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Viotakandi:Skipulagsstofnun
Sendandi: Skipulagsfulltrii Reykjavikur

Reykjavik, 8. mai 2025
USK25030250

Atvinnuhusnaedi vid Fossaleyni, Tilkynning til
akvorounar um matsskyldu

Umsogn

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 20. mars 2025 var 16gd fram umsagnarbeidni
Skipulagsstofnunar, dags. 18. mars 2025, par sem O6skad er eftir umsdgn
skipulagsfulltrda um fyrirspurn um matsskyldu vegna atvinnuhusnaedis vid Fossaleynir
19-23.

Armuli ehf. aformar byggingu 3.400 m2 atvinnuhusnaedis vid Fossaleyni 19-23 fyrir
starfsemi Emmessis. | husinu er gert rad fyrir framleidslusal, purr- og frystilager, adstééu
fyrir dreifingu, skrifstofum og 68rum rymum sem tilheyra framleidslusal eins og
buningsadstddu fyrir starfsmenn, verkstaedi o.fl. Framkvaemdin er pvi tilkynningarskyld
til akvérdunar um matsskyldu til Skipulagsstofnunar samkveemt flokki B, sbr. tl. 7.03 i 1.
vidauka laga nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og dzetlana. Sa flokkur tekur
til framleidslu & mjélkurvérum par sem golffiétur bygginga er a.m.k. 1.000 m2. Aform
félagsins eru pvi umfangsmikil med tilliti til stadsetningar og skipulagsaaetlana sem gilda
fyrir sveedid.

Lédin Fossaleynir 19-23 er a skilgreindu midsvaedi (M10) Fossaleynir-Egilsholl,
samkveemt Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AR2040). Eftirfarandi stefna gildir um
meginstarfsemi & svaedinu M10 (sja nanar almenna umfjllun um tualkun stefnu fyrir
midsvaedid hér ad aftan): A svaedinu er fyrst og fremst gert rad fyrir starfsemi sem tengist
iprottaidkun, svo og radstefnum, syningum og tonleikum. Einnig ma gera rad fyrir
eftirtalinni atvinnustarfsemi: kvikmyndahusi, gistiadstédu, skrifstofum og pjénustu,
heilsureekt, sjukrapjalfun, veitingastédum (p6 ekki skemmtistédum, dansstédum eda
naeturklibbum), veitingastofum og kaffihisum sem beinlinis eru i tengslum vid starfsemi
sem tengist iprottaidkun & svaedinu, verslunum po ekki matvoruverslun eda bensinsélu.

Samkvaemt skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er heimilt ad starfraekja hreinlega
atvinnustarfsemi @ midsveedum sem talin er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi
midsveeda, og gildir su grunnskilgreining almennt um oll midsvaedi i Adalskipulagi
Reykjavikur 2040, p.m.t. M10. Midad vid teikningar i umsdékn er um umfangsmikla
idnadarstarfsemi ad raeda i nyrri sérhaefori byggingu, ekki er ad sja ad gert er rad fyrir
pjénustu vid almenning i tenglum vid starfsemina. bess konar starfsemi aetti pvi almennt
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ad stadsetja a skilgreindum athafnasveedum (AT) i adalskipulagi, sbr. e-lidur 6.2. gr.
skipulagsreglugerdar.

i gildi er deiliskipulag fyrir 168ina, sampykkt 7. febraar 1995, sidast breytt 10. jantar 2014.
Par er heimild fyrir lager & nordurhluta |6dar. Par er tekid fram ad [66um skal vera uthlutad
fyrir hreinlega og hljédlata starfsemi.

Oformlegt samtal vié skipulagsfulltria sem minnst er & i umsékninni vardadi ekki umfang
aformana heldur einungis starfsemina. bar var einnig tekid fram ad halfu deildarstjora
adalskipulags ad mogulega veeri haegt ad heimila slika starfsemi innan nuverandi
hasnaedis, par sem ekki pyrfti ad hafa ahyggjur af neikvaeedum umhverfisahrifum &
adliggjandi byggd. Aform sem gerd er grein fyrir i umsékn eru hinsvegar af allt annarri
staerdargradu, i nyrri byggingu og i nalaegd vid stofnanir sem hysa vidkvaema starfsemi.
Hér parf ad skoda sérstaklega vel pau umhverfisahrif sem starfsemin hefur a
neerliggjandi byggd. | pessu samhengi parf ad lita sérstaklega til vidkvaemrar starfsemi &
naestu 168, Fossaleyni 17, par sem er medferdarstddin Studlar er til hdusa. Um er ad raeda
skammtimavistun fyrir bérn og unglinga. Likt og adur segir parf ad meta sérstaklega
umhverfispaetti eins og fjarlaagd milli Studla og fyrirhugadrar byggingar med tillit til
hljédvistar, utsynis, sélarhaedar og skuggavarps, vindstrengja o.fl.

Bent er a ad ekki hefur borist formleg fyrirspurn til skipulagsfulltria Reykjavikur vardandi
starfsemi Emmessiss a 160 vid Fossaleyni 19-23.

Nanar um Aédalskipulag Reykjavikur

i Adalskipulagi Reykjavikur (AR2040) er umfjéllun um midsvaedi (kafli 6, bls. 94) en par
segir m.a.:

| adalskipulaginu eru midsvaedi borgarinnar flokkud nidur eftir stefnu um
meginstarfsemi. Um hvert sveedi gildir akvedin stefnumdrkun og grundvallast hun
& mismunandi hlutverki peirra og stadsetningu i borginni.“ | kaflanum eru sidan
settar fram sértaekari skilgreiningar fyrir hvert og eitt midsvaedi, sem eru adi morg
og fjélbreytt 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:

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

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

Samkveemt framangreindu markar AR2040 almenna stefnu um landnotkun a vidkomandi
svaedum og setur fram sértaekari stefnu eftir pvi sem vid & fyrir flest peirra. bratt fyrir
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sértaeka stefnumadrkun fyrir einstok svaedi pa er ekki rétt og ekki raunhaeft ad tulka hana
sem teemandi upptalningu a allri starfsemi sem moguleg er & 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 AR2040 er ekki tiltekid sérstaklega ad akvedin starfsemi sé
alfarid bonnud, t.a.m. léttur ibnadur og/eda hreinleg atvinnustarfsemi af margvislegu tagi.
i pessu samhengi ma nefna ad margvisleg minnihattar atvinnustarfsemi getur veri®
heimil innan ibudarbyggdar (iB). Vid slikar adsteedur parf avallt ad skoda og meta
umfang og edli starfseminnar og ahrif hennar & umhverfid.

Astaeda er til ad benda a ad starfsemi & midsvaedum Reykjavikurborgar er ae6i filbreytt.
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 a svaedinu. Blondud byggd er einkenni natimalegs og
fidlbreytts borgarsamfélags, sbr. meginmarkmié AR2040.

i adalskipulaginu hefur lika veri® 16gd ahersla & ad skapa fjdlbreytni innan atvinnusvaeda
borgarinnar og ,ad par sé breidd i frambodi atvinnu fyrir marga ¢6lika 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 fijdlmenn ibudarhverfi, sbr.
meginmarkmid AR2040 (bls. 55, 29).

Likt og Skipulagsstofnun er kunnugt um pa er meginvidfangsefni adalskipulags
stefnumdrkun, sbr. gr. 4.3.1. i skipulagsreglugerd. | pessu samhengi ma benda &
nidurstodu Landsréttar i mali nr. 312/2020, Reykjavik Development ehf. gegn
Reykjavikurborg en félagid hofdéadi mal a hendur borginni til dgildingar a sérakvaedi um
gistipjonustu i adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem tok gildi med breytingu a
adalskipulaginu arid 2017 og fol i sér hoémlur & gististarfsemi @ midsvaedi. | nidurstédu
domsins kemur fram ad tulkun Reykjavik Development ehf., stefnanda i malinu, a
akvaedum skipulagslaga nr. 123/2010 og skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 hafi verid of
préng og hvorki i samraemi vid ordalag né tilgang akveedanna. ba 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 ordalag i nidurstédu domsins:

LAf peim akvaedum skipulagslaga- og -reglugerdar sem stefnandi visar til verdur
ekki radid ad éheimilt sé ad maela fyrir um takmaorkun a landnotkun i adalskipulagi
og ad heimild til sliks sé bundin vid deiliskipulag. Pétt meginviéfangsefni
adalskipulags sé stefnumorkun, sbr. gr. 4.3.1 i skipulagsreglugerd, verdur ekki séd
ad pad renni stodum undir pann skilning stefnanda ad akvordun um takmdérkun a
landnotkun verdi ekki tekin med adalskipulagsbreytingu, pegar henni er zetlad
almennt og vidteekt gildi, t.d. a svaedi sem margar deiliskipulagsazetlanir taka til.
Taka verdur undir pad sjonarmid stefnda ad tulkun stefnanda a pessum akvaedum
sé of prong og samreemist hvorki ordalagi og tilgangi akvaedanna né taki
naegjanlegt mid af vidurkenndu, vidtaeku skipulagsvaldi sveitarfélaga. bar & medal
verdur ad hafna peim sjonarmidum stefnanda ad akveaedi gr. 4.3 og gr. 6.3 i
reglugerdinni séu ,teemandi®. Pott gistihis séu talin medal peirrar starfsemi sem
falli® getur undir notkunarflokk M (midsvaedi) i gr. 6.2 i skipulagsreglugerd, pa
verdur ekki af pvi leiddur I6gvarinn réttur manna til pess ad reka slika starfsemi a
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slikum svaedum og samsvarandi skerding a heimildum sveitarstjorna til pess
ad takmarka slika starfsemi med skipulagsaaetlunum.*

Laerdomurinn af pessari nidurstodu virdist einna helst vera sa ad varast ber ad tulka
skipulagsreglugerdina of prongt enda getur su tulkun leitt til pess ad vidtaeku
skipulagsvaldi sveitarfélaga yréi snidinn of prongur stakkur pegar kemur ad
stefnumoérkun adalskipulags.
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