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,Graena gimaldid“ vid Alfabakka

— hvad segir pad okkur um stjornsyslu
skipulagsmala & Islandi?

Asdis HI6kk Theodérsdéttir, adjunkt vid Landbinadarhaskdla islands og
doktorsnemi vid Héaskdla islands

Utdrattur

,»Grana gimaldid® er hugtak sem notad hefur verid { opinberri umfjéllun um
byggingu atvinnuhusnadis vid Alfabakka 2A { Reykjavik. ,,Grena gimaldid®,
eda ,,Graeni veggurinn® eins og einnig hefur verid visad til malsins, var st6dugt
fréttactni undir arslok 2024 og fram eftir ari 2025, eftir ad framkvemdir hofust
og byggingin fér ad taka 4 sig mynd. Staerd, utlit og notkun byggingarinnar
hefur vakid umradu um ymislegt tengt skipulagsmalum svadisins — gadi
skipulags og mannvirkjahénnunar, {baalydredi vid skipulagsgerd og stjérnsyslu
Reykjavikurborgar i skipulags- og byggingarmalum.
I malinu kristallast kunnugleg alitamal tengd stjérnsyslulegu bolmagni og
faglegri getu { skipulagsmalum. Pad gefur tilefni til ad greina ut fra stjornsyslu-
og skipulagsfredum hvad virdist hafa farid urskeidis vid undirbuning
framkvaemda { Alfabakka 2A og hvad er af pvi ad lera; hvort malid virdist vera

einstakt eda hvort @tla megi ad 1 pvi birtist kerfisbundnir veikleikar { stjérnsyslu
skipulagsmala hér a landi.

i greininni eru tekin fyrir afmorkud atridi sem lata ad skipulagi svaedisins
og gerd tilraun til ad varpa ljési 4 framangreint. Nidurstddur leida { 1jos ymsa
veikleika i framkvaemd skipulagsmala vardandi uppbyggingu { Alfabakka 2A.

Takmarkadar rannsoknir liggja fyrir 4 framkvemd skipulagsmdla hérlendis
og pvi erfitt ad fullyrda hvort pad sem reynir 4 { pessu mali er einstakt eda

birtingarmynd kerfisbundinna veikleika. D6 styOur fyritliggjandi  pekking
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4 framkvemd skipulagsmala hérlendis alyktanir um ad mal Alfabakka 2A sé
birtingarmynd  4skorana sem eiga almennt vid framkvaemd skipulagsmala
hérlendis og syni fram a porf 4 umboétum i regluverki, stefhumétun og
framkvamd skipulagsmala.

Efnisord: Skipulag; stjornsyslulegt bolmagn; fagleg geta.

The green giant structure in Alfabakki — what does it tell us about the
administration of planning issues in Iceland?

Abstract

The term “Grana gimaldid” (e. “the green giant structure”) has been used in
public debate about the construction of a commercial building at Alfabakki
2A in Reykjavik that was regularly on the news from late 2024 and into 2025,
after construction had begun. The building’s size, design and use have sparked
discussion about the area’s planning — the quality of planning and building de-
sign, public involvement in plan-making and the administration of planning and
building matters by the City of Reykjavik.

The case crystallises familiar issues related to the administrative capacity and
professional competence in spatial planning. The case, therefore, provides an
opportunity to analyse, from the perspective of public administration and spa-
tial planning, what appears to have gone wrong and what can be learned from
the case; whether the case seems to be unique or whether it can be assumed
that it reflects systemic weaknesses in the administration of planning matters
in Iceland.

This paper addresses specific aspects of the case related to spatial planning
and attempts to illuminate the above. The results reveal various weaknesses in
the administration of planning matters in the case of Alfabakki 2A. Although
limited research exists on the administration of planning matters in Iceland, the
Alfabakki 2A case indicates systemic challenges in this area and underscores the
need for reforms to regulation, policy, and planning practice.

Keywords: Spatial planning; Administrative capacity; Professional compe-
tence.

Inngangur

,»Graena gimaldid®, ,,Grani veggurinn®, ,,Grena skrimslid* og ,,Graena véruskemman

eru hugték sem komu reglulega fyrir { fréttum fjélmidla undir arslok 2024 og fram
eftir ari 2025 (sja til demis Freyr Gigja Gunnarsson 2025; Grétar bor Sigurdsson 2025;
Holmfridur Gisladottir 2025; Lovisa Arnardéttir 2025; Oskar Bergsson 2025; Ragn-
hildur Helgadéttir 2025; Ritstjorn DV 2024, 2025; Ritstjérn Vb 2025; Trausti Haflida-
son 2025; Pérdis Arnljétsdottir 2025). Sama er ad segja um umradu a samfélagsmiolum
(sja til demis i hépnum [biasamtikin Betra Breidholt 4 Facebook). Hugtékin visudu par
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til byggingar atvinnuhusnadis vid Alfabakka i Reykjavik, sem nagrannar fylgdust med
byrja ad taka 4 sig mynd 4 seinni hluta drs 2024 par sem peir sau risa 12-13 metra hatt
graent gluggalaust pil { um 14 metra fjarlegd fra fjlbylishidsi 4 naestu 160 (sja mynd 1).
Graena pilid reyndist vera hluti ramlega 200 m langs sudurveggjar 4 rimlega 14 pusund
m? atvinnuhusnedi sem pa var { byggingu 4 16dinni Alfabakka 2A, sem ztlad var ad hysa
voruskemmu, kjétvinnslu og starfsemi sem utbyr og selur tilbuna matarpakka 4 netinu.
[ upphafi opinberrar umrazdu um malid var gjarnan visad til ,,Graena veggjarins“ en eftir
pvi sem 4 leid hefur oftar verid visad tl hennar sem ,,Graena gimaldsins®.!

Tilefni umraedu um ,,Grena gimaldid® { frétta- og samfélagsmidlum voru meintir
annmarkar 4 skipulagsmalum og leyfisveitingum til framkvaemdarinnar. Medal annars
voru vidradar athugasemdir um umfang og nalaegd byggingarinnar 4 160 Alfabakka 2A
vid neestu {budarhus; asynd og hénnun byggingarinnar; aformada starfsemi { bygging-
unni; umferdarmal og 6nxdi fra starfsemi { byggingunni; skuggavarp af byggingunni; og
samskipti og samrad Reyk]awkurborgar vid nagranna vid afgreidslu sklpulags og bygg-
ingarmala tengt uppbyggingu 4 160 Alfabakka 2A (sja til demis { hépnum Ihiasamtikin
Betra Breidholt 4 Facebook). Opinber umrada um malid leiddi medal annars til pess ad
borgarstjorn Reykjavikur akvad 4 fundi sinum 7. jandar 2025 ad fela Innri endurskodun
og 1radgjof hja Reykjavikurborg ,,a0 gera itarlega stjornsyslutttekt 4 skipulagsferlinu er
vardar Alfabakka 2a, Sudur-Mj6dd*.? I békun borgarstjérnar kom medal annars fram ad
mikilvaegt veeri ,,a0 Sllum steinum verdi velt vid til ad greina veikleika { stjérnsyslunni og
tryggja ad slik misték endurtaki sig ekki { framtidinni® (Borgarstjorn Reykjavikur 2025).
1 byrjun desember 2025 liggja nidurstodur stjérnsyslutttektar borgarinnar ekki fyrir.

Mynd 1. Graeni veggurinn vid Alfabakka sem blasti vid ibdum i Arskégum 7 sidla
ars 2024 (Karitas Sveina Gudjonsdattir 2024).
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Fra pvi 20 malid kom upp 4 seinni hluta ars 2024 hafa nagrannar Alfabakka 2A itrekad
farid fram a a0 framkvamdir verdi st6dvadar, byggingarleyti dregid til baka og bygging-
unni breytt eda hun rifin en hefur litid ordid agengt (sja til deemis Grétar Por Sigurdsson
2025; Oskar Bergsson 2025; Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala 2025; bPordis
Arnljotsdottir 2025).

I mali ,,Greena gimaldsins* kristallast kunnugleg alitamal tengd stjérnsyslu skipulags-
mala og faglegri getu og gadum { skipulagsmilum sem forvitnilegt er ad greina ut fra
stjornsyslu- og skipulagsfraedum. Rannséknarspurningin sem fengist er vid { greininni er
eftirfarandi: Hvad segir mal Alfabakka 2A um stjérnsyslulegt bolmagn og faglegu getu {
skipulagsmalum? Leitad er svara vid pvi med pvi ad greina ut fra skipulagsgbgnum fyrir
svaedid hvad virdist hafa farid arskeidis { skipulagi svadisins og hvort malid virdist vera
cinstakt eda birtingarmynd kerfisbundinna veikleika.

Skodun malsins hér felst { tilviksrannsékn 4 afmérkudum pattum 1 skipulagi Sudur-
Mjéddar og 16darinnar Alfabakka 2A. Rynd er fyrirliggjandi stefna og skipulagsakvadi
tyrir sveedid hvad vardar heimila uppbyggingu og starfsemi og asynd og hénnun, sem og
framsetning og adgengileiki deiliskipulags svadisins og leidir sem farnar eru { skipulags-
16gum til ad tryggja gedi skipulags. Alyktanir i greininni um gégn og efni deiliskipulags
i Sudur-Mjédd byggja 4 peim upplysingum sem eru adgengilegar { Skipulagssja Reykja-
vikurborgar og Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar.

Ekki gefst hér faeri 4 a0 skoda adra peetti malsins, svo sem hvernig stadid hefur verid
a0 skipulagsferli og ibuasamradi. Pa er ekki fjallad um afgreidslu byggingarleyfa eda um
l6darathlutun og s6lu byggingarréttar eda spurningar sem lita ad umhverfismati peirrar
starfsemi sem fyrithugud er a 160inni. Hér er pvi ekki um tamandi dttekt 4 stjornsyslu
malsins ad razda heldur tilraun til a0 kafa djupt { afmorkud lykilatridi { skipulagi svadisins
sem varpad geta ljosi 4 gaedi stjornsyslu skipulagsmala.

Efnistok rannséknarinnar skarast fyrirsjaanlega vid pad athugunarefni sem borgar-
stjorn Reykjavikur f6l innri endurskodun borgarinnar ad gera attekt 4 { arsbyrjun 2025,
en po er gengid ut fra ad nalgun sé hér 6nnur en venta ma ad verdi { peirri uttekt. Badi
er hér kafad djupt  afmarkada pactti malsins og eins er malid hér sett { fraedilegt samhengi
og skodad 1t fra stjérnsyslu skipulagsmala 4 Tslandi almennt.

1 1. kafla greinarinnar er farid stuttlega yfir st6du pekkingar innan freedaheims stjérn-
syslu- og skipulagsfraeda vardandi stjornsyslulegt bolmagn og faglega getu { skipulags-
malum og 4hrif pess 4 geedi hins byggda umhverfis. T 2. kafla er tilvikid sem um redir
kynnt, p.e. Sudur-Mjodd { Reykjavik og fyritliggjandi byggingatleyfi fyrir uppbyggingu a
16dinni Alfabakka 2A. T 3. kafla er stada skipulags og skipulagsbreytingar i Sudur Mjédd
og sérstaklega 4 16dinni Alfabakka 2A kynntar og settar fram nidurstddur greiningar 4
samremi byggingarleyfis 4 160 Alfabakka 2A vid gildandi skipulagsétlanir 4 svadinu
og 4 innra samraemi skipulagsaetlana fyrir sveedio. I 4. kafla er sidan sett fram greining
4 adgengileika og skyrleika skipulagsgagna um tilvikid. T 5. kafla er fjallad um hlut-
vertk og abyrgd og per krofur sem gerdar eru { skipulagslégum til  sérfraedinga sem
koma ad métun skipulags eins og i Sudur-Mjédd. T 6. og sidasta kafla greinarinnar er a0
lokum ratt um malid { heild, dregnar alyktanir af peirri greiningu sem kynnt er { fyrri
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kéflum, um hvad skipulagsgégn svaedisins syna fram 4 vardandi stjornsyslulegt bolmagn
og faglega getu 1 skipulagsmalum og hvort malid virdist vera einstakt eda deemigert fyrir
stjornsyslu skipulagsmala hér a landi.

1. Fraedilegur bakgrunnur

Skipulag byggdar er talid hafa grundvallarpydingu fyrir vidgang og voxt samfélaga.
Hvernig stadid er ad utfarslu byggdar og landnytingu hefur dhrif 4 gadi hins byggda
umbhverfis og addrattarafl einstakra stada, en einnig 4 morg af aleitnustu vidfangsefnum
okkar tima — svo sem sjalfbarni, loftslagsmadl, liffraeedilega fjolbreytni og Iyoheilsu (Car-
mona 2018; OECD 2017; Omwamba o.fl. 2025). Skipulagsakvardanir varda einnig oft
fjarhagslega hagsmuni einstaklinga og fyrirtakja sem getur skapad prysting a fagfélk og
stjornmalamenn sem fara med akvardanatéku { skipulagsmalum og undirbuning hennar
(Gunnar Helgi Kristinsson 2014; The Planner 2022: Wargent, Parker & Street 2020).
Pad er pvi mikilvagt ad vandad sé til dkvardanatdku { skipulagsmalum og ad hun byggi 4
traustum faglegum undirbuningi og fjélbreyttri pekkingu og hafni (Bafarasat o.fl. 2025;
Healey 1998; Parker & Street 2021; Rydin 2011).

Sveitarfélog gegna lykilhlutverki vid stefnumétun { skipulagsmalum og framkvamd
skipulagsmala (OECD 2017, Asdis Hlokk Theodérsdottir 2023a). Par er akvardanataka
{ hondum lydradislega kjorinna fulltrda { sveitarstjérn, sem studd er af undirbiningi og
sérhaefori radgjof sérfredinga i skipulagsmalum (Eva Marin Hlynsdottir 2019). Geta
sveitarfélaga til a0 fast vid sérhaefda malaflokka eins og skipulagsmal redst ad verulegu
leyti af pvi hversu 6flug stjérnsysla vidkomandi malaflokks er hja sveitarfélogum og
hvernig hattad er radgjof og upplysingagjof fagfolks til stjornmalamanna (Eva Marin
Hlynsdottir 2019).

Hugtakid stjornsyslulegt bolmagn (e. administrative capacity) hefur verid notad til ad
lysa getu varanlegrar stjornsyslu stjornvalda til ad hrinda stefnu { framkvaemd, veita pjon-
ustu og veita radgjof fyrir politiska akvardanatoku (Polidano 2000; El-Taliawi & Van
Der Wal 2019). Stjérnsyslulegt bolmagn varanlegrar stjérnsyslu sveitarfélags, p.c. peirra
sem starfa innan stjérnkerfis sveitarfélags, getur medal annars radist af fjolda sérhaefds
starfsfélks og menntun og pjalfun pess (Eva Marin Hlynsdéttir 2019). ba hefur fagleg
stjornsysla einnig pad hlutverk ad tryggja samfellu og vidvarandi pekkingu og reynslu
(,,stofnanaminni) gagnvart Iyoraedislega kjornum fulltraum (Eva Marin Hlynsdottir
2019; Gunnar Helgi Kristinsson, 2014). Einnig parf ad hafa { huga samspil hlutverks og
adgerda stjornvalda a 6likum stjérnsyslustigum. Pannig er framkvaemd skipulagsmala 4
vettvangi sveitarfélaga til demis had regluverki, stefnu, leidbeiningum og eftirliti fra 16g-
gjafanum og stjornvoldum 4 landsvisu (Askim o.fl. 2013; Asdis Hlokk Theod6rsdottir
2023a, Skipulagslog nr. 123/2010).

Fyrirliggjandi rannsoknir sem beinst hafa almennt ad stjérnsyslulegu bolmagni {s-
lenskra sveitarfélaga benda til pess ad stjornsyslulegt bolmagn sé takmarkad hja meiri-
hluta islenskra sveitarfélaga, medal annars vardandi skipulagsmal (Eva Marin Hlynsdottir
2019). Veikleikar { umgjord stjornsyslu sveitarfélaga i skipulagsmalum hafa medal annars
birst { famennri faglegri stjérnsyslu og mikilli starfsmannaveltu (Ragnar Frank Kristjans-
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son 2021). Pa hafa rannséknir synt tengsl milli sterdar sveitarfélaga og stjérnsyslulegs
bolmagns peirra (Eva Marin Hlynsdoéttir 2019).

[ svérum vid spurningakénnun sem 16gd var fyrir sveitarstjérnarfélk og fagfolk i
skipulagsmalum hérlendis arid 2023 til ad varpa ljosi 4 stjornsyslulegt bolmagn sveitar-
félaga og faglega getu i skipulagsmalum komu { 1j6s ymsar askoranir sem virdast eiga
almennt vid um framkvemd skipulagsmala hér 4 landi (Asdis Hlokk Theodérsdéttir
2023b og 2024). Dbad vardadi medal annars mikla starfsmannaveltu { hépi sérhafora
starfsmanna sveitarfélaga 1 skipulagsmalum. Einnig virtist sveitarstjérnarfélk almennt
leggja meiri dherslu 4 ad greida gbtu uppbyggingarhugmynda landeigenda og fram-
kvamdaradila { skipulagsmalum en 4 gadi byggdar og sjalfbxra landnytingu. Pa virt-
ust landeigendur/lédarhafar og uppbyggingaradilar hafa sterkari t6dd { skipulagsgerd
sveitarfélaga en til 20 mynda {buar; og margir i hépi skipulagsfulltria sveitarfélaga og
skipulagsradgjafa sogdust upplifa prysting af halfu landeigenda/l6darhafa og uppbygge-
ingaradila (Asdis Hlokk Theodérsdottir 2023b og 2024). Hér er um ad reda dskoranir
sem eru pekktar 4 medal annarra pj6da vid framkvaemd skipulagsmala, en hafa tak-
markad verid greindar hér 4 landi (Flyvbjerg 1998; Sager 2008).

Fagleg geta sveitarfélaga { skipulagsmalum radst fyrst og fremst af faglegri pekkingu
og faerni sérhafdra starfsmanna sveitarfélaga annars vegar og hins vegar peirra sjalfstaett
starfandi radgjafa sem sinna einstokum verkefnum a svidi skipulagsmadla (Wargent, Par-
ker & Street 2020). Sjalfstaett starfandi skipulagsradgjafar vinna slik verkefni ymist beint
fyrir viokomandi sveitarstjérn eda fyrir landeigendur eda uppbyggingaradila sem leggja
skipulagstillogur fyrir sveitarstjorn. Pegar hid sidarnefnda a vid getur reynt sérstaklega 4
20st6du viokomandi fagfélks og hvernig pad skilgreinir hlutverk sitt, umbod og abyrgd,
sem og hvernig sveitarstjornir og fagfélk innan varanlegrar stjornsyslu sveitarfélaga
koma a0 malum med stefnumérkun og eftirliti (Carmona & Giordano 2021; Ministry of
Housing, Communities & Local Government 2025; Shafritz o.fl. 2023; Wargent, Parker
& Street 2020). T pessu samhengi er haegt 20 visa til umbodskenningarinnar sem felst { 20
fulltraar taki dkvardanir fyrir hond umbjédenda sinna og ad skilgreina megi svokallada
umbodskedju sem i samhengi sveitarstjornarmala getur vardad samband kjésenda sem
umbjédenda vid kjorna fulltria, einingar innan stjérnkerfis sveitarfélags og pa adila sem
sinna einst6kum verkefnum fyrir sveitarfélagid (Eva Marin Hlynsdéttir & Gunnar Helgi
Kristinsson 2025). Talad er um umbodsvanda pegar adilar { slikri umbodskedju gata
annarra hagsmuna en hagsmuna umbjédandans.

Stjornvold og fagadilar hafa ymsar leidir til ad studla ad og efla fagmennsku og fagleg
gadi skipulags umfram pad regluverk sem gildir um gerd og afgreidslu skipulagsaatlana.
Dami um pad eru kréfur til menntunar og reynslu skipulagssérfraedinga i 16gum og
reglugerdum (sbr. 7. gt. skipulagslaga nr. 123/2010 og gr. 2.5 { skipulagsreglugerd nr.
90/2013) en einnig krofur til faggildingar og simenntunar (APA e.d.a), sidareglur fag-
stétta (AICP 2021, RTPI e.d.), sérstok embeaetti, stofnanir eda verkefni sem eru sett a
stofn til ad efla gadi skipulags og hins byggda umhverfis (A&DS e.d., Future Built
e.d.,, Improvement service e.d.) og ymis form verdlauna og vidurkenninga fyrir pad sem
skarar fram ur { skipulagsmalum (APA e.d.b, Dansk Byplanlaboratorium e.d.).
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2. Sudur-Mjédd og byggingarleyfi fyrir Alfabakka 2A

Alfabakki 2A er innan svadis sem kallast Sudur-Mjodd i Reykjavik og afmarkast af
Reykjanesbraut og Breidholtsbraut til nordurs, Skégarseli til sudausturs og 16dum {biad-
arhusa vid Pverarsel til sudvesturs (sja mynd 2). Sv0id hysir fjolbreytta notkun og starf-
semi — verslanir, {préttastarfsemi, {budarhusnadi og pjonustu vid aldrada.

bygginguna & 16dinni Alfabakka 2A (Loftmyndir 2024).

I oktéber 2023 sampykkti byggingarfulltriinn { Reykjavik umsékn um byggingarleyfi
fyrir Alfabakka 2A, par sem sétt var um ,,a0 byggja stalgrindarhus, tveggja hada a0
hluta®. Byggingin var samtals ramir 11 pisund m? og teplega 77 pusund m® (Byggingat-
tulltrdinn { Reykjavik 2023). Samkvaemt byggingarleyfisgégnum var fyrirhugud starfsemi
i byggingunni voéruhuds 4 1. had og skrifstofur 4 2. had (K.J.Ark 2023a). Heildarhad
byggingarinnar var fyrirhugud um 12-13 metrar (K.J.Ark 2023b).

1 jali 2024 sampykkti byggingarfulltrii breytingar fra adur sampykktu byggingarleyfi
fyrir Alfabakka 2A sem vordudu innra skipulag byggingarinnar og bilakjallara og hafdi {
f6r med sér ad byggingin stekkadi um ramlega 3 pisund m? og ramlega 15 pusund m’
(Byggingartulltriinn { Reykjavik 2024a). Breytingar 4 innra skipulagi f6lust { ad 4 1. had
yroi auk voruhuss rymi fyrir Iéttan idnad og verslunarrymi (K.J.Ark 2024a) (sja mynd 3).
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Mynd 3. Utlit byggingar 4 168 Alfabakka 2A samkvaemt byggingarleyfisgégnum.
AJ ofan, austurgafl byggingarinnar med innkeyrsludyrum voruskemmu. Ad
nedan, langhlid til sudurs par sem gluggalaus eystri hlutinn veit ad ibudarhdsinu
vid Arskéga 5-7 (K.J.Ark 2024a).

I september 2024 sampykkti byggingarfulltrai frekari breytingar a byggingarleyfi fyrir
Alfabakka 2A. Par vérdudu breytingar 4 gluggum og handridum, fituskilju, hlj6dvegg {
stad hljédmanar, fj6lgun bilastzeda og breytingar 4 innra fyrirkomulagi 4 1. had og 1 bila-
kjallara (Byggingarfulltrdinn i Reykjavik 2024b). T byggingarlysingu leyfisgagna kemur
fram ad auk voruhuss sé a fyrstu had gert rad fyrir kjétvinnslu og fyrirtaki sem setur
saman matarpakka til verslana og einstaklinga (KK.J.Ark 2024b).

I mai 2025 sampykkti byggingarfulltrii 4 ny frekari breytingar a byggingarleyfi fyrir
Alfabakka 2A sem folust { ad rjmi atlad fyrir kjétvinnslu minnkadi dsamt smaveegilegum
breytingum 4 innra skipulagi 4 1. had (Byggingarfulltriinn { Reykjavik 2025).

3. Gildandi skipulag fyrir Alfabakka 2A og samrami aformadrar
uppbyggingar a 160inni vid skipulag

[ pessum kafla er gerd grein fyrir gildandi skipulagsstefnu og skipulagsikvaedum um 160-

ina Alfabakka 2A og samremi byggingarleyfis 4 160inni vid skipulagsikvedi um 16dat-

staerd; byggingarreit og byggingarmagn; hedafjélda og hamarkshxd byggingar; 4synd og

hénnun byggingar; birtu og skuggavarp; og notkun og starfsemi. Einnig er vikid ad innra

samraemi skipulagsazetlana sem varda Alfabakka 2A.

Skipulag tiltekins svadis motast af fyrirmalum skipulagslaga, skipulagsstefnu sem
sett er fram 4 landsvisu og skipulagsdatlunum vidkomandi sveitarfélags 4 mismunandi
skipulagsstigum. Skipulagsakvardanir eru almennt bindandi fyrir uppbyggingu og starf-
semi 4 tilteknum stad sbr. 1. mgr. 12. gr. skipulagslaga. Jafnframt skulu gildandi skipu-
lagsaztlanir vera { innbyrdis samrami og er su skipulagsstefna og skipulagsakvadi sem
sett eru fram 4 efri skipulagsstigum almennt bindandi fyrir nedri skipulagsstig. Pannig
skulu sveitarfélég almennt taka mid af landsskipulagsstefnu vio gerd svadis-, adal- og
deiliskipulags, sbr. 4. mgr. 10. gr. skipulagslaga. Pa er svadisskipulag réttharra en adal-
skipulag og adalskipulag réttharra en deiliskipulag, sbr. 7. mgr. 12. gr. skipulagslaga.

3.1 Skipulagslég
Skipulagslog nr. 123/2010 hafa fyrst og fremst ad geyma regluverk skipulagsmaéla hvad
vardar hlutverk o6likra stjérnvalda, stjorntaki skipulagsmala og samrads- og afgreidslu-
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ferli skipulagsmadla. Login fjalla ad takmérkudu leyti um efni skipulagsakvardana og pau
sjonarmid sem leggja eigi til grundvallar vid urlausn einstakra skipulagsmala. I 16gunum
er po ad finna akvedinn leidarvisi fyrir vinnu vid skipulagsgerd a einstkum st6dum.
Pannig eru sett fram itarleg markmid i 1. grein laganna sem «tlad er ad draga fram ,,pa
petti sem hafa mesta pydingu vid gerd og framkvemd skipulags® (Pskj. 742/2009-2010,
Um L. kafla). Pau fela medal annars { sér dherslu 4 sjalfbaera proun, réttaréryggi { medferd
skipulagsmala, hag heildarinnar og faglegan undirbuning mannvirkjagerdar vardandi at-
lit og form bygginga (Skipulagslog nr. 123/2010, 1. gt.).

3.2 Landsskipulagsstefna

Stefna um skipulagsmal 4 landsvisu er sett fram { landsskipulagsstefnu. Par er almennt
ekki morkud stefna um stadbundna landnotkun, heldur sett fram almenn stefna um til-
tekin pemu skipulagsmala.

Nugildandi landsskipulagsstetna er Landsskipulagsstefna 2024-2038 sem Alpingi sam-
pykkti sem pingsalyktun arid 2024. Hvad vardar skirskotun til adstezdna i Sudur-Mjodd
pa er { landsskipulagsstefnu medal annars fjallad um gadi { hinu byggda umhverfi. bar
er til demis 16gd ahersla 4 ad skipulag byggdar ,,skapi gb6d skilyrdi til biasetu og g6da
umgjord um mannlif 4 hverjum stad med vandadri og videigandi hénnun byggdar og al-
menningsryma®. Einnig ad skipulag ,,skapi umgjéro fyrir uppbyggingu vandads {budar-
husnadis par sem studlad er ad gedum husnaxdis, svo sem hvad vardar byggingarlist,
birtu, hljédvist og utitymi* (bskj. 1724,/2023-2024).

3.3 Svaedisskipulag

Svedisskipulag er skipulagsaztlun tveggja eda fleiri sveitarfélaga um tiltekna paetti sem
varda sameiginlega hagsmuni peirra um byggdapréun og nytingu lands. A héfudborgar-
svedinu er { gildi svadisskipulag, Hifudborgarsvadio 2040, sem upphaflega var stadfest
ario 2015 (SSH e.d.).

Svadisskipulag markar almennt ekki nakvaema stefnu um stadbundna landnotkun.
Pannig er ekki ad finna tiltekin skipulagsakvacdi { svaedisskipulagi h6fudborgarsvadisins
sem varda beint Sudur-Mjédd ad 60ru leyti en pvi a0 Sudur-Mjodd er hluti staerra svadis
sem ner yfir Smarann og Mjodd sem skilgreint er sem se@diskjarni i sveedisskipulaginu.
Jafnframt er Mjodd par skilgreind sem bajarkjarni. Um svadiskjarna gildir ad peir pjona
,,0llu héfudborgarsvadinu en einnig bajarhlutum, hverfum og ndnasta umhverfi“. Um
bajarkjarna gildir ad peir ,,eru midstédvar opinberrar pjonustu, verslunar, almennrar
pjonustu, atvinnu, menningat- og afpreyingar sem pjonar bajarfélaginu/borgarhluta sét-
staklega® (Sveitarfélogin 4 hofudborgarsvadinu 2015, 306).

i svadisskipulaginu er sett fram fleira sem getur haft skirskotun til adstaedna { Sudur-
Mjédd. Pannig er par til demis morkud stetna um go#? nerumbverfi sem felur medal annars
i sér ad ibuar eigi ad ,,bia ad gddu og vel hénnudu borgarumhverfi, sem er { satt vid
vedurfar, solfar, fyrirliggjandi umhverfi og sérstddu hvers sveitarfélags® (Sveitarfélégin 4
héfudborgarsvadinu 2015, 27).
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3.4 Adalskipulag

Adalskipulag er skipulagsdactlun fyrir eitt sveitarfélag sem tekur til alls lands innan marka
pess og markar alhlida stefnu um préun byggdar og nytingu lands. T adalskipulagi er badi
sett fram almenn stefna um ymis pemu og sérstok skipulagsakvadi um einstaka reiti.

1 Reykjavik er { gildi Adalskipulag Reykjavikur 2040 sem upphaflega var stadfest arid
2022 (Reykjavikurborg e.d.). Medal meginmarkmida adalskipulags Reykjavikur sem geta
haft skirskotun til adsteedna i Sudur-Mjodd er til demis:

Vid skipulagningu og hénnun ibudarbyggdar verdi gadi hisnadisins
og nzrumhverfis pess { fyrirrami. I pvi samhengi parf a0 horfa sér-
staklega til birtuskilyrda, hljodgaxda og loftgada innandyra sem og {
inng6rdum. Tryggja parf ad akvedid lagmarkshlutfall 160a verdi gr6d-
ursal og sélrik utisvadi. (Reykjavikurborg 2022a, 24).

Alfabakki 2A er samkvamt adalskipulaginu 4 reit M12 sem fellur undir landnotkunar-
tlokkinn midsvedi (sja mynd 4).

Mynd 4. Landnotkun i Sudur Mjédd samkvaeemt adalskipulagi Reykjavikur: M12
midsvaedi (gult), (B43 ibudarsveedi (fjdlublatt) og OP29 ipréttasveedi (greent)
(Reykjavikurborg 2022a).
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Midsvwdi er hugtak sem notad er i skipulagsmalum yfir pad sem meatti einnig kalla mid-

bajarsvaedi og er samkvaemt skipulagsreglugerd skilgreint med eftirfarandi heatti:

Svaedi fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjérnsyslu sem pjonar
heilu landsvadi, péttbylisstad eda fleiri en einu bajarhverfi, svo sem
verslanir, skrifstofur, pjoénustustofnanir, hoétel, veitinga- og gistihus,
menningarstofnanir og énnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er
samremast yfirbragdi og edli starfsemi midsvadis. (Skipulagsreglu-
gerd nr. 90/2013, gr. 6.2).

T adalskipulagi er haegt ad skilgreina landnotkun 4 einstékum landnotkunarreitum nanar
en skilgreining vidkomandi landnotkunarflokks i skipulagsreglugerd felur { sér. bad get-

ur baedi falid { sér prengri afmoérkun landnotkunar 4 einstékum landnotkunarreitum eda

20 4 einstOkum landnotkunarreitum megi gera rad fyrir tiltekinni bléndun landnotkunar

med landnotkun sem fellur undir adra landnotkunarflokka samkvamt skipulagsreglu-

gerd.

Midsvadi i svokolludum borgarhlutakjirnum eru 61l skilgreind med sama haetti { Adal-
skipulagi Reykjaviknr 2040. Par 4 medal er reitur M12 sem naer yfir alla Nordur-Mjodd auk
160a vid Alfabakka i Sudur-Mjédd. Um pau gildir:

Fjolbreytt verslun, m.a. sérvoruverslun og pjonusta og starfsemi sem
pjonar heilum borgarhluta. Verslun og pjonusta, skrifstofur, stofnanir,
afpreying og {bidir, einkum 4 efri hadum bygginga. Matviruverslanir
heimilar. Veitingastadir i flokki I og II eru heimilir og veitingastadir {
flokki III geta verid heimilir, b6 med takmorkudum opnunartima til
kl. 1 um helgar og 23 4 virkum dégum. Gististadir { flokki I-11I eru
heimilir og eftir atvikum gististadir { flokki IV, sja t6flu 19.3. I Sudur-
Mjédd er heimilt ad vera med bilasélu samkvaemt akvordun { deili-
skipulagi (Reykjavikurborg 2022a, 97-98).

i skilgreiningu landnotkunarreitsins M12 { adalskipulaginu er ekki sérstaklega vikid ad

voruskemmum eda matvalaidnadi, en samkvaemt skipulagsreglugerd fellur slik notkun

almennt undir landnotkunarflokkinn Azhafnasvedi, sem er skilgreindur svo { reglugerd-

inni:

Svedi fyrir atvinnustarfsemi par sem litil hetta er 4 mengun svo sem
léttur idnadur, hreinleg verkstadi, bilasélur og umbods- og heildversl-
anir. Einnig atvinnustarfsemi sem parfnast mikils rymis, t.d. vinnu-
svadi utandyra 4 160um eda starfsemi sem hefur { f6r med sér punga-
flutninga, svo sem vérugeymslur og matvalaidnadur. (Skipulagsreglu-

gerd nr. 90/2013, gt. 6.2.).
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3.5 Deiliskipulag

Deiliskipulag er samkvaemt skipulagslégum unnid fyrir afmérkud svadi eda reiti sem
mynda heildsteda einingu. Par er stefna adalskipulags um vidkomandi reit atfaerd nanar
og settar nidur allar peer skipulagsforsendur sem naudsynlegar teljast til a0 unnt sé ad
veita leyfi til uppbyggingar og starfsemi a reitnum. Skilmalar deiliskipulags eru settir fram
4 skipulagsuppdretti og/eda i skipulagsgreinargerd og eru bindandi (Skipulagsregiugero
nr. 90/2013, gr. 5.1.2). Skytingaruppdrezttir og skytingarmyndir, svo sem gétumyndir,
skuggavarpsteikningar, snidmyndir og likén sem sett eru fram sem hluti af deiliskipu-
lagsgbgnum geta synt ahrif af og deemi um utferslu deiliskipulags og eru ekki bindandi,
nema pad sé sérstaklega tekid fram (Skipulagsreglugerd nr. 90/ 2013, gr. 5.5.4).

i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 eru itarleg fyrirmali um gégn og efni deiliskipu-
lags, sem fylgja skal vid gerd deiliskipulags ,,eftir pvi sem vid 4, midad vid adstxdur a
skipulagssvadinu, markmid og aherslur adalskipulags og adrar forsendur fyrir skipulags-
vinnunni® (Skzpulagsreglngerd nr. 90/ 2013, gr. 5.3.2).

Fyrir Sudur-Mjodd er { gildi deiliskipulag sem upphaflega var sampykkt arid 2009
(Reykjavikurborg 2009). A pvi hafa sidan verid gerdar 12 breytingar sem taka ymist
til alls skipulagssvadisins eda einstakra 160a innan pess (Reykjavikurborg 2015, 2017,
2018, 2019a, 2019b, 2020, 2021, 2022b, 2022¢, 2023, 2024a, 2024b). Urskurdarnefnd
umhverfis- og audlindamadla vikur ad pessum tidu deiliskipulagsbreytingum 4 svadinu {
arskurdi sem vardar Alfabakka 2A:

Skipulag er bindandi badi fyrir stjornvold og almenning um fram-
tidarnot tiltekins svadis. Pvi er almennt atlad ad gilda um lengti tima
og verdur almenningur ad geta treyst pvi ad festa sé¢ i framkvamd
skipulags. Verdur ad telja ad svo tidar skipulagsbreytingar séu til pess
fallnar ad skerda réttaréryggi { medferd skipulagsmala, sem er medal
peirra markmida sem skipulagslogum er xtlad ad tryggja, sbr. 1. gr.
laganna. (Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala 2025).

Hér ad nedan er sjonum beint ad tilteknum akvadum deiliskipulagsins sem varda 160-
ina Alfabakka 2A og samremi byggingarleyfis 4 16dinni vid skipulag og innra samraemi
skipulagsaetlana sem varda svedio.

3.5.1 Ldoarstaro
Samkvaemt skipulagsreglugerd skal, eftir pvi sem vid 4, aftmarka 16dir fyrir byggingar
og 6nnur mannvirki i deiliskipulagi og gera grein fyrir sterd peirra (g 5.3.2 og 5.3.2.2).
[ upphaflegu deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjédd 4rid 2009 var 160in Alfabakki 2 (n
Alfabakki 2A) skilgreind 16.340 m?. L6din stakkadi og vard 17.204 m> med deiliskipu-
lagsbreytingu 4rid 2015. Lodinni var skipt { fjorar 160ir, Alfabakka 2a-2d, med deili-
skipulagsbreytingu arid 2017 og var samanlégd staerd peirra 16.168 m? Med deiliskipu-
lagsbreytingu 1 febriar 2022 var 160 Alfabakka 2d minnkud pannig ad samanlgd staerd
16danna Alfabakka 2a-2d vard 14.562 m? 1 deiliskipulagsbreytingu i oktéber 2022 voru
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16dirnar Alfabakki 2a-2d sameinadar aftur { eina 169, sem nu kallast Alfabakki 2A og er
14.562 m*.

1 byggingarleyfisgdgnum er 16din Alfabakki 2A s6gd vera 14.354 m* (IK.J.Ark 2025).
Overulegur munur er 4 uppgefinni l6darsterd { deiliskipulagi og byggingarleyfisgégnum
sem skyrist mogulega af nanari melingum eftir ad deiliskipulagi®d var afgreitt.

3.5.2 Byggingarreitur og byggingarmagn
Samkvemt skipulagsreglugerd skal, eftir pvi sem vid 4, stadsetja byggingarreiti og setja
skilmdla um hamarksbyggingarmagn { deiliskipulagi (g. 5.3.2 og 5.3.2.1).

[ upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar arid 2009 var skilgreindur einn stér bygg-
ingarreitur 4 16dinni Alfabakka 2 (nd Alfabakka 2A) par sem heimilt var ad byggja 22.500
m? byggingu auk 16.500 m?* bilageymslu 4 tveimur hadum (i kjallara og 4 1. had). T deili-
skipulagsbreytingu arid 2015 var afram skilgreindur einn stér byggingarreitur 4 16dinni
en byggingarmagn aukid i 28.850 m? byggingu auk 22.400 m? bilageymslu 4 tveimur
hedum, badum { kjallara. Med deiliskipulagsbreytingu arid 2017 var 16dinni skipt { fjorar
160ir og 4 hverri peirra skilgreindur stor byggingarreitur. Samanlagt var heimilt ad byggija
17.000 m?* byggingar 4 16dunum fjorum auk sameiginlegs 12.700 m?* bilakjallara 4 cinni
heed. T deiliskipulagsbreytingu { febraar 2022 var heimilt byggingarmagn 4 160 Alfa-
bakka 2d minnkad pannig ad samanlagt byggingarmagn 4 16dunum fjérum, Alfabakka
2a-2d, vard 15.700 m? auk bilakjallara. I deiliskipulagsbreytingu { oktober 2022, par sem
16dirnar fjorar voru sameinadar i cina, Alfabakka 2A, var skilgreindur einn stér bygg-
ingarreitutr par sem heimilt er ad byggja 15.000 m?* byggingu auk 3.000 m? bilakjallara.

Samkvaemt byggingarleyfisgdgnum er brattéflatarmal byggingar 4 16dinni Alfabakka
2A 14.464,9 m?, par af 3.201,4 m?bilakjallari og virdist hun vera innan byggingarreits
samkvamt deiliskipulagi (K.].Ark 2025). Samanlagt byggingarmagn 4 160inni samkvemt
byggingarleytinu er innan peirra marka sem sett eru i deiliskipulagi, pott dveruleg til-
faersla sé 4 byggingarmagni 4 milli byggingarhluta midad vid akvadi deiliskipulagsins.

3.5.3 Hadajjildi og hamarkshad byggingar

Samkvemt skipulagsreglugerd skal, eftir pvi sem vi0 4, setja skilmala um hzxdafjélda og
hdmarkshad bygginga { deiliskipulagi. Pegar um er ad reda byggingar par sem salarhad
er mikil skal setja skilmala um hdmarksrummal ef vid 4 (g 5.3.2 0og 5.3.2.1).

Samkvamt upphaflegu deiliskipulagi fyrir Sudur-Mjodd arid 2009 matti bygging 4
16dinni Alfabakka 2 (nti Alfabakka 2A) vera 1-7 hedir auk bilakjallara. Fram kom ad bila-
staedahus skyldi vera 4 tveimur hedum, { kjallara og 4 1. hed. 1 deiliskipulagsbreytingu
arid 2015 voru akvedi um hadafjélda byggingar 4 160 Alfabakka 2 efnislega Gbreytt ad
60ru leyti en pvi a0 tveggja heda bilastzdahus atti pa alfarid ad vera i kjallara. T deili-
skipulagsbreytingu sem gerd var arid 2017, pegar 16dinni Alfabakka 2 var skipt upp i
fjorar 160ir, Alfabakka 2a-2d, var haxdafjoldi tilgreindur 1-5 hadir auk bilakjallara 4 6llum
16dunum fjorum.  deiliskipulagsbreytingu { oktéber 2022 voru 16dirnar Alfabakki 2a-2d
sameinadar 4 ny { eina 169, Alfabakka 2A, og hadafjoldi afram tilgreindur 1-5 hedir og
kjallari.
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Salarhadir eru ekki gefnar upp fyrir Alfabakka 2/2a-2d/2A { deiliskipulagi Sudur-
Mjoéddar, hvorki 1 pvi upphatlega fra arinu 2009 né i peim deiliskipulagsbreytingum sem
gerdar hafa verid a pvi. P6 ma alykta ut fra skyringarmyndum sem eru hluti skipulags-
gagna { upphaflega deiliskipulaginu og sumum deiliskipulagsbreytinganna ad midad hafi
verid vid nokkud dpekka salathad og { nzrliggjandi ibadarhisum (sja mynd 5).

Mynd 5. Snid- og dsyndarmyndir sem syna haed og afstédu bygginga i Alfabakka
2/2a-2d gagnvart ibudarhisum i Arskégum 5-7 i upphaflegu deiliskipulagi Sudur-
Mjéddar (ad ofan), i deiliskipulagsbreytingu arid 2015 (til vinstri ad nedan) og i
deiliskipulagsbreytingu arid 2017 (til haegri ad nedan).

[ upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar fra arinu 2009 og sidari breytingum 4 pvi er
heldur ekki 20 finna akvaedi um hamarkshed byggingar 4 16dinni Alfabakka 2 (nd Alfa-
bakka 2A).

Samkvaemt byggingarleyfisgsgnum er byggingin 4 160 Alfabakka 2A ein til tvaer hadir
auk kjallara. Helstu rymi 4 fyrstu had byggingarinnar eru med hamarkssalarhad annars
vegar 6,85 m og hins vegar 11,85 m. Helstu rymi 4 annarri hed byggingarinnar er med
hamarkssalarhzd 5,45 m. Hamarkshxd byggingarinnar er um 12-13 m (K.J.Ark 2025).

Su bygging sem veitt hefur verid leyfi fyrir 4 160inni gerir pannig eingdngu rad fyrir
2ja haxda byggingu en ekki allt 20 fimm hada byggingu eins og gildandi deiliskipulag
og felur ad pvi leyti { sér akvedid fravik fra deiliskipulaginu. Pa er byggingin sem veitt
hefur verid leyfi fyrir med mun meiri salarhzd heldur en skyringarmyndir { deiliskipu-
lagsgbgnum virdast gera rad fyrir. Pad endurspeglar pa breyttu notkun 4 byggingunni
sem sidasta deiliskipulagsbreytingin og byggingarleyfid fela { sér, samanborid vid deili-
skipulagsgégnin fram ad pvi (sja umfjollun { kafla 3.5.6 hér 4 eftir). Heildarhaxd bygg-
ingarinnar virdist vera innan pess sem skyringarmyndir med deiliskipulaginu syna (sja po
um takmarkad uppbrot byggingarinnar { kafla 3.5.4 hér a eftir).
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3.5.4 Asynd og hinnun byggingar
Samkvamt skipulagsreglugerd skal, eftir pvi sem vid 4, setja skilmala um efni, litaval og
utlit bygginga { deiliskipulagi (g 5.3.2 0g 5.3.2.1).

I upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar arid 2009 segir medal annars um utlit
og form byggingar 4 160inni Alfabakka 2: , Byggingarreitir eru skilgreindir pannig ad
byggingarlina er bindandi ad hluta ad Reykjanesbraut og er markmidid ad byggingar
myndi stalladan en 6érofa vegg ad Reykjanesbraut, en til sudurs opni byggingar sig ad
inng6rdum ofan a efti had bilageymslu.® Skyringaruppdrattur sem er hluti deiliskipu-

lagsgagnanna synir mogulega utferslu byggingar a 160inni sem endurspeglar skipulags-
akveedi deiliskipulagsins um uppbrot byggingar 4 16dinni (sja mynd 0).

< A ' . ’
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Mynd 6. Hluti skyringaruppdrattar i deiliskipulagi Sudur-Mjéddar fra 2009 sem

synir mogulega Utfaerslu byggingar & 168 Alfabakka 2 par sem skiptast & einnar,
sex og sjo haeda byggingarhlutar .

[ deiliskipulagsbreytingu 4rid 2015 er a0 finna sému skipulagsakvadi og ad ofan um utlit
og form byggingarinnar, litillega umordud en efnislega samhljoda. Skyringaruppdrattur
sem er hluti deiliskipulagsgagnanna synir mogulega ttfaerslu byggingar 4 16dinni { samraemi
vid pad (sja mynd 7). T pessari deiliskipulagsbreytingu voru jafnframt gerdar paer breytingar
ad byggingarreitur fyrir bidarhis 4 160 Arskéga 5-7 faerdist til nordurs, naer 16dinni Alfa-
bakka 2, en 4 méts vid {badarhtsid 1 Arsskégum 5-7 er 4 skyringaruppdreetti deiliskipu-
lagsins gert rad fyrir einnar ha:dar byggingarhluta 4 160 Alfabakka 2 (sja mynd 7).
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Mynd 7. Hluti skyringaruppdrattar i deiliskipulagsbreytingu arid 2015 sem synir

mogulega Utfeerslu byggingar 4 168 Alfabakka 2 par sem skiptast 4 einnar, fimm,
sex og sjo haeda byggingarhlutar.

A skyringarmyndum med deiliskipulagsbreytingu arid 2017, pegar Alfabakka 2 var skipt {
fiorar 160ir (Alfabakka 2a-d), ma sja hvernig utfersla bygginganna er afram hugsud pann-
ig ad byggingarnar opnist til sudurs og jafnframt ad a pessum tima liggur fyrir endanleg
honnun fbidarhisanna { Arskégum 5-7 og ad 4 méts vid budarhisio i Arskogum 7 virdist
vera gert rad fyrir einnar haedar byggingarhluta 4 160 Alfabakka 2 (sja mynd 8).

1 sidari deiliskipulagsbreytingum sem varda Alfabakka 2a-d/2A er ekki ad finna akvaedi
eda skyringargéen um asynd og hénnun byggingar 4 160inni. Hins vegar segir i skipu-
lagsgbgnum ad eldri skilmalar gildi ad 60ru leyti en pad sem sérstaklega er tilgreint { vio-
komandi deiliskipulagsbreytingum.

Mynd 8. Skyringarmynd i deiliskipulagsbreytingu arid 2017 sem synir mogulega
Utfaerslu bygginga 4 l68unum Alfabakka 2a-2d (fjeer fyrir midju og til haegri 4 myndinni).
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Eins og komid hefur fram ad framan hefur skipulagsakvaedum lédarinnar oft verid
breytt fra pvi upphaflegt deiliskipulag Sudur-Mjéddar var sampykkt 2009 og hefur
nokkur losarabragur verid 4 framsetningu deiliskipulagsbreytinga. Pad krefst talsverdrar
yfirlegu yfir deiliskipulagsgbgnum og talkunar, ad meta hvad gildandi deiliskipulag felur
i sér vardandi uppbrot byggingar 4 160inni og par med hvort og hvernig byggingarleyfid
sem veitt hefur verid  Alfabakka 2A samraemist gildandi deiliskipulagi. Vid) tdalkun pess-
ara dkvaeda er hér gengid ut fra pvi ad eldri deiliskipulagsikvadi um asynd og hénnun
byggingarinnar hafi haldid gildi sinu, pegar nyrri deiliskipulagsbreytingar hafa hvorki sett
fram ny akvedi um asynd og hénnun né afdrattarlaust fellt nidur eldri dkvaedi um asynd
og hénnun.

Af samlestri deiliskipulagsakvada um asynd og hénnun i upphaflegu deiliskipulagi
svaedisins og dordnum deiliskipulagsbreytingum telur greinarhéfundur ad lita verdi svo 4
ad medal annars gildi nd eftirfarandi skipulagsakvadi um 16dina Alfabakka 2A:

— Byggingin myndi érofa vegg ad Reykjanesbraut.
— Til sudurs opni byggingin sig ad inngérdum ofan a fyrstu hxd
byggingarinnar.

Framangreindar aherslur eru utferdar 4 skyringaruppdrattum og skyringarmyndum {
deiliskipulaginu 2009 og deiliskipulagsbreytingum 2015 og 2017. Skyringaruppdreattir
og skyringarmyndir teljast vera leidbeinandi en ekki bindandi hluti deiliskipulagsgagna
samkvaemt skipulagsreglugerd, nema annad sé tekid sérstaklega fram. Pratt fyrir pad er
utfarsla legri byggingarhluta til sudurs, hvad vardar fj6lda, umfang og stadsetningu upp-
brota, synd med svo skyrum heatti 4 skyringaruppdrattum og skyringarmyndum deili-
skipulagsins ad greinarhéfundur telur ad lita verdi svo 4 ad 1 pvi felist mikilvag leidségn
um hvernig tilka beri bindandi akvadi deiliskipulagsins um uppbrot byggingarinnar til
sudurs.

Skyringaruppdreattir { deiliskipulaginu 2009 og deiliskipulagsbreytingunni 2015 syna
sex inngarda ofan 4 fyrstu had byggingarinnar, sem dreifast nokkud jafnt eftir allri lengd
byggingarinnar (sja myndir 6 og 7). Deiliskipulagsbreytingin 2017 synir fjérar alika storar
U-laga byggingar sem standa i péttri, samfelldri 160, allar med inngardi til sudurs (sja
mynd 8). P4 virdist skyrt ad midad hefur verid vid ad inngardarnir varu ofan 4 einnar
hadar byggingarhlutum med hefdbundinni salarhad.

Uppbrot i peirri byggingu sem veitt hefur verid leyfi fyrir 4 16dinni Alfabakka 2A
samramist pessu ekki hvad vardar stadsetningu, umfang/fjolda og hxd byggingarhluta
i inng6rdum. Uppbrotin { byggingarmassann a sudurhlid byggingarinnar eru adeins tvo
og umfangslitil og standa ofan 4 fyrstu had par sem salarhad er nilegt 7 metrum. Sér-
staklega er umhugsunarvert ad engin uppbrot eru i byggingarmassann 4 austari hluta
byggingarinnar sem stendur andspanis ibtdarhtsinu { Arskégum 7 (sbr. mynd 1), en
par syna framangreindir skyringaruppdrattir og skyringarmyndir deiliskipulagsgagnanna
inngard ofan 4 einnar hadar byggingarhluta (sbr. myndir 6, 7 og 8). Parna er um ad
reeda atridi sem lytur ad umhverfisgedum vid heimili f6lks sem getur vardad miklu fyrir
upplifun og vellidan ibua. Greinarhéfundur telur pvi 20 um sé ad raeda verulegt fravik
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fra gildandi deiliskipulagi hvad vardar skipulagsdkvadi pess um asynd og hénnun bygg-
ingarinnar. Athygli vekur ad urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala telur { Grskurdi
sinum um Alfabakka 2A ad ekkert hafi komid fram i malinu sem bendi til 20 mann-
virkid 4 160 Alfabakka 2A sé { 6samremi vid byggingarheimildir samkvaemt gildandi
deiliskipulagi, en { nidurst6du urskurdarnefndarinnar er adeins med nokkud almennum
heatti visad til dkvada deiliskipulagsins um uppbrot byggingarhluta 4 160inni og ekki
vikid 20 pydingu skyringaruppdritta { pvi tilliti (Urskurdarnefnd umhverfis- og aud-
lindamala 2025).

3.5.5 Birta og skuggavarp
Samkvamt skipulagsreglugerd skal, eftir pvi sem vid 4, taka tillit til s6larhadar og skugga-
varps af byggingum { deiliskipulagi og heimilt 2d nota skuggavarpsteikningar og likén til
a0 syna ahrif aformadrar uppbyggingar 4 birtu og skuggavarp (g. 5.3.2, 5.3.2.1 og 5.5.4).
[ upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar 4rid 2009 voru birtir skyringaruppdrattir
sem syna skuggavarp bygginga 21. mars kl. 12 og 21. jani kl. 10 og 18 (sja mynd 9). 1
deiliskipulagsbreytingunni arid 2017 voru birtar skyringarmyndir sem syna skuggavarp
bygginga i juni kl. 9.00 og 18.00 og i mars og september kl. 9.00 og 13.30 an tilgreindra
dagsetninga (sja mynd 9). Ekki er ad finna umfjdllun um skuggavarp i gégnum annarra
deiliskipulagsbreytinga sem varda 160ina.

i -
Mynd 9. Hluti skyringarmynda i deiliskipulagi Sudur-Mjéddar arid 2009 (vinstra
megin) og deiliskipulagsbreytingu arid 2017 (haegra megin) sem syna skuggavarp
af byggingum i Alfabakka 2/2a-2d kl. 18 i juni.

Afar takmarkadar upplysingar eru pannig settar fram um skuggavarp i upphaflegu deili-
skipulagi Sudur-Mjéddar og dordnum breytingum 4 pvi, ef marka ma pau gbgn sem hagt
er a0 nalgast { Skipulagssja Reykjavikurborgar og Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar. b6
liggur fyrir af peim skuggavarpsmyndum sem birtar voru { upphaflega deiliskipulaginu
arid 2009 og med deiliskipulagsbreytingu arid 2017 (sja mynd 9), ad byggingarhlutar 4
16dinni Alfabakka 2A geta haft ahrif 4 skuggavarp 4 160 og tbadarhis { Arskégum 7.
Med sampykkt byggingarleyfis i Alfabakka 2A er heimilud bygging sem ztla ma ad
geti valdid skuggavarpi 4 adliggjandi {budarhus og {budarl6d, an pess ad séd verdi ad pad
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hafi verid gaumgeft. Rétt er ad hafa { huga ad pegar deiliskipulagsbreyting um Alfabakka
2A var sampykkt i oktober 2022, sem virdist klaedskerasaumud ad peirti byggingu sem
sidar var veitt leyfi fyrir 4 peirri 160 arid 2023, pa var ibadarhisid i Arskégum 7 pegar
risid. Pad virdist pvi hafa verid tilefni til a0 skoda petta sérstaklega, badi vid afgreidslu
deiliskipulagsbreytingarinnar 2022 og sidar vid afgreidslu byggingarleyfisumséknarinnar.

3.5.6 Notkun og starfseni

Samkvemt skipulagsreglugerd er heimilt ad skilgreina landnotkun prengra i deiliskipu-
lagi en gert er { adalskipulagi og jafnframt ad kveda 2 um mismunandi notkun og tegund
starfsemi 4 einstdkum 166dum, 160arhlutum eda byggingarhlutum, sem og ad sctja starf-
semi akvednar takmarkanir eins og timamork vardandi vinnutima (gr. 6.1).

I kafla 3.4 ad framan var fjallad um akvadi adalskipulags Reykjavikur um heimila
landnotkun 4 160 Alfabakka 2A, sem er 4 midsvadi M12 samkvemt adalskipulaginu.

I upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar 4rid 2009 segir um notkun l6darinnar
Alfabakka 2: ,,Heimilt er a0 gera r4d fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjornsyslu
en ekki tbadum.“ I deiliskipulagsbreytingu arid 2015 er notkun 16darinnar skilgreind
med sama hetti. { deiliskipulagsbreytingu arid 2017, pegar 160inni er skipt i fjorar 163ir,
segir ekkert um notkun 160anna annad en ad skipulagsakvadi sem varda 160ina eru,
eins og gert hafdi verid { deiliskipulagsbreytingunni arid 2015, sett fram { kafla med yfir-
skriftinni ,,Verslun og pjénusta™ og fram kemur ad, ad 6dru leyti, gildi eldri deiliskipu-
lagsskilmalar.

[ deiliskipulagsbreytingu i oktéber 2022, pegar 16dirnar eru aftur sameinadar { eina
168, Alfabakka 2A, kemur fram ad 4 16dinni verdi , voruskemma, verslanir og skrif-
stofuhtsnaxdi. Parna er akvedum um notkun og starfsemi 4 160inni breytt fra fyrra
deiliskipulagi. I stad pess ad 160in sé @tlud fyrir verslanir, pjéonustu og stjornsyslu eins
og verid hafdi { upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjoddar 2009 og fyrri breytingum 4 pvi
deiliskipulagi, er 160in nd @tlud fyrir véruskemmu, verslanir og skrifstofuhisnaedi.

bott deiliskipulagsbreytingin { oktéber 2022 virdist kledskerasaumud ad peirri bygg-
ingu sem s{dar var veitt leyfi fyrir 4 160inni Alfabakka 2A, vekur athygli a0 { henni er ekki
getid um pann matvelaidonad sem @tlad er ad nyta hluta byggingarinnar fyrir, sem getur
vakid spurningar um samremi peirrar nytingar vid deiliskipulag, Pa er umhugsunarvert
hvort pessi notkun lédarinnar fyrir voruskemmu og matvalaidnad samremist gildandi
adalskipulagi, sbr. umfjéllun i kafla 3.4 ad framan.

Almennt falla véruskemmur og matvalaionadur undir landnotkunarflokkinn A%
hafnasvadi samkvemt skipulagsreglugerd (sja skilgreiningu hans { kafla 3.4 ad framan).
Eins og Reykjavikurborg hefur utfert stefnu um landnotkun { Adalskipulagi Reykjavikur
2040 virdist slik starfsemi helst geta 4tt heima annars vegar 4 athafnasvaedum’ og hins
vegar 4 tilteknum midsvadum, p.e.a.s. 4 midsvedum sem audkennd eru M9 Djdnustu-
kjarnar vid stofubrantir, par sem gert er rad fyrir blondu midbejarstarfsemi og starfsemi
sem almennt xtti heima 4 athafnasvadum. Slikir reitir eru skilgreindir { adalskipulaginu
medfram Sebraut ad nordan/austanverdu og medfram Vesturlandsvegi austan Grafat-
vogs. Pad eru { engu tilviki reitir sem eru adliggjandi {badarbyggd med sama hatti og 4
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vid { Alfabakka 2A. Landnotkun 4 reitum M9 Djnustukjarnar vid stofnbrauntir er skilgreind
svo { adalskipulaginu:

Einkum gert rad fyrir rymisfrekei verslun, heildsélu, pjéonustu og
léttum iOnadi. Nyjar matvéruverslanir eru ekki heimilar. Tbadir, hétel
og gistiheimili eru ekki heimil. Ef akvedid er ad breyta adalskipulagi
vegna nyrrar matvoruverslunar skal meta ahrif hennar 4 matvéru-
verslun { neerliggjandi ibudarhverfum og gera grein fyrir { deiliskipu-
lagi. A sveedi M9d vid Korputorg er heimilt ad reka gagnaver (Reykja-
vikurborg 2022a, 97).

Midad vid skilgreiningu landnotkunarreitsins M12, sem Alfabakki 2A stendur 4, telur
greinarh6fundar ad folk hafi ekki matt veenta pess ad par gaeti storri 160 verid radstafad
fyrir véruskemmu og matvalaionad. Greinarhéfundur telur pvi verda ad alykta ad pad
séu ahold um pad hvort deiliskipulagsbreytingin fra oktéber 2022 og byggingarleyfid
fyrir Alfabakka 2A samrymist skilgreindri landnotkun 4 16dinni samkvamt adalskipulagi.

ba ma velta upp spurningum um samremi deiliskipulagsbreytingarinnar fra okto-
ber 2022 og byggingatleyfisins vid pann anda og dherslur sem koma fram { landsskipu-
lagsstefnu, svaedisskipulagi héfudborgarsvaedisins og meginmarkmidum adalskipulags
Reykjavikur og visad er til { koflum 3.2-3.4 ad framan.

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala tekur fram i trskurdi sinum um Alfa-
bakka 2A ad nefndin hafi ekki tekid afst6du til pess hvor radgerd starfsemi kjétvinnslu
Alfabakka 2A fai samrymst skipulagsazetlunum og einnig geti verid alitamal hvort 6nnur
starfsemi sem fyrirhugud er 4 16dinni geti samrymst skilmalum skipulags (Urskurdar-
nefnd umhverfis- og audlindamala 2025).

4. Adgengileiki og skyrleiki skipulags i Sudur-Mjodd

4.1 Adgengi ad skipulagsupplysingum

Allt gildandi skipulag { landinu — svadisskipulag, adalskipulag og deiliskipulag — er ad-
gengilegt i Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar, sem er kortavefsja par sem heagt er ad
finna skipulag sveedis med pvi ad velja svadid a korti. Pegar vidkomandi svadi er valid
kemur upp flipi med skipulagsgbgnum og upplysingum um afgreidslu vidkomandi
skipulags, sem og um allar aordnar breytingar 4 vidkomandi skipulagi (sja mynd 10).
Reykjavikurborg heldur uti samberilegti vefsja um skipulag i Reykjavik, Skipulagssja
Reykjavikurborgar. Pessar vefsjar eiga ad veita areidanlegt og gott adgengi ad gildandi
skipulagi — vefsja Skipulagsstofnunar fyrir skipulag a landinu 6llu, vefsja Reykjavikur-
borgar fyrir skipulag { Reykjavik.
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Mynd 10. Skjaskot ur Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar sem synir deiliskipulags-
gogn fyrir Sudur-Mjodd i Reykjavik.

begar deiliskipulagi { Sudur-Mjédd er flett upp { pessum tveimur vefsjam koma hins
vegar ekki upp alveg sému upplysingar (sja mynd 11). Yfirliti yfir dordnar breytingar 4
deiliskipulaginu ber ekki ad fullu saman 4 milli vefsjanna. Pannig eru birtar 12 dordnar
deiliskipulagsbreytingar { Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar en 11 { Skipulagssja Reykja-
vikurborgar. Pa eru prja skjol ur Hverfisskipulagi Breioholts birt { lista yfir breytingar
4 deiliskipulaginu { Skipulagssja Reykjavikurborgar, sem er villandi, par sem hverfis-
skipulagi® tekur ekki yfir petta svaedi. Upplysingum um sampykktardagsetningar, badi
a upphaflegu deiliskipulagi Sudur-Mjéddar og einstokum deiliskipulagsbreytingum ber
heldur ekki ad fullu saman. Pa er ekki { 6llum tilvikum birt sému gégn vid einstakar
deiliskipulagsafgreidslur. Pannig er eingéngu birt eitt kortblad med skipulagsuppdratti
og skipulagsgreinargerd pegar upphaflega deiliskipulaginu er flett upp i Skipulagsvefsja
Skipulagsstofnunar, en pegar sama skipulagi er flett upp 1 Skipulagssja Reykjavikurborgar
eru birt tvo kortbl6d til vidboétar med skyringaruppdrattum.

Sjalfsagt er ekki raunhazft ad xtla 20 gagnagrunnar af pessu tagi séu villulausir, en
um leid er mikilvaegt, til ad tryggja réttardryggi { skipulagsmalum, ad allir peir sem purfa
a0 leita sér upplysinga um skipulag 4 tilteknum svedum geti gengid ad areidanlegum

upplysingum.
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Mynd 11. Skjaskot ur Skipulagsvefsja Skipulagsstofnunar (vinstra megin) og Skipu-
lagssja Reykjavikurborgar (hagra megin) sem syna upplysingar um deiliskipulag
Sudur-Mjéddar og dordnar breytingar a pvi.

4.2 Framsetning deiliskipulags fyrir Sudur-Mjédd

Allnokkur breytileiki er { framsetningu upphaflegs deiliskipulags Sudur-Mjoéddar og
peirra 12 deiliskipulagsbreytinga sem gerdar hafa verid 4 pvi. Upphaflega deiliskipulagio
fra arinu 2009 og deiliskipulagsbreytingin fra arinu 2015 fela { sér {tarlegustu upplysing-
arnar, stefnu og skipulagsskilmala. Par 11 breytingar sem gerdar eru eftir pad 4 deili-
skipulaginu eru settar fram med 6likum hztti og oft pannig ad 6skyrt er hvada akvaedum
deiliskipulagsins er nakvaemlega breytt og hver standa ébreytt afram.

Mikill breytileiki er einnig { pvi hvort birtir eru skyringaruppdrettir og skyringar-
myndir sem hluti deiliskipulagsgagna, hvada pztti er fjallad um { slikum skyringargdgn-
um og hvernig pau eru sett fram. Petta getur hamlad samanburdi peirra og talkun. ba
eru vanhold 4 a0 synd séu snid a lykilst6dum { deiliskipulagsgdgnum. Til deemis er adeins
einu sinni synt snid um samspil uppbyggingar 4 16dunum Alfabakka 2A og Arskégum
5-7, pratt fyrir aform um talsverda uppbyggingu 4 badum l6dunum, mikla nalegd og
oOlika landnotkun sem gat fyrirsjaanlega kallad 4 ad samspili uppbyggingar a4 pessum
160um veri veitt sérstok athygli. P4 eru skyringargégn sem syna skuggavarp mjog tak-
morkud. Badi eru eingdngu syndar skuggavarpsmyndir { tvo skipti af 13 og jafnframt er
mjog takmarkad hvada dagsetningar og tima dags er par midad vio.

[ deiliskipulagsbreytingunni 4rid 2015 eru upplysingar af skyringaruppdratti um had
olikra byggingarhluta a 160inni Alfabakka 2 audkenndar 4 skipulagsuppdretti, an pess
a0 skyrt sé hvort med pessu sé @tlunin ad pessar upplysingar verdi par med bindandi
akveedi deiliskipulagsins (sja mynd 12).
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Mynd 12. Hluti skipulagsuppdrattar i deiliskipulagsbreytingu arid 2015. Bygging-
arreitur & 16dinni Alfabakka 2 er audkenndur med bleikum lit og raudri brotinni
linu. Einnig er audkennd mismunandi haed einstakra byggingarhluta, sem sam-
svarar upplysingum a skyringaruppdreetti (sja mynd 6), en 6ljést er hvort birtingu
peirra & skipulagsuppdraettinum var zetlad gefa pessum upplysingum bindandi
gildi.

[ einu tilviki eru skyringaruppdrettir { deiliskipulagsgbgnum um Alfabakka 2/2a-2d/2A
einnig verulega villandi hvad vardar tutlit og hénnun. Pad er i deiliskipulagsbreytingu sem
sampykkt var arid 2019 og vardadi eingéngu breytingar 4 fyrirkomulagi inn- og dtaksturs
i bilakjallara 4 16dunum Alfabakka 2a-2d. An pess ad su deiliskipulagsbreyting feli { sér
breytta skilmala um utlit og honnun bygginga 4 l6dunum, syna skyringarmyndir { deili-
skipulagsbreytingunni byggingarnar sem ferkantada kassa, an uppbrota, sem er ekki {
samraemi vid gildandi skipulagsakvadi (sja mynd 13).
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Mynd 13. Skyringarmynd ur deiliskipulagsbreytingu arid 2019 sem synir byggingar
4 16dunum Alfabakka 2a-d sem ferkantada kassa, an uppbrota, sem er ekki i
samraemi vid gildandi skilmdla um l6dirnar.

Pa hefdi verid astzda til ad hafa skipulagsikvadi skyrari um uppbrot bygginga/r 4160/
um Alfabakka 2/2a-2d/2A, svo sem til demis med pvi ad tilgreina hlutfall grunnflatar
med mismunandi hzdafjolda, tilgreina salarhad fyrstu hadar sem inngardar attu ad
standa 4 og tilgreina hvort skilyrt veri ad hafa uppbrot andspenis Arskégum 5-7 par
sem nalegd yroi fyrirsjaanlega mest vid nastu byggingar.

Nokkur demi eru einnig um innbyrdis ésamremi i deiliskipulagsgégnum um Alfa-
bakka 2/2a-d/2A. 1 upphaflega deiliskipulaginu fra 2009 segir i greinargerd ad bygg-
ingarlina sé bundin { 4tt a0 Reykjanesbraut, en hun er ekki audkennd med peim hatti
4 skipulagsuppdreetti. T sama skipulagi er i skipulagsakvadum { greinargerd og 4 skipu-
lagsuppdractti ymist talad um ad bygging 4 160inni verdi 1-7 hadir eda 5-7 hadir en af
heildarsamhengi skipulagsdkvadanna er ljést ad att var vid 1-7 hadir. 1 deiliskipulags-
breytingu { febrdar 2022 sem vardadi Alfabakka 2d er i greinargerd talad um eins til
tveggja hada byggingu, en 4 skipulagsuppdratti er audkennt 1-5 hadir auk kjallara. ba
er { nyjustu deiliskipulagsbreytingunni fra oktéber 2022 skyrt sagt ad notkun l6darinnar
verdi ,,voruskemma, verslanir og skrifstofuhisnadi®, en i akvedum um fjolda bilastzda
a flatarmal hiasnadis eftir 6likri notkun er gefid upp hlutfall bilastaeda fyrir skrifstofur,
idnad, vorugeymslur og verslanir.

Einnig er hagt ad staldra vid 6nakvaemni { skuggavarpsupplysingum sem settar eru
fram i skipulagsgégnum deiliskipulagsbreytingar 2017, par sem eingéngu er gefinn upp
manudur og timi dags fyrir skuggavarpsutreikninga, en ekki manadardagur. Medal ann-
ars er birt skuggavarp kl. 9.00 og 13.30 { mars og september, en talsverdur munur er 4
sélarhad { Reykjavik og par med lengd skuggavarps eftir pvi hvort skodadar eru dag-
setningar { byrjun eda lok mars og september.
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5. Hlutverk og abyrgd élikra adila a skipulagi Sudur-Mjéddar

Margir 6likir adilar hafa hlutverki ad gegna vid framkvamd skipulagsmala. Hér er ekki
svigram til viotaekrar greiningar 4 hlutverki og abyrgd olikra adila og er sjonum fyrst og
fremst beint ad petti peirra sem sinntu deiliskipulagsgerd 1 Sudur-Mjédd. Allar skipu-
lagstillégurnar 13, p.c. hid upphaflega deiliskipulag Sudur-Mjéddar sem Reykjavikurborg
sampykkti arid 2009 og pzr 12 deiliskipulagsbreytingar sem gerdar hafa verid 4 pvi, eru
samkvamt deiliskipulagsgbgnunum unnar af sjalfstett starfandi radgjafarstofum, annad
hvort beint fyrir Reykjavikurborg, eda mogulega fyrir uppbyggingaradila sem fengio
hafa heimild borgarinnar til ad leggja fram deiliskipulagstilldgur (sbr. 2. mgr. 38. gr.
skipulagslaga).

Fyrirmeli { skipulagslogum og skipulagsreglugerd um efni og form skipulagsaztlana;
malsmedferd og afgreidslu skipulagstillagna; og kréfur til peirra sérfraedinga sem sinna
skipulagsgerd eru allt st6k { pvi heildarmengi sem skipulagskerfid er. Skipulagskerfi sem
er ztlad ad skila samfélaginu véndudu byggdu umhverfi { samrami vid markmid laganna
um sjalfbara préun, almannahagsmuni, réttarérygei og vandadan undirbining mann-
virkjagerdar, sbr. markmid tilgreind { 1. gr. skipulagslaga.

Ein peirra leida sem farin er { skipulagsloggjofinni til ad tryggja gaedi skipulagsgerdar
og skipulagsakvardana, og par med stydja stjornsyslulegt bolmagn sveitarfélaga i skipu-
lagsmalum, er ad skilgreina kréfur um menntun og reynslu peirra sem sinna starfi skipu-
lagsfulltriua sveitarfélaga eda sinna skipulagsgerd sem skipulagsradgjafar. Pessar krofur
eru settar fram { 7. gr. skipulagslaga og gr. 2.5 { skipulagsreglugerd og nanar utfaerdar {
verklagsreglum Skipulagsstofnunar (Skipulagsstofnun e.d.a). Til stadfestingar 4 pvi ad
sérfreedingar uppfylli pau skilyrdi sem par eru sett, purfa peir ad vera skradir a lista
Skipulagsstofnunar yfir skipulagsradgjafa (Skipulagsstofnun e.d.b).

Eins og fram hefur komid er upphaflegt deiliskipulag Sudur-Mjéddar fra arinu 2009,
en 4 pvi hafa sidan verid gerdar 12 deiliskipulagsbreytingar, sem ymist taka til svaed-
isins { heild eda ecinstakra 160a innan pess. Pessar 13 deiliskipulagstillgur eru unnar
af mismunandi adilum. Fyrir fyrstu og umfangsmestu skipulagstilldgunni eru skrifadir
prir arkitektar hja arkitektastofunni Erum arkitektar. Tveir peirra voru skradir 4 lista
Skipulagsstofnunar yfir skipulagsrdadgjafa. Fyrir nfu deiliskipulagsbreytingum 4 arabilinu
2015-2024 er skrifadur landslagsarkitekt/skipulagsfraedingur hja Teiknistofunni Stord
sem var skrddur 4 lista Skipulagsstofnunar yfir skipulagsradgjafa a pvi arabili. A2F arki-
tektar asamt Teiknistofunni Stord eru skrifud sameiginlega fyrir tveimur deiliskipulags-
breytingum 4 arunum 2019 og 2023 sem badar vérdudu eingdngu breytingar a 16dinni
Arskégum 5-7, en A2F arkitektar eru hénnudir bygginga a beirti 16 og voru ekki skrad
4 lista Skipulagsstofnunar yfir skipulagsradgjafa 4 pessu arabili. K.J.Ark sem tveir adilar
eru skrifadir fyrir, annar byggingafredingur og hinn med 6pekkta menntun, vann eina
deiliskipulagsbreytingu arid 2022. Pessi deiliskipulagsbreyting vardar eingéngu breyt-
ingar 4 160inni Alfabakka 2A en sému adilar eru hénnudir byggingarinnar 4 peirri 160.
Hvorugur peitra er skradur 4 lista Skipulagsstofnunar yfir skipulagsradgjafa.*

1 liési peirra annmarka sem komid hafa i ljés 4 efni og framsetningu deiliskipulags
fyrir 16dina Alfabakka 2A, sbr. umredu { 3. og 4. kafla ad framan, vakna spurningar um



hvort st nalgun sem farin er { dag vid ad skilgreina og tryggja faglega haefni skipulags-
radgjafa, og par med stydja stjornsyslulegt bolmagn sveitarfélaga { skipulagsmalum, sé
fullnaegjandi. Einnig vakna spurningar um hlutverk, dbyrgd og drradi annarra adila {
skipulagsferlinu — sveitarfélagsins Reykjavikurborgar og leidbeiningar- og eftirlitsadilans
Skipulagsstofnunar — til ad tryggja gadi. Einnig parf ad hafa { huga ad fleiri adilar — upp-
byggingaradilar, mannvirkjahonnudir og peir sem fjarmagna uppbyggingu, hafa ahrif 4
hvernig skipulagi er hrint i framkvemd og hljéta pvi lika ad hafa hér hlutverk og bera
abyrgd, pott pad hlutverk og abyrgd sé ekki formlega skilgreint i skipulagslégum.

6. Einstakt eda daemigert fyrir stjornsyslu skipulagsmala?

[ kflunum hér ad framan hefur verid farid yfir tiltekna petti skipulagsmala ,,Grena gim-
aldsins®, sem er hugtak sem hefur idulega verid notad i opinberti umfjéllun undanfarin
misseri um byggingu atvinnuhuisnadis 4 16dinni Alfabakka 2A { Sudur-Mjédd og vakid
hefur mikla umradu og sterk vidbrogd { samfélaginu. Markmidid hér er ad nyta greiningu
tiltekinna patta { framkvemd skipulagsmala vardandi pa uppbyggingu til ad varpa ljési
4 hvad virdist hafa farid urskeidis, hvada lerdoma ma draga af malinu um stjérnsyslu-
legt bolmagn og faglega getu { skipulagsmalum og hvort malid virdist cinstakt tilvik eda
birtingarmynd kerfisbundinna vandamala vid framkvaemd skipulagsmala hér 4 landi.

Su greining sem hér liggur fyrir synir ad ymsar brotalamir virdast vera 4 skipulags-
malum tengdum uppbyggingu 4 16dinni Alfabakka 2A. Ahold eru um samremi bygg-
ingarleyfis vid deiliskipulag svadisins og samremi byggingarleyfis og deiliskipulags vid
adalskipulag eins og gerd er grein fyrir { 3. kafla ad framan. P4 virdist malio ekki ad 6llu
leyti falla vel ad dherslum sem settar eru fram um gadi byggdar i landsskipulagsstefnu,
svadisskipulagi h6fudborgarsvadisins og adalskipulagi Reykjavikur.

Sudur-Mjédd er { edli sinu svaedi sem krefst aludar og vandvirkni vid utferslu skipu-
lags. Svadid liggur midlegt 4 héfudborgarsvadinu, narri umferdaraedum med mikilli
umferd og gréinni {bidarbyggd { Selja- og Skdgahverfi. Svadid hefur verid hugsad fyrir
bléndu verslunar- og pjonustustarfsemi, iprottastarfsemi, ibadarbyggdar og pjénustu vid
eldri borgara. Allt petta felur { sér ad skipulagsgerd fyrir svadio kallar 4 fjélbreytta pekk-
ingu 4 skipulagsgerd og borgarhénnun og vandada skipulagsvinnu par sem almanna-
hagsmunir rada for og métadur er heildstaedur rammi fyrir svaedid par sem hugad er ad
sem bestu samlifi pessara 6liku nota innan svadisins og { ndgrenni pess. Skerma parf ha-
vada fra umferdaredum, tryggja vondud almenningsrymi og 6ruggt, heilnaemt og ahuga-
vert umhverfi fyrir ibtia og gesti. Ymislegt { malatilbinadi skipulags og uppbyggingar 4
160 Alfabakka 2A bendir til pess ad par hafi ekki verid horft nzgilega til almannahags-
muna og samspils byggingar og starfsemi a 16dinni vid ndnasta umhverfi.

Deiliskipulag svadisins endurspeglar ekki nema ad takmérkudu leyti sérstédu pess.
Mjog takmorkud umfjdllun er um grédur eda moétun almenningsryma. Greining 4 lyk-
ilatridum eins og skuggavarpi er i skétuliki. Osamraemi og losarabragur { framsetningu
deiliskipulagsgagna og fj6ldi dordinna breytinga 4 upphaflegu deiliskipulagi svadisins
gerir jafnframt ad verkum ad mjog timafrekt er ad dtta sig 4 st60u skipulags 4 svadinu,
skipulagsakvaedi eru opin til talkunar og vart 4 feri leikmanna ad lesa Gr peim. Petta
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gefur allt tilefni til ad velta fyrir sér faglegri getu peirra sem ad koma, { hverra umbodi
peir starfa og leidir stjornkerfis skipulagsmala hja sveitarfélégum til ad tryggja gaedi.

En er mal ,,Grana gimaldsins* einstakt tilvik eda birtingarmynd vandamala sem ciga
vidar vid, vid framkvamd skipulagsmala? Fyrirliggjandi rannsoknir benda til pess ad bol-
magn islenskra sveitarfélaga { skipulagsmalum sé takmarkad og ad til stadar séu ymsar
kerfislegar askoranir vid stjérnsyslu skipulagsmala hja sveitarfélogum (Asdis Hlokk
Theodérsdottir 2023b og 2024).

bott st greining sem hér er kynnt 4 malum ,,Grana gimaldsins® beinist a0 afmd&rkud-
um pattum sem luta ad gedum skipulagsstefnu og skipulagsgagna um svadid, samremi
milli skipulagsaztlana og leyfisveitinga, adgengi og skytleika skipulagsgagna og faglegri
hafni skipulagsradgjafa, virdast peir veikleikar sem st greining leidir { [jos rima vid fyrir-
liggjandi pekkingu um bolmagn islenskra sveitarfélaga og faglega getu { skipulagsmalum.
Pannig virdist mega alykta ad peir veikleikar sem birtast { mali ,,Grana gimaldsins® séu
liklegri til a0 vera birtingarmynd vandamala sem eigi vida vid um framkvaemd skipulags-
mala hér 4 landi fremur en ad um einstakt tilvik sé ad reda.

Fyrri rannsoknir hafa synt ad stjornsyslulegt bolmagn islenskra sveitarfélaga eykst
almennt med sterd peirra (Eva Marin Hlynsdottir 2019). St athugun sem hér hefur verid
kynnt 4 tilteknum pattum skipulagsmala vardandi uppbyggingu 4 16dinni Alfabakka 2A
i Reykjavik, virdist hins vegar gefa til kynna, ad pétt vandamal tengd bolmagni sveitar-
félaga 1 skipulagsmalum kunni ad vera tengd staxrd sveitarfélaga, pa geti einnig verid
verulegar askoranir til stadar hja staerri sveitarfélogum.

Mal ,,Grena gimaldsins® virdist syna fram 4 porf 4 umbétum { regluverki, stefnu-
motun og framkvaemd skipulagsmala. Pannig virdist porf 4 ad skerpa 4 kréfum skipu-
lagsreglugerdar til forms og efnis skipulagsaaztlana sem og ad huga ad pvi hvernig
stjornsyslan getur betur tryggt ad peim form- og efniskréfum sé fylgt. Pa dregur malid
fram ad bata parf stefnumétun um borgarhénnun og hid byggda umhverfi. Ad pvi ma
medal annars vinna med leidbeiningagerd og fradslu og vitundarvakningu um gzdi hins
byggda umhverfis og grundvallaratridi g6drar skipulagsgerdar. Vid pad m4 beita 6likum
adferdum, svo sem med hvétum eda kréfum til si- og endurmenntunar sérfradinga eda
a0 Skipulagsstofnun eda sérstokum 6hadum vettvangi sé sérstaklega falid ad standa fyrir
umradu, pekkingarmidlun og vitundarvakningu um gadi skipulags og hins byggda um-
hverfis eins og pekkt er { okkar nagrannaléndum.

Aftanmalsgreinar

1 Google-leit 4. desember 2025 gaf um um 1.970 svor fyrir leitarordid ,,Grana gimaldio®, um 198
svor fyrir leitarordid ,,Grana skrimslio®, um 94 svor fyrir leitarordid ,,Graeni veggurinn®, og um 197
svor fyrir,,Grana voruskemman®, fyrir birtingar fra byrjun desember 2024, en einhver pessara svara
geta att vio 6nnur mal en pad sem hér er til umfjsllunar.

2 Loédin er s6gd vera numer 2a { bokun borgarstjérnar, en 160in hefur nd nimerid 2A.

3 Dami um petta er reiturinn AT42 Athafnasvadi 4 Holmsheidi vid Sudurlandsveg. Par er landnotk-
un skilgreind svo: ,,Einkum gert rdd fyrir landfrekri starfsemi sem hefur éverulega mengunarhattu
i f6r med sér. L6go verdi ahersla 4 prifalega og umhverfisvana starfsemi, s.s. 1éttan idnad, gagnaver,
matvzelaidnad, vérugeymslur og umbodsverslanir og adra umhverfisvana idnadarstarfsemi.
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4 Listd Skipulagsstofnunar yfir skipulagsradgjafa er adgengilegur 4 vef stofnunarinnar, https://island.
is/s/skipulagsstofnun/skipulagsradgjafar Eldri dtgafur listans voru skodadar 4 https://vefsafn.is/is/
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