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Reykjavik, 25. mai 2023
Alfabakki 2A - fyrirspurn
A embeettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 13. april 2023 var [6gd fram fyrirspurn Kjartans Rafnssonar,

dags. 29. mars 2023, um breytingu & deiliskipulagi Sudur-Mjéddar vegna l68arinnar nr. 2A vid Alfabakka
sem felst i leekkun & nytingarhlutfalli [6dar, samkvaemt uppdrattum. K.J. ARK slf., dags. 28. mars 2023.
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Adalskipulag Reykjavikur 2040 Deiliskipulag

Skipulag i gildi

Adalskipulag: | gildi er Adalskipulag Reykjavikur 2040, sampykkt i borgarstjorn Reykjavikur 19. oktéber
2021 og birt i B-deild stjérnartidinda 18. januar 2022. Samkveemt adalskipulagi tilheyrir 163in og byggingin
a Alfabakka 2A borgarhluta 6 Breidholti og er a skilgreindu midsvaedi, M12.

Deiliskipulag: I gildi er deiliskipulag, 22. jantar 2009 med sidari breytingum.

Umségn

i fyrirhugadri byggingu 4 168 nr. 2A vid Alfabakka er, skv. gildandi deiliskipulagi, gert rad fyrir verslun- og
pjonustustarfsemi og stjornsyslu. Ekki er gert rad fyrir ibidum & 168inni. Oskad er eftir liti skipulagsfulltrua
a breytingu a deiliskipulagi sem minnkar heimilad nytingarhlutfall I6darinnar ur 1,24 i 0,77. Byggingarréttur
ofanjardar verdur pa 11.200 m? i stad 15.000 m?.

Skv. skilmalatoflu i deiliskipulagi er heimilt ad byggja allt ad 15 pusund fermetra byggingu med 3 pusund
fermetra bilakjallara, samtal 18 pusund fermetra auk 6 pusund fermetra bilasteedum a 168. Heimilt
nytingarhlutfall er 1,24 midad vid petta byggingamagn.

L6 | 14.562 m2
\Bilastaebapion | 6.000 m2
Bilakjallari | 3.000 m2
Alfabakki2A | 15.000 m2 75 50 10 150
Samtals m. bilg. | 18.000 m2 90 60 12 180

Nytingarhiutfall | 124



i deiliskipulaginu kemur fram vardandi fyrirkomulag bilasteeda og fjoldi peirra & deiliskipulaginu:

FYRIRKOMULAG BILASTZDA OG FJOLDI BEIRRA A
DEILISKIPULAGSSVADINU BYGGIR A BILA- OG HIOLASTADASTEFNU
REYKJAVIKRBORGAR. REGLUR UM FJOLDA BILA- OG HJOLASTADA |
REYKJAVIK, MIDAD VID SKRIFSTOFU, IDNAD EDA VORUGEYMSLUR OG
VERSLANIR OG SAMGONGUMATI. VIDMI® UM FJOLDA HIOLASTADA ERU
SKILGREIND SEM LAGMORK. REGLURNAR LEIDBEINA UM HVERNIG
AKVARDA SKULI FJOLDA HIOLASTADA EN | BEIM ERU JAFNFRAMT
LEIDBEINANDI KROFUR UM TEGUND HJOLAST/AEDA OG ADGENGI. FJOLDA
HJOLASTAEDA SKAL META UT FRA MISMUNANDI PATTUM, S.S. TEGUND
HUSNAEDIS, STADSETNINGU, NALEGH VID ALMENNINGSSAMGONGUR 0G
GABDUM HJOLASTIGAKERFIS | NESTA NAGRENNI. HIOLASTIGUM ER SKIPT |
TVO FLOKKA; LANGTIMASTADI OG SKAMMTIMASTADI|

Bila-og hj6lastaedi purfa pvi ad taka mid af peim fermetrum sem byggdir eru og notkun peirra, sja
skilmalatoflu.

i fyrirspurn er gert rad fyrir ad i breytingum & deiliskipulagi verdi heimilt byggingamagn minnkad um 3.800
m? ofanjardar en fermetrafioldi bilakjallara verdi dbreytt. Skv. teikningum er um ad reeda aflangt hus &
tveim haedum, auk bilakjallara. A jaréhaed verdur starfraekt kjdtvinnsla, matveelafyrirtaeki og véruhts en &
efri haed er gert rad fyrir skrifstofuhdsnaedi.

i deiliskipulagi er ekki gerd krafa um ad byggingamagn verdi fullnytt, heimilt er ad byggja minna en
skilmalataflan segir til um. Pa er gert rad fyrir pvi ad haegt verdi ad byggja og baeta vid sidar.

Skipulagi® sem 168in neer til hefur tekid allnokkrum breytingum i gegnum tidina. | upprunalega
deiliskipulaginu, sampykkt 28 januar 2009, var gert rad fyrir aflongu hasi @ 1-7 haedum med tveggja haeda
bilakjallara upp & 22.500 m? & 16.340 m? 168 sem gaf nytingarhlutfall upp & 1,4 an bilakjallara.
Skyringateikning syndi einnar haedar hus med turnum med reglulegu millibili sem gaeti adskilid mismunandi
starfsemi hushlutanna.

C1. SVAEDI IV, Midsvassi

Helmilt er a8 gera rad fyrir verslunar- og bjénustustarfseri og stjiémsysiu en ekki loGdum,

A svsslinu er haimitt a8 byggla 4 5 - 7 heeflum allt 28 22.500 m* med bllastedahdsikaliara. Bll his er tvesr
headir og er nedr had kjalar,

Byggingarreitir eru skilgreindir pannlg ad byggingarlina er bindandi a3 hiuta a8 Reykjanesbraut og er markmigid ad
byggingar myndi stalla8an en drofa vagg ad Reykjanesbraut, en til subiurs opnl byggingar sig a8 innig8rium ofan & efi
hend bilageymsiu,

Hishadir eru bundnar og eru |&gmarksihamarks hishadir syndar & deiliskipulagsuppdrantti,

A skyringamynd eru synd hiis sem liggja fra nor8ri til sudurs fra Reykjanssbraut en pannig er hesgt ab skapa vidunand
hijéBvist | staarstum hiuta bygginga an sérstakra tesknilegra Grreada, Tl pess ad uppfylla dkvesdi reglugerda um
hijédvist innanhiss skal gera byggingartaskniegar radstafanir fyrir rgmi sem snda a8 Reykjanesbraut.

Lé&8:

Stasrd l60ar: 16,340 m?

Hémarks byggingarmagn: 22.500 m?
Hasheslir: 57

Mytingarhlutfall: 1,4

Bilastasd|

Gard er krafa um 1 st®di pr, 35 m? atvinnuh@snaedis, Ol bilasteedl, a8 undanskildum gestastsadum, vendi |
bilakjallaramhisi,

Bilastemd| 4 168: 72

Bilagaymslur

Bllageymsla ar & tvaim heatium og er nedri haad | kjallara, Byggingarmagn er ekid relknad med | nytingartéium.
ngarmagn: 16.500

Fjéidi bilastmda: allt ad 660
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Med deiliskipulagsbreytingu &rid 2015 voru byggingaheimildir endurskodadar og heimildir auknar i 28.850
m? verslunar-og pjonustustarfsemi & 5-7 haedum, dsamt tveggja haeda bilakjallara, allt ad 22.500 m2.
Nytingarhlutfall fyrir 28.850 m? & 17.204 m? 168 er 1,7.

C. VERSLUN OG PJONUSTA
V1. Midsvaedi, stofnanasvaedi
Heimilt er ad gera rad fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og
stjorsyshu, en ckki ibadum, A svadinu er heimilt ad byggija allt

ad 28.850 m* 4 5 - 7 hadum og ad hluta til 4 | had, dsamt
bilastazdakjallara 4 tveimur haedum allt ad 22.500 m?,

A Byggingarreitir eru  skilgreindir pannig ad byggingarlina er

bindandi ad hluta ad Reykjanesbraut og er markmidid ad
byggingar myndi stalladan en 6rofa vegg ad Reykjanesbraut, en
til sudurs opni byggingar sig ad innigbrdum ofan & | haed og/eda
bilageymslu.

Hushadir eru bundnar og eru lagmarks/hamarks hashaedir syndar
& deiliskipulagsuppdraetti, A skyringamynd eru synd his sem
liggja fré nordn til sudurs fré Reykjanesbraut en pannig er hagt
ad skapa vidunandi hljodvist i stzerstum hluta bygginga én
sérstakra taknilegra Grrada.  Til pess ad uppfylla dkvadi
reglugerda um hljédvist innanhuss skal gera byggingartaeknilegar
radstafanir fyrir rymi sem sniia ad Reykjanesbraut.

L6d:

Stzerd 16dar: 17.204 m?

Hémarks byggingarmagn: 51.250 m? og par af 22.400 m*
bilakjallari 4 2 haxdum. Bilakjallari er 4 tveim hadum og eru
badar hedir | kjallara. Byggingarmagn er reiknad med |
nytingartdlum,

Hushaedir: 5-7 dsamt millihed | hed og 2 hadir bilakjallan
nedanjardar,

Nytingarhlutfall: 3,0

Bilageymslur og bilastadi

Gerd er krafa um | stwdi pr. 50 m? fyrir verslunar- og
biénustustarfsemi og stjomsyslu i bilageymslu eda 577 stedi.
Oll  bilastedi, 20 undanskildum gestastedum, verdi |
bilakjallara/hisi, Bilastaedi 4 100: 73, Heildarfjold bilastada 650,
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Med deiliskipulagsbreytingu 2017 var 168inni skipt upp i fjéra hluta a, b, ¢ og d, med einum sameiginlegum
bilakjallara. bar var gert rad fyrir 1-5 haeda byggingum, samtals 17.000 m? auk bilakjallara. Nytingarhlutfall
l6danna an bilakjallara var u.p.b. 1,1.

-

///&_’j//_," <, E. Verslun og pjénusta - V1

Alfabakki 2. Midsvaedi, stofnanasvaedi - V1 {d6ur C1)

L&dinni skipt nidur i firar 168ir. Heimilt ad byggja 1-5 hadum
samtals 17,000 m?, dsamt sameiginlegum bllastaedakjallara & einni
haed allt a8 12.700 m?. ([ upphaflegu skipulagi skilgreint sem svadi
C1).

Skipting |68anna verdur eftirfarandi:

Alfabakki 2a. |68arstard 3890 m?. Rygginarmagn 4 1-5 hafum
4.200 m? bilastedi 4 168 40 st=di, 60 stedi | bilageymsiu og

byggingarmagn bilageymslu 2.780 m?, Heildar byggingarmagn 6.980
m? og nytingarhlutfall 1,80.

Alfabakki 2b. L68arstaer8 4.009 m?. Bygginarmagn & 1-5 ha8um
4,500 m? bilast®di @ 168 26 st@di, 60 stadi | bilageymslu og
byggingarmagn bflageyms|u 3.760 m? Heildar byggingarmagn 8.260
m? og nytingarhiutfall 2,05.

Alfabakki 2c. L6Barstaer8 4.014 m?. Bygginarmagn & 1-5 hadum
4.500 m? bilastedi 4 168 26 stadi, 60 stedi | bilageymslu og
byggingarmagn bilageymslu 3.760 m*. Heildar byggingarmagn 8.260
m? og nytingarhiutfall 2,05.

Alfabakki 2d. Lédarstard 4.255 m?. Bygginarmagn & 1-5 hadum
3.800 m?, nytingarhlutfall 1,46, bilastadi 4 168 36 stadi, 40 stedi |
bilageymsiu og byggingarmagn bilageymsiu 2.400 m? Heildar
byggingarmagn 6.200 m? og nytingarhlutfall 1,46.

Vi8l thlutun 68anna vid Alfabakka 2 verSur |8g8 ahersla 4 a8 byggja

2-5 haefir & pessum |68um naest Alfabakka til a8 baeta hijé8vist &
skipulagssvaedinu.

Med deiliskipulagsbreytingu, sem sampykkt var 26. juni 2019 var gert rad fyrir ad i stad sameiginlegar
bilageymslu, gaetu peer ordid 2- 4 med sameiginlegum rdmpum en adskildum inn-og utgéngum.
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i breytingu & deiliskipulagi, sampykkt 2. desember 2021, var 166 nr. 2d vié Alfabakka minnkud vegna
staekkunar & settjorn. Lodin minnkar Ur 4.255 i 2.649 m2. Heildarbyggingamagn vard vid petta 2.500 m?
(var 6.200 m?) & 1-2 haedum og heimilt ad byggja kjallara fyrlr teeknirymi.
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=F Alfabakki 2d - Minnkun I63ar
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ey ———T Breytt lega & Alfabakka og &hrif
/] *“f
—t staekkunar miblunartjarnar hefur pau

ahrif ad 168in minnkar og verdur 2.649
m?. Breytt lega & Alfabakka og &hrif
staekkunar midlunartjarnar hefur pau
ahrif ad |68in minnkar og verdur 2.649
m?. Heildarbyggingarmagn 4 A- og
B-rymi eru 2.500 m? & 1-2 hadum
Heimild fyrir byggingu kjallara fyrir
teeknirymi. A 168inni skulu vera ad
hamarki 28 bilast®di og 40 staxdi i
bilakjallara (1 bilast®di a hverja
40 m2/ byggingar). A 168inni skulu
einnig vera hjolastedi fyrir ad
lagmarki 25 reidhjol (1 hjolastzdi a
hverja 100 m? byggingar) og par af séu
a.m.k. 15 hjolastedi med yfirbyggdu
skyli en onnur hjdlastzdi skulu vera
narri adalinngangi byggingar.
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i sidustu deiliskipulagsbreytingu, sampykkt 28. oktdber 2022 voru 168irnar sameinadar & ny med heimild
fyrir einni bilgeymslu a einni haed. ba var byggingarreiturinn lengdur til nordurs ur 32 m i 42m. Ny,
sameinud 166 14.562 m? ad staerd og a henni er heimilt ad byggja allt ad 18.000 m? med bilakjallara.

Nytingarhlutfallid (an bilakjallara) hefur pvi tekid miklum breytingum, var upphaflega 1,4, fér alla leid i 1,7,
afturi 1,1 en er nuna statt i 1,0. NG er sétt um ad minnka heimilt byggingamagn ofanjardar i 11.200 m?
sem minnkar nytingarhlutfallid (an bilakjallara) nidur i 0,8 sem er adeins helmingur fra upprunalegum
aaetlunum.

Tafla: Breytingar sem hafa verid gerdar & steeréum i deiliskipulagi fyrir 168 nr. 2A vié Alfabakka

Heimilt buggingamagn

. . MH mez

Ladastzers (mz] ofanjarsar [mz] med I_:" lastzzdahilsi P"!H bilasteebahidsi
A tkjallara (mz] ofanjarkar Wil

r jallara
2009 16.340 22500 39.000 1.4 2.4
2015 17.204 28.850 51.250 1.7 3.0
zamtals 2077 16.168 17.000 29700 1.1 1.8
a 3830 |a 4200 |a 5.350 1.1 1.8
b 4,003 |b 4.500 |k g.260 1.1 21
= 4.0 | 4500 | 8.260 1.1 21
d 4.255 |d 3600 |4 5.200 0.3 15
2013 16.168 17.000 29700 1.1 1.8
zamtals 2021 14 562 13.200 26000 0.9 1.8
a 3.830 |a 4.200 |a 5.350 1.1 1.8
b 4.003 |b 4.500 |b 8.260 1.1 21
o 4.0 | 4.500 |e 8.260 1.1 21
d 2643 |d d 2.500 - 0.9
2022 14 562 15.000 18000 1.0 1.2

Furirzpurn - 2023 14.562 TZ200 14200 0.3 1.0
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Lédasteerd
—@— Heimilt byggingamagn ofanjardar
—@— Heimilt bygginamagn med bilastadahusi/kjallara
—@— NH ofanjardar
—@— NH med bilastaedahdusi/kjallara

Samkvaemt adalskipulagi er sveedi M12, sem 168in er hiuti af, borgarhlutakjarni par sem gert er rad fyrir
fidlbreyttri verslun, m.a. sérvoruverslun, pjonustu og starfsemi sem pjonar heimilum borgarhluta.
Medalnyting a byggdum I6d8um i Mjoddinni, sem einnig tilheyrir midsveedi M12, er u.p.b. 0,9 en pad er
skilgreint sem prounarsveedi til frekari uppbyggingar.

Byggingamagn a 16dinni skv. deiliskipulagi var akvardad med pad ad leidarljosi ad baeta hljodvist | hverfinu
austan og sunnan vid. Haett er vid ad pad markmid naist ekki med skertu byggingamagni. Tillaga a faekkun
heimiladra fermetra & 168 nr. 2a vid Alfabakka skerdir moéguleika l6darinnar frekari uppbyggingar og
filbreyttari notkunar er gert er rad fyrir i nGverandi aaetlunum.

bvi er ekki fallist & erindi®, ekki er tekid jakveett i ad faekka heimiludum fermetrum.

Nidurstada
e Ekki eru fallist 4 ad skerda heimilad byggingamagni & 166 nr. 2a vid Alfabakka.

f.h. skipulagsfulltria Reykjavikur

Sigridur Lara Gunnarsdottir verkefnastjori



2009:

Endurskodun & heimildum fyrir Alfabakka 2, 2015:

Breyting 4 deiliskipulagi 2017:

Breyting 2019: Bilakjallari ma vera 2-4



