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HÚSAKÖNNUN 
 

Viðtakandi: Skipulagsfulltrúinn í Reykjavík 

 

Sendandi: Borgarsögusafn Reykjavíkur 

___________________________________________________________________________ 

 

Furugerði 23 – Húsakönnun  
 

Afmörkun og staðhættir 

Hér fer á eftir húsakönnun sem gerð er vegna breytingar á deiliskipulagi lóðar við Furugerði 

23 (fastanr. 203-4327) og aðliggjandi lóðar við Espigerði (opið svæði, fastanr. 232-8078), 

norðvestan gatnamóta Bústaðavegar og Grensásvegar, sjá afmörkun á mynd 1 hér fyrir 

neðan.  

 

 
Mynd 1. Afmörkun svæðisins sem deiliskipulagsbreytingin og húsakönnunin tekur til.

1
 

                                                

1
 Lofmynd af Reykjavík 2016 úr Landsupplýsingakerfi Reykjavíkur (LUKR). Borgarvefsjá. Vefslóð: 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/. Sótt 12. apríl 2017. Afmörkun: Drífa Kristín Þrastardóttir, 

Borgarsögusafni. 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
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Á lóðinni Furugerði 23 standa hús gróðrarstöðvarinnar Grænuhlíðar sem starfrækt var þar frá 

um 1944 til 2002.
2
 Lóðin var áður hluti af erfðafestulandi og tilheyrði að mestu 

Sogamýrarbletti 47. Blettinum var fyrst úthlutað á erfðafestu árið 1933 og afmarkaðist hann 

til suðurs af Bústaðavegi og til norðurs af línu sem lá á þeim slóðum þar sem nú standa húsin 

Furugerði 1 og 3 og Espigerði 2 (sjá mynd 2). Næst vestan við hann var Sogamýrarblettur 33 

og er vestasti hluti lóðarinnar Furugerðis 23 tekinn úr þeim bletti. Austan við Sogamýrarblett 

47 var Sogamýrarblettur 48 og er lóðin austan við Furugerði 23 (opið svæði, fastanr. 232-

8078) að hluta til úr því landi. Á þeirri lóð voru áður gróðurreitir á vegum Grænuhlíðar en 

engin hús hafa staðið þar. 

 

 
Mynd 2. Erfðafestublettir á svæðinu á korti frá 1955, sem strekkt hefur verið yfir kort af svæðinu í dag. 

Sogamýrarblettir 47-48 eru vestan við gatnamót Bústaðavegar og Grensásvegar.
3
 

 

Á lóðinni Furugerði 23 standa í dag fjórar byggingar, en einungis tvær þeirra eru skráðar í 

Fasteignaskrá: Íbúðarhús, byggt 1949 (mhl. 01) með viðbyggingu frá 1965 (mhl. 02) og 

gróðurhús, byggt 1975 (mhl. 04).
4
 Á lóðinni standa einnig minna gróðurhús, byggt um 1990 

                                                

2
 Morgunblaðið, 3. nóvember 1995, bls. 43; 26. apríl 2008, bls. 18 – Vefur gróðrarstöðvarinnar Storðar, 

vefslóð: www.stord.is -> Leit: “Saga Storðar”. Sótt í des. 2017. 
3
 Samsett kort. Kort af erfðafestublettum í Reykjavík, teiknað af Þorleifi Kristóferssyni 5. apríl 1955. Afrit á 

Borgarsögusafni Reykjavíkur – Kort úr kortagrunni Landsupplýsingakerfis Reykjavíkur (LUKR). 

Borgarvefsjá. Vefslóð: http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/ . Merkingar og kortavinnsla: Anna Lísa 

Guðmundsdóttir, Borgarsögusafni. 
4
 Vefur Þjóðskrár Íslands. Vefslóð: skra.is  Fasteignaskrá  Leit í fasteignaskrá: Furugerði 23. Sótt 18. 

des. 2017. 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
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og skúr, byggður við suðurmörk lóðar um 1990.
5
 Öll þessi hús tilheyrðu áður gróðrarstöðinni 

Grænuhlíð sem starfrækt var á Sogamýrarbletti 47 og seinna lóðinni Furugerði 23. 

Meðfylgjandi er skráning húsanna á lóðinni, ásamt varðveislumati (sjá aftar).
6
  

 

 
Mynd 3. Byggð á svæðinu á korti frá 1947, sem strekkt hefur verið yfir kort af svæðinu í dag. Sýnd eru tvö 

hús á Sogamýrarbletti 47, vinnuskýli Gunnars Vernharðssonar í suðvesturhorni og hænsnahús Einars M. 

Einarssonar sem stóð við norðurmörk landsins, nálægt því þar sem í dag eru húsin Furugerði 3 og Espigerði 

2.
7
 

 

Saga svæðisins – Gróðrarstöðin Grænahlíð 

Sogamýrarbletti 47 var fyrst úthlutað á erfðafestu árið 1933. Á þeim tíma, á fjórða áratugnum 

og fram þann fimmta, úthlutaði bærinn mörgum erfðafestublettum á þessu svæði, bæði 

Sogamýrarblettum, á því svæði sem liggur ofan Bústaðavegar og allt norður að 

Suðurlandsbraut, og Fossvogs- og Bústaðablettum í Fossvogi og við Bústaðaveg. 

Tilgangurinn með útdeilingu erfðafestulanda var að hvetja til aukinnar ræktunar og búrekstrar 
                                                

5
 Byggingarár ákvörðuð út frá loftmyndum, sjá loftmyndir úr LUKR (Landsupplýsingakerfi 

Reykjavíkurborgar) í Borgarvefsjá. Vefslóð: http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/. 
6
 Borgarsögusafn: Húsaskrá Reykjavíkur, Furugerði 23. 

7
 Samsett kort. Borgarsögusafn: Kortasafn. Kort af Reykjavík og Seltjarnarnesi 1947 (hluti), teiknað af 

Ágústi Böðvarssyni. Prentað eintak. Sjá: Teikningavefur Reykjavíkurborgar. Vefslóð: 

http://skjalasafn.reykjavik.is/fotoweb  Söfn: Minjasafn Reykjavíkur  Leitarorð: Reykjavík 1947. Sótt 

11.1.2018 – Kort úr kortagrunni Landsupplýsingakerfis Reykjavíkur (LUKR). Borgarvefsjá. Vefslóð: 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/ . Merkingar og kortavinnsla: Anna Lísa Guðmundsdóttir, 

Borgarsögusafni. 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
http://skjalasafn.reykjavik.is/fotoweb
http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
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í nágrenni við þéttbýlið í Reykjavík og tryggja því nægilegt framboð af landbúnaðarafurðum. 

Á erfðafestulöndunum risu hús sem sum hver standa enn í dag en mörg eru horfin. Sums 

staðar féllu þau inn í nýja byggð eftir því sem hún breiddi úr sér yfir gömlu erfðafestulöndin 

og erfðafestuhafarnir fengu í staðinn lóðir sem mældar voru út umhverfis íbúðarhús þeirra. Í 

öðrum tilvikum þurftu þessi hús að víkja fyrir nýju skipulagi. Meðal húsa sem risu á þessum 

tíma á erfðafestublettum við Bústaðaveg og enn standa eru Bjarkarhlíð (Bústaðablettur 18, 

byggt 1935, nú á lóð austan Bústaðakirkju) og Vindás (Bústaðablettur 17, byggt 1933, nú 

Austurgerði 7). Þau eru nú hluti af skipulagðri byggð á svæðinu ofan Bústaðarvegar og 

austan Tunguvegar.
8
  

 

 
Mynd 4. Svæðið á loftmynd frá 1954. Núverandi hús eru sýnd með gulri línu og lóðamörk með rauðum línum. 

Á Sogamýrarbletti 47 sést íbúðarhús sem byggt var á landinu árið 1949 og stendur enn á lóðinni Furugerði 23 

(mhl. 01). Við norðurmörk landsins sést hænsnahúsið og austan við það timburskúr sem líklega var byggður um 

1950 og tilheyrði einnig Sogamýrarbletti 47. Hænsahúsið og skúrinn voru rifin um 1974.
9
 

 

Árið 1938 fengu bræðurnir Einar og Gunnar Vernharðssynir Sogamýrarblett 47 leigðan á 

erfðafestu og hóf Gunnar fljótlega að rækta þar matjurtir. Á fyrri hluta 5. áratugarins kom 

hann þar á fót gróðarstöðinnni Grænuhlíð sem síðan var starfrækt þar í um 60 ár. Á landinu 

hafði Gunnar í fyrstu lítið vinnuskýli úr timbri ásamt gróðurhúsi (b. 1945) og kom þar einnig 

                                                

8
 Drífa Kristín Þrastardóttir o.fl.: Byggðakönnun. Borgarhluti 5 – Háaleiti. Skýrsla nr. 164 í skýrsluröð 

Borgarsögusafns Reykjavíkur. Reykjavík 2014, bls. 22. 
9
 Loftmynd úr Landsupplýsingakerfi Reykjavíkur. Borgarvefsjá. Vefslóð: http://lukr-

01.reykjavik.is/borgarvefsja/  Opna valglugga  Saga og þróun  Reykjavík árið 1954. 

 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
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fyrir niðurgrafinni kartöflugeymslu og gróðurreitum. Árið 1946 var Einar Matthías Einarsson 

orðinn erfðafestuhafi ásamt bræðrunum og byggði hann hænsnahús úr timbri við norðurmörk 

landsins. Það stóð nálægt því þar sem í dag eru húsin Furugerði 3 og Espigerði 2. Þar var 

hænsnabú starfrækt til 1971 en byggingin var rifin um 1974.
10

 

 

 
Mynd 5. Svæðið á loftmynd frá 1948-1950. Sogamýrarblettur 47 er innan rauða hringsins. Greina má hús fremst 

eða syðst á blettinum, líklega vinnuskýli Gunnars Vernharðssonar sem byggt var 1945, og hænsnahús sem Einar 

M. Einarsson byggði 1946 við norðurmörk landsins.
11

 

 

Árið 1949 byggði Gunnar hús á landinu í óleyfi, íbúðarhús með áfastri viðbyggingu. Hann 

hafði þá sótt um leyfi til að stækka vinnuskýlið með áföstum vinnuskála, en umsókn hans 

verið synjað. Vinnuskýlið frá 1945 hefur líklega verið rifið þegar þetta hús var byggt. Húsið 

stendur enn á lóðinni Furugerði 23 og er um að ræða syðsta hluta núverandi húss (sem snýr 

göflum í A-V) og miðhluta (sem snýr göflum í N-S), en húsið var frá upphafi samsett úr 

tveimur byggingarhlutum. Það er timburhús á steyptum grunni og virðist áður, af gömlum 

ljósmyndum að dæma, hafa verið múrhúðað að utan, en í dag er það klætt með láréttri 

borðaklæðningu. Árið 1965 var búið að byggja við íbúðarhúsið til norðurs og er þar um að 

ræða nyrsta hluta núverandi húss. Ekki finnast teikningar af eða leyfi fyrir þeirri byggingu.  

 

 

                                                

10
 Borgarskjalasafn: Skjöl byggingarnefndar (B-skjöl) um Furugerði 23 (B/4332); Skjöl um erfðafestulönd 

(E-skjöl), skjöl um Sogamýrarblett 47 (E/489) – Morgunblaðið, 3. nóvember 1995, bls. 43; 26. apríl 2008, 

bls. 18 – Vefur gróðrarstöðvarinnar Storðar, vefslóð: www.stord.is -> Leit: “Saga Storðar”. Sótt í des. 2017. 
11

 Ljósmyndari ókunnur. Ljósmyndasafn Reykjavíkur: ÁBS LS 31-81. 
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Myndir 6-7. Húsin á Sogamýrarbletti 47 og umhverfi þeirra á ljósmyndum frá 1962.  Hér er búið að reisa 

íbúðarhúsið sem enn stendur á lóðinni, en einnig sjást skúr og gróðurhús sem áður stóðu vestan þess, auk 

hænsnahússins nyrst á landinu og skúra sem fylgdu því. Einnig sjást íbúðarhús á nálægum erfðafestublettum, 

vestar hús sem byggt var 1933 ofarlega á Sogamýrarbletti 33 og sunnan Bústaðavegar hús sem stóðu á 

Fossvogsblettum 30 og 31. Austan Grensásvegar eru fjölbýlishúsin sem byggð voru við Bústaðaveg, Hólmgarð 

og Hæðargarð á árunum 1949-1952 og norðar er íbúðarbyggð sem tilheyrir Gerðunum og Smáíbúðahverfinu.
12

  

                                                

12
 Mynd 6: Ljósmyndari Pétur Thomsen. Ljósmyndasafn Reykjavíkur: PTH 024 039 – Mynd 7: Ljósmynd 

tekin af ljósmyndara Vísis 1962. Ljósmyndasafn Reykjavíkur: 365 Reykjavík Yfirlitsmyndir 11. 
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Vestan við húsið stóð áður skúr með skáþaki sem sést á ljósmyndum og loftmyndum frá um 

1954-1984 (sjá að neðan mynd frá 1962). Um 1990 var búið að byggja gróðurhús lítið eitt 

norðar á lóðinni (skv. loftmynd) og stendur það enn. Eldra gróðurhús sem stóð vestan við 

skúrinn með skáþakinu (sjá mynd að ofan) var fjarlægt á tímabilinu 1995-2000 (skv. 

loftmyndum).
13

 Árið 1974 fékk Gunnar leyfi til að reisa rúmlega 300 fermetra gróðurhús úr 

áli og gleri á lóðinni eftir teikningum frá Byggingastofnun landbúnaðarins. Þetta gróðurhús 

var reist meðfram suðurmörkum lóðarinnar og stendur þar enn (mhl. 04). Austan við það 

stendur timburklæddur skúr með skáþaki sem byggður var á síðari hluta 9. áratugarins (skv. 

loftmyndum). 

 

 
Mynd 8. Hér sjást hús gróðrarstöðvarinnar Grænuhlíðar árið 1962. Sjá má íbúðarhúsið í þeirri mynd sem það 

var áður, múrhúðað, með stórum margrúðuglugga á suðurhlið. Nú hafa póstar verið fjarlægðir, húsið stækkað 

með viðbyggingu til norðurs og sólskála við suðurhlið og klætt með láréttri borðaklæðningu. Skúrinn sem 

stendur vestan við húsið var fjarlægður á síðari hluta 9. áratugarins. Lítið eitt norðar á lóðinni stendur nú lítið 

gróðurhús. Gróðurhúsið sem sést á þessari mynd virðist hafa staðið framyfir 1995, af loftmyndum að dæma.
14

 

 

Árið 1971 var bletturinn tekinn úr erfðafestu vegna skipulags íbúðarhverfis og fyrirhugaðra 

byggingarframkvæmda á svæðinu og árið 1974 var landinu afsalað til Reykjavíkurborgar. Í 

skipulagi íbúðarhverfisins vestan Espigerðis, sem samþykkt var í nóvember 1971, var áfram 
                                                

13
 Loftmyndir úr Landsupplýsingakerfi Reykjavíkur. Borgarvefsjá. Vefslóð: http://lukr-

01.reykjavik.is/borgarvefsja/  Opna valglugga  Saga og þróun / Myndefni. 
14

 Hluti af ljósmynd tekinni af ljósmyndara Vísis 1962. Ljósmyndasafn Reykjavíkur: 365 Reykjavík 

Yfirlitsmyndir 11. 

http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
http://lukr-01.reykjavik.is/borgarvefsja/
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gert ráð fyrir starfsemi gróðrarstöðvar á svæðinu og mjó ræma tekin úr erfðafestublettunum 

meðfram Bústaðavegi og lóðin Furugerði 23 afmörkuð fyrir þá starfsemi. Árið 1982 var 

samþykkt breytt skipulag gróðrarstöðvarinnar á þessari og næstu lóð austan við, sem 

gróðrarstöðin hafði þá þegar fengið afnot af undir gróðurreiti.  

 

 

 
Myndir 9-10. Deiliskipulag íbúðarbyggðar vestan Espigerðis, samþykkt 3. nóvember 1971 og  

breyting á deiliskipulagi gróðrarstöðvarinnar Grænuhlíðar, Furugerði 23, samþykkt 30. mars 1982.
15

 

                                                

15
 Sjá Skipulagssjá. Vefslóð: http://borgarvefsja.reykjavik.is/skipulagssja/. Smellt á deiliskipulagsreiti til að 

nálgast samþykkt deiliskipulag, breytingar og skilmála. 

http://borgarvefsja.reykjavik.is/skipulagssja/
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Þarna ráku Gunnar Vernharðsson og kona hans Þorbjörg Guðjónsdóttir gróðrarstöðina 

Grænuhlíð til ársins 1990, en þá tók sonur þeirra Vernharður við rekstrinum og rak stöðina 

við Furugerði samhliða rekstri gróðrarstöðvarinnar Storðar við Dalveg, allt til ársins 2002 

þegar ræktun var hætt í Grænuhlíð.
16

 

 

    
Myndir 11-15. Ljósmyndir teknar á svæðinu  í desember 2017.

17
 Íbúðarhúsið á lóðinni Furugerði 23 (mhl. 01, b. 

1949), suðurhlið með viðbyggðum sólskála, og gróðurreitir á aðliggjandi lóð. 

 

 
Íbúðarhúsið ásamt viðbyggingum (mhl. 01 og 02), séð til austurs, og minna gróðurhúsið á lóðinni (b. um 1990). 

 

    
Skúr (b. um 1990) og gróðurhús (mhl. 04, b. 1975) við suðurmörk lóðar. 

                                                

16
 Morgunblaðið, 3. nóvember 1995, bls. 43; 26. apríl 2008, bls. 18 – Vefur gróðrarstöðvarinnar Storðar, 

vefslóð: www.stord.is -> Leit: “Saga Storðar”. Sótt í des. 2017. 
17

 Ljósmyndir: Drífa K. Þrastardóttir, Borgarsögusafni. 
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Varðveislumat 

Á lóðinni Furugerði 23 standa í dag fjórar byggingar sem byggðar voru í tíð 

gróðrarstöðvarinnar Grænuhlíðar sem starfrækt var þar í um sex áratugi. Hér er metið 

varðveislugildi íbúðarhússins (mhl. 01) á lóðinni, en auk þess standa þar tvö gróðurhús og 

skúr. Sérstakt varðveislumat er ekki gert á þeim húsum en þau skoðast þó sem hluti af því 

umhverfi og samhengi sem íbúðarhúsið á lóðinni tilheyrir.  

 

Íbúðarhúsið við Furugerði 23 er ekki friðlýst og fellur ekki undir lög um menningarminjar nr. 

80/2012 vegna aldurs (VII. kafli. Verndun og varðveisla húsa og mannvirkja, 29. og 30. gr.).  

 

Húsið er einfalt timburhús frá lokum 5. áratugar 20. aldar, í ætt við hús sem byggð voru í 

Smáíbúðahverfinu á fyrri hluta 6. áratugarins, en hefur verið breytt mjög í útliti með 

borðaklæðningu, viðbyggingum og gluggabreytingum sem hafa svipt það upphaflegum 

einkennum sínum en væri þó hægt að færa til baka. Húsið og öll hús á lóðinni eru lágreist, 

standa innan um þéttan trjágróður og falla ágætlega inn í umhverfið en hafa ekki afgerandi 

áhrif á það. Húsið hefur ásamt gróðri og öðrum byggingum á lóðinni gildi fyrir sögu 

gróðurræktar og gróðrarstöðva í Reykjavík á 20. öld og hefur einnig sögulegt gildi sem einn 

af fáum vitnisburðum sem eftir eru um skipulag erfðafestubletta og eldra búsetulandslag á 

svæðinu. Það tilheyrir ákveðnu sögulegu samhengi sem eftirstandandi erfðafestuhús á lóðum 

ofan og neðan við Bústaðaveg mynda og er til vitnis um þá byggð og það umhverfi sem 

einkenndi svæðið fyrir tíma skipulags.  

 

Að samanlögðum þeim fjórum þáttum sem taka til varðveislumats hefur húsið miðlungs 

varðveislugildi. Ekki er gerð sérstök tillaga um verndun þess en bent á að húsið er, ásamt 

nánasta umhverfi sínu og gróðri, vitnisburður um eldri sögu svæðisins sem ástæða væri til að 

taka tillit til eða minnast á einhvern hátt í framtíðarskipulagi svæðisins, enda væri það í 

samræmi við markmið Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2017 um að leitast verði við að 

minnast sögunnar í skipulagi og hönnun nýrrar byggðar.
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Fornleifar 

Svæðið hefur verið kannað með tilliti til fornleifa. Engar þekktar fornleifar eru innan 

deiliskipulagsreitsins.  

 

 

Virðingarfyllst, 

Fyrir hönd Borgarsögusafns: 

 

Drífa Kristín Þrastardóttir 

Verkefnastjóri húsverndar 
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 Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030. A-hluti: Borg fyrir fólk, bls, 165. 
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Ókunnur
Ókunnur

SteinsteyptarUndirstöður

Húsið hefur miðlungs varðveislugildi. Ekki er gerð sérstök tillaga um verndun þess en bent á að
húsið er, ásamt nánasta umhverfi sínu og gróðri, vitnisburður um eldri sögu svæðisins sem ástæða
væri til að taka tillit til eða minnast á einhvern hátt í framtíðarskipulagi svæðisins, enda væri það í
samræmi við markmið Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2017 um að leitast verði við að minnast sögunnar í
skipulagi og hönnun nýrrar byggðar (A-hluti: Borg fyrir fólk, bls, 165).

Varðveislugildi:

Hátt gildi. Húsið hefur ásamt gróðri og öðrum byggingum á lóðinni gildi fyrir sögu byggðar á svæðinu og
sögu gróðurræktar og gróðrarstöðva í Reykjavík á 20. öld. Einn af fáum vitnisburðum sem eftir eru um 
skipulag erfðafestubletta og eldra búsetulandslag á svæðinu. 

Menningarsögulegt gildi:

Lágt gildi. Húsin á lóðinni eru lágreist, standa innan um þéttan trjágróður og falla ágætlega inn í umhverfið
en hafa ekki afgerandi áhrif á það.

Umhverfisgildi:

Miðlungs gildi. Einfalt timburhús frá lokum 5. áratugar 20. aldar, í ætt við hús sem byggð voru í
Smáíbúðahverfinu á fyrri hluta 6. áratugarins.

Byggingarlist:

Lágt gildi. Húsinu hefur verið breytt í útliti með borðaklæðningu, viðbyggingum og gluggabreytingum sem
hafa svipt það upphaflegum einkennum sínum en væri þó hægt að færa til baka.

Upprunaleg gerð:

Varðveislumat

Upphaflegt útlit

Á lóðinni Furugerði 23 standa hús gróðrarstöðvarinnar Grænuhlíðar sem starfrækt var þar um 1944-2002. Lóðin var áður hluti af
erfðafestulandi og tilheyrði að mestu Sogamýrarbletti 47. Einar og Gunnar Vernharðssynir fengu blettinn á erfðafestu 1938 og hófu þar
matjurtaræktun. Árið 1945 byggðu þeir lítið vinnuskýli úr timbri í suðvesturhorni landsins, ásamt gróðurhúsi úr timbri og steini, sem nú
er hvort tveggja horfið. Árið 1946 var Einar M. Einarsson orðinn erfðafestuhafi ásamt bræðrunum og byggði hann hænsnahús úr timbri
við norðurmörk landsins (nálægt því þar sem nú eru húsin Furugerði 3 og Espigerði 2). Það var rifið fyrir 1975. Árið 1949 byggði
Gunnar án leyfis íbúðarhús úr timbri með áfastri viðbyggingu á landinu. Byggingin var kærð til niðurrifs en stendur enn í dag (2017) á
lóðinni Furugerði 23 (matshl. 01). Um er að ræða syðsta hluta núverandi húss (sem snýr göflum í A-V) og miðhluta (sem snýr göflum í
N-S). Húsið virðist upphaflega hafa verið múrhúðað en er nú klætt með láréttri borðaklæðningu. Einnig hefur gluggum verið breytt, m.a.
margrúðuglugga sem áður setti svip á húsið. Á loftmynd frá 1965 (Borgarvefsjá) sést að þá var búið að byggja við húsið til norðurs og er
þar um að ræða nyrsta hluta núverandi húss. Vestan við húsið stóð áður skúr með skáþaki sem sést á ljósmyndum frá um 1954-1984 (sjá
að ofan mynd frá 1962). Um 1990 var búið að koma fyrir litlu gróðurhúsi á svipuðum stað (skv. loftmynd) og stendur það enn á lóðinni.
Árið 1975 var reist nýtt og stærra gróðurhús við suðurmörk lóðarinnar og stendur það enn (mhl. 04). Árið 1990 var búið að byggja skúr
sem stendur við suðurmörk lóðarinnar og 1995 var risinn sólskáli sunnanvert við íbúðarhúsið (skv. loftmyndum). Árið 1974 var
bletturinn tekinn úr erfðafestu og lóðinni afsalað til borgarinnar, en lóðin Furugerði 23 afmörkuð í skipulagi undir gróðrarstöðina.

Saga

Borgarsögusafn Reykjavíkur
15.1.2018
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Reykjavík, 24. júní 2019 

Furugerði 23 – Athugasemdir og svör 
 

    
 
Inngangur 
 
Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Arkís arkitekta ehf. f.h. EA11 ehf. mótt. 14. desember 2017 
varðandi breytingu á deiliskipulagi fyrir lóðina nr. 23 við Furugerði. Í breytingunni felst að fjarlægja núverandi 
mannvirki og koma fyrir íbúðum á lóð. Nýir byggingarreitir verði skilgreindir á lóðinni sem skipt er upp í reit A 
og reit B og lóð sameinuð, kvöð um nýtingu lóðar fyrir götu á reit B verður aflétt o.fl., samkvæmt uppdráttum 
Arkís arkitekta ehf. dags. 23. október 2018 (auglýst tillaga) og síðast breytt þann 20. júní 2019. 
Einnig er lögð fram húsakönnun Borgarsögusafns Reykjavíkur dags. 19. janúar 2018, afrit af bréfi Láru Áslaugar 
Sverrisdóttur dags. 4. febrúar 2018 og 16. mars 2018 og umsögn Heilbrigðiseftirlits Reykjavíkur dags. 28. maí 
2018. 
 
Tillagan var auglýst frá 23. nóvember 2018 til og með 7. janúar 2019.  
 
Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:  
 

 Guðrún Nína Petersen dags. 31. desember 2018,  
 Jóhanna Þórunn Ásgrímsdóttir og Hermann Þór Gíslason dags. 2. janúar 2019,  
 Ólöf Jóhannsdóttir dags. 3. janúar 2019,  
 Guðrún S. Gröndal og Þuríður Vigfúsdóttir f.h. aðgerðarhóps íbúa við Furugerði og Espigerði dags. 3. 

janúar 2019,  
 Helga Helgadóttir og Kristinn Zimsen dags. 4. janúar 2019,  
 Ingibjörg Halldórsdóttir f.h. íbúa að Furugerði 10 og 12, dags. 4. janúar 2019,  
 Jimmy Wallster og Sólrún Guðjónsdóttir dags. 6. janúar 2019,  
 Viðar Hjartarson og Guðrún Bóel Guðjónsdóttir, dags. 6. janúar 2019  
 Garðar Friðrik Harðarson dags. 7. janúar 2019.  

 
Efnislegar athugasemdir sem bárust vegna tillögunnar má í meginatriðum skipta í eftirfarandi flokka og verður 
þeim svarað í þeirri röð sem hér kemur fram:  
 

1. Fjöldi íbúða  
2. Bílastæða- og samgöngumál 
3. Aðgengi og öryggi 
4. Útsýnisskerðing og skuggavarp 
5. Loftgæði og hljóðvist 

 
6. Aðrar athugasemdir 
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1. Athugasemdir varðandi fjölda íbúða 
 
Bréfaritarar telja fyrirhugaðan fjölda íbúða (þ.e. hámark 32) ekki samræmast gildandi aðalskipulagi (AR 2010-
2030). Lóð nr. 23 við Furugerði sé á skilgreindu íbúðarsvæði (ÍB33) en um svæðið sé eftirfarandi tekið fram:  
 
‚‚Svæðið er að mestu fullbyggt og fastmótað. Möguleiki er á lítilsháttar þéttingu íbúðarbyggðar (4-6 íbúðir) við 
Furugerði, næst Bústaðavegi (Gróðrarstöðin Grænahlíð).‘‘ 
 
Þannig séu 32 íbúðir langt umfram þá fjölgun sem búast megi við á reitnum og ekki í samræmi við lóðirnar í 
kring. Íbúar hafi gert ráð fyrir „lítils háttar þéttingu“ og núverandi byggingaráform hafi því komið þeim í opna 
skjöldu. Þá benda bréfaritarar á að fyrirspurn um fjölbýlishús á lóðinni hafi verið hafnað af skipulagsstjóra árið 
2007 og spyrja hvers vegna afstaðan sé nú breytt.  
 
Svar: Rétt er að lóð nr. 23 við Furugerði er á skilgreindu íbúðarsvæði ÍB33 skv. gildandi aðalskipulagi (AR 2010-
2030). Framangreinda vísun í aðalskipulagið er að finna í B-hluta þess en sá hluti er ekki bindandi stefna. 
Bindandi stefnu aðalskipulagsins má finna í A-hluta þess: A. Meginmarkmið og framtíðarsýn (Bindandi stefna).  
Í A-hluta aðalskipulagsins eru skilgreindir sérstakir uppbyggingarreitir í borginni þar sem gert er ráð fyrir að 
þétta byggð með meira en 50 nýjum íbúðum. Utan þessara skilgreindu þéttingarreita er hins vegar heimilt að 
byggja allt að 49 nýjar íbúðir án þess að breyta þurfi aðalskipulaginu.  
 
Árið 2007 barst umhverfis- og skipulagssviði fyrirspurn um fjölbýlishús á lóðinni en þá var í gildi Aðalskipulag 
Reykjavíkur 2001-2024. Fyrirspurninni var svarað neikvætt, sbr. bréf frá skipulagsstjóra dags 15.10.2007:  
„Ekki er tekið undir að mögulegt sé að koma fyrir íbúðaruppbyggingu á þessari lóð vegna nálægðar við 
Bústaðaveg auk þess sem ekki væri unnt að uppfylla ítrustu hljóðvistarkröfur.“ 
 
Með nýju Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 (samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 26. nóvember 2013 og birt 
í B-deild Stjórnartíðinda 26. febrúar 2014) hafa forsendur breyst og mikil áhersla lögð á þéttingu byggðar. Gert 
er ráð fyrir því að að minnsta kosti 90% allra nýrra íbúða á skipulagstímabilinu rísi innan núverandi 
þéttbýlismarka. Með þéttari byggð dregur almennt úr vegalengdum, samgöngukostnaði og umhverfisáhrifum 
samgangna. Fyrirspurn um byggingu íbúðarhúsnæðis á lóðinni samræmist þessari stefnu aðalskipulagsins og 
byggir afstaða skipulagsfulltrúa á henni. Í B-hluta gildandi aðalskipulags er sem fyrr segir gert ráð fyrir 4-6 
íbúðum á lóðinni en í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 30.10.2017 er ekki lagst gegn því að þær verði fleiri.  
 
Þess skal geta að með lagfærðri tillögu Arkís arkitekta ehf., dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019 hefur 
hámarksfjölda íbúða verið breytt úr hámark 32 í hámark 30. Fyrir sem eftir lagfæringu telur embætti 
skipulagsfulltrúa fjölda íbúða vera innan heimilda Aðalskipulags Reykjavíkur 2010–2030 (enda íbúðafjöldi undir 
50). 
 
Tekið er fram að allar íbúðir verða að uppfylla hljóðvistarkröfur en nánari útfærsla íbúða fer fram á seinni 
stigum. 
 
 
2. Athugasemdir varðandi bílastæða- og samgöngumál 
 
Í auglýstri tillögu er gert ráð fyrir 0,75 bílastæði á íbúð. Bréfaritarar benda á að ekki hafi verið gerð greining á 
áhrifum tillögunnar á umferð í hverfinu. Fá bílastæði séu þar fyrir, bílum sé lagt þétt meðfram götum og 
þrengsli mikil. Augljóst sé út frá bílanotkun íbúa í hverfinu að ekki sé hentugt að vera án einkabíls. Efling 
vistvænna samgöngumáta sé vissulega jákvæð stefna en almenningssamgöngur, hjólastígakerfi og borgarlínan 
séu ekki nógu fullmótuð til að taka við af einkabílnum í þeim mæli sem gert er ráð fyrir með tillögunni. 
Bílastæðakrafa tillögunnar sé því óraunhæf og ekki í samræmi við gildandi aðalskipulag. Þess sé krafist að 
lágmark 1 bílastæði verði fyrir hverja íbúð og að einnig verði gert ráð fyrir gestastæðum. 
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Þá sé Bústaðavegur lykilgata og umferð um hann muni færast í aukana með frekari þéttingu byggðarinnar í 
borginni. Með því að þrengja að Bústaðavegi sé þar komið í veg fyrir möguleikann á sérrein/forgangsakrein og 
sé það ekki í anda samgöngustefnu borgarinnar. 
 
Svar: Í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-2030 er stefnt að því að auka hlutdeild almenningssamganga, gangandi 
og hjólandi innan borgarinnar. Til þess að ná markmiðum um fækkun bílferða er nauðsynlegt að fylgja þeim 
eftir með sérstökum samstilltum aðgerðum tengdum samgöngukerfinu. Helstu aðgerðir felast í forgangi 
almenningssamgangna í umferðinni, sérstöku hjólastígakerfi, gjaldtöku fyrir almenn bílastæði sem víðast nærri 
atvinnusvæðum og takmörkunum á framboði bílastæða í nýju skipulagi. Þétting byggðar miðlægt í borginni 
skapar skilyrði fyrir breyttum ferðavenjum og styrkingu vistvænna ferðamáta. Skv. aðalskipulaginu skulu 
skilyrði og kröfur um bíla- og hjólastæði taka mið af stöðu viðkomandi svæðis í borginni.  
 
Krafa tillögunnar um 0,75 bílastæði á íbúð er í anda þessa stefnumiðs og hluti af framfylgd þess. Lóð nr. 23 við 
Furugerði er vel staðsett við almenningssamgöngur um Bústaðaveg og íbúðir á lóðinni eru þannig raunhæfur 
kostur fyrir þá borgarbúa sem kjósa bíllausan lífsstíl.  
 
Rétt er að ekki liggur fyrir formleg greining á áhrifum tillögunnar á umferð í hverfinu. Almennt er slík greining 
þó ekki unnin þegar ekki er um stærri uppbyggingarreit að ræða. Aðkoma að fyrirhuguðum bílakjallara er frá 
Furugerði en það er mat samgöngudeildar að ekki verði um verulega umferðaraukningu að ræða fyrir þann 
íbúðafjölda sem gert er ráð fyrir á lóðinni.  
 
Um Espigerði er ekki gert ráð fyrir marktækri breytingu á umferð þar sem aðkoma þeim megin er fyrst og 
fremst ætluð neyðar- og sorphirðubílum auk þess sem gert er ráð fyrir bílastæði fyrir hreyfihamlaða í 
austurenda lóðarinnar. 
 
Skv. samgöngudeild kemur nálægð fyrirhugaðra íbúðarhúsa við Bústaðaveg ekki í veg fyrir sérrein eða frekari 
breytingar/framkvæmdir á götunni í framtíðinni. Um 34 m eru milli lóðamarka báðum megin götunnar 
(Furugerði-Aðalland) en það samræmist vel þeirri breidd sem gert er ráð fyrir annars staðar í borginni vegna 
borgarlínu.  
 
Þess skal geta að með lagfærðri tillögu Arkís arkitekta ehf., dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019 er 
bílastæðakrafa 0,75 bílastæði á íbúð en bætt hefur verið við skilmálana að heimilt sé að gera allt að 1 bílastæði 
á íbúð. Byggingarreitur fyrir bílastæðakjallara hefur ennfremur verið stækkaður og nær nú að hluta undir reit B.  
 
 
3. Athugasemdir varðandi aðgengi og öryggi  
 
Skv. bréfariturum eru gangstígar í hverfinu mjög þröngir fyrir og því mikið gengið á götum, m.a. með 
barnavagna. Þannig séu aðstæður nú þegar hættulegar gangandi og börnum og slysahætta myndi aukast með 
aukinni umferð. Stórlega þyrfti að endurhanna gangstéttir og kanta til að fólk kæmist um hættulaust, ekki síst á 
reiðhjólum. Snjóruðningar þrengi götur enn frekar og fækki bílastæðum á veturna og oft myndist 
umferðarhnútur vegna hálku. 
Erfitt verði fyrir sorpbíla að komast um og verði grænu svæði meðfram Espigerði 14 breytt í aðkomuleið fyrir 
hirðubíl muni það valda auknu ónæði fyrir núverandi íbúa. 
Enn er spurt hvar gert sé ráð fyrir leiksvæði fyrir börn í tillögunni. Þörf sé á slíku svæði þegar fjölskylduíbúðir 
eru annars vegar. 
 
Svar: Sbr. svar við punkti 2 er ekki gert ráð fyrir að tillagan hafi veruleg áhrif á umferð í hverfinu. Sorpskýlum 
verður komið fyrir í vestur- og austurenda lóðarinnar og því gert ráð fyrir umferð sorphirðubíla um bæði 
Furugerði og Espigerði. Þar sem ekki er um tíðar ferðir að ræða er ekki talið að umferð hirðubíla muni valda 
nágrönnum verulegu ónæði. 
 
Í tillögunni er ekki gerð krafa um leiksvæði á lóðinni. Kjósi lóðarhafi að koma fyrir leiksvæði á baklóð 
(norðurhluta lóðar) þar sem gert er ráð fyrir sameiginlegu dvalarsvæði íbúa (skv. lagfærðri tillögu Arkís 
arkitekta ehf., dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019) er ekki gerð skipulagsleg athugasemd við það. 
Æskilegt væri að sýna nánari útfærslu á byggingarnefndarstigi. 
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4. Athugasemdir varðandi útsýnisskerðingu og skuggavarp 
 
Bréfaritarar segja staðsetningu og hæð fyrirhugaðrar byggðar hafa í för með sér verulega útsýnisskerðingu til 
suðurs fyrir núverandi byggð norðan lóðarinnar. Þrátt fyrir landhalla séu nýbyggingarnar nánast á hæð við 
íbúðarhúsin við Furugerði 15-21 og Espigerði 14-20. Þær takmarki birtu og sólarljós og auki skuggavarp á 
framangreindar lóðir. Við þetta skerðist lífsgæði núverandi íbúa til muna.  
 
Svar: Í auglýstri tillögu er gert ráð fyrir tveggja hæða byggð auk þess sem 3. hæð má vera á allt að 30% af 
grunnfleti byggingarreits. Hámarkshæð byggðarinnar er 9,2 m frá gólfi jarðhæðar. 
 
Í kjölfar auglýsingar hefur verið komið til móts við athugasemdir um hæðir bygginga og skuggavarp og tillaga 
lagfærð (sbr. uppdrætti Arkís arkitekta ehf., dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019). Lagfærð tillaga gerir 
ráð fyrir tveggja hæða byggð á báðum reitum í stað þriggja hæða byggðar. Á báðum reitum er þó heimil hærri 
lofthæð með skáhalla þaki á allt að 30% byggingarreits 2. hæðar til að skapa uppbrot, sbr. bindandi 
sneiðmyndir. Í lagfærðri tillögu er hámarkshæð byggðarinnar á A-reit 6 m frá gólfi jarðhæðar en 7,6 m þar sem 
lofthæð 2. hæðar er hærri. Á B-reit er hámarkshæð byggðarinnar 6 m en 6,8 m þar sem lofthæð 2. hæðar er 
hærri. Byggð á B-reit trappast ennfremur niður í landið til austurs en við það lækkar hámarkskóti austast á 
lóðinni um 1,5 m aukalega. 
 
 

 
Bindandi sneiðmynd á A-reit (sbr. lagfærða tillögu dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019) 
 

 
Bindandi sneiðmynd á B-reit (sbr. lagfærða tillögu dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019) 
 
 
Í lagfærðri tillögu hafa byggingarreitir ennfremur verið færðir 3 m nær Bústaðavegi og lengra er því milli 
fyrirhugaðrar byggðar og núverandi byggðar norðan lóðarinnar. Á A-reit er fjarlægð nýbygginga frá Furugerði 
15-21 nú um 27,5 m en á B-reit er fjarlægð nýbygginga frá Espigerði 14-20 nú um 26 m. Nýjar 
skuggavarpsmyndir með lagfærðri tillögu sýna minni skuggamyndun á baklóðum Furugerðis 15-21 og 
Espigerðis 14-20. 
 
Til samanburðar má þess geta að hæð núverandi fjölbýlishúsa við Espigerði og Furugerði er um 10 m og 
fjarlægðin milli þeirra um 32 m.  
 
 



   

 

 Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / www.reykjavik.is 
 

 
5. Athugasemdir varðandi loftgæði og hljóðvist 
 
Bréfaritarar benda á að Heilbrigðiseftirlit Reykjavíkur hafi í umsögn sinni dags. 28. maí 2018 gert athugasemd 
við staðsetningu byggðarinnar við Bústaðaveg og lagt til að hún yrði færð fjær götunni vegna loftmengunar frá 
umferð. Einnig hafi skipulagsstjóri áður mælt með staðsetningu byggðarinnar fjær Bústaðavegi vegna 
hljóðvistar (sbr. umsögn dags 15.10.2007, sjá punkt 2). Með núverandi tillögu virðast fyrri umsagnir fagaðila 
virtar að vettugi. Auk þess uppfylli ein íbúðanna ekki hljóðvistarkröfur þar sem hún hafi enga hljóðláta hlið og 
tillagan sé því ólögmæt. Ekki sé nefnt í tillögunni í hvaða mótvægisaðgerðir verði ráðist til að tryggja viðunandi 
hljóðstig. 
 
Takmarkað rými sé fyrir dvalarsvæði á norðurhlið byggðarinnar (kyrrlátri hlið) og aðallega gert ráð fyrir því 
sunnanmegin, við Bústaðaveg. 
 
Svar: Bent er á að deiliskipulag skilgreinir byggingarreiti og heimildir en fullnaðarhönnun íbúða á sér stað á 
seinna stigi. Samkvæmt reglugerð um hávaða nr. 724/2008, 1. mgr. 5. gr. geta skipulagsyfirvöld ákveðið að í 
stað viðmiðunarmarka reglugerðarinnar gildi um íbúðarhúsnæði á afmörkuðum svæðum staðallinn ÍST 45:2003 
(nú ÍST 45:2016). Í flokki C í staðlinum má sjá lágmarksviðmið fyrir nýjar íbúðir. Í tillögunni er þessi möguleiki 
virkjaður og því er mögulegt að uppfylla hljóðvistarkröfur við útvegg hafi íbúð a.m.k. eina hljóðláta hlið. Ekki 
verða samþykktar íbúðir sem uppfylla ekki hljóðvistarkröfur. Farið verður yfir nánari útfærslu og lausnir er 
varða hljóðvist þegar byggingarnefndarteikningar berast byggingarfulltrúa.  
 
Í auglýstri tillögu var skilgreint dvalarsvæði fyrir íbúa við suðurhlið fyrirhugaðrar byggðar, meðfram 
Bústaðavegi. Í lagfærðri tillögu Arkís arkitekta ehf. dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019 hafa 
byggingarreitir verið færðir 3 m sunnar á bæði A- og B-reit og dvalarsvæði fært yfir á baklóð (norðurhlið) þar 
sem bæði hljóðvist og loftgæði eru talsvert betri en við Bústaðaveg. Þannig hefur verið komið til móts við 
athugasemd frá heilbrigðiseftirliti. 
 
Þá má gera ráð fyrir að hljóðvist á útisvæðum núverandi byggðar við Furugerði 15-21 og Espigerði 14-20 batni 
með tilkomu nýrra húskroppa meðfram Bústaðavegi. 
 
 
6. Aðrar athugasemdir 
 

A) Vegna mögulegs bótaréttar ef tillaga verður samþykkt. / Að framkvæmdir munu minnka verðmæti 
fasteigna. 
 
Svar: Telji eigandi fasteignarinnar að Reykjavíkurborg hafi með samþykkt skipulagsáætlunar valdið 
honum tjóni þá er vakin athygli á 51. gr. skipulagslaga nr. 123/2010  þar sem er kveðið svo á um að 
valdi gildistaka skipulagsáætlana því að verðmæti fasteignar lækkar, nýtingarmöguleikar hennar 
skerðast frá því sem áður var heimilt eða að hún rýrnar svo að hún nýtist ekki til sömu nota og áður og 
á þá sá sem sýnt getur fram á að hann verði fyrir tjóni af þessum sökum rétt á bótum úr sveitarsjóði 
eða ríkissjóði eftir atvikum vegna landsskipulagsstefnu eða að sveitarsjóður leysi fasteignina til sín. 
Verðmæti fasteignarinnar verða að skerðast meira heldur en almennt gerist á skipulagssvæðinu. Kröfu 
um bætur skal beint að sveitafélaginu sem tekur afstöðu til kröfunnar þegar og ef hún berst. 
 

B) Varðandi ónæði, rask og þrengsli á framkvæmdatíma. Ekki fáist séð hvar eigi að koma fyrir stórum 
vinnuvélum, salernum, vinnuskúrum o.fl. 
 
Svar: Í skipulagi er gerð grein fyrir því að hvers konar framkvæmdum er stefnt að og hvernig þær falla 
að landnotkun á tilteknu svæði.  Í byggingarleyfi aftur á móti tekin afstaða til brunaöryggis, 
aðgengismála og atriði sem varða hávaða og ónæði, sbr. byggingarreglugerð nr. 112/2012. Að öðru 
leyti ber verktaki ábyrgð á framkvæmdum og gilda þar almennar reglur um skaðabótarétt. 
 
Í gildi er samþykkt borgarráðs frá 1. september 1998 sem kveður á um að utanhúss- og lóðarfrágangi 
skuli vera lokið eigi síðar en innan tveggja ára frá útgáfu byggingarleyfis að viðlögðum dagsektum sbr. 
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byggingarreglugerð nr. 112/2012. Vakin er athygli athugasemdaaðila á að í gildi er reglugerð um 
hávaða nr. 724/2008 sem hefur það að markmiði að koma í veg fyrir eða draga úr skaðlegum áhrifum 
af völdum hávaða. Reglugerðin gildir fullum fetum fyrir verklegar framkvæmdir, en í viðauka með 
reglugerðinni, töflu IV, eru sérstaklega settar fram takmarkanir á mörkum fyrir hávaða vegna 
framkvæmda á íbúðasvæðum og í nágrenni þeirra. Settar eru fram tímatakmarkanir og er það 
Heilbrigðiseftirlit Reykjavíkur sem fer með eftirfylgni reglugerðarinnar og grípur til aðgerða, sé þeirra 
þörf. 

 
Í skilmálum tillögunnar er ekkert tekið sérstaklega fram um byggingarmáta en þess má geta að 
lóðarhafi fyrirhugar að reisa nýja byggð á lóðinni úr CLT timbureiningum. Með þeirri aðferð má stytta 
byggingartíma talsvert miðað við hefðbundnar steypulausnir.  
 
 

C) Varðandi ólögmæt sjónarmið að baki tillögunni: Íbúar eigi að geta treyst því að ekki verði ráðist í 
breytingu á deiliskipulagi án lögmætra ástæðna né hafi sveitarfélag heimild til að taka gjald af 
borgurum sínum til lögmætra verkefna. 
 
Svar: Í 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 kemur fram að sveitastjórnum er heimilt að breyta 
deiliskipulagi ef þurfa þykir. Engin ákvæði eru um hve oft megi breyta skipulagsáætlunum. 
Deiliskipulagsbreytingin felst í að fjarlægja núverandi mannvirki og koma fyrir íbúðum á lóð á tveimur 
byggingarreitum sem er í samræmi við þau markmið sem koma fram í Aðalskipulagi Reykjavíkur 2010-
2030 er varðar íbúðarsvæði ÍB33.   
 
Þátttaka lóðarhafa í kostnaði við uppbyggingu innviða og aukinn byggingarrétt er samningsatriði á 
milli lóðarhafans og Reykjavíkurborgar og byggir á málefnalegum sjónarmiðum og fer eftir aðstæðum 
hverju sinni, s.s. þeirri þörf sem til staðar er, skipulagi og forsendum hönnunar mannvirkja o.s.frv. 
Lóðarhafar greiða eina upphæð fyrir aukinn byggingarrétt þátttöku í uppbyggingu innviða. Þá er í 
einstökum samningum einnig horft til þess að aukinn byggingaréttur í grónum hverfum er takmörkuð 
auðlind og með auknum byggingarrétti og breyttri landnotkun verða lóðarréttindi viðkomandi 
lóðarhafa mun verðmætari. 

 
 

D) Varðandi misræmi á uppdráttum (Fjarlægð frá lóðarmörkum og núverandi byggð) 
 
Svar: Ábendingar bréfaritara hafa verið skoðaðar nánar og rétt er að misræmi var milli málsetninga á 
uppdráttum og skýringarmyndum í auglýstum gögnum. Fjarlægð byggingarreita frá núverandi byggð 
var ekki sú sama alls staðar. Fjarlægð byggingarreita frá lóðarmörkum til norðurs var hins vegar rétt í 
öllum gögnum og því ljóst hver fyrirhuguð staðsetning byggðarinnar á lóðinni var.  
Í uppfærðri tillögu Arkís arkitekta ehf. dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019. hafa 
byggingarreitir verið færðir nær Bústaðavegi og allar málsetningar uppfærðar. 

 
 
Samantekt 
 
Í kjölfar auglýsingar og í ljósi framangreindra athugasemda hefur tillagan verið endurskoðuð í samráði við 
lóðarhafa og lagfærð í samræmi við athugasemdir, sbr. uppdrætti Arkís arkitekta ehf. dags. 23.10.2018 og 
síðast breytt 20.6.2019.  
 
Eftirfarandi breytingar hafa verið gerðar á auglýstri tillögu: 

 
 Íbúðum hefur fækkað úr hámark 32 í hámark 30 
 Byggðin hefur verið lækkuð úr þremur hæðum í tvær. Hluti 2. hæðar hefur aukna lofthæð og þakhalla. 

Hæsti punktur á A-reit lækkar úr kóta 62,2 í 60,6 en á B-reit lækkar hann úr 62,2 í 59,8.  
 Byggð á B-reit trappast niður í landið til austurs og hefur því lækkað um allt að 1,5 m aukalega. 
 Byggingarreitir hafa verið færðir 3 m nær Bústaðavegi. Á A-reit er fjarlægð nýbygginga frá Furugerði 

15-21 nú um 27,5 m en á B-reit er fjarlægð nýbygginga frá Espigerði 14-20 nú um 26 m. Nýjar 
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skuggavarpsmyndir með lagfærðri tillögu sýna minni skuggamyndun á baklóðum Furugerðis 15-21 og 
Espigerði 14-20. 

 Bílastæðakrafa er 0,75 bílastæði á íbúð en því hefur verið bætt við skilmála að heimilt sé að gera allt 
að 1 bílastæði á íbúð. Byggingarreitur fyrir bílakjallara hefur verið stækkaður. 

 Á B-reit er gert ráð fyrir raðhúsabyggð í stað fjölbýlis með litlum íbúðum.  
 Staðsetning úrgangslausna er breytt og sorpgerði eru nú staðsett við vestur- og austurenda lóðarinnar 

en ekki í húskroppum.  
 Byggingarreitir fyrir reiðhjólagerði eru sýndir á lóð. 
 Dvalarsvæði á lóð eru norðan við byggingarreiti þar sem mögulegt er að tryggja góða hljóðvist. Þó skal 

gera ráð fyrir að neyðarbílar geti komist þar að að hluta. Á suðurhlið, meðfram Bústaðavegi, verður 
frágangur lóðar með grænu yfirbragði. 

       
 

  
Auglýst tillaga, dags. 23.10.2018 (Bindandi sneiðmynd: Reitur A – Snið I) 
 

 
Lagfærð tillaga, dags. 23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019 (Bindandi sneiðmynd: Reitur A – Snið I) 
 
 
 
Niðurstaða 
 
Lagt er til að tillagan verði samþykkt eins og hún kemur fyrir á leiðréttum uppdráttum Arkís arkitekta ehf. dags. 
23.10.2018 og síðast breytt 20.6.2019. 
 
 
F.h. Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
 
Sólveig Sigurðardóttir 
arkitekt / verkefnastjóri 
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