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Umsækjandi Hefur kynnt sér gildandi deiliskipulag

Erindið fjallar um Breytingu á deiliskipulagi

1.Heimilt verði að fjölga íbúðum úr 5 íbúðum í 8 íbúðir. 2.Heimild verði aukning á byggingarmagni um 10,2 m² til samræmis við
samþykkta aðaluppdrætti (BN036523) frá 27.03.2007 og endurútgefið byggingarleyfi frá 17.08.2017. 3.Heimilt verði að hafa
stakstætt sorpskýli úti á lóð.
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3 x < 60 m²= 3 st. á lóð
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Samþykkt:

FREYJUBRUNNUR 23 - RVK
DEILISKIPULAGSBREYTING - TILLAGA

DSK-01 1:1000
SK-01 31.01.2019

JHH JHH

AÐALSKIPULAG REYKJAVÍKUR 2010 - 2030 HLUTAMYND

HLUTI GILDANDI DEILISKIPULAGS FYRIR ÚLFARSÁRDALSHVERFI                                                                 mkv.: 1: 1000

Samþykkt í umhverfis- og skipulagsráði þann 27. september 2017 og í borgarráði 5. október 2017 og birt í

B-deild Stjórnartíðinda þann 19. febrúar 2018.

TILLAGA AÐ BREYTTU SKIPULAGI  - UPPDRÁTTUR BREYTIST EKKI                                                           mkv.: 1 : 1000

ÚLFARSÁRDALUR -  DEILISKIPULAGSBREYTING  VEGNA LÓÐARINNAR FREYJUBRUNNUR 23.

Úr gildandi deiliskipulagi:
Deiliskipulag fyrir Úlfarsárdal eru í gildi fyrir hverfið. Það var samþykkt í umhverfis- og skipulagsráði þann 27.09.2017 og í
borgarráði þann 05.10.2017. Það öðlaðist gildi með birtingu í B-deild Stjórnartíðinda þann 19.02.2018.

Landsvæðið, sem deiliskipulag Úlfarsárdalshverfis tekur til, nær frá Leirtjörn í norðri að jaðri núverandi íbúðarbyggðar við
Úlfarsárdal í suðri og frá Mímisbrunni í vestri austur að gilinu austan við núverandi byggð. Mörk deiliskipulags eru skilgreind á
uppdrætti. Heildarstærð hverfis er um 43 ha, brúttó. Landið er í um 90 metra hæð yfir sjávarmáli þar sem það rís hæst. Allt
land, sem fer undir Úlfarsárdalshverfi, er í eigu Reykjavíkurborgar.
Í Úlfarsárdalshverfi er gert ráð fyrir íbúðabyggð.

Tillaga að deiliskipulagsbreytingu nær eingöngu til lóðar númer 23 við Freyjubrunn. Í henni felst að annars vegar er íbúðum
fjölgað um 3, þ.e. úr 5 í 8, og hins vegar veitt undanþága um stærð svala á norðurhlið byggingar.

Í gildandi deiliskipulagi er heimild fyrir fjölbýlishúsi með 5 íbúðum á tveimur og hálfri hæð auk bílageymslu fyrir 5 bíla í
kjallara. Á lóð er gert ráð fyrir 6 bílastæðum. Aðkoma er frá Freyjubrunni.

Fjölbýlishús eru 2-5 hæðir auk bílageymsluhæðar. Húsin standa í mismunandi miklum halla. Bílageymsluhæð getur verið
niðurgrafin alfarið eða að hluta til.
Almennt séð er gerð krafa um fjölbreytileika í íbúðarstærðum. Gert er ráð fyrir hæfilegri blöndun íbúðarstærða á hverri lóð
fyrir sig. Þannig er samhengi annars vegar á milli fjölda bílastæða sem unnt er að koma fyrir á hverri lóð fyrir sig og fjölda og
stærð íbúða hins vegar. Í fjölbýlishúsum eru bílgeymslur á neðstu hæðum, niðurgrafnar þar sem landhalli gefur tilefni til.

Húshæðir fjölbýlishúsa eru almennt 2-5 hæðir íbúðarhúsnæðis auk bílageymsluhæðar.
Hámarksvegghæð þriggja hæða bygginga 9,5 metrar yfir viðmiðunarkóta aðkomuhæðar (KA) ef þök eru flöt. Ef þök eru
hallandi er hámarkshæð þriggja hæða bygginga 11,0 metrar.

Byggingarreitur sýnir hámarksgrunnflöt byggingar. Bygging skal vera innan byggingarreits með eftirfarandi undantekningum.
Einstaka byggingahlutar svo sem þakskegg, skyggni, gluggafrágangur, svalir, þaksvalir og sólpallar mega skaga allt að 60 sm út
fyrir byggingarreit, með tilliti til aðstæðna á lóð t.d. grenndarsjónarmiða, stærðar lóðar, fjarlægð á milli húsa o.fl., sjá einnig
sérákvæði.

Byggingarlína ákvarðar ystu mörk byggingar á lóð. Bundin byggingarlína er heildregin á uppdrætti og er bindandi með
eftirfarandi frávikum: Útveggir húsa skulu fylgja byggingarlínu en gera má ráð fyrir innskotum, sérstaklega við stigaganga.
Engar útbyggingar eru leyfðar á jarðhæð en draga má inn um allt að tvo metra frá byggingarlínu á því sem nemur fjórðungi
heildarlengdar hússins. Opin byggingarlína er brotin á uppdrætti og umlykur byggingarreit ásamt bundinni byggingarlínu.
Útveggir húss þurfa ekki að fylgja opinni byggingarlínu og mega ekki fara út fyrir hana að öðru leyti en um getur í kafla um
byggingarreit hér að neðan.

Hönnun lóða fjölbýlishúsa skal vera hluti aðaluppdrátta. Með aðaluppdráttum sem lagðir eru fyrir embætti byggingarfulltrúa
skal samtímis skila séruppdrætti lóðar gerðum af landslagsarkitekt.
Gera skal ráð fyrir sérnotareitum á lóðum þar sem íbúðir eru á jarðhæð. Meta skal eftir aðstæðum og endanlegri hönnun
húsa hversu langt út frá húsi sérnotafletir ná. Þeir skulu þó ávallt ná a.m.k. þrjá metra út frá húsi þar sem gluggar eru og
íverurými innan við, sé þess kostur, nema við þær húshliðar sem snúa að götum og torgum.

Tillaga að breytingu að deiliskipulagi:
Í stað 5 íbúðum í húsinu á lóð Freyjubrunnur 23 er heimild fyrir 8 íbúðum.

Byggingarreitur sýnir hámarksgrunnflöt byggingar. Bygging skal vera innan byggingarreits með eftirfarandi
undantekningum. Einstaka byggingahlutar svo sem þakskegg, skyggni, gluggafrágangur, svalir, þaksvalir og
sólpallar mega skaga allt að 60 sm út fyrir byggingarreit, með tilliti til aðstæðna á lóð t.d. grenndarsjónarmiða,
stærðar lóðar, fjarlægð á milli húsa o.fl., sjá einnig sérákvæði. Á norðurhlið húss mega svalir á næst efstu hæð fyrir
miðju húss ná 150 sm út fyrir byggingarreit húss. Þær mega þó ekki vera stærri að flatarmáli en 5,1m2.

Hámarksvegghæð þriggja hæða bygginga er 9,5 metrar frá gólfkóta fyrstu íbúðarhæðar, ef þök eru flöt. Ef þök eru
hallandi er hámarkshæð þriggja hæða bygginga 11,0 metrar. Ef þök eru flöt má hæsti þakkóti aldrei vera hærri en
89,0 m.y.s. en ef þök eru hallandi má hæsti þakkóti aldrei vera hærri en 90,5 m.y.s. Hæðarkótar miðast við
hæðarkerfi Reykjavíkur.

Að öðru leiti gilda skilmálar og uppdrættir í gildandi deiliskipulagi fyrir Úlfarsárdal frá febrúar 2018.

DEILISKIPULAGSTILLAGA

Deiliskipulagsbreyting þessi sem fengið hefur

meðferð í samræmi við ákvæði  1. mgr. 43. gr.
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Skipulagsfulltrúinn í Reykjavík 

Borgartún 12-14 

Reykjavík 
 

Varðar: Breyting á deiliskipulagi reits fyrir Freyjubrunn 23: 
 

Greinargerð: 
 
Í gildi er deiliskipulag fyrir Úlfarsárdalshverfi, sem og greinargerð deiliskipulags á uppdrætti, 
sem samþykkt var í borgarráði Reykjavíkur þann 5.október 2017 og birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann 19. Febrúar 2018. 
 
Lóðin Freyjubrunnur 23 er 610 m² að flatarmáli. Gert er ráð fyrir 5 íbúðum á lóðinni. 
Aðkoma að lóðinni er frá Freyjubrunni.  
 
Húsagerð á lóðinni Freyjubrunnur 23 skal vera fjölbýlishús, 2,5 hæðir auk 
bílageymsluhæðar.  
 
Á bls. 30 í greinargerð deiliskipulagsins kemur fram að „fjölbýlishús*“ sé þrjár íbúðarhæðir 
án kjallara, en byggingarmagn takmarkast við 2,5 x grunnflöt byggingarreits. Hámarkshæð 
er 10,5 metrar yfir viðmiðunarkóta aðkomuhæðar. Bílageymsluhæð er því viðbót við 2,5 
íbúðarhæðir.  
 
Krafa um fjölda bílastæða á lóðum fer eftir stærð íbúða sbr. grein 2.1.9. í gildandi 

deiliskipulagsskilmálum.  
 
Samkvæmt samþykktum aðaluppdráttum (BN036523) frá 27.03.2007 og endurútgefið 
byggingarleyfi frá 17.08.2017, er  gerð krafa um 6 bílastæði á lóð og 5 bílastæði í 
bílgeymslu, samtals 11 bílastæðum.   
  

Breytingin felur í sér eftirtalin atriði: 
 
1. Heimilt verði að fjölga íbúðum úr 5 íbúðum í 8 íbúðir.  
2. Heimild verði aukning á byggingarmagni um 10,2 m² til samræmis við samþykkta 

aðaluppdrætti  (BN036523) frá 27.03.2007 og endurútgefið byggingarleyfi frá 
17.08.2017. 

3. Heimilt verði að hafa stakstætt sorpskýli uti á lóð.  
 
 

Bílastæðabókhald: 
 
Í breytingartillögunni er áfram gert ráð fyrir 5 bílastæðum í bílgeymslu, auk 6 bílastæða á 
lóð eða samtals 11 bílastæðum. Bílastæðakröfu deiliskipulagsins verður sem fyrr fullnægt 
innan lóðarinnar, þrátt fyrir fjölgun íbúða. 
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Meginmarkmið breytinganna eru: 
 

1. að nýta möguleika á því að fjölga minni íbúðum. 
2. að auka fjölbreytni íbúðagerða. 
 

 
Hvort tveggja til samræmis við yfirlýst markmið aðalskipulags Reykjavíkur um aukna 
fjölbreytni í framboði búsetukosta og þéttingu byggðar. 
 

 

Að öðru leyti gilda skilmálar deiliskipulags Úlfarsárdals óbreyttir fyrir lóðina 

Freyjubrunn 23, bæði sameiginleg ákvæði og sérákvæði.    

 

 
 

Virðingarfyllst, Jón Hrafn Hlöðversson  
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Reykjavlkurborg
borgarlögmaður Reykjavík, 5. september 2018
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Advel lö gfræðiþj ónusta
Guðmundur Siemsen, hdl.
Suðurlandsbraut 18

IO8 REYKJAVÍK

Freyjubrunnur 23.

Vísað er til ffni samskipta Reykjavíkurborgar við umbjóðendur yðar vegna deiliskipulags
lóðarinnar að Freyjubrumi23 og samskipta umbjóõanda yðar við fulltrúa Reykjavíkurborgar
auk símtals undinitaðrar við yður þarur 30. ágúst 2018 vegna sama máls.

Unnið hefur verið ötullega að því að finna ásættanlega lausn málsins og eftir fund embættis

borgarlögmanns við fulltrua umhverfis- og skipulagssviðs Reykjavíkurborgar var niðurstaða
málsins sú að óska eftir því að umbjóðendur yðar myndu vinna og skila til umhverfis og

skipulagssviðs Reykjavíkurborgar tillögu að breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar sem síõan

færi til efnislegrar afgreiðslu hjá sviðinu.

w L Ólafsdóttir lögmaður
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