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Reykjavik, 14. april 2025
Efni: Umsogn vegna mals nr. 362/2025 - kjotvinnsla Alfabakka 2a

Visad er til erindis Skipulagsstofnunar, dags. 27. mars sl. par sem 06skad er eftir umsogn
Reykjavikurborgar vegna &forma Haga hf. um ad starfraekja kjétvinnslu i Alfabakka 2a, sbr. 1. mgr.
20. gr. laga nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og aeetlana.

1. Framkveemdalysing

Husid i Alfabakka 2a er 11.500 m? ad staerd auk bilakjallara. Samkvaemt fyrirspurn um matsskyldu,
unnin af Verkis i mars 2025, er hluti husnaedisins aetlad dotturfyrirtaeki Haga, Adfongum undir
rekstur Ferskra kjotvara, sem er einn af steerstu kjotverkendum landsins. Asetlud steerd
kjotvinnslunnar i Alfabakka 2a er 2.974 m? ad steerd. Starfsemin mun felast i méttoku 4 kjoti,
vinnslu pess, pokkun og utkeyrslu.

Kjotvinnsla Ferskra kjotvara verdur & 1. haed i vestari hluta byggingarinnar. | austurhluta
byggingarinnar, adliggjandi Ferskum kjotvorum, verdur starfsemi Eldum rétt og lagerrymi Haga.
Skrifstofur og stodrymi fyrir starfsemi hussins verda a 2. haed.

2, Almennt um midsvaedi i AR2040 og sérakvaedi um midsvaedi M12 i Sudur Mjodd

[ Adalskipulagi Reykjavikur (AR2040) er umfjéllun um midsvaedi (kafli 6, bls. 94) en par segir m.a.:
o adalskipulaginu eru midsvaedi borgarinnar flokkud nidur eftir stefnu um meginstarfsemi. Um
hvert svaedi gildir akvedin stefnumorkun og grundvallast hun & mismunandi hlutverki peirra og
stadsetningu i borginni.“ [ kaflanum eru sidan settar fram sérteekari skilgreiningar fyrir hvert og eitt
midsveedi, sem eru aedi morg og fjolbreytt i Reykjavik (bls. 94-100).

i vidkomandi kafla er skilgreining 4 midsvaedum sett fram sem er hluti bindandi stefnu
adalskipulagsins en midsvaedi er skilgreint i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 sem: ,,Sveedi fyrir
verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsyslu sem pjonar heilu landsveedi, péttbylisstad eda
fleiri en einu bagjarhverfi, svo sem verslanir, skrifstofur, pjénustustofnanir, hétel, veitinga- og
gistihus, menningarstofnanir og onnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samraemast
yfirbragdi og eoli starfsemi midsvaedis”. Skilgreining skipulagsreglugerdar a midsveedi er l6gd til
grundvallar fyrir 6ll midsveedi borgarinnar og naudsynlegt ad horfa til hennar, auk hinnar sérteeku
stefnumorkunar, vid tdlkun & heimildum a vidkomandi midsveedi.

Samkveemt framangreindu markar AR2040 almenna stefnu um landnotkun a vidkomandi
sveedum og setur fram sérteekari stefnu eftir pvi sem vid a fyrir flest peirra, sbr. sérskilgreiningu
fyrir midsvaedi M12 i Sudur-Mjodd. bratt fyrir sérteeka stefnumorkun fyrir einstok sveedi pa er ekki
rétt og ekki raunheeft ad tulka hana sem teemandi upptalningu a allri starfsemi sem moguleg er &
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vidkomandi midsvaedi heldur aréttingu um hvada ,meginstarfsemi“ geti farid par fram, sbr.
tilvitnun hér ad framan. Sé hins vegar tiltekin starfsemi eda notkun ekki heimil, sbr. almenn
skilgreining landnotkunarflokksins, er pad jafnan tekid sérstaklega fram i greinargerd meo
adalskipulaginu.

i greinargerd sem fylgir AR2040 er ekki tiltekid sérstaklega ad akvedin starfsemi sé alfarid bonnud,
t.a.m. léttur iBnadur og/eda hreinleg atvinnustarfsemi af margvislegu tagi. | pessu samhengi ma
nefna ad margvisleg minnihattar atvinnustarfsemi getur verid heimil innan ibudarbyggdar (iB). Vid
slikar adsteedur parf avallt ad skoda og meta umfang og edli starfseminnar og ahrif hennar a
umhverfio.

Astzeda er til ad benda 4 ad starfsemi 4 midsvaedum Reykjavikurborgar er edi fjdlbreytt. ba er
umfang og edli starfsemi 8 midsveedum mismikil. Vida & midsveedum er hreinleg starfsemi og
léttur idnadur i bland vid verslun, pjénustu, skrifstofur og ibudir. [ slikum tilvikum er pess geett ad
starfsemin samraemist stefnu adalskipulagsins um landnotkun og yfirbragdi byggdar sem fyrir er
4 svaedinu. Blondud byggd er einkenni nutimalegs og fjolbreytts borgarsamfélags, sbr.
meginmarkmid AR2040.

i adalskipulaginu hefur lika verid logd ahersla & ad skapa fjolbreytni innan atvinnusveeda
borgarinnar og ,,ad par sé breidd i frambodi atvinnu fyrir marga dlika félagshéps“ (AR2040, bls. 55).
Ennfremur hefur verid l6gd dhersla a ad fjolga atvinnutaekifaerum i borgarhlutum par sem fair
vinnustadir eru fyrirog i grennd vid fjolmenn ibudarhverfi, sbr. meginmarkmid AR2040 (bls. 55, 29).
Pessar daherslur og markmid eiga sérstaklega vid um Breidholtid par sem faest storf eru a hvern
ibua i Reykjavik. Horfa parf til pessara markmida og aherslna vid tulkun
landnotkunarskilgreiningar og hvort akvedin uppbygging og starfsemi falli vel ad almennum
markmidum adalskipulags um préun borgarinnar.

Pad er 6raunheeft ad gera pa krofu til adalskipulags, ekki sisti storu sveitarfélagi eins og Reykjavik,
ad i stefnumorkun fyrir framtidar uppbyggingarsveedi felist avallt taamandi talning og endanleg
akvaedi um hvada starfsemi geti verid heimil enda bdum vid vid stigskipta skipulagsgerd, par sem
heimilt er og naudsynlegt ad skyra og skerpa stefnu adalskipulags med skilmalum og akveedum i
deiliskipulagi. Tulkun a gildandi skilgreiningum fyrir midsveedi M12 i Sudur-Mjédd purfa ad skodast
i pessu ljosi.

Likt og Skipulagsstofnun er kunnugt um péa er meginvidfangsefni adalskipulags stefnumaorkun, sbr.
gr. 4.3.1. i skipulagsreglugerd. | pessu samhengi ma benda & nidurstédu Landsréttar i mali nr.
312/2020, Reykjavik Development ehf. gegn Reykjavikurborg en félagid hofdadi mal a hendur
borginni til égildingar & sérakveedi um gistipjonustu i adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem
toék gildi med breytingu a adalskipulaginu arid 2017 og fol i sér homlur a gististarfsemi a midsveedi.
i nidurstédu démsins kemur fram ad tulkun Reykjavik Development ehf., stefnanda i malinu, &
akvaedum skipulagslaga nr. 123/2010 og skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 hafi verid of prong og
hvorki i samreemi vid ordalag né tilgang akveedanna. Pa taki tulkunin ekki naegjanlegt mid af
vidurkenndu og vidteeku skipulagsvaldi sveitarfélaga. Hafnar démurinn peim sjonarmidum
félagsins ad akvaedi gr. 4.3. og 6.3. i skipulagsreglugerdinni séu ,teemandi“ sbr. eftirfarandi
ordalaginidurstdodu démsins:

»Af peim akveedum skipulagslaga- og -reglugerdar sem stefnandi visar til verdur ekki radid
ad 6heimilt sé ad meela fyrir um takmorkun & landnotkun i adalskipulagi og ad heimild til
sliks sé bundin vid deiliskipulag. Pott meginvidfangsefni adalskipulags sé stefnumorkun,
sbr. gr. 4.3.1 i skipulagsreglugerd, verdur ekki séd ad pad renni stodum undir pann skilning
stefnanda ad akvordun um takmoérkun é landnotkun verdi ekki tekin med
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adalskipulagsbreytingu, pegar henni er setlad almennt og vidteekt gildi, t.d. 8 sveedi sem
margar deiliskipulagsaaetlanir taka til. Taka verdur undir pad sjénarmid stefnda ad tulkun
stefnanda a4 pessum akveedum sé of prong og samreemist hvorki ordalagi og tilgangi
akvaedanna né taki naegjanlegt mid af vidurkenndu, vidtaeku skipulagsvaldi sveitarfélaga.
Par &8 medal verdur ad hafna peim sjéonarmidum stefnanda ad akveedi gr. 4.3 og gr. 6.3 |
reglugerdinni séu ,,teemandi“. Pétt gistihls séu talin medal peirrar starfsemi sem fallid getur
undir notkunarflokk M (midsveedi) i gr. 6.2 i skipulagsreglugerd, pa verdur ekki af pvi leiddur
logvarinn réttur manna til pess ad reka slika starfsemi a slikum sveedum og samsvarandi
skerding & heimildum sveitarstjérna til pess ad takmarka slika starfsemi med
skipulagsaaetlunum .

Leerdémurinn af pessari nidurstodu virdist einna helst vera sd ad varast ber ad tulka
skipulagsreglugerdina of prongt enda getur su tulkun leitt til pess ad vidteeku skipulagsvaldi
sveitarfélaga yroi snidinn of prongur stakkur pegar kemur ad stefnumaorkun adalskipulags.

3. Fyrirspurn lddarhafai lok ars 2022

Pann 19. desember 2022 sendi Kjartan Rafnsson, honnudur, fyrirspurn f.h. l6darhafa til
skipulagsfulltrua, par sem leitad var alits skipulagsfulltria & pvi hvort kjotvinnsla og
skrifstofuadstada samraemdist AR2040 fyrir svaedid (sja fylgiskjal 1). | fyrirspurninni kemur fram
ad 3.000 fermetrar fari undir skrifstofur og kjotvinnslu af 11.000 fermetrum sem er heildar steerd
hussins.

I umsoégn skipulagsfulltria, dags. 10. jantar 2023, kemur m.a. fram ad samkveemt gildandi
deiliskipulagi sé gert sé rad fyrir stjéornsyslu og verslunar- og pjénustustarfsemi a l6dinni nr. 2a vid
Alfabakka. Jafnframt kemur fram ad umfang og stadsetning fyrirhugadrar starfsemi, p.e.
kjotvinnslu og skrifstofuadstodu, skipti mali vid mat & pvi hvort fyrirhugud starfsemi rimist innan
heimilda AR2040 og gildandi deiliskipulags. Pa kemur fram i umsogninni ad umfangsmikill
matveelaidnadur eetti almennt ad vera stadsettur a athafnasveedi (AT) skv. skilgreiningu
landnotkunar i skipulagsreglugerd. Ennfremur kemur fram ad a4 midsveedum sé almennt heimilt
ad vera med hreinlega atvinnustarfsemi og léttan idnad, sem kjotvinnsla getur fallid undir, en slik
starfsemi hefur jafnan verid heimilud a flestum midsveedum borgarinnar (sja fylgiskjal 2). Ad
lokum kemur fram i umsdégninni ad vid honnun og nanari Utfaerslu starfsemi kjotvinnslu purfi ad
geeta ad umhverfisahrifum vegna nalaegdar vid ibudarbyggd i Sudur-Mjodd.

[ umsdgn skipulagsfulltria eru pvi settir dkvednir fyrirvarar vid kjdtvinnslu sem snia ad staerd og
umfangi starfseminnar. | fyrirspurn Kjartans Rafnssonar komu fram takmarkadar upplysingar um
kjotvinnsluna. Umsognina ber pvi ad skoda med hlidsjon af peim upplysingum sem komu fram i
fyrirspurninni. | pessu samhengi er bent & ad fyrirspurn um afstodu skipulagsfulltrua til erindis
verdur ekkilogd ad jofnu vid formlega umsodkn og svar skipulagsfulltrda i sliku tilfelli getur edli mals
samkveemt ekki talist stjérnvaldsakvordun med peirri réttarverkan sem slikri akvordun fylgir, sbr.
2. mgr. 1. gr. stjornsyslulaga. Pad ad skipulagsfulltrii hafi ekki gert skipulagslega athugasemd vid
erindid fél pvi ekki i sér lokadkvordun. Umsognina ber pvi ad skoda m.t.t. peirra takmorkudu
upplysinga sem lagu til grundavallar pegar umsognin var gerd. Med hlidsjén af framangreindu
aréttar skipulagsfulltrui ad endanlegt umfang, steerd og stadsetning kjotvinnslunnar skiptir mali
pegar kemur ad pvi ad meta hvort starfsemin rimist innan landnotkunarflokksins midsvaedi, sbr.
eftirfarandi abendingu i umsogninni: ,,I',bessu tilfelli skiptir umfang og stadsetning starfseminnar
mali. Umfangsmikill matvaelaidnadur aetti almennt ad fara fram & athafnasvaedi skv. skilgreiningu
landnotkunar i skipulagsreglugerd.”
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l umsodgn skipulagsfulltria er gengid Gtfra pvi ad kjdtvinnsla sé éverulegur hluti af heildar starfsemi
i husinu og hluti annarrar pjonustustarfsemi a l6dinni. Pad var pvi alitid ad kjotvinnsla geeti
mogulega samreemst skipulagi sveedisins, sem hreinleg atvinnustarfsemi sem samreemdist
yfirbragdi viodkomandi midsvaedis, enda yrdi vandad til honnunar og utfeerslu hennar og geett ad
umhverfisahrifum. l umsogninni segir ordrétt: ,,A midsvaedum er hinsvegar almennt heimilt ad vera
med hreinlega atvinnustarfsemi og léttur idnadur, sem kjotvinnsla getur fallid undir, hefur jafnan
verid heimill & flestum midsvaedum borgarinnar. [ Sudur-Mjédd er heimilt ad vera med fjlbreytta
atvinnustarfsemi, m.a. landfreka starfsemi eins og bilasélur. [ ljési pessa og stadsetningar (60ar
vid stofnbraut eru ekki gerdar skipulagslegar athugasemdir vid kjétvinnslu og pokkunarstcd
kjotafurda & 166 nr. 2A vio Alfabakka. Vié hénnun og ndnari Utfaerslu starfsemi parf ad geeta ad
umhverfisahrifum vegna néaleegdar vid ibudarbyggd i Sudur-Mjédd.”

Med visan til framangreinds ordalags i umsogn skipulagsfulltria og hvernig dkveedi midsveeda
hafa almennt verid tulkud i AR2040, p.e. ad par sé almennt heimilt ad vera med hreinlega
atvinnustarfsemi sem talin er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi vidokomandi midsveedis’, pa
var edlilegt ad gera ekki skipulagslega athugasemd vid kjotvinnslu i takmorkudum hluta hussins
enda skrifstofur, verslun og pjénusta klarlega radandi landnotkun og meginstarfsemi & sveedinu.
Pa benti skipulagsfulltrdi sérstaklega a mikilveegi pess ad gaeeta vel ad honnun og utfeerslu
starfseminnar og umhverfisahrifum vegna nalaegdar vid ibudarbyggo.

Likt og komid hefur fram er umsogn skipulagsfulltrda svar vid almennri fyrirspurn um moguleika
pbess ad vera med tiltekna starfsemi a viokomandi 168 og pvi ekki um formlega stjérnvaldsakvordun
ad reda eda leyfisveitingu. Fyrirspurnin er sett fram a timapunkti par sem endanleg utfeersla
starfseminnar virdist ekki hafa legid skyrt fyrir og fyrirspyrjanda (l6darhafa) hefdi matt vera ljést ad
han veeri had frekara mati vid Gtgafu byggingarleyfis og eftir atvikum starfsleyfa. | umsogn
skipulagsfulltria er lika bent 8 med skyrum haetti ad sé um umfangsmikla stafsemi af pessu tagi
a0 reeda, aetti hdn fremur heima a athafnasveedi og pau skilabod hefdi i pad minnsta atti ad leida
til pess l6darhafi staldradi vid, ekki sist i ljési pess ad mogulega er um starfsemi ad reeda, sbr.
Utfeersla, steerdir, stadsetning og umfang i byggingarleyfisumsdkn, sem er had logum nr. 111/2021
um umhverfismat framkveemda og dsetlana.

4. L6g um umhverfismat framkvaemda og azetlana

Samkveemt 2. gr. laga nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og asetlana gilda lo6gin um
skipulagsaaetlanir og breytingar 4 peim samkvaemt skipulagslogum.

[ flokki B i 1. vidauka med ldgunum eru tilgreindar pzer framkvaemdir sem kunna ad hafa i for med
sér umtalsverd umhverfisahrif og metid er i hverju tilviki med tilliti til edlis, umfangs og
stadsetningar hvort hadar skuli umhverfismati samkvaemt logunum, sbr. einnig 2. vidauka.

Med visan til adurnefndrar fyrirspurnar um matsskyldu, sem unnin var af Verkis i mars 2025, fellur
starfsemi kjotvinnslunnar undir tolulid 7.02 i 1. vidauka laga nr. 111/2021: Pékkun og nidursuda a
jurta- og dyraafurdum. Ljost er ad fyrirhugadur golfflotur kjiotvinnslunnar i Alfabakka 2a er nokkud
yfir vidmidunarmérkum sem er a.m.k. 1.000 m? samkvaemt t6lulid 7.02 en framkvaemdalysing
Haga hf. gerir rad fyrir ad heildargélfflétur kjotvinnslunnar, p.m.t. starfsmanna- og
skrifstofuadstada fyrirteekisins, verdi 2.974 m2.

" Hér M12 Sudur-Mjédd, pbar sem heimilt er m.a. ad vera med landfreka starfsemi eins og bilasélur (sem almennt eiga p6 heima @
athafnasvaedum, sbr. skipulagsreglugerd), enda um svaedi ad reeda sem stendur vid tengibrautina Alfabakka og i grennd vid eina
umferdarpyngstu stofnbraut héfudborgarsveedisins.



:

ij) Reykjavik

5. Nidurlag

Med hlidsjon af stefnu AR2040 um landnotkun i Sudur-Mjédd er ljést ad heimild er til stadar a
[68inni nr. 2A vid Alfabakka fyrir fiolbreyttri verslunar- og pjonustustarfsemi og annarri hreinlegri
atvinnustarfsemi sem talin er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi vibkomandi midsvaedis.

Kjotvinnsla sem veldur éverulegum umhverfisahrifum, jafnvel p6 nokkud umfangsmikil s€, og
annar sambeerilegur prifalegur idnadur, a takmorkudum hluta vidkomandi svaedis og/eda hluta
vidkomandi byggingar, er talin geta samraemst gildandi heimildum AR2040, sbr. umfjoéllun hér ad
framan, enda skrifstofur, verslun og pjonusta klarlega radandi landnotkun og meginstarfsemi a
umraeddu svaedi. [ slikum tilvikum parf dvallt ad gaeta vel ad hénnun og Utfaerslu starfseminnar og
umhverfisahrifum vegna mogulegrar nalaegdar vid ibudarbyggo.

Virdingarfyllst,

Bjorn Axelsson,
skipulagsfulltrui



