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Reykjavik, 19. mai 2025
USK25030304
Alfabakki 2A — beidni um umsdgn vegna breytinga a utg. byggingarleyfi

A afgreidslufundi byggingarfulltrda pann 15. april sl. var erindi vegna Alfabakka 2A
visad til umsagnar skipulagsfulltria. Med erindinu fylgdu sameinadir adaluppdreettir.

Adalskipulag Reykjavikur 2040 Deiliskipulag fyrir Alfabakka 2A

1. Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjérn
Reykjavikur pann 19. oktéber 2021 og birt i B-deild stjornartidinda pann 18. januar 2022.
Skv. adalskipulaginu er 168in nr. 2A vid Alfabakka & skilgreindu midsvaedi M12 sem gildir
fyrir Mjoddina. Alfabakki 2A er innan borgarhlutakjarna Breidholts.

Deiliskipulag: i gildi er deiliskipulag fyrir Sudur-Mjédd, sampykkt i borgarradi 22. januar
2009. Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda 23.
september 2009.

2. Breytingar a utgefnu byggingarleyfi

Byggingarfulltrui gaf ut byggingarleyfi hinn 23. oktdber 2023 fyrir stalgrindarhdsi a
tveimur haedum ad hluta & 168inni nr. 2A vid Alfabakka. bann 24. september 2024
sampykkti byggingarfulltrti breytingar & utgefnu byggingarleyfi sem lutu m.a. ad
kjotvinnslu (rymi 0101) og pokkun matvaela (rymi 0102) a 1. haed hussins, sbr. sampykkt
byggingarlysing, dags. 2. september 2024.

Samkveemt uppfaerdri byggingarlysingu, dags. 20. mars 2025, sem fylgir sameinudum
adaluppdrattum, er sétt um eftirfarandi breytingar a utgefnu byggingarleyfi:

Misraemi milli skraningartéflu og grunnmyndar er leidrétt (lager)

Baett er vid nyju rymi 0102 & 1. haed, sérvinnsla.

Rymisnumer a 1. haed breytast vegna nys rymis 0102.

Kjoétvinnsla (0101) & 1. haed minnkar vegna rymis 0102 sem beetist vid.
Skraningartafla uppfeerd.

Brunalysing uppfeerd.

Netverslun/vinnsla er i rymi 0103 sem setur saman matarpakka og selur til
einstaklinga og verslana.
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3. Umsogn
3.1 Miosvaedi M12 i Adalskipulagi Reykjavikur 2040

| Adalskipulagi Reykjavikur 2040 er umfjéllun um midsvaedi en par segir m.a.:
| adalskipulaginu eru midsvaedi borgarinnar flokkud nidur eftir stefnu um
meginstarfsemi. Um hvert svaedi gildir akvedin stefnumorkun og grundvallast hin
& mismunandi hlutverki peirra og stadsetningu i borginni.“ | kaflanum eru sidan
settar fram sérteekari skilgreiningar fyrir hvert og eitt midsvaedi, sem eru a&di morg
og fiolbreytt i Reykjavik (bls. 94-100).

i viskomandi kafla er skilgreining & midsvaedum sett fram sem er hluti bindandi stefnu
adalskipulagsins en midsvaedi er skilgreint i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 sem:

~Svaedi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsyslu sem pjénar heilu
landsveedi, péttbylisstad eda fleiri en einu baejarhverfi, svo sem verslanir,
skrifstofur, pjonustustofnanir, hotel, veitinga- og gistihds, menningarstofnanir og
onnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samreemast yfirbragdi og edli
starfsemi midsvaedis”.

Skilgreining skipulagsreglugerdar a midsvaedi er 16g0 til grundvallar fyrir 6ll midsvaedi
borgarinnar og naudsynlegt ad horfa til hennar, auk hinnar sértaeku stefnumaérkunar, vié
tulkun a heimildum a vidkomandi midsvaedi.

Samkveemt framangreindu markar Adalskipulag Reykjavikur almenna stefnu um
landnotkun & vidkomandi svaedum og setur fram sértaekari stefnu eftir pvi sem vid a fyrir
flest peirra, sbr. sérskilgreiningu fyrir midsvaedi M12 i Sudur-Mjédd. bratt fyrir sértaeka
stefnumdrkun fyrir einstok svaedi pa er ekki rétt og ekki raunhaeft ad tulka hana sem
taeemandi upptalningu a allri starfsemi sem moguleg er a 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 teki® sérstaklega fram i greinargerd med
adalskipulaginu.

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

Astaeda er til ad benda & ad starfsemi & midsvadum Reykjavikurborgar er ae6i fidlbreytt.
Pa er umfang og edli starfsemi & 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 & svaedinu. Bléndud byggd er einkenni nutimalegs og
fidlbreytts borgarsamfélags, sbr. meginmarkmid Adalskipulags Reykjavikur 2040.

i adalskipulaginu hefur lika veri® |6gd ahersla & ad skapa fjdlbreytni innan atvinnusvaeda
borgarinnar og ,ad par sé breidd i frambodi atvinnu fyrir marga dlika félagshops*
(AR2040, bls. 55). Ennfremur hefur verid 16gd ahersla a ad fjdlga atvinnutaekifeerum i
borgarhlutum par sem fair vinnustadir eru fyrir og i grennd vid fjdlmenn ibudarhverfi, sbr.
meginmarkmid AR2040 (bls. 55, 29). bessar aherslur og markmid eiga sérstaklega vid

:!i': Reykjavik



333

um Breidholtid par sem faest storf eru a hvern ibua i Reykjavik. Horfa parf til pessara
markmidéa og ahersina vid tulkun landnotkunarskilgreiningar og hvort akvedin
uppbygging og starfsemi falli vel ad almennum markmidum adalskipulags um préun
borgarinnar.

3.2 Deiliskipulag fyrir Sudéur-Mjédd

Deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjodd afmarkast af Reykjanesbraut til vesturs, Breidholtsbraut
til nordurs, Skogarseli til austurs og jadri ibudarbyggdar vid bverarsel og baejarmérkum
ad Képavogi til sudurs. Staerd sveedisins er um 27 ha.

Samkvaemt deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjodd er gert rad fyrir verslun, pjénustu, skrifstofum
og stjérnsyslu & svaedinu en ekki ibudum. | gildandi deiliskipulagi Alfabakka 2 m.s.b.
kemur fram i skilmalum ad gert sé rad fyrir ad a 168inni verdi véruskemma, verslanir og
skrifstofuhusnaedi.

3.3 Kjotvinnslan er ekki had mati 4 umhverfisahrifum

Samkveemt akvordun Skipulagsstofnun, dags. 8. mai sl. um matsskyldu kj6tvinnslu i
Alfabakka 2A telur stofnunin ad fyrirhugud framkvaemd sé ekki likleg til ad hafa i fér med
sér umtalsverd umhverfisahrif, sbr. pau vidmid sem tilgreind eru i 2. vidauka laga um
umhverfismat framkveemda og aaetlana.

3.4 Netverslun

i breytingarerindinu kemur fram ad netverslun/vinnsla verdi i rymi 0103 par sem settir
verda saman matarpakkar sem seldir verda til einstaklinga og verslana. Vidskiptavinum
mun standa til boda ad seekja matarpakkana i verslunina eda fa matarpakkana senda
heim eda par sem peir eru staddir & hverjum tima.

Almennt ma gera rad fyrir ad takmarkadur hépur vidskiptavina (einstaklinga) geri sér ferd
i verslunina par sem venjan i netverslun er ad skila vérunni heim til neytenda eda par
sem peir eru staddir & hverjum tima. Netverslunin mun pvi hafa takmérkud ahrif & umferd
bila & sveedinu umfram pad sem gert hefur verid rad fyrir i samgéngumati.

Netverslun i Alfabakka 2A er i samraemi vié Adalskipulag Reykjavikur 2040 og gildandi
deiliskipulag fyrir 168ina.

4. Nidurstada

Med hlidsjon af stefnu Adalskipulags Reykjavikur 2040 um landnotkun i Sudur-Mjédd er
liost ad heimild er til stadar & 166inni nr. 2A vié Alfabakka fyrir fiélbreyttri verslunar- og
bjonustustarfsemi og annarri hreinlegri atvinnustarfsemi sem talin er samraeemast
yfirbragdi og edli starfsemi viokomandi midsvaedis.

Kjétvinnsla sem veldur éverulegum umhverfisahriftum og annar sambeerilegur prifalequr
idnadur, & takmérkudum hluta viokomandi sveedis og/eda hluta vidkomandi byggingar,
er talin geta samraemst gildandi heimildum Adalskipulagi Reykjavikur 2040, sbr.
umfjéllun hér ad framan, enda skrifstofur, verslun og pjoénusta klarlega radandi
landnotkun og meginstarfsemi a umreeddu svaedi.

Med hlidsjon af 6llu framangreindu telur skipulagsfulltrai ad fyrirhugadar breytingar a
husnaedinu vid Alfabakka 2A, sem fela m.a. i sér netverslun og minnkun & pegar
sampykktri kjétvinnslu, sé 6veruleg og sé pvi i samraemi vid gildandi skipulagsaaetlanir
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a svaedinu. Rétt er ad geta pess ad kjétvinnsla er 6verulegur hluti af peirri starfsemi sem
er a midsvaedi M12 og adeins litill hluti af peirri starfsemi sem fyrirhugud er i husinu og
er pvi talin samraemast gildandi akveedum adalskipulags og deiliskipulags.

Skipulagsfulltrui Reykjavikur
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