halfu Reykjavikurborgar.

Ekki verdur séd ad med byggingarleyfisumsoékn drid 2023 hafi fylgt fullnaegjandi upplysingar
til ad heegt veeri ad meta hvort mannvirkid og notkun bess samramdust skipulagsdaetiunum
begar byggingarleyfi var gefig Ut arid 2023. ba 1& hvorki fyrir lysing & notkun einstakra ryma
né séruppdraettir sem hefdu getad varpad |josi @ notkun mannvirkisins. pa verdur ekki séd ad
byggingarfulltrii hafi kallad eftir slikum upplysingum til ad upplysa malid i samraemi vid
framangreindar kréfur og skyldur sem leida af leidbeiningarskyldu 7. gr. og rannsdéknarreglu
10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Hvorki pegar leyfid var gefid Ut né sidar pegar breytingar
voru gerdar & notkun mannvirkisins skv. stadfestum adaluppdrattum arid 2024.

Af framangreindu leidir ad kaerandi telur notkun mannvirkisins ad Alfabakka 2A, par sem gert
er rad fyrir um 3.200 m? kjétvinnslu og voruskemmu med skrifstofum sem aukarymi brjdta i
baga vid gildandi adal- og deiliskipulag.

Keerandi byggir 7 6dru lagi & ad_utgefid byggingarleyfi sé ekki i samraemi vid byggingar-
reglugers.
SU nidurstada byggingarfulltria i hinni kaerdu akvordun ad byggingarleyfi samraemist

byggingarreglugerd stenst ekki ndnari skodun. Keerandi byggir & ad skilyrdi hafi ekki verid
uppfyllt til ad gefa at byggingarleyfid arid 2023.

6 Sja frétt & visi.is, dags. 13. desember 2024: ,Mér finnst petta bara émurlegt".
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a) Ekki lagu fyrir upplysingar um notkun mannvirkisins vid utgafu byggingarieyfis

Eins og ad framan er rakid lagu ekki fyrir upplysingar i gégnum malsins um notkun
mannvirkisins vid Gtgafu byggingarleyfis i oktéber 2023, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 2.4.4. gr.
byggingarreglugerdar, og visast til umfjéliunar hér ad framan i pbeim efnum.

b) Stadfestir séruppdreettir Idgu ekki fyrir fyrr en i oktéber og névember 2024

Skilyrai fyrir Gtgafu byggingarleyfis a& leyfisveitandi yfirfari og stadfesti séruppdreetti og
tilheyrandi greinargerdir 48ur en vinna vid vidkomandi verkbatt hefst, sbr. 2. mgr. 2.4.4. gr.
byggingarreglugerdar.

Samkvamt upplysingum fra Reykjavikurborg lagu ekki fyrir neinir stadfestir séruppdreettir
fyrr en i oktdber og ndvember 2024, um ari eftir ad byggingarieyfi var gefid Gt og pegar
mannvirkid var langt komid i byggingu.

Kaerandi hefur dskad eftir upplysingum um byggingarségu hussins til ad haegt sé ad skoda
timasetningu verkpatta og uttekta en hefur ekki fengid svor vid peim fyrirspurnum og
byggingarfulltrii tekur ekki & pessum atridum i hinni kaerdi akvoérdun.

Kaerandi telur samkveemt framangreindu ad ekki hafa verid synt fram & ad videigandi
séruppdraettir hafi legid fyrir adur en vinna héfst vid verkid i samraemi vid krofur 2. mgr. 2.4.4
gr. byggingarreglugeréar.

c) Afstédumyndir uppfylitu ekki kréfur byggingarreglugerdar

Pa er |jést ad afstédumyndir sem liggja fyrir uppfylla ekki kréfur byggingarreglugerdar, sbr.
4.3.1 gr. en par segir i 3. mgr.:

LAfstodumynd i meelikvarda 1:500 skal syna attir og afstodu til adliggjandi mannvirkja, gatna,
nagrannaldda og Utivistarsvaeda i 30 m fjarleegd fra mannvirki. A afstodumynd skal skra namer
I6da og gotuheiti. Pa skal og syna byggingarreit innan |é8ar samkvaemt deiliskipulagi, bilastaedi
4168 og adkomu ad mannvirkinu. Sérstaklega skal gera grein fyrir bilasteedum hreyfihamladra,
begar vid a."

Sé tekid mid af adaluppdrattum, sampykktum 17. oktober 2023, var par ekki gerd grein fyrir
afstédu til adliggjandi mannvirkja, gatna, ndgrannaléda og utivistarsvaeda i 30 m fjarlaegé fra
mannvirki. Ad sama skapi eru heldur ekki slikar afstodumyndir med adaluppdrattum, dags.
24. september 2024, um ari eftir ad byggingarleyfi var gefid Ut og framkveemdir hafist.

Afstodumyndir sem liggja fyrir eru ekki fullnzegjandi med hlidsjén af pessum skilyréum
byggingarreglugerdar. Telja verdur verulegan annmarka ad a.m.k. ibudarhisnzesid ad
Arskdgum 7 sé ekki synt & teikningunni en um 14 m eru & milli bess og mannvirkisins ad
Alfabakka 2A. Afstédumyndir sem liggja fyrir eru pvi 6ljdésar og verulega villandi um pad
mannvirki sem fyrirhugad var ad reisa og syna i reynd ekki umfang pess og afstdéu til
naerliggjandi byggdar og fara gegn skyrum kroéfum byggingarreglugeraar.

d) Ekki for fram mat a hvort framkvaemdin vaeri umhverfismatsskyld

Oheimilt er ad gefa Ut byggingarleyfi fyrir mannvirki sem fellur undir 16g um mat &
umhverfisahrifum fyrr en alit Skipulagsstofnunar um mat & umhverfisahrifum liggur fyrir eda
akvérdun stofnunarinnar um framkveemd sé ekki matsskyld, sbr. 5. mgr. 2.4.4 gr.
byggingarreglugeréar.
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Lég nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og daetlana gera rad fyrir ad framkveemdir
vegna matveelaidnadar falli almennt undir flokk B, par sem meta parf hvort hin sé had
umhverfismati, ef gdlIffiotur byggingar er a.m.k. 1.000 m2. A pad t.d. vid um pokkun og
nidursudu a jurta- og dyraafurdum, sbr. 7. tolul. 1. vidauka vid 16gin.

Ekki liggja fyrir upplysingar um ad& metid hafi verid hvort framkvaemdin veaeri has
umhverfismati i samreemi vid framangreint. ba liggja ekki fyrir upplysingar um ad
Reykjavikurborg hafi kallad eftir slikum upplysingum adur en adaluppdraettir voru sampykktir
sem gera rad fyrir yfir 3.200 m? kjétvinnslu i husnaedinu. bvi liggur fyrir ad ekki voru skilyrdi
til ad gefa Gt byggingarleyfi 2023 eda gera ,smavagilegar breytingar® a skipulagslysingu i
adaluppdrattum arid 2024 sem heimiludu léttan idnad og sidan kjotvinnsiu.

Af 6llu framangreindu leidir ad ekki voru skilyrdi fyrir pvi ad gefa Gt byggingarleyfid arig 2023
eda sampykkja adaluppdreetti arid 2024 par sem fyrirliggjandi gégn voru ekki i samraemi vid
kréfur byggingarreglugerdar.

Keerandi_byaqir 7 pridja lagi 4 ad framkvaemdir & Alfabakka 2A séu ekki i samraemi vid
byggingarleyfi.

Byggingarleyfi® heimilar ad& ,byggja stalgrindarhis, tveggja haeda ad hluta, kleett
steinullarsamlokueiningum og malmklaeddu yfirbordi a8 168 nr. 2 vid Alfabakka". ba segir par:

LOll framkvaemd skal unnin eftir sampykktum adal- og séruppdrattum, byggingar- og
verklysingum og gildandi idgum og reglugerdum um skipulags- og byggingarmal.

Byggingarleyfi er veitt med peim skilyrdum ad allir videigandi séruppdreaettir skulu liggja fyrir
stadfestir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst."

éljc')st er eftir hvada teikningum framkvaemdin hefur verid unnin en sampykktir séruppdraettir
lagu ekki fyrir fyrr en | oktdéber og névember 2024. Ekki hafa fengist upplysingar um
byggingarségu mannvirkisins. 1 1jési pess hversu langt byggingin var komin i oktéber og
november 2024 er vandséd ad framkvaemdin hafi verié i samraemi vid framangreind skilyrai
byggingarleyfis.

Samkveemt framangreindu telur kaerandi ad framkvaemdir & Alfabakka 2A ekki i samraemi vid
skilyréi byggingarleyfis.

Keaerandi byaqir i fiérda lagi @ ad mannvirkid brjdti i baga vid skipulag.

Keaerandi hefur adur byggt a ad notkun mannvirkis brjéti i baga vid skipulag en telur auk pess
ad mannvirkid brjéti i baga vid skipulag, sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki.

Til ad varpa ljési & petta atridi telur kaerandi samhengisins vegna rétt ad rekja stuttlega
breytingar a deiliskipulagi i Sudur-Mjoédd sem byggingarleyfid grundvallast a.

I pvi sambandi er rétt ad benda & ad verulegir annmarkar voru & auglysingu vegna
lokabreytinga & deiliskipulaginu & sinum tima arid 2022. Breytingarnar voru vissulega
auglystar 21. jlli 2022 Logbirtingarbladi. Aftur @ moti er ljost ad slikt eitt og sér getur ekki
talist uppfylla skilyrdi ad hafa verid auglyst med aberandi heetti, svo sem i fréttamidli og/eda
med dreifibréfi, sbr. 3. mgr. 40. gr. skipulagslaga og gr. 5.6.1 skipulagsreglugerdar.

Birt var auglysing i Fréttabladinu sama dag. SuU auglysing? getur pd ekki talist fulinaegjandi
auglysing ad pessu leyti. SU auglysing var villandi og ekki til pess fallin ad vekja athygli &
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breytingunum. baer breytingar sem um reedir voru auglystar med 6drum tillogum ad breyttu
deiliskipulagi og hverfisskipulagi i Reykjavik undir millifyrirségninni ,Bryggjuhverfi deelustts®.
bar er adallega vikid ad breytingu & deiliskipulagi Bryggjuhverfis en aftast i peirri umfjéllun,
an adgreiningar eda fyrirsagnar, er i beinu framhaldi i textanum vikid ad breytingum a
Alfabakka bar sem segir ad l6dirnar vid Alfabakka 2A, 28, 2C 0og 2D veeru sameinadar i eina
168 og byggingarreitur lengdur til nordurs. Nanar um tilldguna var visad til kynningargagna.

Kynning & deiliskipulagsbreytingunum arid 2022 var pvi ekki i samraemi vid 16g sem
takmarkadi verulega moguleika ibla a sveedinu ad fylgjast med og hagsmunaadila ad gera
athugasemdir vid skipulagsferlio.

fblar & svaedinu gerdu athugasemdir vid Reykjavikurborg arid 2022 og hofdu ahyggjur af
fyrirhnugudum framkveemdum, m.a. hvad vardadi moégulegt umfang byggingar, takmorkun a
atsyni og ahrif a birtu i naerliggjandi ibddarhdsnaedi. peim ahyggjum var visad a bug af halfu
Reykjavikurborgar.

f svorum skipulagsfulltriia f.h. umhverfis- og skipulagssvids, dags. 15. september 2022, (fskj.
9) var t.d. litid lagt upp Ur ahrifum fyrirhugadra framkvaemda vid Alfabakka 2A. 1 pessu
samhengi er rétt ad vitna i ord skipulagsfulltria vardandi ahyggjur ibua af fimm hada
byggingu & allri 16&8inni og fullyrti skipulagsfulltrii ad slikt geeti ekki gerst par sem
byggingarmagn veeri ekki naegjanlegt fyrir sliku. ba tédk hann fram ad ,nytingarhlutfall [veeri]
um 1,0 en heimiladur byggingareitur [veeri] um 10.500 fm, pbannig ad ef byggingarmagnid
yrdi jafndreift 8 168 innan byggingareits pa myndi byggingarmagnid na upp i 1,5h fyrir heimiit
byggingarmagn". Skipuiagsfulltrdi gerdi pvi rad fyrir einni og halfri haed ad hamarki ef
byggingarreiturinn yréi fullnyttur.

Med petta i huga gdfu samskipti vid Reykjavikurborg i skipulagsferlinu mjég éljésa og villandi
mynd af pvi ferli og akvérdunum sem sidar voru teknar. ba voru ekki fullnaegjandi upplysingar
um hvers konar mannvirki var um aé reeda pegar byggingarleyfi var gefié ut arié 2023.

bessi svor Reykjavikurborgar arid 2022 parf ad skoda i samhengi vid ad a 168inni var gert rad
fyrir verslunar- og pjonustuldéd samkvaemt skipulagi & midsveedi borgarinnar. Ljést er ad ef
byggt hefdi verid mannvirki med blandadri starfsemi og slikri pjonustu i samraemi vié adal-
og deiliskipulag hefdi byggingarmagn ekki leyft slikt umfang mannvirkis sem nu er risid.

I greinargera® med deiliskipulagsbreytingunni &rid 2022 kemur fram ad med breytingunni sé
gert rad fyrir ad starfsemin sé innan marka sem verslunar- og pjonustuléd en a 16dinni verdi
voruskemma, verslanir og skrifstofuhlisnaedi. Um verdi ad raeda eina samfellda byggingar-
heild. P4 er synd skyringarmynd sem synir fimm haeda atvinnuhlsnaedi sem litur Ut fyrir ad
vera almennt atvinnuhisnaedi med almenna salarhaed eins og sja ma a eftirfarandi mynd:
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Med hlidsjon af pbessum skipulagsgégnum var [jést ad téluvert umfang geeti ordid a byggingu
a lodinni. bad 1a aftur 8 maoti fyrir vid gerd skipulagsins, og pegar keerandi héf hénnunarvinnu
fyrir Arskéga 5-7, ad slik bygging yrdi med miklu uppbroti. bessar upplysingar gafu pvi ekki
heildsteeda mynd af byggingunni sem nu hefur risid, m.a. med tilliti til umfangs hennar og
med hligsjon af afstédu hennar til neerliggjandi byggdar og pvi byggingarleyfi sem sidan var
gefid ut.

Mannvirkid sem nu hefur risid er ad mati kaeranda ekki i samraemi vid baer fyriraetlanir og
markmid sem lyst er i adal- og deiliskipulagi sem er hluti af midsvaedi og lagt var upp med
begar deiliskipulagi var breytt arid 2022. Svor Reykjavikurborgar i addraganda skipulags-
breytinga og svor fulltrda Reykjavikurborgar & opinberum vettvangi & sidustu vikum eru auk
bess til vitnis um pad ad gert hafi verid rad fyrir annars konar mannvirki og starfsemi a 16&inni.

Til ndnari skyringa ma benda & ad samkvamt skraningartoflu er flatarmal 1. heedar 7.153,4
m2. Ef petta er umreiknad i 12-13 m hda byggingu med edlilega salarhaed, sem er um 3,0
metrar, pd ma sjd ad byggingin er i raun fjorar til fimm haedir. Ef gengid er Gt fra pvi ad hdn
sé fjérar haedir og hun margfoldud med fermetrafjéldanum, 7.153,4 m2, veeri um ad raeda
28.613,6 m2 byggingu auk bilakjallara sem veeri langt umfram leyfilegt byggingarmagn.

Ef lagt er mat & adal- og deiliskipulag Sudur-Mjéddar og Aifabakka 2A er ljost ad pad
mannvirki sem nu er risid getur ekki talist i samraemi vid skipulag sé litid heildsteett til umfangs
pess og notkunar. Af bvi leidir ad keerandi telur ad mannvirkid og notkun pess brjoti i baga
vid skipulag.

Til vidbétar ma benda @ ad i 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga kemur fram ad vid gerd
skipulagsaaetlana skuli gera grein fyrir umhverfisahrifum aeetlunar og einstakra stefnumida
hennar, m.a. med samanburdi peirra valkosta sem til greina koma, og umhverfismati
deetlunarinnar,

I umhverfismati deiliskipulags skal dzetla ahrif af m.a. umferd, havada, umfangsmiklum
mannvirkjum, svo sem hahysum og hafnar- og samgéngumannvirkjum, lysingu t.d. fra
grodurhlisum og ljoskésturum a iprottasvaedum, mengun og lykt t.d. fra idnadi og pauleldi,
o.fl. eftir atvikum, sbr. 3. mgr. gr. 5.4.1 i skipulagsreglugerd.

Til ad uppfylla paer kréfur sem framangreind dkvaedi kveda 8 um er mikilvaegt ad gera itarlegar
greiningar a umferd allra ferdamadta, bera saman mismunandi valkosti hvad vardar
samgongumata og -stefnu i skipulagi og syna fram & adé gerdar hafi verid breytingar &
deiliskipulagstillogunni til ad draga ar neikveedum ahrifum eins og porf er a.

Ekki verdur séd ad slikt mat hafi farid fram vegna umraeddrar starfsemi ad Alfabakka 2A.
begar mdogulegar akstursleidir eru skodadar liggur fyrir ad pott stofnbraut liggi medfram
|68inni segir pad adeins halfa séguna. Allar vérubifreidar sem koma ad véruskemmunni purfa
annad hvort ad aka i gegnum hverfid til ad komast Ut 4 stofnbraut eda i gegnum svaedi sem
fyrirhugad er ad byggja ibidarhlsnaedi. Ymis vidkvaem starfsemi & pessu skipulagssvaesi eins
og starfsemi fyrir born, ungmenni og aldrada.

Skipulagsaeetlanir gera pvi ekki rad fyrir starfsemi sem hefur i fér med sér pungaflutninga,
svo sem vérugeymslur og matvaelaidnad, enda svaedid skilgreint sem midsvaedi en ekki
athafnasveedi.

Med hlidsjon af peim framkveemdum sem nu standa yfir vid byggingu mannvirkisins a
Alfabakka 2A og fyrirhugadrar notkunar pess er ljost ad fullnaegjandi mat fér ekki fram a
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umhverfisahrifum byggingarinnar, m.a. umferd i ibidarbyggd eda starfsemi sem par & ad fara
fram, vegna nalaegdar vid ibudarbyggd, adur en byggingarleyfi var gefid Gt enda samraemist
bad ekki skipulagi. Slik notkun hefdi pvi kallad @ breytingar @ adal- og deiliskipulagi med
titheyrandi mdlsmedferd.

I fimmta lagi byggir keerandi & ad med hinni keerdu akvordun sé brotid gegn rannsoknarreglu
10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 (,stjérnsyslulég") og 22. gr. sému laga um krofur til
rokstudnings fyrir akvordun.

I hinni kaerdu dkvérdun er eins og adur er rakid ekkert vikid ad roksemdum fyrir pvi ad
mannvirkid sé i samraemi vid skipulag, sbr. 1. mgr. 55. gr. skipulagslaga. Eingéngu er visad
til peirrar nidurstédu ad byggingarieyfid sé ,i samraemi vid [..] gildandi deiliskipulag &
svaedinu.” Med Ollu er 6ljost & hverju s nidurstada byggist.

pannig ber rékstudningur hinnar keerdu akvordunar ekki med sér ad malid hafi verid upplyst
og lagt hafi verid fulinaegjandi mat & hvort framkvaemdin sé i samraemi vié skipulagsaeaetlanir
og hvort hdn sé umhverfismatsskyld, eins og ddur er rakid.

pa verdur ekki séd ad fullnaegjandi mat hafi farid fram eda t.d. kallad eftir nanari upplysingum
um starfsemina eda umsogn heilbrigdiseftirtits vegna maisins, hvorki pegar byggingarleyfi var
gefid Ut arid 2023 né sidar pegar heimilar voru breytingar & adaluppdrattum i januar og
september 2024.

Su bygging sem nu er risin ad Alfabakka 2A er kjotvinnsla og véruhls med skrifstofum sem
aukarymi. Slik starfsemi & ad vera a sveedi sem er skilgreint sem athafnasvaedi (AT). bvi liggur
fyrir ad fyrirhugad er ad nyta byggingarreitinn & grundvelli annarra forsendna en deiliskipulag
og adalskipulag gerir rad fyrir og notkunin pvi ekki i samraemi vid skipulagsdeetianir. ba er
ekki nanar vikid ad pvi hvada rok bua ad baki pvi ad byggingarleyfid samraemist
byggingarreglugerd med hlidsjén af peim atridum sem adur hafa verid rakin.

Af hinni kaerdu akvordun verdur ekki rddid hvernig byggingarfulltrii kannadi pessi skilyrdi og
ljost a® verulega skorti & baedi rannsdkn malsins, sbr. 10. gr. stjérnsyslulaga, og rékstudning
fyrir hinni kaerdu akvérdun, sbr. 22. gr. sému laga.

7. Krafa um égildingu hinnar kaerdu akvoérdunar

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid leggur keerandi aherslu & ad akvéréun
byggingarfulltrda, um hvort skilyrdi séu til ad stodva framkvaemdir & grundvelli 1. mgr. 55.
gr. laga um mannvirki, verdur ad byggja a heildsteedu mati & pvi hvort Utgefié byggingarleyfi
og framkvaemdir & peim grundvelli sé i samraami vid 16g og skipulagsaeetianir. Komi vié nanari
athugun i ljés ad byggingarleyfi uppfylli ekki skilyrdi videigandi laga og regina hvilir s skylda
a byggingarfulltria ad bregdast vid og stédva framkvaemdir. bPannig getur stjérnvald sem er
upplyst um annmarka a akvordunum pess ekki vikid sér fra peirri skyldu ad koma malum i
ldgmeett horf.

Pannig telur keerandi ad s skylda hvili einnig @ byggingarfulltria ad meta hvort Gtgefid
byggingarteyfi sé afturkallanlegt, sbr. 25. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993, & peim grundvelli
ad pad sé ogildanlegt i 1josi pess ad verulegir annmarkar voru & Utgafu pess og skilyrdi ekki
uppfyllt fyrir Utgafu pess.

Malid ber pess allt merki ad ekki hafi verid vandaéd til verka i ljési pess hversu umfangsmikié
pad er og hversu miklir hagsmunir eru undir. Malsmeéferdin var med peim heetti a® ekki var
geett ad mikilveegum reglum sem eiga ad tryggja vandada malsmedferd og er hluti af pvi ad
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tryggja adkomu borgaranna ad slikum akvérdunum og réttaroryggi peirra og um leid
almannahagsmuni.

I pessu samhengi ma benda & frumkvaedisathugun setts umbodsmanns Alpingis fré 22.
desember 2020 i mali nr. F96/2020°. I bréfi til Skipulagsstofnunar kynnti hann pd athugun
sina og benti & ad malsmedferd, b.m.t. kynning, vid leyfi til framkveemda og bygginga sem
veitt eru a grundvelli skipulags purfi ad taka mid af pvi ad peir sem mali®d kunni ad varda geti
i heild attad sig & pvi hvad felst i umreeddri framkveemd eda byggingu. Ljést er ad mals-
medferd Reykjavikurborgar vegna Alfabakka 2A var ekki i samraemi vié pau atridi sem parna
eru rakin af halfu umbodsmanns. bvert & méti voru breytingar & skipulagi sem voru gerdar
bess edlis ad ekki var haegt ad atta sig & ad veitt yrdi byggingarleyfi fyrir pvi mannvirki sem
sidar reis midad vid gildandi skipulagsazetlanir. Er pad m.a. afleiding pess ad ekki lagu fyrir
fullneegjandi gégn um framkveemdina begar byggingarleyfi var gefid at, m.a.
afstoduteikningar. ba voru par ekki upplysingar um fyrirhugada notkun mannvirkisins heldur
breytingar gerdar i smaum skrefum og & adaluppdrattum an heildstaeds mats, og eftir ad leyfi
voru gefin at, sem girti fyrir ad iblUar geetu attad sig heildsteett & ahrifum breytinganna eda
keert peer breytingar.

Med visan til alls framangreinds telur kaerandi ad mannvirkid ad Alfabakka 2A og notkun pess
sé ekki i samraemi vid skipulag, byggingarleyfi sé ekki i samraemi vid 16g og reglur sem gilda
um skilyrdi fyrir Gtgafu sliks leyfis og framkvaemdin ekki i samraemi vid Otgefid byggingarleyfi.
Er pess pvi krafist ad hin kaerda akvordun byggingarfulltria versi felld ar gildi.

8. Krafa um uGrskurd um stédvun framkvamda

Keerandi krefst einnig Urskurdar nefndarinnar um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A, til
bradabirgda, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Verdur ad telja slika stédvun naudsynlega par sem byggingarleyfi liggur fyrir & medan skorid
er Uur um hvort framkvaemdir séu i samraemi vid gildandi leyfi og skipulag i samraemi vié pau
atridi sem byggt er a i kaeru pessari.

Slik akvordun hefur pydingu a pessu stigi malsins pratt fyrir ad framkveemdir séu langt
komnar enda hefur hénnudur byggingarinnar lyst pvi yfir opinberlega ad haegt sé ad breyta
byggingunni® og Reykjavikurborg lyst pvi yfir opinberlega aéd mistok hafi verid gerd, ibuar vid
Arskdga hafi fengid villandi svor vid athugasemdum og i skodun sé ad breyta mannvirkinu og
hvada leidir séu feerar | peim efnum.1!

Kaerendur telja brynt ad framkvaemdum & 168inni Alfabakka 2A verdi ekki fram haldia fyrr en
fyrir liggur hvort framkvaemdin sé i samraemi vié gildandi leyfi og skipulag.

9. Almennur askiinadur

Keerandi askilur sér rétt til ad leggja fram ny goégn og hafa uppi frekari rékstudning fyrir
kaerunni eftir pvi sem tilefni verdur til.

9 Sja hlekk.

10 Sj4 frétt &4 Ruv, dags. 17. desember 2024: ,/tla ad reyna ad baeta pad sem heegt er ad baeta en
lofar engu®. Sja hlekk. ]

11 Gj3 t.d. umfjéllun um borgarstjérnarfund i frétt vef RUV, dags. 7. januar 2024: ,Gera
stjérnsysluittekt a byggingu véruhdssins i Breidholti.," Sjd hiekk.
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Rétt er ad nefna ad keerandi 6skadi eftir gognum fra Reykjavikurborg eftir ad hin keerda
akvoraun 18 fyrir og fékk pau svér ad stefnt veeri ad pvi ad afhenda pau fyrir 17. janlar nk.
Gognin hafa ekki borist og kann pvi ad koma til pess ad kaerandi telji tilefni til ad leggja fram
frekari gogn eda skyringar pegar pau berast.

Virdingarfyllist,

/’Erlendur Gislason Iégmasur

Maren Albertsdéttir I6gmadur

Samantekt yfir fylgiskjol:

Akvérdun byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags. 20. desember 2024.
Byggingarleyfi Alfabakka 2A, dags. 17. oktéber 2023.

Télvupdstur fra Reykjavikurborg vegna gagnabeidni, dags. 6. januar 2024.
Gagnapakki fra Reykjavikurborg med sampykktum teikningum, barst 6. januar 2024.
Svar skipulagsfulltria Reykjavikurborgar, dags. 19. desember 2023, vid fyrirspurn
um kjétvinnslu.

Bréf Buseta til byggingarfulltriua Reykjavikurborgar, dags. 12. névember 2024.
Tolvupdstur fra byggingarfulltria Reykjavikurborgar til Buseta, dags. 2. desember
2024.

8. Bréf Buseta til byggingarfulltrua Reykjavikurborgar, dags. 17. desember 2024.

9. Svar skipulagsfulltrua Reykjavikurborgar, dags. 15. september 2022.

AW~

NSO
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Sent rafraent a: uua@uua.is

Reykjavik, 13. januar 2025

STIORNSYSLUKZERA

1. Kaerandi

Buseti husnaedissamvinnufélag, kt. 561184-0709, Sidumula 10, 108 Reykjavik (hér eftir
nefndur ,keerandi“) keerir hér med akvordun byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags. 20.
desember 2024, par sem krofu kaeranda um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A (Inr.
226443) var synjad (fskj. 1).

Keerandi er eigandi ibuda i Arskégum 5-7 sem er vid hlid Alfabakka 2A og tilheyra 16&irnar
sama deiliskipulagssvaedi i Sudur-Mjédd. Keerandi & sjo ibudir af niu sem liggja ad 16dar-
morkum Alfabakka 2A. Framkvaemdir & 168inni ad Alfabakka 2A varda pvi hagsmuni kaeranda
hvad vardar m.a. utsyni og skuggavarp. Keerendur eiga pvi beinna, verulegra, sérstakra og
l6gvarinna hagsmuna ad gaeta af Urlausn malsins, sbr. 3. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Breytingarnar varda einnig almannahagsmuni og hagsmuni ibta Arskéga 5-7 almennt sem og
ibda a deiliskipulagssveaedinu par sem pad mannvirki sem nu ris ad Alfabakka 2A og notkun
bess vardar m.a. Utsyni og skuggavarp sem og samgoéngu- og umferdarmal & sveedinu.!?

2. Fyrirsvar

LOGOS logmannspjénusta, Efstaleiti 5, Reykjavik, fer med kaeru pessa fyrir hond keeranda
fyrir Urskurdarnefndinni. Oskad er eftir ad tilkynningar, akvardanir og Urskurdir berist &
netfangid: erlendur@Ilogos.is.

3. Keeruheimild

Kaera pessi er 16gd fram & grundvelli 59. gr. laga nr. 160/210 um mannvirki (,16g um
mannvirki®) og er 16gd fram innan kaerufrests, sbr. 2. mgr. 4. gr. laga nr. 130/2011 um
Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala, en hin keerda akvordun var birt 20. desember
2024.

4. Krofur keeranda

I fyrsta lagi er pess krafist ad felld verdi ur gildi &kvérdun byggingarfulltria um ad synja um
stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A, dags. 20. desember 2024.

! Sja til hlidsjonar fréett & vefsiou RUV, dags. 10. jantar 2025: ,Umferdaréryggi barna 4 leid &
ibréttazefingar ekki tryggt vid Alfabakka".

LOGOS slf.
Efstaleiti 5 - 103 Reykjavik - Iceland - logos@logos.is - l0gos.is
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I 68ru lagi krefst keerandi Grskurdar r]efndarinnar um stédvun til bradabirgda & framkveemdum
sem eru hafnar eda yfirvofandi ad Alfabakka 2A, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr. 130/2011 um
urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

5. Malsatvik
5.1. Byggingarleyfi

Hin kaerda akvordun lytur ad framkvaemdum vid Alfabakka 2A sem byggja & byggingarleyfi
byggingarfulltria Reykjavikurborgar fra 23. oktéber 2023 (USK23080010) (,byggingar-
leyfid") (fskj. 2).

I fundargerd byggingarfulltria,? dags. 17. oktéber 2023, vegna leyfisins segir:

,SOtt er um leyfi til ad byggja stalgrindarhis, tveggja haeda ad hluta, kleett
steinullarsamlokueiningum og malmklaeddu yfirbordi & 168 nr. 2 vid Alfabakka.

Steerd, A-rymi: 10.764,2 ferm. 75.545,7 rumm. B-rymi: 357,2 ferm. Samtals: 11.121,4 ferm.,
76.898,3 rumm. Erindi fylgir brunahénnun dags. 20. juli 2023, meeliblad dags. 23. mars 2023,
haedarblad dags. 8. juli 2023 og greinargerd hénnunarstjora um abyrgdarsvid honnuda dags. 2.
agust 2023.

Gjald kr. 14.000.

Sampykkt. Samraemist akvaedum laga nr. 160/2010. Med visan til sampykktar borgarrdds fra 1.
september 1998 skal utanhuss- og I6darfragangi vera lokid eigi sidar en innan tveggja ara fra utgafu
byggingarleyfis ad vidlogdum dagsektum sbr. greinar nr. 2.4.5 og 2.9.2 i byggingarreglugerd nr.
112/2012. Frdgangur & l6damérkum verdi gerdur i samrddi vid I68arhafa adliggjandi I68a.
samreemi vid sampykkt umhverfis- og skipulagsrads dags. 9. oktdber 2013 skal vélknuinn
pvottabunadur vera til stadar & byggingarléd sem tryggi ad vérubilar og adrar pungavinnuvélar verdi
prifnar adur en peer yfirgefa byggingarstad. Samrad skal haft vid byggingarfulltria um stadsetningu
bunadarins. Askilid sampykki heilbrigdiseftirlits. Askilin lokauttekt byggingarfulltria.™

I byggingarleyfinu kemur fram a® umsoéknin hafi veri®d sampykkt af byggingarfulltria 17.
oktober 2023 og stadfest i borgarradi. Eiganda veeri veitt byggingarleyfi ad tilteknum
skilyrdum uppfylltum. bar eru tilgreind skilyrdi um utanhlss- og lédarfragang og askilin
lokauttekt byggingarfulltria. Sidan segir:

,Oll framkvaemd skal unnin eftir sampykktum adal- og séruppdrattum, byggingar- og
verklysingum og gildandi I6gum og reglugerdum um skipulags- og byggingarmal.

Byggingarleyfi er veitt med peim skilyrdum ad allir videigandi séruppdraettir skulu liggja fyrir
stadfestir 4dur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst."

Kaerandi kalladi eftir peim gognum sem hefdu legid fyrir vid Gtgafu byggingarleyfis hja
Reykjavikurborg og fékk senda moppu med eftirfarandi géggnum. Samkvamt upplysingum fra
Reykjavikurborg eru eftirfarandi teikningar paer sem hafa verid sampykktar og stimpladar
(fskj. 3 og 4):

e Adaluppdreettir, 12 skjol, sampykktir 17. oktdber 2023.

e Séruppdreettir, 52 skjol, sampykktir 29. oktober 2024.

e Burdarpolsteikningar, 41 skjal, sampykktar 13. névember 2024.
e Burdarpolsteikningar, 34 skj6l, sampykktar 13. ndvember 2024.
e Raflagnateikningar, 20 skjol, sampykktar 4. november 2024.

2 Sja hlekk.
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bpaer teikningar sem liggja fyrir i borgarvefsja3 eru auk pess eftirfarandi:

- Adaluppdreettir, 16 skjol, sampykktir 24. september 2024.
- Adaluppdraettir, 17 skjol, sampykktir 9. juli 2024.

- Lédauppdrattur, sampykktur 23. jantar 2018.

- Skraningartafla, sampykkt 17. oktéber 2023.

- Meliblad, dags. 7. mars 2023.

- Haedarblad, dags. 8. juli 2023.

- Meliblad, dags. 12. mars 2024.

I adaluppdrattum sampykktum 17. oktdber 2023 er ekki vikid ad notkun byggingarinnar eda
einstakra ryma mannvirkisins. Engir séruppdreettir lagu fyrir vid utgafu byggingarleyfis
samkvaemt framangreindu. Samkvamt upplysingum fra Reykjavikurborg barust peir eftir ad
byggingarleyfi var gefid ut, & timabilinu 3. oktdber 2024 til 12. névember 2024 (fskj. 3).

Nyjustu adaluppdreettirnir & borgarvefsja eru stimpladir 24. september 2024. Eins og fram
kemur & peim teikningum oOskadi |6darhafi eftir ,smavaegilegum breytingum® & &dur
sampykktu mali 9. janldar 2024 og 2. september 2024 par sem segir:

e Byggingarlysing 9. jantar 2024: ,Lédarhafi ad Alfabakka 2A Oskar eftir smavaegilegum
breytingum & adur sampykktu mali. Baett er vid bilakjallara og inntaksrymi i kjallara. A fyrstu
haed var voruhuls en nl verdur tveimur rymum breytt, annars vegar er um ad reeda oradstafad
rymi fyrir léttan idnad og hins vegar 6radstafad verslunarrymi asamt fylgirymum. Baett er vid
sorpi & tveimur stédum & 1. haed svo hvert rymi er med sitt sorp. A 2. haed eru ennpd skrifstofur
en svalir 0111 detta Ut og par er baett vid starfsmannarymi. Smavaegilegar breytingar a innra
skipulagi og utliti. Baett er vié bilasteedum vegna breyttrar notkunar byggingar.™

e Byggingarlysing 2. september 2024: ,Lédarhafi ad Alfabakka 2A 6skar eftir smavaegilegum
breytingum & adur sampykktu mali. Smavaegilegar tilfaerslur eru & gluggum byggingar og utliti
glugga. ba er komin kjétvinnsla i rymi 0101 og pa er fyrirtaeki i rymi 0102 sem setur saman
matarpakka til verslana og einstaklinga og pad rymi hefur verid staekkad a kostnad véruskemmu
0103 og med breytingum a innra skipulagi sem pvi fylgir [...]"

Af framangreindu ma rada ad ekki lagu fyrir séruppdreettir fyrr en i oktdober og névember
2024. pa var framkvaeemdin langt komin. Upplysingar um endanlegt atlit og notkun
mannvirkisins lagu pvi ekki fyrir fyrr en um ari eftir ad byggingarleyfi var gefid Gt og eftir ad
framkvaemdir héfust.

Af halfu framkveemdaradila hefur komid fram & opinberum vettvangi ad forsenda leigu-
samnings vid leigutaka i hasinu hafi verid starfsemi kjotvinnslu.* Ekki verdur pvi annad radid
en ad pad hafi legid fyrir snemma arid 2023 an pess ad pad veeri hluti af upplysingum sem
lagu fyrir i gégnum pegar byggingarleyfi var sampykkt.

Sama & vid um Reykjavikurborg sem hafdi vitneskju um fyrirhugada starfsemi. Fyrir liggur
umsoégn skipulagsfulltrda, dags. 10. januar 2023, vid fyrirspurn, dags. 19. desember 2022,
um hvort heimilt vaeri ad starfraekja kjotvinnslu & 168inni Alfabakka 2A. Ekki voru gerdar
skipulagslegar athugasemdir vid ad kjoétvinnsla yrdi starfraekt & 168inni (fskj. 5), pratt fyrir
ad ekki verdi séd ad heimild sé fyrir slikri landnotkun i adal- eda deiliskipulagi eda lagt hafi
verid fullnaegjandi mat & pad. bpannig voru upplysingar um notkun mannvirkisins ekki hluti af

3 Sja hlekk og hlekk. )
4 Sja frétt 4 mbl.is, dags. 18. desember 2024: ,A ekki ad koma fulltrium & évart".

3
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skipulagsgégnum en sett fram i fyrirspurn sem ekki er hluti af akvoréun um byggingarleyfi og
bar med akvérdunum sem hagsmunaadilar héféu vitneskju um og eru keeranlegar.

5.2. Hin kaerda akvordun - stodvun framkvamda

Kaerandi hefur verid i samskiptum vid byggingarfulltria Reykjavikurborgar vegna fram-
kvaemda vid Alfabakka 2A fra 12. névember 2024 par sem fari® var fram & ad hann stodvadi
tafarlaust yfirstandandi framkvamdir og kannadi hvort brotid veeri & forsendum sampykktrar
deiliskipulagsbreytingar fyrir Sudur-Mjédd, dags. 5. oktdber 2022 og 13. oktdéber 2022,
byggingarleyfis dags. 17. oktdber 2023 og/eda réttindum Buseta og ibta vi® Arskéga 5-7,
109 Reykjavik (fskj. 6).

Byggingarfulltrii svaradi i tolvuposti 2. desember (fskj. 7) par sem ekki var talid tilefni til ad
bregdast frekar vid erindinu. Kaerandi svaradi pvi med 6dru bréfi, dags. 17. desember 2024
(fskj. 8) par sem fzerd voru fram frekari rok fyrir ad stédva eetti framkvaemdir. 1 kjolfarid tok
byggingarfulltrdi hina kaerdu akvordun 20. desember 2024 par sem beidni kaeranda var synjad
(fskj. 1).

I hinni keerdu akvordun er fyrst vikid ad stodulttekt byggingarfulltria & svaedinu par sem
fram kemur ad hafi verid an athugasemda. Jafnframt ad hamarks hadarkétum sem séu innan
gildandi deiliskipulags. ba segir:

I deiliskipulagsbreytingu sem var sampykkt i borgarrédi pann 13. oktéber 2022 og tok gildi 7.
desember 2022 med birtingu i B-deild stjérnartidinda kemur fram aé heimilt byggingarmagn sé
15.000 m?2 fyrir Alfabakka 2A-2D og samtals med bilageymslu 18.000 m?2 og nytingarhlutfall sé
1.24 samkvamt skilmalatoflu. par kemur jafnframt fram ad gert sé rad fyrir atvinnuhlsnaedi
uppa 5 haedir auk kjallara.

I 6.8.3. gr. i byggingarreglugerd nr. 112/2012 kemur fram ad i atvinnuhUsnaedi skuli lofthaed
vera a.m.k. 2,50 m ad innanmal fra fullfragegnu golfi ad fullfragengnu lofti nema ad starfsemi
sé pess edlis ad porf sé & meiri lofthaed. Samkvamt skraningartoflu fra 22. september 2024 er
salarhaed hussins a billinu 2,50 m til 11,85 m og efsta haed byggingarinnar 13 m fra yfirbordi
|68ar.

Af 6llu framansdgdu ma sja ad utgefi® byggingarleyfi fyrir Alfabakka 2A-2D er i samraemi vid
byggingarreglugerd nr. 112/2012 og gildandi deiliskipulag @ svaedinu. Jafnframt hefur ekkert
komid fram sem leidir likur ad pvi ad skilyrdi fyrri stodvun framkvaeemda séu til stadar.

Mea hlidsjon af framangreindu telur byggingarfulltrii ekki tilefni til ad stédva framkvaemdir ad
Alfabakka 2A-2D, sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010."

Eftir ad hin kaerda akvordun var tekin hefur malid verid til umfjollunar hja umhverfis- og
skipulagssvidi Reykjavikurborgar og i borgarstjorn en ekki teknar frekari dkvardanir af halfu
Reykjavikurborgar sem kaeranda er kunnugt um og hafa ahrif & kaeru pessa.

6. Malsastaedur og lagarok
Keaerandi telur hina kaerdu akvoérdun byggingarfulltrda ekki i samraemi vid 16g.

Keerandi byggir & ad hin kaerda akvordun sé ekki i samraemi vid 1. mgr. 55. gr. laga um
mannvirki bar sem segir:

»Ef byaggingarleyfisskyld framkvaemd skv. 9. gr. er hafin an pess ad leyfi sé fengid fyrir henni,
ekki sott um leyfi fyrir breyttri notkun mannvirkis, pad byggt a8 annan hatt en leyfi stendur til,
mannvirkid eda notkun pess brytur i baga vid skipulag, mannvirki er tekid i notkun an pess ad
oryggisuttekt hafi farid fram eda ef mannvirki er tekid til annarra nota en heimilt er samkvamt
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utgefnu byggingarleyfi getur byggingarfulltrdi stédvad slikar framkveemdir eda notkun tafarlaust
og fyrirskipad lokun mannvirkisins. Sama gildir ef ekki er ad 6dru leyti fylgt akveedum laganna
eda reglugerda sem settar eru samkvaemt peim vid byggingarframkvaemdina. Ef mannvirkid
fellur undir 3. mgr. 9. gr. skal stédvun framkveemda og lokun mannvirkis vera i héndum
Hdsnaedis- og mannvirkjastofnunar." [Undirstrikun hér]

Keerandi byggir i fyrsta lagi 4 ad notkun mannvirkisins brjéti i baga vid skipulag, sbr. 1. mqgr.
55. gr. laga um mannvirki, sbr. einnig 1. mgr. 2.9.1 gr. byggingarreglugerdar nr. 112/2012
(,byggingarreglugerd").

Kaerandi gerdi sérstakar athugasemdir vid pad ad mannvirkid samraemdist ekki skipulagi i
bréfum sinum til byggingarfulltra 12. névember og 17. desember 2024. I hinni kaerdu
akvordun er ekki vikid ad pvi eda tekin fullnaegjandi afstada til pess hvort og pa med hvada
heetti byggingarfulltrdi lagdi mat & hvort mannvirkid og notkun pess teldist i samraemi vid
skipulag, fyrir utan ad skoda heimilt byggingarmagn og nytingarhlutfall.

Keerandi bendir & ad samkvamt byggingarreglugerd eru skilyrdi fyrir Gtgafu byggingarleyfis
skilgreind i sex toélulidum i 2.4.4. gr. I 1. tolul. 1. mgr. greinarinnar segir:

»Skilyrdi fyrir Gtgafu byggingarleyfis eru eftirfarandi:

1. Mannvirki® og notkun pess samraemast skipulagsdaetlunum a svaedinu eda fyrir liggur
sampykkt sveitarstjornar vegna leyfisumsoknar skv. akvaedum skipulagslaga.®

Eins og &dur er rakid tilheyrir Alfabakki 2A borgarhluta 6 Breidholti samkvaemt adalskipulagi
Reykjavikur 2040 sem er & skilgreindu midsvaedi (M). Pa er umraett svaedi i Sudur-Mjoédd
skilgreint sem M12 og tilheyrir borgarhlutakjarnanum i Mjédd, sbr.:

»Fjolbreytt verslun, m.a. sérvoruverslun og bpjénusta og starfsemi sem pjonar heilum
borgarhluta. Verslun og pjoénusta, skrifstofur og stofnanir, afpreying og ibudir, einkum a efri
haedum bygginga. Matvéruverslanir heimilar. Veitingastadir i flokki I og II eru heimilir og
veitingastadir i flokki III geta verid heimilir, p6 med takmorkudum opnunartima til kl. 1 um
helgar og 23 & virkum dégum. Gististadir i flokki I-III eru heimilir og eftir atvikum gististadir i
flokki IV, sja toflu 19.3. I Sudur-Mjédd er heimilt ad vera med bilasélu samkvaemt akvérdun |
deiliskipulagi.®

Fyrirhugad notkun mannvirkisins, sem einkum er kjétvinnsla og véruskemma, samramist
samkvaamt framangreindu ekki adalskipulagi og a slik starfsemi ad mati keerandi heima &
skilgreindu athafnasvaedi (AT), sbr. e-lidur 2. mgr. 6.2. gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013
(.skipulagsreglugerd").

Oh&d pvi ad sérstok heimild hafi verid sett til ad starfraekja bilasélu i Sudur-Mjédd breytir pad
ekki almennri notkun svaedisins og pvi ad atvinnustarfsemi sem parfnast mikils rymis, t.d.
starfsemi sem hefur i for med sér pungaflutninga, svo sem voérugeymslur og matveelaidnadur,
skal vera & skilgreindu athafnasvaedi samkveemt framangreindu akvaedi. Deiliskipulag gerdi
ekki rad fyrir slikri starfsemi og fér ekki fram fullnsegjandi mat @ umhverfisahrifum slikrar
starfsemi sem hluta af setningu og breytingu & deiliskipulagi svaedisins.

Lodin ad Alfabakka ekki skilgreind sem athafna- eda idnadarsvaedi i deiliskipulagi. Med deili-
skipulagsbreytingunni arid 2022°> er gert rdd fyrir ad starfsemin sé innan marka sem
~verslunar og pjonustuléd, en a 16dinni verdur véruskemma, verslanir og skrifstofuhtsnaedi".

5 Sja hlekk.
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I pessu sambandi er rétt ad nefna ad kaerandi atti fund med Ola Erni Eirikssyni, teymisstjora
athafnaborgarinnar, fra skrifstofu borgarstjéra og borgarritara 13. september 2023 par sem
raeda atti hugsanleg 168arvilyrdi og samstarf. A fundum benti kaerandi & ad ordrémur vaeri um
mogulega kjotvinnslu vid Alfabakka 2A og ad félagid teldi slika starfsemi ekki eiga heima &
68inni og vid hlid ibudarhussins. Buseti kom pvi sinum athugasemdum a framfaeri vid
Reykjavikurborg i addraganda leyfisveitinga.

bPegar byggingarleyfid var sidan gefid Gt verdur ekki séd ad medal gagna malsins veeru
upplysingar um notkun mannvirkisins og peirrar stalgrindarskemmu sem fékkst leyfi til ad
reisa.

I adaluppdrattum, sampykktum 17. oktéber 2023, kemur ekkert fram um notkun mann-
virkisins og par med pegar byggingarleyfi var gefid Ut pratt fyrir ad pad hafdi pad legid fyrir
fra arinu 2023 ad nota eetti stéran hluta mannvirkis i kjotvinnslu. pzer upplysingar lagu ekki
fyrir formlega i gdgnum sem tengjast leyfisveitingum fyrr en i september 2024 par sem fram
kemur i sampykktum adaluppdrattum, dags. 24. september 2024, ad notkun pess veeri
einkum aetlud fyrir rimlega 3.000 m? kjotvinnslu.

f adaluppdrattum sem sampykktir voru 24. september 2024 kemur fyrst fram ad , kjétvinnsla®
sé i rymi 0101 og fyrirtaeki sem setur saman matarpakka til verslana og einstaklinga i rymi
0102 sem hafi verid steekkad & kostnad véruskemmu 0103 og med breytingum & innra
skipulagi sem bpvi fylgir. Samkvamt skraningartéflu er meaelt fyrir um ad kjotvinnsla verdi i
3.222,8 m2.

Eins og formadur umhverfis- og skipulagsrdds Reykjavikurborgar hefur upplyst stod til ad fa
atvinnustarfsemi inn i hverfid og jafnvel bldmlega pjonustu og verslun® i samreemi vié skipulag
svaedisins. Aftur & méti voru engar athugasemdir gerdar vid breytingar & adaluppdrattum arid
2024 vegna utgefins byggingarleyfis sem heimila ad mannvirkid sé notad undir rimlega 3.200
m? kjotvinnslu med tilheyrandi umhverfisahrifum og virdist su breyting hafa verid sampykkt
an frekari mats eda skodunar a ahrifum pess af halfu Reykjavikurborgar.

Ekki verdur séd ad med byggingarleyfisumsokn arid 2023 hafi fylgt fullnaegjandi upplysingar
til ad haegt veeri ad meta hvort mannvirkid og notkun pess samramdust skipulagsaaetlunum
begar byggingarleyfi var gefid Ut arid 2023. pa 1a hvorki fyrir lysing & notkun einstakra ryma
né séruppdraettir sem hefdu getad varpad ljési & notkun mannvirkisins. ba verdur ekki séd ad
byggingarfulltrii hafi kallad eftir slikum upplysingum til ad upplysa malid i samreemi vid
framangreindar krofur og skyldur sem leida af leidbeiningarskyldu 7. gr. og rannséknarreglu
10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993. Hvorki pegar leyfid var gefid Gt né sidar pegar breytingar
voru gerdar & notkun mannvirkisins skv. stadfestum adaluppdrattum arid 2024.

Af framangreindu leidir ad kaerandi telur notkun mannvirkisins ad Alfabakka 2A, par sem gert
er rad fyrir um 3.200 m? kjotvinnslu og voruskemmu med skrifstofum sem aukarymi brjéta i
baga vid gildandi adal- og deiliskipulag.

Kaerandi byggir / 6dru lagi & ad utgefid byggingarleyfi sé ekki i samreemi vid byggingar-
reglugerd.

SU nidurstada byggingarfulltria i hinni kaerdu akvoérdun ad byggingarleyfi samraemist
byggingarreglugerd stenst ekki nanari skodun. Kaerandi byggir & ad skilyrdi hafi ekki verid
uppfyllt til ad gefa Gt byggingarleyfid arid 2023.

6 Sja frétt a visi.is, dags. 13. desember 2024: ,Mér finnst petta bara 6murlegt".
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a) Ekki lagu fyrir upplysingar um notkun mannvirkisins vid utgafu byggingarleyfis

Eins og ad framan er rakid lagu ekki fyrir upplysingar i gégnum malsins um notkun
mannvirkisins vid Utgafu byggingarleyfis i oktéber 2023, sbr. 1. tolul. 1. mgr. 2.4.4. gr.
byggingarreglugerdar, og visast til umfjéllunar hér ad framan i peim efnum.

b) Stadfestir séruppdreettir lagu ekki fyrir fyrr en i oktéber og névember 2024

Skilyrdi fyrir Utgafu byggingarleyfis ad leyfisveitandi yfirfari og stadfesti séruppdraetti og
tilheyrandi greinargerdir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst, sbr. 2. mgr. 2.4.4. gr.
byggingarreglugerdar.

Samkveaemt upplysingum fra Reykjavikurborg lagu ekki fyrir neinir stadfestir séruppdreettir
fyrr en i oktober og néovember 2024, um ari eftir ad byggingarleyfi var gefid Gt og pegar
mannvirkid var langt komid i byggingu.

Kzerandi hefur 6skad eftir upplysingum um byggingarségu hussins til ad haegt sé ad skoda
timasetningu verkpatta og uttekta en hefur ekki fengid svor vid peim fyrirspurnum og
byggingarfulltrai tekur ekki @ pessum atridum i hinni kaerdi akvordun.

Keerandi telur samkvaemt framangreindu ad ekki hafa verid synt fram & ad videigandi
séruppdraettir hafi legid fyrir adur en vinna héfst vid verkid i samraemi vid krofur 2. mgr. 2.4.4
gr. byggingarreglugeréar.

c) Afstédumyndir uppfylltu ekki kréfur byggingarreglugerdar

P4 er ljost ad afstodumyndir sem liggja fyrir uppfylla ekki krofur byggingarreglugerdar, sbr.
4.3.1 gr. en par segir i 3. mgr.:

+Afstédumynd i meelikvarda 1:500 skal syna attir og afstodu til adliggjandi mannvirkja, gatna,
nagrannaldda og Utivistarsveeda i 30 m fjarlaegd frd mannvirki. A afstédumynd skal skrd namer
I68a og gotuheiti. Pa skal og syna byggingarreit innan lI68dar samkvaemt deiliskipulagi, bilastaesi
a 168 og adkomu ad mannvirkinu. Sérstaklega skal gera grein fyrir bilasteedum hreyfihamladra,
begar vid a."

Sé tekid mid af adaluppdrattum, sampykktum 17. oktéber 2023, var par ekki gerd grein fyrir
afstodu til adliggjandi mannvirkja, gatna, nagrannaldéda og utivistarsveaeda i 30 m fjarleegd fra
mannvirki. Ad sama skapi eru heldur ekki slikar afst6dumyndir med adaluppdrattum, dags.
24, september 2024, um ari eftir ad byggingarleyfi var gefid Ut og framkveemdir hafist.

Afstodumyndir sem liggja fyrir eru ekki fullnaegjandi med hlidsjon af pessum skilyrdum
byggingarreglugerdar. Telja verdur verulegan annmarka ad a.m.k. ibudarhlUsnzdid ad
Arskégum 7 sé ekki synt & teikningunni en um 14 m eru & milli pess og mannvirkisins ad
Alfabakka 2A. Afstédumyndir sem liggja fyrir eru pvi éljésar og verulega villandi um pad
mannvirki sem fyrirhugad var ad reisa og syna i reynd ekki umfang pess og afst6du til
naerliggjandi byggdar og fara gegn skyrum kréfum byggingarreglugerdar.

d) Ekki for fram mat & hvort framkvaemdin vaeri umhverfismatsskyld

Oheimilt er a® gefa Ut byggingarleyfi fyrir mannvirki sem fellur undir 16g um mat &
umhverfisahrifum fyrr en alit Skipulagsstofnunar um mat & umhverfisdhrifum liggur fyrir eda
akvordun stofnunarinnar um framkvaeemd sé ekki matsskyld, sbr. 5. mgr. 2.4.4 gr.
byggingarreglugerdar.
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Log nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og azetlana gera rad fyrir ad framkvamdir
vegna matveaelaidnadar falli almennt undir flokk B, par sem meta parf hvort hiun sé has
umhverfismati, ef gdlfflotur byggingar er a.m.k. 1.000 m2. A pad t.d. vi® um pokkun og
nidursudu a jurta- og dyraafurdum, sbr. 7. tolul. 1. vidauka vid 16gin.

Ekki liggja fyrir upplysingar um ad metid hafi verid hvort framkvaemdin veeri hdad
umhverfismati i samreemi vid framangreint. Pa liggja ekki fyrir upplysingar um adé
Reykjavikurborg hafi kallad eftir slikum upplysingum adur en adaluppdraettir voru sampykktir
sem gera rad fyrir yfir 3.200 m? kjotvinnslu i hisnadinu. bvi liggur fyrir ad ekki voru skilyrai
til ad gefa ut byggingarleyfi 2023 eda gera ,smavaegilegar breytingar" a skipulagslysingu i
adaluppdrattum arid 2024 sem heimiludu léttan idnad og sidan kjoétvinnslu.

Af 6llu framangreindu leidir ad ekki voru skilyrdi fyrir pvi ad gefa Ut byggingarleyfid arid 2023
eda sampykkja adaluppdreetti arid 2024 par sem fyrirliggjandi gégn voru ekki i samraemi vid
kréfur byggingarreglugerdar.

Keerandi_byggir i pridja lagi 4 ad framkvaemdir & Alfabakka 2A séu ekki i samremi vid
byggingarleyfi.

Byggingarleyfid heimilar ad ,byggja stalgrindarhis, tveggja hada ad hluta, kleett
steinullarsamlokueiningum og malmklaeddu yfirbordi a 168 nr. 2 vid Alfabakka"“. ba segir par:

,Oll framkvaemd skal unnin eftir sampykktum adal- og séruppdrittum, byggingar- og
verklysingum og gildandi I6gum og reglugerdum um skipulags- og byggingarmal.

Byggingarleyfi er veitt med peim skilyrdum ad allir videigandi séruppdreettir skulu liggja fyrir
stadfestir adur en vinna vid vidkomandi verkpatt hefst."

Oljést er eftir hvada teikningum framkvaemdin hefur veri® unnin en sampykktir séruppdraettir
lagu ekki fyrir fyrr en i oktdber og ndvember 2024. Ekki hafa fengist upplysingar um
byggingarségu mannvirkisins. I ljosi pess hversu langt byggingin var komin i oktdber og
névember 2024 er vandséd ad framkvamdin hafi verid i samraemi vid framangreind skilyrdi
byggingarleyfis.

Samkvaemt framangreindu telur kaerandi ad framkvaemdir & Alfabakka 2A ekki i samraemi vid
skilyrdi byggingarleyfis.

Keerandi bygqir i fiorda lagi @ ad mannvirkid bridti i baga vid skipulag.

Kaerandi hefur adur byggt & ad notkun mannvirkis brjéti i baga vid skipulag en telur auk pess
ad mannvirkid brjéti i baga vid skipulag, sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki.

Til ad varpa ljosi @ petta atridi telur kaerandi samhengisins vegna rétt ad rekja stuttlega
breytingar & deiliskipulagi i Sudur-Mjodd sem byggingarleyfid grundvallast a.

I pvi sambandi er rétt ad benda & ad verulegir annmarkar voru & auglysingu vegna
lokabreytinga & deiliskipulaginu & sinum tima &ri® 2022. Breytingarnar voru vissulega
auglystar 21. juli 2022 Logbirtingarbladi. Aftur @ méti er ljést ad slikt eitt og sér getur ekki
talist uppfylla skilyrdi ad hafa verid auglyst med aberandi heetti, svo sem i fréttamidli og/eda
med dreifibréfi, sbr. 3. mgr. 40. gr. skipulagslaga og gr. 5.6.1 skipulagsreglugerdar.

Birt var auglysing i Fréttabladinu sama dag. SuU auglysing” getur pd ekki talist fullnaegjandi
auglysing ad pessu leyti. SU auglysing var villandi og ekki til pess fallin ad vekja athygli &
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breytingunum. baer breytingar sem um raedir voru auglystar med 6drum tillogum ad breyttu
deiliskipulagi og hverfisskipulagi i Reykjavik undir millifyrirségninni ,,Bryggjuhverfi deelust6d".
Par er adallega vikid ad breytingu a deiliskipulagi Bryggjuhverfis en aftast i peirri umfjollun,
an adgreiningar eda fyrirsagnar, er i beinu framhaldi i textanum viki® ad breytingum a
Alfabakka par sem segir ad 168irnar vi® Alfabakka 2A, 2B, 2C og 2D vaeru sameinadar i eina
1686 og byggingarreitur lengdur til nordurs. Nanar um tilléguna var visad til kynningargagna.

Kynning & deiliskipulagsbreytingunum arid 2022 var bpvi ekki i samreemi vid l6g sem
takmarkadi verulega moguleika iblua & svadinu ad fylgjast med og hagsmunaadila ad gera
athugasemdir vid skipulagsferlid.

fbdar & svaedinu gerdu athugasemdir vid Reykjavikurborg arid 2022 og héfdu dhyggjur af
fyrirhugudum framkvaemdum, m.a. hvad vardadi moégulegt umfang byggingar, takmorkun a
atsyni og ahrif a birtu i naerliggjandi ibudarhldsnaedi. beim ahyggjum var visad a bug af halfu
Reykjavikurborgar.

f svorum skipulagsfulltrda f.h. umhverfis- og skipulagssvids, dags. 15. september 2022, (fskj.
9) var t.d. litid lagt upp Ur ahrifum fyrirhugadra framkvaemda vid Alfabakka 2A. I pessu
samhengi er rétt ad vitna i ord skipulagsfulltria vardandi ahyggjur ibta af fimm haeda
byggingu a allri 168inni og fullyrti skipulagsfulltrdi ad slikt geeti ekki gerst par sem
byggingarmagn veeri ekki naegjanlegt fyrir sliku. ba tok hann fram ad ,nytingarhlutfall [veeri]
um 1,0 en heimiladur byggingareitur [veeri] um 10.500 fm, pannig aé ef byggingarmagnid
yréi jafndreift & 168 innan byggingareits pa myndi byggingarmagnid na upp i 1,5h fyrir heimilt
byggingarmagn". Skipulagsfulltrii gerdi pvi rad fyrir einni og halfri haed ad hamarki ef
byggingarreiturinn yrai fullnyttur.

Med petta i huga gafu samskipti vid Reykjavikurborg i skipulagsferlinu mjog 6ljésa og villandi
mynd af pvi ferli og akvérdunum sem sidar voru teknar. ba voru ekki fullnaegjandi upplysingar
um hvers konar mannvirki var um ad reeda pegar byggingarleyfi var gefid Ut arid 2023.

Pessi svor Reykjavikurborgar arid 2022 parf ad skoda i samhengi vid ad a 16dinni var gert rad
fyrir verslunar- og pjénustuléd samkvaemt skipulagi & midsvaedi borgarinnar. Ljést er ad ef
byggt hefdi verid mannvirki med blandadri starfsemi og slikri pjénustu i samraemi viéd adal-
og deiliskipulag heféi byggingarmagn ekki leyft slikt umfang mannvirkis sem nu er risid.

f greinargerd® med deiliskipulagsbreytingunni arid 2022 kemur fram ad med breytingunni sé
gert rad fyrir ad starfsemin sé innan marka sem verslunar- og pjonustuléd en & l6dinni verdi
voruskemma, verslanir og skrifstofuhlisnaedi. Um verdi ad reeda eina samfellda byggingar-
heild. P4 er synd skyringarmynd sem synir fimm hada atvinnuhlsnaedi sem litur Ut fyrir ad
vera almennt atvinnuhlsnaedi med almenna salarhad eins og sja ma a eftirfarandi mynd:

Reykjanesbraut
Alfabakki
1 hij6éveggur

Atvinnuhtsnaeoi IR svaedid

gongustigur

Skyringarmynd hljodveggur

8 Sja hlekk.
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Med hlidsjon af pessum skipulagsgognum var ljost ad téluvert umfang geeti ordid & byggingu
a lédinni. Pad |1a aftur @ méti fyrir vid gerd skipulagsins, og pegar kaerandi héf hénnunarvinnu
fyrir Arskéga 5-7, ad slik bygging yrdi med miklu uppbroti. bessar upplysingar gafu pvi ekki
heildstaeeda mynd af byggingunni sem nu hefur risid, m.a. med tilliti til umfangs hennar og
med hlidsjon af afstddu hennar til neerliggjandi byggdar og pvi byggingarleyfi sem sidan var
gefid ut.

Mannvirkid sem nu hefur risid er ad mati kaeranda ekki i samraemi vid peer fyriraetlanir og
markmid sem lyst er i adal- og deiliskipulagi sem er hluti af midsvaedi og lagt var upp med
begar deiliskipulagi var breytt arid 2022. Svor Reykjavikurborgar i addraganda skipulags-
breytinga og svor fulltria Reykjavikurborgar & opinberum vettvangi a sidustu vikum eru auk
bess til vitnis um pad ad gert hafi verid radd fyrir annars konar mannvirki og starfsemi a 16dinni.

Til nadnari skyringa ma benda & ad samkveemt skraningartoflu er flatarmal 1. haedar 7.153,4
m2, Ef petta er umreiknad i 12-13 m hda byggingu med edlilega salarhaed, sem er um 3,0
metrar, pba ma sja ad byggingin er i raun fjorar til fimm haedir. Ef gengid er Ut fra pvi ad han
sé fjdérar haedir og hun margfoldud med fermetrafjdldanum, 7.153,4 m2, veeri um ad reaeda
28.613,6 m2 byggingu auk bilakjallara sem vaeri langt umfram leyfilegt byggingarmagn.

Ef lagt er mat & adal- og deiliskipulag Sudur-Mjéddar og Alfabakka 2A er ljost a® pad
mannvirki sem nu er risid getur ekki talist i samraemi vid skipulag sé litid heildsteett til umfangs
bess og notkunar. Af pvi leidir ad keerandi telur ad mannvirkid og notkun pess brjoti i baga
vid skipulag.

Til vidbotar ma benda & ad i 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga kemur fram ad vid gerd
skipulagsaeetlana skuli gera grein fyrir umhverfisdhrifum daetlunar og einstakra stefnumida
hennar, m.a. med samanburdi peirra valkosta sem til greina koma, og umhverfismati
aaetlunarinnar.

I umhverfismati deiliskipulags skal azetla ahrif af m.a. umferd, havada, umfangsmiklum
mannvirkjum, svo sem hahysum og hafnar- og samgéngumannvirkjum, lysingu t.d. fra
grédurhisum og ljoskosturum a ipréttasvaedum, mengun og lykt t.d. fra idnadi og pauleldi,
o.fl. eftir atvikum, sbr. 3. mgr. gr. 5.4.1 i skipulagsreglugerd.

Til ad uppfylla peer kréfur sem framangreind dkvaedi kveda &4 um er mikilvaegt ad gera itarlegar
greiningar @ umferd allra ferdamata, bera saman mismunandi valkosti hvad vardar
samgOngumata og -stefnu i skipulagi og syna fram & ad gerdar hafi verid breytingar a
deiliskipulagstillogunni til ad draga ur neikveedum ahrifum eins og porf er a.

Ekki verdur séd ad slikt mat hafi farid fram vegna umraeddrar starfsemi ad Alfabakka 2A.
bPegar mogulegar akstursleidir eru skodadar liggur fyrir ad poétt stofnbraut liggi medfram
|68inni segir pad adeins halfa sdguna. Allar vorubifreidar sem koma ad véruskemmunni purfa
annad hvort ad aka i gegnum hverfid til ad komast Ut & stofnbraut eda i gegnum svadi sem
fyrirhugad er ad byggja ibudarhiisnaedi. Ymis vidkvaem starfsemi & pessu skipulagssvaedi eins
og starfsemi fyrir bérn, ungmenni og aldrada.

Skipulagsaaetlanir gera pvi ekki rad fyrir starfsemi sem hefur i fér med sér pungaflutninga,
svo sem voérugeymslur og matvalaidnad, enda svaedid skilgreint sem midsvaedi en ekki
athafnasvaedi.

Med hlidsjon af peim framkveemdum sem nuU standa yfir vid byggingu mannvirkisins &
Alfabakka 2A og fyrirhugadrar notkunar pess er ljost ad fullnaegjandi mat for ekki fram a
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umhverfisahrifum byggingarinnar, m.a. umferd i ibudarbyggd eda starfsemi sem par a ad fara
fram, vegna nalaegdar vid ibudarbyggd, adur en byggingarleyfi var gefid Ut enda samraemist
bad ekki skipulagi. Slik notkun hefdi pvi kallad a breytingar & adal- og deiliskipulagi med
tilheyrandi malsmedfers.

I fimmta lagi byggir keerandi & ad med hinni keerdu dkvordun sé brotid gegn rannséknarreglu
10. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 (,.stjérnsyslulég") og 22. gr. sému laga um kréfur til
rokstudnings fyrir akvordun.

I hinni keerdu akvordun er eins og adur er rakid ekkert vikid ad roksemdum fyrir pvi ad
mannvirkid sé i samraemi vid skipulag, sbr. 1. mgr. 55. gr. skipulagslaga. Eingéngu er visad
til peirrar nidurstédu ad byggingarleyfid sé ,i samraemi vid [...] gildandi deiliskipulag a
svaedinu." Med 6llu er 6ljost a hverju su nidurstada byggist.

Pannig ber rokstudningur hinnar kaerdu akvordunar ekki med sér ad malid hafi verid upplyst
og lagt hafi verid fullnaegjandi mat & hvort framkvaemdin sé i samraemi vid skipulagsaaetlanir
og hvort hun sé umhverfismatsskyld, eins og adur er rakid.

P& verdur ekki séd ad fullnaegjandi mat hafi farid fram eda t.d. kallad eftir nanari upplysingum
um starfsemina eda umsogn heilbrigdiseftirlits vegna malsins, hvorki pegar byggingarleyfi var
gefid Ut arid 2023 né sidar pegar heimilar voru breytingar & adaluppdrattum i januar og
september 2024.

SU bygging sem nu er risin ad Alfabakka 2A er kjétvinnsla og véruhts med skrifstofum sem
aukarymi. Slik starfsemi @ ad vera a svadi sem er skilgreint sem athafnasvadi (AT). bvi liggur
fyrir ad fyrirhugad er ad nyta byggingarreitinn & grundvelli annarra forsendna en deiliskipulag
og adalskipulag gerir rad fyrir og notkunin pvi ekki i samraemi vid skipulagsaaetlanir. pPa er
ekki nanar vikid ad pvi hvada rok blua ad baki pvi ad byggingarleyfid samraemist
byggingarreglugerd med hlidsjon af peim atridum sem adur hafa verid rakin.

Af hinni keerdu akvordun verdur ekki radid hvernig byggingarfulltrii kannadi pessi skilyrdi og
ljést ad verulega skorti & baedi rannsokn malsins, sbr. 10. gr. stjornsyslulaga, og rokstudning
fyrir hinni keerdu akvordun, sbr. 22. gr. somu laga.

7. Krafa um dgildingu hinnar keerdu akvordunar

Med visan til alls pess sem ad framan er rakid leggur kaerandi aherslu & ad akvoérdun
byggingarfulltria, um hvort skilyrdi séu til ad stédva framkvaemdir a grundvelli 1. mgr. 55.
gr. laga um mannvirki, verdur ad byggja a heildstaedu mati a pvi hvort Gtgefid byggingarleyfi
og framkvamdir & peim grundvelli sé i samraemi vid 16g og skipulagsaaetlanir. Komi vid nanari
athugun i 1jos ad byggingarleyfi uppfylli ekki skilyrdi videigandi laga og reglna hvilir si skylda
a byggingarfulltria ad bregdast vid og stodva framkveemdir. bannig getur stjérnvald sem er
upplyst um annmarka & akvordunum pess ekki vikid sér fra peirri skyldu ad koma malum i
[6gmeett horf.

pannig telur kaerandi ad su skylda hvili einnig & byggingarfulltria ad meta hvort Utgefid
byggingarleyfi sé afturkallanlegt, sbr. 25. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993, & peim grundvelli
ad pad sé dgildanlegt i Ijosi pess ad verulegir annmarkar voru a atgafu pess og skilyréi ekki
uppfyllt fyrir tgafu pess.

Malid ber pess allt merki ad ekki hafi verid vandas til verka i Ijési pess hversu umfangsmikid
bad er og hversu miklir hagsmunir eru undir. Malsmedéferdin var med peim haetti ad ekki var
geett ad mikilvaegum reglum sem eiga ad tryggja vandada malsmedferd og er hluti af pvi ad
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tryggja adkomu borgaranna adé slikum akvordunum og réttaréryggi peirra og um leid
almannahagsmuni.

I pessu samhengi mé& benda & frumkvaedisathugun setts umbodsmanns Alpingis fra 22.
desember 2020 i mali nr. F96/2020°. I bréfi til Skipulagsstofnunar kynnti hann pa athugun
sina og benti & ad malsmedferd, p.m.t. kynning, vid leyfi til framkveemda og bygginga sem
veitt eru & grundvelli skipulags purfi ad taka mid af pvi ad peir sem malid kunni ad varda geti
i heild attad sig a pvi hvad felst i umreeddri framkveemd eda byggingu. Ljést er ad mals-
medferd Reykjavikurborgar vegna Alfabakka 2A var ekki i samraemi vid pau atridi sem parna
eru rakin af halfu umbodsmanns. bvert & moéti voru breytingar & skipulagi sem voru gerdar
bess edlis ad ekki var haegt ad atta sig & ad veitt yrdi byggingarleyfi fyrir pvi mannvirki sem
sidar reis midad vid gildandi skipulagsaeetlanir. Er pad m.a. afleiding pess ad ekki lagu fyrir
fullneegjandi gogn um framkvaemdina pegar byggingarleyfi var gefid Gt, m.a.
afstoduteikningar. Pa voru par ekki upplysingar um fyrirhugada notkun mannvirkisins heldur
breytingar gerdar i smaum skrefum og a adaluppdrattum an heildstaeds mats, og eftir ad leyfi
voru gefin Ut, sem girti fyrir ad iblar gaetu attad sig heildstaett 8 ahrifum breytinganna eda
kaert paer breytingar.

Med visan til alls framangreinds telur kaerandi ad mannvirkid a® Alfabakka 2A og notkun pess
sé ekki i samraemi vid skipulag, byggingarleyfi sé ekki i samraemi vid 16g og reglur sem gilda
um skilyréi fyrir atgafu sliks leyfis og framkvaemdin ekki i samraemi vid Utgefid byggingarleyfi.
Er pess pvi krafist ad hin keerda akvoérdun byggingarfulltrda verdi felld ar gildi.

8. Krafa um urskurd um stodvun framkvamda

Kaerandi krefst einnig Urskurdar nefndarinnar um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A, til
bradabirgda, sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala.

Verdur ad telja slika stodvun naudsynlega par sem byggingarleyfi liggur fyrir & medan skorid
er ur um hvort framkvamdir séu i samraemi vid gildandi leyfi og skipulag i samraemi vid pau
atridi sem byggt er & i keeru pessari.

Slik akvordun hefur pydingu & pessu stigi malsins pratt fyrir ad framkveemdir séu langt
komnar enda hefur hénnudur byggingarinnar lyst pvi yfir opinberlega ad hagt sé ad breyta
byggingunnil® og Reykjavikurborg lyst pvi yfir opinberlega ad mistok hafi verid gerd, ibldar vid
Arskoga hafi fengid villandi svor vie athugasemdum og i skodun sé ad breyta mannvirkinu og
hvada leidir séu faerar i peim efnum.!!

Kaerendur telja brynt ad framkvaemdum & 168inni Alfabakka 2A verdi ekki fram haldi® fyrr en
fyrir liggur hvort framkveemdin sé i samraemi vid gildandi leyfi og skipulag.

9. Almennur askilnadur

Keerandi askilur sér rétt til ad leggja fram ny gogn og hafa uppi frekari rokstudning fyrir
keerunni eftir pvi sem tilefni verdur til.

9 Sja hlekk.

10 Sja frétt a4 RUv, dags. 17. desember 2024: ,/Atla ad reyna ad baeta pad sem haegt er ad baeta en
lofar engu®. Sja hlekk. )

11 Sja t.d. umfjollun um borgarstjornarfund i frétt vef RUV, dags. 7. jantar 2024: ,Gera
stjérnsyslulttekt & byggingu voruhussins i Breidholti." Sja hlekk.
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Rétt er ad nefna ad keerandi éskadi eftir gognum fra Reykjavikurborg eftir ad hin kaerda
akvordun 13 fyrir og fékk pau svor ad stefnt veeri ad pvi ad afhenda pau fyrir 17. januar nk.
Gognin hafa ekki borist og kann pvi ad koma til pess ad kaerandi telji tilefni til ad leggja fram
frekari gogn eda skyringar pegar pau berast.

Virdingarfyllst,
LOGOS légmannspjénusta

Erlendur Gislason l6gmadur

Maren Albertsdottir Idgmadur

Samantekt yfir fylgiskjol:

1. Akvéréun byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags. 20. desember 2024.

2. Byggingarleyfi Alfabakka 2A, dags. 17. oktéber 2023.

3. Tolvupdstur fra Reykjavikurborg vegna gagnabeidni, dags. 6. januar 2024.

4. Gagnapakki fra Reykjavikurborg med sampykktum teikningum, barst 6. januar 2024.

5. Svar skipulagsfulltria Reykjavikurborgar, dags. 19. desember 2023, vid fyrirspurn
um Kkjotvinnslu.

6. Bréf Buseta til byggingarfulltrua Reykjavikurborgar, dags. 12. névember 2024.

7. Télvupdstur fra byggingarfulltria Reykjavikurborgar til Buseta, dags. 2. desember

2024.
8. Bréf Buseta til byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags. 17. desember 2024.
9. Svar skipulagsfulltrua Reykjavikurborgar, dags. 15. september 2022.
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UMBOD

Buseti husnaedissamvinnufélag, kt. 561184-0709, Sidumula 10, 108 Reykjavik veitir
hér med Erlendi Gislasyni I6gmanni, LOGOS légmannspjonustu, Efstaleiti 5, 103
Reykjavik, og beim sem hann kann ad& setja i sinn stad innan stofunnar, fullt og
o6takmarkad umbod til ad keera akvordun byggingarfulltria Reykjavikurborgar, dags.
20. desember 2024, par sem kréfu félagsins um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A
var synjad, -til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala svo og ad fa og veita
upplysingar um malid hja nefndinni og 68rum stjornvoldum.

Umbod petta naer einnig til ad koma fram fyrir hénd félagsins og fa og veita upplysingar
vegna annarra mala hja Reykjavikurborg og 68rum adilum sem tengjast framkvaamdum
ad Alfabakka 2A.

Reykjavik, 10. jantar 2025

f.h. Bluseta husnaedissamvinnufélags ehf.

Hay

. = n ‘ Kt567184 .r,hsf
é?f—e s c

BJarnl Pér Pérélfsson framkvaemdastjorl
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Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Borgartuni 21
105 Reykjavik

Reykjavik, 21. jandar 2025
USK25010114

Efni: Umsogn i mali nr. 6/2025 - afstada Reykjavikurborgar til
stodvunarkrofu keeranda

Visad er til télvupoésts urskurdarnefndar umhverfis- og audlindarmala, dags. 14.
jantar 2025, par sem tilkynnt er um keeru Buseta hasnaedissamvinnufélags, hvar
keerd er akvordun byggingarfulltrans i Reykjavik, dags. 20. desember 2024, ad
synja krofu kaeranda um stédvun framkvaemda ad Alfabakka 2A. Jafnframt krefst
kaerandi stodvun framkvaeemda.

Vegna framkominnar stodvunarkréfu for drskurdarnefndin fram a ad fa i hendur
gogn er malid vardar. Var Reykjavikurborg jafnframt gefin kostur & ad tja sig um
krofuna.

Umsogn pessi tekur einungis til stodvunarkrofu keeranda. Umsogn vegna krofu
keeranda um ad akvoroun byggingarfulltria fra 20. desember 2024 verdi felld ar
gildi, verdur send urskurdarnefndinni innan pess frests sem veittur hefur verid.

l. Krofugerd
Reykjavikurborg krefst pess ad kréfu um stédvun framkveemda & grundvelli 1.
mgr. 5. gr. laga um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindarméla nr. 130/2011
verdi hafnad.

Il. Malavextir
pPann 12. névember 2024 barst byggingarfulltrdanum i Reykjavik bréf fra
keeranda par sem hann kraféist stodvunar & framkvaeemdum ad Alfabakka 2A.
Byggingarfulltrii hafnadi beitingu stédvunar framkveemda i bréfi til keeranda 3.
desember 2024.

Pann 17. desember 2024 barst byggingarfulltrianum i Reykjavik bréf fra
keeranda par sem hann krafdist aftur stédvunar & framkveemdum ad Alfabakka
2A. Byggingarfulltrti hafnadi beitingu stodvunar framkveaemda i bréfi til keeranda
20. desember og veitti honum keeruleidbeiningar.

1

Umbhverfis- og skipulagssvid
Borgartun 12-14, 105 Reykjavik
Simi 411 1111

Netfang: usk@reykjavik.is


mailto:usk@reykjavik.is

333

a:izﬁ Reykjavikurborg

Il. Afstada Reykjavikurborgar

Stédvun framkveemda sbr. 1. mgr. 5. gr. laga um urskurdarnefnd umhverfis- og
audlindarmala nr. 130/2011

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindarmala hefur adur tekid fyrir krofu um

stédvun framkveemda i Urskurdum sinum. bau sjénarmid sem urskurdarnefndin

hefur almennt litid til eru medal annars eftirfarandi:
i 1. mgr. 5.gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindarmala er tekid
fram ad keera til drskurdarnefndarinnar fresti ekki réttarahrifum keerdrar akvérdunar en
jafnframt er keeranda par heimilad ad krefjast stédvunar framkveemda til bradabirgda séu
paer hafnar eda yfirvofandi. Med sama heetti er kvedid a um pad i 29. gr. stjornsyslulaga
nr. 37/1993 ad keera til aedra stjérnvalds fresti ekki réttarahrifum akvordunar en pé sé
heimilt ad fresta réttarahrifum hinnar keerdu akvoérdunar til bradabirgda medan malio sé
til medferdar hja keerustjornvaldi par sem asteedur meeli med pvi. Tilvitnud lagaakvaedi
bera med sér ad meginreglan sé su ad keera til adra stjornvalds fresti ekki réttarahrifum
keerdrar akvordunar og séu heimildar-akveedi fyrir frestun framkveemda keerdar
akvorounar undantekning fra nefndri meginreglu sem skyra beri prongt. Verda pvi ad vera
rikar steedur eda veigamikil rok fyrir &kvordun um stédvun framkvaemda.

Tekid er fram i athugasemdum med 5. gr. i frumvarpi pvi sem vard ad Il6gum nr. 130/2011
ao akveedi greinarinnar byggist & almennum reglum stjérnsysluréttar um réttarahrif keeru
og heimild drskurdaradila til ad fresta réttarahrifum &kvordunar, sbr. 29. gr.
stjérnsyslulaga. | athugasemdum me3 peirri grein i frumvarpi til stjiornsyslulaga er tiltekid
ao heimild til frestunar réttarahrifa pyki naudsynleg par sem keeruheimild geti ella ordid
pydingarlaus. bar kemur einnig fram ad almennt meeli pad & méti pvi ad réttarahrifum
akvorounar sé frestad ef fleiri en einn adili sé ad mali og peir eigi gagnstaedra hagsmuna
ao geeta. Pad meeli hins vegar med pvi ad fresta réttarahrifum akvérounar ef adili mals
sé adeins einn og akvéroun sé ipyngjandi fyrir hann, valdi honum t.d. tjéni. betta
sjonarmid vegi sérstaklega pungt i peim tilvikum par sem erfitt yroi ad rdda bot 4 tjéninu
enda pott akvordunin yrdi sidar felld ar gildi af eedra stjérnvaldi.

Af framansogdu er ljost ad stodvun framkveemda sbr. 1. mgr. 5. gr. laga nr.
130/2011 er undantekning fr& meginreglu stjérnsysluréttar um ad keera fresti ekki
réttarahrifum og ber ad tulka hana prongt. Jafnframt er litid til pess hvort ad
stodvun framkveemda geti komid i veg fyrri Oafturkreeft tjon sem skapast getur
vegna peirrar akvoérdunar sem er til medferdar hja nefndinni. | pessu mali sem
hér er til umfjollunar er pad akvoroun byggingarfulltria ad hafna kréfu keeranda
um stodvun framkveemda.

Keerandi krefst pess fyrir nefndinni ad hun beiti 1. mgr. 5. gr. laga um
arskurdarnefnd umhverfis- og audlindarméla nr. 130/2011 og stodvi
framkveemdir. Kaerandi hefur hins vegar ekki bent & ad hann verdi fyrir
Oafturkreefu tjoni ef ekki verdi fallist & stédvunarkréfuna. par af leidandi ber
nefndinni ad hafna kréfu um stédvun framkveemda par sem ekki verdur s€d ad
hagsmunum kaseranda verdi raskad & medan ad nefndin tekur fyrir kseru um
Ogildingu akvordunar byggingarfulltrda fra 20. desember 2024.

Vardandi efni keerunnar pa skal pad aréttad ad beiting pvingunarlrreeda er
heimild fyrir byggingarfulltrda en ekki skylda eins og aréttad er i domi Heestaréttar
i mali nr. 444/2008 par sem Haestiréttur fjalladi um pvingunararraedi
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byggingarfulltra samkveemt eldri skipulags- og byggingarlégum nr. 73/1997 sem
eru sambeerileg pvingunardrreedum laga um mannvirki nr. 160/2010. DOmurinn
komst ad peirri nidurstddu ad ekki veeru efni til ad endurskoda pa matskenndu
akvordoun sveitastjornar ad neyta ekki pvingunararraeda par sem um heimild veeri
aod reeda.

Stédvun framkveemda sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010

[ 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki nr. 160/2010 er ad finna heimild fyrir
byggingarfulltriia til pess ad stodva framkvaemdir. | &kvaedinu er ad finna teemandi
talningu tilvika par sem heimilt er ad beita Urraedinu, en vid beitingu Grraedisins
ber ad lita til medalhofs sbr. athugasemdir um 55. gr. i frumvarpi sem vard ad
l6gum um mannvirki nr. 160/2010. | &kvaedinu segir:

Ef byggingarleyfisskyld framkveemd skv. 9. gr. er hafin an pess ad leyfi sé fengid fyrir
henni, ekki sott um leyfi fyrir breyttri notkun mannvirkis, pad byggt & annan hatt en leyfi
stendur til, mannvirkid eda notkun pess brytur i baga vid skipulag, mannvirki er tekio i
notkun an pess ad oryggisuttekt hafi farid fram eda ef mannvirki er tekid til annarra nota
en heimilt er samkveemt utgefnu byggingarleyfi getur byggingarfulltrGi stdvad slikar
framkveemdir eda notkun tafarlaust og fyrirskipad lokun mannvirkisins. Sama gildir ef ekki
er ad odru leyti fylgt &kveedum laganna eda reglugerda sem settar eru samkvaemt peim
vid byggingarframkveemdina. Ef mannvirkid fellur undir 3. mgr. 9. gr. skal st6dvun
framkveemda og lokun mannvirkis vera i héndum [HUsneedis- og mannvirkjastofnunar].
1
Af 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki verdur radid ad skoda verdur hvort
framkveemdir hafi hafist a) an pess ad leyfi sé fengid fyrir peim, b) mannvirkid
byggt & annan hatt en leyfi stendur til og c¢) hvort mannvirkid brj6ti i baga vio
skipulag. Mannvirkid er enn i byggingu og par sem ekki hefur farid fram
Oryggisuttekt eda veitt leyfi til notkunar @ mannvirkinu pa koma peir paettir er varda
notkun mannvirkisins ekki til lita.

A. Utgefid byggingarleyfi

Ljost er ad byggingarleyfisumsokn var sampykkt af byggingarfulltra pann 17.
oktéber 2023 og byggingarleyfi gefid ut. Rétt pykir ad benda & ad vido krofu um
stodvun framkveemda sbr. 5. gr. laga um arskurdarnefnd umhverfis- og
audlindarmala nr. 130/2011 kemur ekki til skodunar hvort skilyrdi nidurfellingar
byggingarleyfis sbr. 2.4.6. gr. byggingarreglugerdar nr. 112/2012 sé fyrir hendi.
Jafnframt er bent & ad keerufrestur er lidinn vardandi utgafu byggingarleyfisins
sbr. 2. mgr. 4. gr. laga um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindarmala nr.
130/2011 og samkveemt VII. kafla stjornsyslulaga nr. 37/1993.

B. Framkveemd i samraemi vid utgefid byggingarleyfi
Vid mat a pvi hvort ad mannvirkid vaeri byggt i samraemi vid utgefid byggingarleyfi
akvado byggingarfulltri ad boda til stéduuttektar a mannvirkinu pann 19.
desember 2024, sbr. gr. 3.7.3. byggingarreglugerdar nr. 112/2012. Nidurstada
stoduskodunar var an athugasemda og ad engin sjaanleg fravik veeru fra
adaluppdrattum.
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C. Samraemi vid skipulag

[ gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur 19.
oktober 2021 og birt i B-deild stjornartidinda 18. januar 2022. Samkvaemt
adalskipulagi tilheyrir 168in og byggingin & Alfabakka 2A borgarhluta 6 Breidholt
og er i grunninn a skilgreindu midsvaedi, sbr. viokomandi landnotkunarflott i
skipulagsreglugerd. Midsvaedi er sveedi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og
stjornsyslu sem pjonar heilu landsveedi, péttbylisstad eda fleiri en einu
baejarhverfi svo sem verslunar pjonustustofnarnir, hotel veitinga- og gistihus,
menningarstofnanir og dnnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samresemast
yfirbragdi og edli starfsemi midsvaedis. Skilgreining a midsvaedi samkveemt b- lid
6.2. gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 veitir skipulagsyfirvoldum akvedio
svigrum til mats. Med hlidsjon af markmidum skipulagslaga og l6gmaetisreglu
stjornsysluréttarins hefur sveitarstjéorn mat um pad hvernig skipulagsaaetlunum
skuli hattad og landnotkun innan marka sveitarfélagsins.

[ gildi er deiliskipulag fra 22. jantar 2009 med sidari breytingum. bar kemur fram
ad leyfilegur hamarkskéti atvinnuhisnaedis sé a billinu 60 til 65 samkvaemt
haedarkerfi Reykjavikur. | adaluppdrattum kemur fram ad haesti koti mannvirkisins
ad Alfabakka 2A sé stigahiis sem snui ad Reykjanesbraut og er haedarkoti pess
60.2 en haedarkéti paksins er haestur 59.2. Ekki hafa verid gerdar breytingar a
leyfilegum hamarks heedarkotum eftir gildistoku deiliskipulagsins fra 22. janutar
20009.

I deiliskipulagsbreytingu sem var sampykkt i borgarrédi pann 13. oktéber 2022
og tok gildi 7. desember 2022 med birtingu i B-deild stjdrnartidinda kemur fram
ad heimilt byggingarmagn sé 15.000 m2 fyrir Alfabakka 2A og samtals med
bilageymslu 18.000 m2 og nytingarhlutfall sé 1.24 samkveemt skilmalatoflu. par
kemur jafnframt fram ad gert sé rad fyrir atvinnuhlisnaedi uppa 5 heaedir auk
kjallara.

Ekkert hefur komid fram sem bendir til pess ad mannvirki samraemist ekki
skipulagi sbr. 1. mgr. 55. gr. laga um mannvirki.

V. Nidurstada
 ljosi alls framangreinds er ljost ad skilyrdi fyrir stodvun framkveemda & grundvelli
5. gr. laga um urskurdarnefnd umhverfis- og audlindarmala nr. 130/2011 eru ekki
uppfyllt og itrekar Reykjavikurborg krofu sina um ad krofu um stédvun
framkveemda verdi hafnad.

Taki nefndin til skodunar adrar malsastaedur en fram koma i keeru og i umségn
bessari er pess 6skad ad borgaryfirvoldum verdi gert kleift ad tja sig um paer adur
en til arskurdar i mélinu kemur.

F.h. umhverfis- og skipulagssvids,

Bjarki Freyr Arngrimsson,
Logfreedingur
Skrifstofa stjornsyslu og geeda
Umhverfis- og skipulagssvio
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