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FREYJUBRUNNUR 31

Úlfarsárdalur - hverfi 4.  
Breyting vegna lóðarinnar Freyjubrunnur 31.
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HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS FYRIR HVERFI IV MEÐ SÍÐARI BREYTINGUM, mkv.: 1: 1000

Upphaflega samþykkt í skipulagsráði þann 25. jan. 2006 og birt í B-deild Stjórnartíðinda þann 26. jan. 2006.

TILLAGA AÐ BREYTTU DEILISKIPULAGI, dags. 03. maí 2016, mkv.: 1 : 1000

Hluti YFIRLITSTÖFLU með breytingum, dags.12.07.2016

AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2010 - 2030 HLUTAMYND

Breyting á deiliskipulagi reits fyrir Freyjubrunn 31

Greinargerð:

Í gildi er deiliskipulag fyrir Halla, Hamrahlíðarlönd og suðurhlíðar Úlfarfells sem samþykkt var í

skipulagsráði þann 25. jan. 2006 og birt í B-deild Stjórnartíðinda þann 26. jan. 2006, ásamt síðari

breytingum.

Lóðin Freyjubrunnur 31 er 592 fermetrar að flatarmáli. Gert er ráð fyrir 5 íbúðum á lóðinni. Aðkoma að

lóðinni er frá Freyjubrunni.

Húsagerð á lóðinni Freyjubrunnur 33 skal vera fjölbýlishús, 2,5 hæðir auk bílageymsluhæðar.

Hámarkshæð er 10,5 metrar yfir viðmiðunarkóta aðkomuhæðar.

Lóðin Freyjubrunnur 31 liggur að sameiginlegu aðkomu- og bílastæðalóðinni númer 31A við

Freyjubrunn. Innkeyrsla að bílageymslum Freyjubrunnar 31 liggur um lóðina Freyjubrunn 31A. Lóðin

númer 31A við Freyjubrunn er sameign aðliggjandi lóða númer 31 og 33 við Freyjubrunn.

Þakgerð byggingar skal vera samspil lágreistra, málmklæddra bogaþaka og flatra þaka. Bogaþök skulu

vera á að minnsta kosti helmingi þakflatar húss.

Fjöldi bílastæða fer eftir stærð íbúða sbr. 2.1.9.

Bygging skal vera innan byggingarreits þó með eftirtöldum frávikum sbr. 2.1.8.

Einstaka byggingarhlutar svo sem þakskegg, skyggni, gluggafrágangur, svalir og sólpallar mega skaga

nokkuð út fyrir byggingarreit, með tilliti til aðstæðna á lóð t.d. grenndarsjónarmiða, stærðar lóðar og

fjarlægð á milli húsa.

Á lóðum þar sem aðstæður eru hagstæðar með tilliti til lóðarstærðar og afstöðu til aðliggjandi lóða og

byggingarreita má heimila að byggingarhlutar nái lítillega út fyrir byggingarreiti að hámarki 12% af

heildar byggingarmagni hverrar lóðar.

Meginmarkmið breytinganna eru:

 að nýta möguleika á því að fjölga íbúðum.

 að auka fjölbreytni íbúðagerða.

Þær breytingar sem sótt er um taka fyrst og fremst til  fjölda íbúða.

Gerð er grein fyrir stærðum rýma í lokunarflokki B og C sem ekki voru innifalin í gildandi yfirlitstöflu.

Þannig er endanlegt nýtingarhlutfall hærra sem nemur stærðum rýma í lokunarflokkum B og C.

Breytingin felur í sér eftirtalin atriði:

1. Heimilt er að fjölga íbúðum úr 5 íbúðum í 7 íbúðir.

2. Heimilt er að byggingarmagn verði aukið um 44,4 m² til samræmis við samþykkta aðaluppdrætti og

útgefið byggingarleyfi frá 04.03.2008.

       Að öðru leyti eru skilmálar sem eiga við um lóðina Freyjubrunn 31 óbreyttir.

ÚLFARSÁRDALUR - HVERFI 4.  BREYTING VEGNA LÓÐARINNAR FREYJUBRUNNUR 31.

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur
meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var samþykkt í

_______________________________________

þann __________ 20__ og í
_____________________________þann

__________       20__.

Tillagan var auglýst frá __________ 20__    með
athugasemdafresti til _________   20__ .

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í
B-deild Stjórnartíðinda þann __________ 20_

_____________________________________

Skýringarmyndir; forsendur fyrir og eftir breytingu
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Jón Hrafn Hlöðversson 

Byggingafræðingur, m.b.f.í. 

Aðaluppdrættir, skipulag og eftirlit. 

  

    

         Reykjavík 18.05.2016 

Skipulagsfulltrúi 

Umhverfis-og skipulagssvið 

Borgartún 12-14 

105 Reykjavík 

Efni:  Freyjubrunnur 31 – umsókn um deiliskipulagsbreytingu 

Sótt er um fjölgun íbúða úr 5 í 7 íbúðir.  

Meginmarkmið breytinganna: 

 Að nýta möguleika á því að fjölga íbúðum.  

 Að auka fjölbreytni íbúðagerða.  

Þær breytingar sem sótt er um taka fyrst og fremst til  fjölda íbúða. Byggingarreitir, hæðarkótar, 

fjöldi bílastæða og öll önnur ákvæði gildandi skipulags eru óbreytt. 

Stærð húss er óbreytt frá og miðast við áður samþykkta aðaluppdrætti, breytingin tekur 

einvörðungu til innra fyrirkomulags hússins hvað varðar fjölda íbúða. Bílstæðaþörf er óbreytt þar 

sem eftir breytingu verða 4 íbúðir undir 60 m2 stærðarmörkum. Samkvæmt yfirlitstöflu með 

gildandi skilmálum hafa hús númeruð með oddatölum við Freyjubrunn afnot af 19 ómerktum 

almennum stæðum við götu á borgarlandi.  Þannig gerir gildandi skipulag ráð fyrir að bílastæðaþörf 

Freyjubrunns 31 sé mætt með 4 ómerktum stæðum utan lóðar. Fyrirkomulag bílastæða er því 

óbreytt frá gildandi skilmálum. 

Í janúar s.l. var byggingarleyfi nr. BN034877 frá 4. Mars 2008 endurnýjað og eru framkvæmdir við 

bygginguna hafnar að nýju. Ef deiliskipulagsbreyting þessi fæst samþykkt, verður hæðum ofan 

kjallara breytt til samræmis við hana. Þ.e. tveimur stórum íbúðum á 1. Og 2. Hæð verður breytt í 4 

minni íbúðir. 

Byggingarsaga hússins og fyrirspurna ferlar: 

Samkvæmt neðangreindumhluta úr byggingarsögu hússins þá var byggingarleyfi fyrst samþykkt 

þann 11. Júlí 2007 með byggingarmagni upp á 789,2 m². Síðar var það endurútgefið 4. mars 2008 

með stækkun þannig að alls er í dag  samþykkt byggingarmagn 832,4 m².  

 

 

 

 

mailto:jonhrafn@mansard.is


m a n s a r d  

S í ð a  2  

 

Úrtak úr byggingarsögu: 

 

Þann 6. Nóvember 2007 var gefið út takmarkað byggingarleyfi og framkvæmdir hófust í framhaldi 

af því. Í dag eru á lóðinni steyptir sökklar.  

Þann 19.03.2015 var af öðrum aðila, sótt um fjölgun úr 5 íbúðir í 7 og fékk sú umsókn þessa 

umsögn: 
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Þann 28. Ágúst 2015 var fyrirspurn um fjölgun íbúða úr 5 í 7 samþykkt á embættisafgreiðslufundi 

skipulagsfulltrúa ásamt umsögn.  

Úrtak úr byggingarsögu: 

 

Umsögnin sagði m.a. að fjölga mætti íbúðum ú 5 í 7, en ekki mætti auka við byggingarmagn A- 

rýma. 

Í framhaldinu var fyrir hönd lóðarhafa spurst fyrir um það hvort mögulegt væri að byggja hús á 

lóðinni á grundvelli samþykktarinnar frá 04.03.2008 sem væri sömu stærðar, þ.e.a.s. með 

brúttóflatarmál upp á 832,4m² utan allra B og C rýma. 

Fyrispurninni var vísað til byggingarfulltrúa og tók Björn Kristleifsson við málinu. Í framhaldi af því 

átti ég ásamt lóðarhöfum fund með Birni þann 23.09 og var skoðun hans sú að úr því við værum 

búnir að fá vilyrði fyrir fjölgun íbúða væri eðlilegt að sú fjölgun rúmaðist innan núverandi 

byggingarmagns sem er 832,4 m².  

Virðingarfyllst,  

Jón Hrafn Hlöðversson S: 862-7102 

www.mansard.is 
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Ann María Andreasen

Frá: Frank M. Michelsen <frankm@gmail.com>

Sent: 8. september 2016 15:02

Til: USK Skipulag

Efni: Freyjubrunnur 31 - athugasemdir

Viðhengi: 2016-09-08_13-51-15.jpg; IMG_20160905_091805.jpg; IMG_20160905_091725.jpg; 

IMG_20160905_091814.jpg

Góðan dag, 
 
Undirritaður gerir athugasemdir við þá fyrirætlan að fjölga íbúðum úr 5 i 7 og auka byggingamagn um 
44,4m2 í Freyjubrunni 31, og hvað þá án þess að fjölga bílastæðum á móti!! Þar sem að bílaeign er almenn á 
Íslandi og nær hver fullorðinn einstaklingur hefur bíl til umráða má gera ráð fyrir að 10 til 14 bílar fylgi 7 
íbúðum. Á lóð Freyjubrunns 31 er gert ráð fyrir 5 bílastæðum, hvar á hinum bílunum að vera lagt? 
Nú þegar er orðið þröngt um bílastæði við Freyjubrunn á því svæði sem að undirritaður býr, og íbúar 
nokkurra húsa hafa tekið til þess ráðs að leggja þvert á aksturstefnu til að koma fleiri bílum fyrir!! Það 
þrengir aksturpláss, bílar standa út í götu og eykur þetta tvennt slysahættu. Þetta leiðir til þess að bílastæðin 
sem eru á móti húsum nr 29 og 31 nýtast ekki þar sem ekki væri þá pláss fyrir bíla til að mætast. (sjá 
myndir). 
 
Einnig gerir undirritaður athugasemdir við það að ekki hafi verið á vefsíðu Reykjavíkurborgar undir 
Skipulag í kynningu neitt um grendarkynningu á Freyjubrunni 31 fyrr en haft var samband við 
Skipulagssvið 6. september og bent á það. Þá var sett inn kynning án viðhengja!!! Sjá 
http://reykjavik.is/freyjubrunnur-31 
 
Ég bið um að fá andsvarsrétt við svörum verktaka og annarra sem að málinu koma. 
 
Ef þetta breytta skipulag verður samþykkt, sem að ég efast ekki um m.v. sýndarsamráðið sem hefur verið, 
þá bið ég um að bílastæði verði amk merkt og auðkennd skv skipulagi. 
 
Virðingarfyllst, 
Frank M. Michelsen 
160178-3029 
Freyjubrunni 24 
113 Reykjavík 
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Dags.:  28.09.2016/gej. 
 

 
Varðar:  Freyjubrunnur 31, grenndarkynnt breyting á deiliskipulagi Úlfarsárdals. 
 
Að lokinni grenndarkynningu er lögð fram að nýju umsókn Mansard teiknistofu, mótt.  26. maí 2016, 
varðandi breytingu á deiliskipulagi Úlfarsárdals hverfi 04 vegna lóðar nr. 31 við Freyjubrunn. Í breytingunni 
felst fjölgun íbúða úr 5 í 7 og aukning á byggingarmagni um 44,4m2 samkvæmt uppdrætti, dags. 12.júlí 
2016. Einnig lögð fram greinargerð hönnuðar, dags. 18. maí 2016.  
 
Tillagan var grenndarkynnt frá 11. ágúst til og með 8. september 2016. 
 
Eftirtaldir aðilar sendu inn athugasemdir:  
Frank M. Michelsen dags. 8.september 2016.  
 
Megininntak athugasemda:  

Athugasemdaraðili er mótfallinn fjölgun íbúða og aukningu byggingarmagns án þess að á móti komi fjölgun 
bílastæða. Aðeins sé gert ráð fyrir 5 bílastæðum á lóðinni en heimilt að byggja 7 íbúðir. Nú þegar sé um 
bílastæðavandræði í götunni og bílum lagt þvert á aksturstefnu þó skipulagið geri ráð fyrir öðru og þrengi 
verulega að akstri um götuna og geri ómögulegt leggja í stæði handan götunnar.  Einnig er gerð 
athugasemd við að gögn hafi vantað í kynningu inni á vefsíðu Reykjavíkurborgar og þegar haft hafi verið 
samband vegna þess var sett inn kynning án viðhengja.  Óskað er eftir andsvararétti við svörum verktaka og 
annarra sem að málinu koma og að bílastæði verði merkt og auðkennd skv. deiliskipulagi.  
 
Svar:  
Skilmálar núgildandi deiliskipulags hvað varðar bílastæði gera ráð fyrir eftirfarandi:  
1 bílastæði pr. íbúðir undir 60m2, 1,5 bílastæði á íbúðir 60-80m2 og 2 bílastæði á íbúðir stærri en 
80m2. Þessar kröfur gilda áfram þrátt fyrir að íbúðum sé fjölgað.   
Innan lóðarinnar skulu vera 6 bílastæði og fylgja henni að auki 3 ómerkt stæði í götu, samtals eru þá 9 stæði 
eyrnamerkt þessari lóð. Þessi 9 bílastæði deilast nú á 7 íbúðir í stað 5 áður sem hefur í för með sér að 
meðalstærð  íbúða þarf að minnka og verða bílastæðakröfur þ.a.l. minni pr. íbúð.   
Í deiliskipulaginu er gert ráð fyrir að hluta af bílastæðakröfum megi uppfylla með sameiginlegum bílastæðum 
í götu. Þau er ómerkt og allir íbúar hafa því sama rétt til að nýta sér þau. Ekki stendur til að merkja stæði.  
 
Hvað varðar misbrest á kynningu þar sem kynningargögn hafi vantað þá var brugðist við því um leið og 
ábending barst en bent er á að erindið var grenndarkynnt fyrir athugasemdaraðila og fékk hann því umrædd 
kynningargögn send í pósti.  
 
Niðurstaða: 
Villa er á deiliskipulagsbreytingu þar sem sagt er að bílastæði í götu séu 4 en rétt er að þau skulu vera 3 
eða 9 samtals. Lagt er til að deiliskipulagsbreytingin verði samþykkt með þeirri breytingu.  
 
Guðlaug Erna Jónsdóttir arkitekt /verkefnisstjóri. 
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