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AtvinnuhlUsnadi vid Fossaleyni — Viobrogd vid umsognum vid matsskyldufyrirspurn

Armuli ehf. hefur mottekid umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur (HER) og Reykjavikurborgar vid matsskyldufyrirspurn fyrir nytt
atvinnuhusnaedi vid Fossaleyni. Rekstraradili, og leigutaki, nyja hisnaedisins verdur Emmessls en par mun fara fram framleidsla a is
fyrirtaekisins. Fyrirspurnin var send til Skipulagsstofnunar 13. mars 2025 og gaf stofnunin frest til ad skila umségnum til 16. april 2025. Engar

adrar umsagnir barust fyrir pann tima. Reykjavikurborg fékk frest til 12. mai 2025. Umsagnir fela i sér abendingar sem Armuli ehf. hefur
brugdist vid og sja ma hér ad nedan.
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Umsogn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um mal nr. 355/2025 i
skipulagsgatt, Atvinnuhtisnaedi vid Fossaleyni, matsskyldufyrirspurn

Visad er til mals nr. 355/2025 i skipulagsgatt, Atvinnuhisnzedi vid
Fossaleyni, matsskyldufyrirspurn. Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER) hefur
farid yfir malid og gogn pess og gefur eftirfarandi umsogn.

HER vill byrja & ad avarpa tvo atridi. Fram kemur i fyrirspurninni ad rekstur
isgerdar Emmessis sé ekki mengandi starfsemi. bad er ekki rétt, starfsemin
getur bzedi haft i fér med sér havadamengun auk mengunar i fraveitu. Einnig

kemur fram ad Ulfarsa/Korpa sé innan vatnsverndarsvadis
héfudborgarsveedisins. bad er ekki rétt, en vissulega nytur ain
hverfisverndar.

Starfsemin er had starfsleyfi heilbrigdiseftirlits samkvaemt I16gum nr. 93/1995
um matveeli, og einnig had skraningu hjd HER skv. vidauka i reglugerd nr.
830/2022 hja HER, vegna lidar 2, bifreida- og vélaverkstaedi og einnig
mogulega vegna lidar 37, starfsemi par sem notad er keelikerfi sem
inniheldur floradar grédurhusalofttegundir eda ésoneydandi efni. Ekki er
b6 vist ad seinni lidurinn eigi vid par sem adeins er talad um ammoniak sem
keelimidlil i fyrirspurninni en pad fellur ekki i pennan flokk.

Ekki hefur verid tekin endanleg akvordun um keelimidil en pad verdur ammoniak i
keelimidli ad dllu eda mestu leyti &8 moti CO2.

Sott verdur um 6ll tilskilin leyfi og farid verdur ad krofum HER um peer skraningar sem vid
eiga.

HER telur litlar likur & havadamengun fra starfseminni. Keelipressur eru
innandyra og hljédeinangrun mun taka mid af pvi ad lagmarka hljodmengun.
Eina vidkvaema starfsemin i nagrenninu er starfsemi Studla en
keelipressurnar eru stadsettar austan megin i husinu, fjaer Studlum. Einhver
hljodmengun geeti fylgt aukinni umferd en hun er adeins & opnunartima
starfseminnar.

Tekid er undir umségn HER um ad litlar likur eru & havadamengun fra starfseminni a
naleega vidtaka.

Likt og kemur fram i greinargerd eru keelipressur stadsettar austan megin i hdsinu, fjeer
Studlum. Pannig eru énnur rymi a milli og i linu vid Studla en auk pess er rymid stadsett
a 1. heed.

Akvedid hefur verid ad notast vid hljoddempandi innveggjaeiningar en pegar hlj¢dstig sem
pressurnar gefa fra sér liggur fyrir veréur rymié full hljédhannad pannig ad hljédstig fyrir
utan rymid standist 16g og reglugerdir. Gripid verdur til aukaradstafana sé pess porf.
Leitast verdur vid pad ad slita keelipressur fra burdarvirkinu (botnplétu) med legum, svo
hlj6d geti sidur borist med burdarvirki hussins.

Hvad vardar frarennsli vill HER benda a ad vegna mikilla prifa og notkun
hreinsiefna i matveaelaframleidslu parf ad vera tryggt ad nudverandi
fraveitukerfi anni peirri vidbét sem starfsemin faerir. Vakta pyrfti syrustig
fraveituvatns til ad tryggja ad ekki sé haetta a teeringu lagna. Taka ma a sliku
i starfsleyfi. Par sem fituskiljur verda a frarennsli eetti ad vera komid i veg
fyrir fitustiflur i IGgnum. Pess parf p6 ad geeta ad nota hreinsiefni sem skada
ekki virkni fituskilja. Stadsetja parf fituskiljur pannig ad ekki sé heetta a ad
Olykt fra utloftun eda vid teemingu geti valdid lyktaroneedi.

Samtimarennsli i fraveitu fra husnaedi hefur verid reiknad. Ekki er um hlutfallslega mikla
vidbot ad reeda vid pad magn sem stofnldgn annar en haft verdur samband vid Veitur til
ad tryggja ad kerfid sé ekki komid ad polmdrkum.

Gert er rad fyrir ad syrustig fraveituvatns verdi vaktad med synatdku eda maelingum sem
framkveemdar verda reglulega eftir par til gerdri dzetlun. Tidni og umfang voktunar verdur
nanar skilgreint a grundvelli starfsleyfis.
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Geett verdur ad pvi ad hreinsiefni sem notast verdi vid skadi ekki virkni fituskilja. Maelingar
a frarennsli munu fari fram adur en pad skilar sér i fituskiljur.

Azetlud stadsetning a fituskilju er i nordurhorni I68ar, sja mynd ad nedan. Hisnaedi Studla
(grétt sveedi) er i um 30-40 metra fjarleegd fra deetladri stadsetningu.

ALTLUD STADSETNING A FITUSKIUU

Fjarlaegd frd& mannvikjum er ad mati hdnnudar asaettanleg og eins er gott adgengi ad
skilju til ad sinna pjonustu. Hreinsun a fituskilju mun fara reglulega fram til ad koma i veg
fyrir lyktaroneedi fra utloftun.

Betur meetti gera grein fyrir irgangsmalum. Ekki er skyrt i hvada farveg
urgangur fer, hvernig flokkun verdur og hvar uUrgangsgeymsla verdur
stadsett. Haegt er ad koma i veg fyrir 6naedi vegna medhondlunar urgangs
med lokudum, péttum ilatum, lokudum sorpgeymslum og tidum teemingum.
Pannig ma koma i veg fyrir mégulega lyktarmengun.

HER telur ad pegar farid hefur verid yfir pau atridi sem likleg eru til ad valda
umhverfisahrifum fra starfseminni ad flestu sé unnt ad bregdast vid med
krofum i starfsleyfi/skraningu og med rikari mengunarvérnum ef upp koma
vandamal. Ad mati HER eru ekki likur & ad starfsemin valdi umtalsverdum
umhverfisahrifum og purfi pvi ekki ad vera had mati & umhverfisahrifum.

Virdingarfyllst f.h. Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur

Allt sorp verdur geymt i lokudu rymi innandyra en sorpgeymsla er stadsett i nordurhorni
byggingar.

Emmessis er med samning vid Terra sem annast losun a sorpi. Flokkad er i pappir, plast,
bylgjupappir og almennt sorp eda eins og reglugerdir kveda a um.
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Svava S. Steinarsdoéttir Verkefnastjori

Gugjon |. Eggertsson Deildarstjéri umhverfiseftirlit
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Umségn

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria 20. mars 2025 var 16gd fram umsagnarbeidni
Skipulagsstofnunar, dags. 18. mars 2025, par sem 06skad er eftir umsdgn skipulagsfulltria um
fyrirspurn um matsskyldu vegna atvinnuhtsnaedis vié Fossaleynir 19-23.

Armuli ehf. aformar byggingu 3.400 m2 atvinnuhtisnaedis vid Fossaleyni 19-23 fyrir starfsemi
Emmessis. | husinu er gert rad fyrir framleidslusal, purr- og frystilager, adstédu fyrir dreifingu,
skrifstofum og 68rum rymum sem tilheyra framleidslusal eins og buningsadstédu fyrir starfsmenn,
verksteedi o.fl. Framkveemdin er pvi tilkynningarskyld til akvordunar um matsskyldu il
Skipulagsstofnunar samkveemt flokki B, sbr. tl. 7.03 i 1. vidauka laga nr. 111/2021 um umhverfismat
framkveemda og aaetlana. S flokkur tekur til framleidslu & mjolkurvérum par sem golffiétur bygginga
er amk. 1.000 m2. Aform félagsins eru pvi umfangsmikil med tilliti til stadsetningar og
skipulagsaeetlana sem gilda fyrir sveedid.

L&din Fossaleynir 19-23 er a skilgreindu midsveedi (M10) Fossaleynir-Egilshéll, samkvaemt
Adalskipulagi Reykjavikur 2040 (AR2040). Eftirfarandi stefna gildir um meginstarfsemi a svaedinu
M10 (sja nanar almenna umfjéllun um talkun stefnu fyrir midsvaedié hér ad aftan): A svaedinu er fyrst
og fremst gert rad fyrir starfsemi sem tengist ipréttaidkun, svo og radstefnum, syningum og
téonleikum. Einnig ma gera rad fyrir eftirtalinni atvinnustarfsemi: kvikmyndahusi, gistiadstodu,
skrifstofum og pjonustu, heilsureekt, sjukrapjalfun, veitingastddum (p6 ekki skemmtistédum,
dansstédum eda neeturklibbum), veitingastofum og kaffihtsum sem beinlinis eru i tengslum vid
starfsemi sem tengist iprottaidkun a svaedinu, verslunum pé ekki matvoruverslun eda bensinsélu.

Samkveemt skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er heimilt ad starfreekja hreinlega atvinnustarfsemi a
midsvaedum sem talin er samraemast yfirbragdi og edli starfsemi midsvaeda, og gildir su
grunnskilgreining almennt um 6ll midsvaedi i Adalskipulagi Reykjavikur 2040, p.m.t. M10. Midad vid
teikningar i umsékn er um umfangsmikla idnadarstarfsemi ad reeda i nyrri sérhaefdri byggingu, ekki
er ad sja ad gert er rad fyrir pjonustu vid almenning i tenglum vid starfsemina. bess konar starfsemi
eetti pvi almennt ad stadsetja a skilgreindum athafnasvaedum (AT) i adalskipulagi, sbr. e-lidur 6.2.
gr. skipulagsreglugerdar.

i gildi er deiliskipulag fyrir 168ina, sampykkt 7. febrtar 1995, sidast breytt 10. jantar 2014. bar er
heimild fyrir lager & nordurhluta I6dar. Par er tekid fram ad 166um skal vera uthlutad fyrir hreinlega
og hljédlata starfsemi.

Ad mati forsvarsadila verkefnisins er um ad raeda hreinlega
atvinnustarfsemi sem samreemist yfirbragdi og edli starfsemi
midsvaeda. P& samraemist starfsemin margvislegri annarri
starfsemi sem nu er vid Fossaleyni eins og verslunar-, voru- og
idnadarhusnaedi.

Oformlegt samtal vid skipulagsfulltria sem minnst er & i umsdkninni vardadi ekki umfang &formana
heldur einungis starfsemina. bar var einnig tekid fram ad halfu deildarstjéra adalskipulags ad
mogulega veeri haegt ad heimila slika starfsemi innan nuverandi husnaedis, par sem ekki pyrfti ad
hafa ahyggjur af neikvaedum umhverfisahrifum & adliggjandi byggd. Aform sem gerd er grein fyrir i
umsoékn eru hinsvegar af allt annarri steerdargradu, i nyrri byggingu og i nalaegd vid stofnanir sem
hysa vidkveema starfsemi. Hér parf ad skoda sérstaklega vel pau umhverfisahrif sem starfsemin
hefur & nzerliggjandi byggd. | pessu samhengi parf ad lita sérstaklega til viskvaemrar starfsemi &

Framkvaemdaradili tekur undir mikilvaegi pess ad huga ad ahrifum
starfseminnar a medferdarstodina Studla.

Likt og fram kemur i greinargerd var haldinn kynningarfundur med
forstddumanni Studla par sem fulltrdar Armula ehf. og
Emmessiss foru yfir &form um fyrirhugadar framkvaemdir.
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naestu 160, Fossaleyni 17, par sem er medferdarstdédin Studlar er til husa. Um er ad reeda
skammtimavistun fyrir bérn og unglinga. Likt og adur segir parf ad meta sérstaklega umhverfispaetti
eins og fijarleegd milli Studla og fyrirhugadrar byggingar me?d tillit til hljédvistar, utsynis, sélarhaedar
og skuggavarps, vindstrengja o.fl.

Bent er & ad ekki hefur borist formleg fyrirspurn til skipulagsfulltria Reykjavikur vardandi starfsemi
Emmessiss a 169 vid Fossaleyni 19-23.

Vidbrogd Armula ehf.

Nidurstada fundarins var medal annars su ad til ad koma til méts
vid aherslur Studla um ad skerma starfsemina betur af og
lagmarka ahrif hennar, var akvedid ad settur verdi upp veggur,
um 1,5 m har, vid |66amoérk.

Likt og fram kemur i greinargerd hefur verid 16gd ahersla & ad
lagmarka sjénreen ahrif byggingarinnar a Studla, m.a. med pvi ad
laekka bygginguna i att ad Studlum. betta er i samraemi vid
deiliskipulag og kemur til med ad minnka ahrifin af haed hussins
a Studla. Einnig er gert rad fyrir fragangi a 168 sem er til pess
fallinn ad lagmarka sjonreen ahrif, ta.m. med grodri &
I66amérkum sem snua ad Studlum. Pa er gert rad fyrir bedi
medfram husi par sem haegt verdur ad grédursetja pldntur sem
munu vaxa upp med veggjum hussins. A peim hluta I63arinnar
sem snyr ad Studlum, hefur landid verid lackkad til pess ad adlaga
svaedid ad 160 Studla og til ad lagmarka sjénreen ahrif. Svaedid
milli [6da er um 4 metrar en pad meetti einnig nyta fyrir grédur.

Byggingin er innan byggingarreits og uppfyllir hin kvadir um haed
og byggingarmagn samkvaemt skipulagi.

Litlar likur eru & havadamengun fra starfseminni. Likt og kemur
fram i greinargerd eru keelipressur stadsettar austan megin i
hasinu, figer Studlum. Pannig eru énnur rymi & milli og i linu vid
Studla en auk pess er rymid stadsett a 1. haed.

Gengid verdur fra uUtveggjum pannig ad hljgdmengun verdi
lagmorkud. Akvedid hefur verid ad notast vid hljéddempandi
innveggjaeiningar en pegar hljédstig sem pressurnar gefa fra sér
liggur fyrir veréur rymid full hljgdhannad pannig ad hlj6dstig fyrir
utan rymid standist 16g og reglugerdir. Gripid verdur il
aukaradstafana sé pess porf. Leitast verdur vid pad ad slita
keelipressur fra burdarvirkinu (botnplétu) med legum, svo hlj6d
geti sidur borist med burdarvirki hissins.

Likt og fram kemur i greinargerd var unnin greining a ahrifum
skuggavarps a neerliggjandi husnzedi Studla @ mismunandi
timum ars. Nidurstodurnar eru paer ad ahrif skuggavarps a Studla
eru overuleg enda er fjarleegd milli Studla og fyrirhugadrar
byggingar p6 nokkur, eda um 23 metrar.

Fjarlaegdin i Studla er talin pad mikil ad ekki sé talin heetta & ad
byggingin valdi vindstrengjum.
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Nanar um Adalskipulag Reykjavikur Hér er um ad raeda abendingu sem kallar ekki a sérstok vidbrogd.
| Adalskipulagi Reykjavikur (AR2040) er umfjllun 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 a&di morg og fjdlbreytt i Reykjavik (bls. 94-100).

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

~SVvaeli fyrir verslunar- og pjonustustarfsemi og stjérnsyslu sem pjonar heilu landsvaedi, péttbylisstad
eda fleiri en einu beejarhverfi, svo sem verslanir, skrifstofur, pjénustustofnanir, hétel, veitinga- og
gistihus, menningarstofhanir og énnur hreinleg atvinnustarfsemi sem talin er samraemast yfirbragdi
og edli starfsemi midsveedis”.

Skilgreining skipulagsreglugerdar & midsvaedi er 16gd til grundvallar fyrir 6l midsvaedi borgarinnar
og naudsynlegt ad horfa til hennar, auk hinnar sérteeku stefnumérkunar, vid tulkun a heimildum a
vidkomandi midsvaedi.

Samkvaemt framangreindu markar AR2040 almenna stefnu um landnotkun a vidkomandi svaedum
og setur fram sérteekari stefnu eftir pvi sem vid a fyrir flest peirra. bratt fyrir sérteeka stefnumaorkun
fyrir einstdk sveedi pa er ekki rétt og ekki raunheeft ad tulka hana sem taeemandi upptalningu a allri
starfsemi sem moéguleg er & vidkomandi midsveedi heldur aréttingu um hvada ,meginstarfsemi“ geti
farid par fram, sbr. tilvitnun hér ad framan. Sé hins vegar tiltekin starfsemi eda notkun ekki heimil,
sbr. almenn skilgreining landnotkunarflokksins, er pad jafnan tekid sérstaklega fram i greinargerd
med adalskipulaginu.

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

Astzeda er til ad benda & ad starfsemi 4 midsveedum Reykjavikurborgar er zdi fidlbreytt. ba er
umfang og edli starfsemi @ midsvaedum mismikil. Vida a 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 ndtimalegs og fidlbreytts borgarsamfélags, sbr. meginmarkmid
AR2040.

| adalskipulaginu hefur lika verid 16gd ahersla & ad skapa fidlbreytni innan atvinnusvaeda borgarinnar
og ,ad par sé breidd i frambodi atvinnu fyrir marga ¢lika félagshops* (AR2040, bls. 55). Ennfremur
hefur verid 16gd ahersla & ad fjdlga atvinnuteekifeerum i borgarhlutum par sem fair vinnustadir eru
fyrir og i grennd vié fjdlmenn ibudarhverfi, sbr. meginmarkmi® AR2040 (bls. 55, 29).
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Likt og Skipulagsstofnun er kunnugt um pa er meginvidéfangsefni adalskipulags stefnumaorkun, sbr.
gr. 4.3.1. i skipulagsreglugerd. | pessu samhengi ma benda & nidurstédu Landsréttar i mali nr.
312/2020, Reykjavik Development ehf. gegn Reykjavikurborg en félagid h6féadi méal & hendur
borginni til égildingar & sérakveedi um gistipjonustu i adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, sem tok
gildi med breytingu & adalskipulaginu arid 2017 og ol i sér hémlur & 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 akvaedanna. pa taki tulkunin ekki naegjanlegt mid af
vidurkenndu og vidtaeku skipulagsvaldi sveitarfélaga. Hafnar démurinn peim sjénarmidum félagsins
ad akveedi 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
Oheimilt sé ad meela fyrir um takmdrkun & landnotkun i adalskipulagi og ad heimild til sliks sé bundin
vid deiliskipulag. Po6tt meginvidfangsefni adalskipulags sé stefnumdrkun, sbr. gr. 4.3.1 i
skipulagsreglugerd, verdur ekki séd ad pad renni stodum undir pann skilning stefnanda ad akvoérdun
um takmorkun a landnotkun verdi ekki tekin med adalskipulagsbreytingu, pegar henni er aetlad
almennt og vidteekt gildi, t.d. & svaedi sem margar deiliskipulagsaaetlanir taka til. Taka verdur undir
pad sjonarmid stefnda ad tulkun stefnanda a pessum akvaedum sé of préng og samreemist hvorki
ordalagi og tilgangi dkveedanna né taki naegjanlegt mid af vidurkenndu, vidteeku skipulagsvaldi
sveitarfélaga. bPar & medal verdur ad hafna peim sjonarmidum stefnanda ad akvaedi gr. 4.3 og gr.
6.3 i reglugerdinni séu ,teemandi®. Pétt gistihds séu talin medal peirrar starfsemi sem fallid 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 slikum sveedum og samsvarandi skerding
a heimildum sveitarstjérna til pess ad takmarka slika starfsemi med skipulagsazetlunum.*

Laerdémurinn af pessari nidurstddu virdist einna helst vera sa ad varast ber ad tudlka
skipulagsreglugerdina of prongt enda getur su tulkun leitt til pess ad vidtaeku skipulagsvaldi
sveitarfélaga yrdi snidinn of prongur stakkur pegar kemur ad stefnumérkun adalskipulags.




