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Góðan dag   

 

Efni.  Tilkynning um kæru.    

Meðfylgjandi er afrit stjórnsýslukæru, móttekin 29. september 2019 ásamt fylgigögnum, þar sem kærð er

ákvörðun um ,,breytingu á deiliskipulagi að Freyjubrunni 23 sem samþykkt var í borgarráði Reykjavíkur þann

18. júlí 2019 og auglýst í Lögbirtingablaðinu með auglýsingu nr. 758/2019 sem birtist þann 30. ágúst 2019.“ 

Vegna framkominnar stöðvunarkröfu er farið fram á að úrskurðarnefndin fái í hendur gögn er málið varða

fyrir 8. september nk. og er stjórnvaldi gefinn kostur á að tjá sig um kröfuna til sama tíma. Frestur til að gera

athugasemdir vegna kærunnar að öðru leyti er 30 dagar frá dagsetningu þessarar tilkynningar, sbr. 5. mgr. 4. 

gr. laga nr. 130/2011 um úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála.  

 

Jafnframt óskast upplýsingar um leyfishafa ef hann er til staðar. 

 

Óskast staðfest um móttöku. 

 

Með kveðju 

 
Ólöf Harðardóttir, skrifstofumaður  
Úrskurðarnefnd umhverfis-og auðlindamála  
Skuggasundi 3, 101 Reykjavik, Iceland  
Sími / Tel: (+354) 561 5111  
www.uua.is - Fyrirvari/Disclaimer  

 

 

 
Vinsamlegast hugið að umhverfinu áður en tölvupósturinn er prentaður 
Please consider the environment before printing  
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Úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála 
Skuggasundi 3 
101 Reykjavík 
 
 

 
 
 

K Æ R A 
 
 
 
 
 

Kærendur: 
 
Kærendur eru undirrituð, Jón Viggó Gunnarsson (011069-5339) og Ástríður Elín Jónsdóttir 
(071067-5809). Kærendur eru þinglýstir eigendur fasteignar að Freyjubrunni 25-27, 113 
Reykjavík sem er næsta hús við þá fasteign sem deila þessi varðar. Eiga kærendur því lögmætra 
hagsmuna að gæta sem fasteignareigendur og grenndarhagsmunahafar gagnvart hinni kærðu 
ákvörðun. 
 
Hin kærða ákvörðun: 
 
Ákvörðum um breytingu á deiluskipulagi að Freyjubrunni 23 sem samþykkt var í borgarráði 
Reykjavíkur þann 18. júlí 2019 og auglýst í Lögbirtingarblaðinu með auglýsingu nr. 758/2019 
sem birtist þann 30. ágúst 2019. 
 
Kröfugerð: 
 
Gerð er krafa um að framangreind ákvörðun verði felld úr gildi. Auk þess er þess krafist að 
yfirvofandi og þegar byrjaðar framkvæmdir verði stöðvaðar á meðan kærumál þetta er til 
meðferðar hjá nefndinni, sbr. og 1. mgr. 5. gr. laga nr. 130/2011 um úrskurðarnefnd 
umhverfis- og auðlindamála. 
 
Málsatvik: 
 
Kærendur eru eigendur að fasteign við Freyjubrunn 25-27 í Reykjavík. Um er að ræða 
Úlfársdalshverfi Reykjavíkurborgar sem er í talsverðri uppbyggingu. 
 
Forsaga málsins er sú að árið 2018 kærðu kærendur í máli þessu til kærunefndar umhverfis- 
og auðlindamála ákvörðun byggingafulltrúans í Reykjavík um að endurútgefa byggingarleyfi 
fyrir þriggja hæða fjölbýlishús ásamt geymslu- og bílakjallara á lóðinni nr. 23. við Freyjubrunn 
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þar sem þau töldu byggingaleyfið ekki samræmast deiluskipulagi. Þann 29. ágúst 2019 kvað 
kærunefndin upp úrskurð sinn í málinu og felldi úr gildi ákvörðun byggingafulltrúans þar sem 
hið kærða byggingaleyfi væri ekki í samræmi við skilmála gildandi deiluskipulags um 
hámarkshæð húsa, svo sem áskilið er í 11. gr. sbr. 1. tl. 1. mgr. 13. gr. laga um mannvirki, nr. 
160/2010. 
 
Þann 18. júlí 2019 samþykkti borgarráð að breyta deiluskipulagi að Freyjubrunni 23 í samræmi 
við afgreiðslu skipulags- og samgönguráðs frá 3. júlí 2019. Samkvæmt bókun felst í 
breytingunni m.a. að fjölga íbúðum úr fimm í átta og auka byggingamagn.  
 
Kærendur telja þá ákvörðun Reykjavíkurborgar að samþykkja fyrirhuguð byggingaráform og 
fyrirhugaða útgáfu á byggingarleyfi vera ólögmæta á grundvelli neðangreindra sjónarmiða: 
 
 
Málsástæður og lagarök: 
 
1. Röng málsmeðferð 
 
Að mati kærenda hlaut hin umdeilda deiliskipulagsbreyting ranga málsmeðferð. Að mati 

kærenda hefði þurft að fara með breytinguna eins og um nýtt deiliskipulag væri að ræða, sbr. 

1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 enda víkur hin umdeilda tillaga frá notkun, 

nýtingarhlutfalli, útliti og formi viðkomandi svæðis. Í þessu samhengi er vísað til þess að 

byggingarreitur stendur mun framar en aðrir reitir í sömu götu, hæð er önnur og meiri og 

eignin sjálf öll á skjön við götumynd auk þess sem hlutfallslega er nýting aukin mikið. 

 

Telja kærendur að áhrif deiliskipulagsbreytinganna hafi ekki verið metin út frá áður gildandi 

deiliskipulagi og hafi Reykjavíkurborg því brotið gegn rannsóknarreglu 10. gr. stjórnsýslulaga 

nr. 37/1993 enda hafi hún ekki kannað nægilega áhrif tillögunnar á þekkta grenndarhagsmuni 

en auk þess ekki veitt hagsmunaaðilum fullnægjandi upplýsingar um áhrif þess. Málið allt hafi 

frá upphafi hlotið ranga meðferð innan Reykjavíkurborgar en hin kærða ákvörðun hefur þann 

eina tilgang að vinda ofan af þeirri málsmeðferð sem frá öndverðu var í fullu ósamræmi við 

lög. Er vísað til fyrri kærumáls vegna sömu lóðar og gagna málsins hvað það varðar. Að mati 

kærenda verði að horfa til málsins í heild sinni, frá því fyrstu hugmyndir koma upp um að gera 

breytingar á gildandi deiliskipulagi en á þeim grundvelli verði ekki hægt að komast að annarri 

niðurstöðu en að um sé að ræða breytingu sem ætti að hljóta málsmeðferð sem nýtt 

deiliskipulag, sbr. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga. 

 

Reykjavíkurborg byggir mat sitt, umfjöllun sína og samþykki á að um minniháttar breytingar sé 

að ræða frá áður samþykktu deiliskipulagi, sem að mati kærenda er ekki í samræmi við lög og 

hefur úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála úrskurðað þeim í vil varðandi það atriði, sjá 

fylgiskjöl.  
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2. Rangar upplýsingar og óskýr gögn 
 

Þá byggja kærendur á því að upplýsingar í kynningargögnum á tillögu að breyttu deiliskipulagi, 

sem hagsmunaaðilar fengu tækifæri á að andmæla og voru til grundvallar samþykki 

borgarráðs, hafi ekki verið fullnægjandi. Ekki var dregin upp raunsönn mynd af því sem 

deiliskipulagsbreytingin hafði í för með sér. Notað var tæknimál um að endurskilgreina bæri 

hvaðan vegghæð skuli reiknast án þess að nefna það berum orðum að um hækkun á húsinu 

væru um að ræða. Reiknast kærendum til að við aukningu byggingarmagns vegna þessa 

„endurskilgreiningar“ hækki húsið um eina hæð. Upphaflegar takmarkanir á hæð hússins 

samkvæmt eldra skipulagi tryggði betra jafnvægi á götumynd og tryggði stallaða byggð niður 

hlíðina sem lágmarkar skuggamyndun á húsinu fyrir ofan. Bent er á í svari við athugasemd að 

húsið við Freyjubrunn 23 sé sambærilegt við hús númer 29 við sömu götu og er það mat 

kærenda að það geti ekki verið rök í sjálfu sér því málið snýst um breytingar á deiliskipulagi við 

Freyjubrunn 23 og er eingöngu gert til að „leiðrétta“ eftirá mistök við útgáfu byggingarleyfis.  

 

Að mati kærenda hafi framsetning skipulagsgagna ekki verið skýr og í samræmi við kröfur 

5.8.5.1 gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013. Með ákvæðinu er gerð sú krafa að þegar 

deiliskipulagi sé breytt skuli gera skýra grein fyrir í hverju breytingin felst, í greinargerð og á 

uppdrætti. Í þessu samhengi er m.a. bent á að þrátt fyrir að hin umdeilda breyting snúi aðeins 

að einni tiltekinni lóð, og varði framkvæmdir sem séu byrjaðar þá er m.a. mjög óljós ákvæði 

um hámarksvegghæð sem sé bundin ólíkum valkostum miðað við þakgerð og því ómögulegt 

að sjá hvað sé í reynd verið að heimila með deiliskipulagsbreytingunni.  

 

Sem dæmi um óskýrleika í framsetningu tillögunnar frá Reykjavíkurborg má einnig nefna að 

ekki kom fram í kynningargögnum um deiliskipulagsbreytinguna að lóðarhafi væri að biðja um 

að gefin yrði eftir krafa skilmála um að hús skyldi fylgja bindandi byggingarlínu neðri hæðar. 

Hús skuli snerta hana. Þessar upplýsingar koma fram í gögnum sem liggja á vef 

Reykjavíkurborgar en voru ekki hluti af gögnum sem fylgdu deiliskipulagstillögubreytingunni 

sem nágrannar fengu, sjá viðauka. Þetta styður ennfremur fyrri málsástæðu kærenda um að 

um meiriháttar breytingar á skipulagi sé að ræða því staða húss í götu hefur afgerandi áhrif á 

götumyndina og öryggi vegfaranda. Enn er óljóst hversu umfangsmikil þessi breyting er. 

 

Almennt má segja að efnislegum athugasemdum borgarbúa er svarað með rangfærslum og 

lítið gert úr athugsemdum. Það er skýlaus krafa kærenda að málsmeðferð á viðkvæmum 

málum eins og skipulagsmálum sé fagleg og byggð á staðreyndum.  

 

Að mati kærenda er framsetningin svo ruglingsleg, sér í lagi með hliðsjón af forsögu málsins, 

að kærendum hafi ekki verið í reynd unnt að gæta að andmælarétti sínum við málsmeðferðina. 



4 
 

Er málsmeðferðin að mati kærenda í því samhengi ekki í samræmi við kröfur 

stjórnsýsluréttarins um vandaða stjórnsýsluhætti. 

 

Með hliðsjón af öllu framanrituðu telja kærendur að hin kærða ákvörðun sé haldin slíkum 
annmörkum að ekki verði hjá því komist að fella hana úr gildi.  
 
 
 

Reykjavík, 28. september 2019 
 
 

Virðingarfyllst, 
 
 
 

______________________     _______________________ 
Jón Viggó Gunnarsson     Ástríður Elín Jónsdóttir 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Meðfylgjandi eru eftirfarandi gögn: 

 

1) Gögn Reykjavíkurborgar sem útlista afgreiðslu málsins og m.a. kemur fram upphafleg beiðni teiknistofu 

lóðarhafa (Mansard) um breytingar, en sú beiðni kom ekki fram í gögnum sem send voru til nágranna.  

2) Úrskurður úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála frá 29 ágúst 2019 vegna kæru undirritaðra nr. 

112/2018 

 















Reykjavík 06.05.2019  

  

Reykjavíkurborg  
Umhverfis- og skipulagssvið 
Skipulagsfulltrúi  
  

Formlegar athugasemdir vegna breytinga á deiliskipulagi vegna lóðarinnar nr. 23 við Freyjubrunn.  

Með vísan í bréf ykkar frá 16. febrúar þar sem óskað er eftir umsögn um breytingar á deiliskipulagi vegna 

lóðarinnar nr. 23 við Freyjubrunn viljum við undirrituð, gera eftirfarandi athugasemdir:  

1) Við gerum athugasemdir við að fjölga eigi íbúðum í húsinu úr 5 í 8. Ekki er gert ráð fyrir aukningu 

á bílastæðum og vandséð hvernig koma mætti því við. Þar sem þétt er byggt má gera ráð fyrir að 

skortur verði á bílastæðum með óþægindum í för með sér og aukinni slysahættu. Gera má ráð 

fyrir að íbúar leggi bílum sínum við Freyjutorg, Freyjubrunn eða Gefjunarbrunn, í auknu mæli 

eða í kringum húsið eins og sjá má á meðfylgjandi myndum. Nú þegar er komið reynsla á hvernig 

lagt er í götunni þegar ekki eru til staðar stæði en starfsmenn byggingarfyrirtækis sem er með 

hús í byggingu í götunni leggja alla jafna eins og sjá má þegar bílastæði á borgarlandi eru ekki til 

staðar. Vegna legu hússins í götunni myndast blindhorn við Freyjubrunn og Gefjunarbrunn og 

þarf því að gæta sérstaklega að umferðaröryggi á umræddu horni. Eins og staðan er núna eru 

bílastæði í borgarlandi fullnýtt og því vandséð hvernig megi rökstyðja fjölgun íbúða.  

 

 
 

2) Við gerum athugasemdir við aukið byggingarmagn á lóðinni og staðsetningu húss á lóðinni, því 

nógu þröngt er um húsin á svæðinu þó ekki verði bætt í. Lega hússins á lóðinni er of framarlega 

eins og sjá má á uppdrætti í deiliskipulagi og stendur húsið miklu framar en Freyjubrunnur 25-27 



og Freyjubrunnur 21 sem skapar eins og áður er sagt blindhorn og skekkir samræmd 

götumyndar, eins og sjá má á uppdrætti í deiliskipulagi og meðfylgjandi mynd hér að neðan. 

 

3) Það veldur okkur sem íbúum í hverfinu miklum vonbrigðum og við gerum athugsemd við að á 

fundi skipulags- og samgönguráðs þann 20. febrúar 2018 og í borgarráði Reykjavíkur þann 7. 

mars 2019  var samþykkt að auglýsa tillögu að breytingu á deiliskipulagi að Freyjubrunni 23, þar 

sem þessari eða sambærilegri tillögu hefur áður verið hafnað á embættisafgreiðslufundi 

skipulagsfulltrúa 8. september 2017. Einnig má sjá úr fundargerð skipulagsfulltrúa,  sem er 

meðfylgjandi og merkt sem viðauki 1, að gerðar eru athugsemdir við hæð hússins og efasemdir 

hafðar uppi um að byggingarleyfi sé í samræmi við deiliskipulag. Við skiljum stefnu borgarinnar 

að svara eftirspurn eftir minni íbúðum en það getur ekki verið lausn að fara á svig við 

deiliskipulag og stefna umferðar- og íbúaöryggi í hættu með því að breyta eftir á. Með því að 

samþykkja að auglýsa þessa breytingu þá er ljóst að skipulagsyfirvöld borgarinnar eru ekki að 

vinna í þágu borgarbúa og lætur velferð og öryggi í annað sætið á eftir hagsmunum 

byggingarverktaka.  

4) Við gerum athugasemdir við hæð hússins að Freyjubrunni 23 og fyrirhugaða hækkun á húsinu frá 

því sem áður hefur verið samþykkt og auglýst vegna mikillar útsýnisskerðingar hjá íbúum ofar í 

hverfinu, sem og ósamræmis við nærliggjandi byggð. Úr umsögn skipulagsfulltrúa við 

fyrirhugaðri fjölgun íbúða úr 5 í 8, sem tekin var fyrir á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 

8. september 2017 má lesa:  

 

“Gildandi deiliskipulag kveður á um að húsið geti verið 3H – 3 hæðir að meðtaldri 

bílageymslu, en á uppdrætti er bókstafurinn H útskýrður sem „fjöldi hæða að kjallara 

meðtöldum“. Á öðrum stað á uppdrættinum er útskýrt hvað B0 þýðir – en á lóð 

Freyjubrunnar 23 stendur 5 B0 sem þýðir bílageymsla jarðhæð og 5 stæði.  

 

Óskað er eftir því að fjölga íbúðum í húsi og bílastæðum, en telja jafnframt bílastæði í 

borgarlandi sem hluti af bílastæðabókhaldi til að uppfylla kröfur vegna fjölgunar íbúða.    

 



Ekki er heimilt að telja bílastæði á borgarlandi sem hluti af bókhaldi einstakra 

fjölbýlishúsalóða og því er tekið neikvætt í umsóknina.  

 

Enn frekar er bent á að samþykktar teikningar samræmast ekki 

deiliskipulagsskilmálum hverfisins – varðandi hæðir hússins og er því beint til 

byggingarfulltrúa að endurskoða byggingarleyfið, húsið er of hátt og samræmist ekki 

gildandi deiliskipulagi.“ 

 

Af þessu má ráða að núgildandi byggingarleyfi er ógilt og óljóst hvernig byggingaraðili getur 

haldið áfram að byggja.  Af samantekt lóðarhafa Freyjubrunnar 23, Mánalind ehf, sem dagsett 

eru 1. mars 2018 má ráða að töluverður vandræðagangur hefur verið innan borgarinnar með 

þetta mál og má af breytingatillögu þessari ráða að það sé verið að redda hlutunum eftir á til að 

lágmarka tjón borgarinnar á kostnað íbúa.  Ljóst er að lóðarhafi telur sig hafa orðið fyrir miklu 

tjóni og áskilur sér rétt til að krefja borgina um bætur. Meðfylgjandi er umrædd samantekt í 

viðauka 2.  

Málið endaði á borði lögmanns Umhverfis- og skipulagssviðs og borgarlögmanns sem úrskurða 

að vandséð er hvernig borgin geti tekið aftur byggingarleyfi sem úthlutað hefur verið og mun því 

ekki aðhafast neitt í málinu, þrátt fyrir augljós mistök. Í óformlegum samtölum við 

embættismenn borgarinnar á umhverfis- og skipulagssviði er talið að málið hafi fengið þessa 

afgreiðslu vegna yfirvofandi skaðabótakröfu lóðarhafa og væntanlegt tjón yrði minna ef íbúar í 

nágrenni kæra. Sjá hér að neðan tölvupóst frá lögmanni Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkur 

til lögmanna undirritaðra.  

 



Þessi málatilbúnaður var kærður til Úrskurðunarnefnd umhverfis- og auðlindamála en þar var 

kærð útgáfu bygginarleyfis á lóðinni Freyjubrunnur 23, 113 Reykjavík og málsmeðferð 

umhverfis- og skipulagssviðs Reykjavíkurborgar, sjá meðfylgjandi afrit af bréfi sem afhent var í 

móttöku nefndarinnar, Skuggasundi 3,  29. ágúst sl. Kærumálið er nr. 112/2018 Freyjubrunnur 

23. Sjá má kæruna í viðauka 3. 

Allur málatilbúnaður borgarinnar og vinnubrögð hafa valdið okkur miklum vonbrigðum. Það er óþarfi að 

orðlengja þetta umfram það sem komið hefur fram og er rakið í kæru okkar, sjá viðauka nr 3.  

Við kaup á eign okkar að Freyjubrunni 25-27 skoðuðum við sérstaklega hæð á fyrirhugaðri byggingu á 

lóðinni að Freyjubrunni 23 eins og það kom fram í deiliskipulagi.  Okkar niðurstaða á kaupum var byggð á 

þeim gögnum sem lágu fyrir sem var að útsýni myndi ekki skerðast verulega ef unnið væri innan gildandi 

samþykkts deiliskipulags. Við áskiljum okkur allan rétt á að leita réttar okkar fyrir dómstólum og sækja 

skaðabætur.  

Telji umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkurborgar enn að bygging Freyjubrunnar 23 samræmast 

deiliskipulagi viljum við fá útskýringar á hvernig það sér fyrir sér áhrif þessara breytinga á nærumhverfi. 

Stærð bygginga, fjöldi íbúða og notkun borgarlands undir bílastæði hljóta að þurfa að vera í samræmi við 

lóðastærð; því stærri bygging því meira rými fyrir bílastæði, torg og fjarlægð frá næstu húsum. Í 

kynningu á deiliskipulagi er ekki hægt að finna neinn rökstuðning fyrir breytingu á deiliskipulagi aðra en 

þá að laga deiliskipulag að útgefnu byggingarleyfi, sem gögn sýna að var handvömm skipulagsyfirvalda. 

Vekur það upp spurningar okkar sem íbúa í borginni hverjar ástæður liggi baki því að borgaryfirvöld - 

sem hér virðast ganga beina byggingaverktaka – gefi sér afslátt á þeirri grundvallar lagakröfu í almennri 

stjórnsýslu að rökstyðja breytingar á deiliskipulagi. Ef menning borgarinnar í skipulagsmálum er orðin sú 

að talið sé í lagi að kröfur deiliskipulags er sveigð á þann hátt sem fyrirhugaðar eru hér - til að laga 

mistök á kostnað gæða umhverfis (öryggis og umhverfisgæða) í hverfum borgarinnar - þá eru það 

vegferð sem verður okkur dýr til framtíðar. Við óskum því eftir að breytingatillögunni verði hafnað og 

byggingarleyfi afturkallað. 

 

Með vinsemd og virðingu  

Jón Viggó Gunnarsson  

Ástríður Elín Jónsdóttir  

Freyjubrunni 25-27  

113 Reykjavík 
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Viðauki 2 – Samantekt lóðarhafa á samskiptum við borgina.  

  



 

  



Viðauki 3 – Kæra umsagnaraðili til Úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála 

Úrskurðunarnefnd umhverfis- og auðlindamála 

Skuggasundi 3 

101 Reykjavík 

                                                                                                                                      29. ágúst 2018 

 

Við undirrituð viljum kæra ákvörðun byggingafulltrúa Reykjavíkurborgar um útgáfu byggingarleyfis, dags. 

24. september 2007, síðar endurútgefið 17. ágúst 2017, á lóðinni Freyjubrunnur 23, 113 Reykjavík, þar 

sem það samræmist ekki deiliskipulagi. Við höfum verið í samskiptum við Umhverfis- og skipulagssvið 

Reykjavíkurborgar vegna misræmis á útgefnu byggingarleyfi og deiliskipulagi, byggingin er of há og 

skerðir útsýni og birtu verulega nærliggjandi húsa.  

Þann 2. ágúst s.l. fengum við tilkynningu frá lögmanni Umhverfis- og skipulagssviðs Reykjavíkurborgar, 

Björgvini Rafni Sigurðarsyni um að Reykjavíkurborg og Borgarlögmaður ætla ekki að aðhafast í málinu. 

Því er okkur nauðugur einn kostur að kæra málsmeðferðina og útgáfu ofangreinds byggingarleyfis.  

Mikilvægt er að úrskurður verði unnin eins fljótt og kostur er þar sem bygging hússins er í gangi, til að 

koma í veg fyrir frekara tjón. 

Hjálagt eru eftirfarandi gögn: 

• Afrit af pósti frá Björgvini Rafni Sigurðarsyni um aðgerðaleysi Reykjavíkurborgar í málinu 

dagsettur 02.08.2018. 

• Afrit af takmörkuðu byggingarleyfi dagsett 27. júli 2007 

• Afrit af byggingarleyfi dagsett 24. september 2007 

• Afrit af byggingarleyfi dagsett 17. ágúst 2017 

• Byggingarsaga Freyjubrunnur 23, útgefið af skipulags- og byggingarsviði Reykjavíkurborgar. 

• Fundargerð Umhverfis- og skipulagssviðs dagsett 29.09.2017 þar sem afstaða Umhverfis- og 

skipulagssviðs til byggingarleyfis fyrir lóðina að Freyjubrunni 23 er staðfest. Tekið var fyrir erindi 

Jóns Hrafns Hlöðverssonar um breytingar á deiliskipulagi fyrir lóðina að Freyjubrunni 23.  

Forsaga máls. 

19. september 2017 kl. 13:00 fórum við undirrituð, ásamt lögmanni okkar Unnsteini Elvarssyni og hittum 

fyrir Borghildi Sölvey Sturludóttur við annan mann. Þar var farið yfir málið og voru fulltrúar 

skipulagssviðs sem sátu fundinn sammála um að útgefið byggingarleyfi væri ekki í samræmi við 

deiliskipulag. Þessi afstaða staðfestist síðar í formlegu svari umhverfis- og skipulagssviðs dags. 29.9.2017 

sem sent er Jóni Hrafni sem svar við beiðni um breytingar á húsi við Freyjubrunn 23. 

Við tóku samskipti við umhverfis- og skipulagssvið um aðgerðir og næstu skref. Erfiðlega gekk að fá 

haldbær svör en endanlegt svar um aðgerðarleysi borgarinnar barst 2. ágúst 2018 í tölvupósti frá 

Björgvini Rafni Sigurðarsyni. Þar kemur fram að málefni Freyjubrunns hafi verið til skoðunar á umhverfis- 

og skipulagssviði sem og af hálfu borgarlögmanns. Þar kemur einnig fram að þessir aðilar ætli ekki að 

aðhafast neitt í þessu máli þar sem eigendur Freyjubrunns 23 hafi í höndum útgefið byggingarleyfi og 

framkvæmi í samræmi við það.  



Ef úrskurðunarnefnd umhverfis- og auðlindamála þarf ítarlegri gögn yfir samskipti undirritaðra við 

umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkurborgar, sendast þau um hæl. 

Virðingarfyllst, 

 

Ástríður Elín Jónsdóttir kt. 071067-5809 Jón Viggó Gunnarsson, kt. 011069-5339 
Freyjubrunni 25-27, 113 Reykjavík,                                               Freyjubrunni 25-27, 113 Reykjavík,                                               
 
_____________________________________ 

 
____________________________________ 

 

 



Reykjavík 08.05.2019  

  

Reykjavíkurborg  
Umhverfis- og skipulagssvið 
Skipulagsfulltrúi  
  

Formlegar athugasemdir vegna breytinga á deiliskipulagi vegna lóðarinnar nr. 23 við Freyjubrunn.  

Með vísan í bréf ykkar frá 16. febrúar þar sem óskað er eftir umsögn um breytingar á deiliskipulagi vegna 

lóðarinnar nr. 23 við Freyjubrunn viljum við, stjórn húsfélagsins í Freyjubrunni 25-27, fyrir hönd 

húsfélagsins og íbúa hússins,  gera eftirfarandi athugasemdir:  

Við gerum athugasemdir við að fjölga eigi íbúðum í húsinu úr 5 í 8. Ekki er skýrt hvernig á að taka við 

fjölgun bíla í hverfinu og vandséð hvernig koma mætti því við. Þar sem þétt er byggt má gera ráð fyrir að 

skortur verði á bílastæðum með óþægindum í för með sér og aukinni slysahættu. Gera má ráð fyrir að 

íbúar leggi bílum sínum við Freyjutorg, Freyjubrunn eða Gefjunarbrunn, í auknu mæli. Á sínum tíma var 

heimilað að fjölga íbúðum við Freyjubrunn 16,18 og 20 og við það þá skapaðist umfram eftirspurn eftir 

stæðum með þeim afleiðingum að öll stæði á borgarlandi við Freyjubrunn og Gefjunarbrunn eru fullnýtt 

og rúmlega það. Farið er að bera á að íbúar og gestir séu farnir að leggja við Freyjutorg sem skapar 

þrengingar og blinda vinkla fyrir ökumenn sem eiga leið í gegnum Freyjutorg með aukinni slysahættu í 

för með sér.  

Einnig vill stjórn húsfélagsins benda á að töluverð slysahætta er fyrir hendi vegna legu hússins við 

Freyjubrunn 23. Húsið stendur mun framar í götunni en önnur hús fyrir ofan og neðan við Freyjubrunn 

23,  þ.e. Freyjubrunnur 25-17 og Freyjubunnur 21 og er því á skjön við götumyndina. Blindhorn er á 

gatnamótum Freyjubrunnar og Gefjunarbrunnar sem skapar slysahættu. Þar sem bílastæði í borgarlandi 

eru nú þegar fullnýtt má gera ráð fyrir að íbúar og gestir muni leggja bílum á og við þetta blindhorn með 

enn frekari hættu á slysum. Stjórn húsfélagsins við Freyjubrunn 25-27 leggur til að borgin láta taka út 

umferðaröryggisþætti deiliskipulagsins eins og það hefur verið samþykkt. Velferð og öryggi borgarbúa 

hlýtur að vera í forgangi.  

Athygli stjórnar húsfélagsins hefur verið vakin á því að Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkurborgar 

hefur áður fjallað um fjölgun íbúða í húsinu við Freyjubrunn 23. Tekið var neikvætt í fyrirspurnina á 

fembættiafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa þann 29.09.2017 (sjá meðfylgjandi fundargerð) og þar sem 

ekki er ljóst til hvaða mótvægisaðgerða borgin ætlar að grípa til mt.t. bílastæða og umferðaöryggis er 

kallað eftir frekari skýringum borgarinnar á deiliskpulagasbreytingunni og mótvægisaðgerðum sem gætu 

réttlætt þennan gjörning.  

 

Með vinsemd og virðingu og fyrir hönd Húsfélagsins Freyjubrunni 25-27, stjórn þess 

Jón Viggó Gunnarsson  

Guðrún B. Ægisdóttir 

Sandra Júlía Berndburg.  
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Helena Stefánsdóttir

Frá: Ásmunda Baldursdóttir <asa.baldursdottir@gmail.com>
Sent: 8. maí 2019 15:13
Til: USK Skipulag
Afrit: palmigud8@gmail.com
Efni: Freyjubrunnur 23

Við eigendur fasteignanna Gefjunarbrunn 2 og 4 mótmælum þeim breytingum sem kynntar voru með bréfi 
dagsettu 27. mars 2019. 
 
Þær breytingar sem kynntar voru og þá sérstaklega stækkun svala á norðurhlið húsins munu vera alveg upp 
við húsin hjá okkur. Pallar eru við þessa hlið hússins ásamt stórum gluggum. Breytir þetta algjörlega 
umhverfi fasteignanna. 
 
Er fasteignin Gefjunarbrunnur 2 var keypt af núverandi eigendum var þetta til skoðunar við kaupin og var 
ein af forsendum kaupanna að ekki voru svalir í þessa átt.  
 
Telja eigendur beggja fasteignanna að þær breytingar sem kynntar voru munu rýra verðmæti fasteignanna. 
 
Hafliði Páll Guðjónsson og Ásmunda Björg Baldursdóttir eigendur Gefjunarbrunn  2  
og 
Pálmi Franklín Guðmundsson og Guðrún Ása Hjálmtýsdóttir eigendur Gefjunarbrunn 4. 
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USK Skipulag

Frá: Hildur Eyjólfsdóttir <hildure@simnet.is>

Sent: 21. apríl 2019 14:21

Til: USK Skipulag

Efni: Freyjubrunnur 23

Góðan dag 
 
Þakka bréf yðar dagsett 27. mars, varðandi Freyjubrunn 23.  
 
Ég geri eftirfarandi athugasendir: 
 
Auknum íbúðafjölda mun væntanlega fylgja aukin umferð bíla. 
Stærð hússins verður umfangsmeiri. 
Þar sem auka á fjölda íbúða en ekki fjölda bílastæða er ég á móti þessu. 
Nú þegar er mikið bílastæðavandamál í Freyjubrunni.  
 
Virðingarfyllst,  
Hildur Eyjólfsdóttir 
Freyjubrunni 16 















 

 

Reykjavík 28.06.2019 (HS) 
Mál: Freyjubrunnur 23 – breyting á deiliskipulagi 
 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn Jóns Hrafns Hlöðverssonar dags. 18. 
september 2018 um breytingu á deiliskipulagi að Freyjubrunni 23. Í breytingunni felst m.a. 
að fjölga íbúðum úr fimm í átta og auka byggingarmagn, samkvæmt uppdr. Mansard 
teiknistofu dags. 31. janúar 2019. Einnig er lagt fram bréf Mansard teiknistofu dags. dags. 18. 
september 2018 og bréf borgarlögmanns dags. 5. september 2018. Jafnframt er lagt fram 
bréf Mansard teiknistofu ehf. dags. 29. ágúst 2018 mótt. 23. nóvember 2018. Tillagan var 
auglýst frá 27. mars 2019 til og með 8. maí 2019. Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: 
Hildur Eyjólfsdóttir dags. 21. apríl 2019, Ástríður Elín Jónsdóttir og Jón Viggó Gunnarsson 
dags. 6. maí 2019, Jón Viggó Gunnarsson, Guðrún B. Ægisdóttir og Sandra Júlí Berndburg f.h. 
Húsfélagsins Freyjubrunni 25-27 dags. 8. maí 2019 og Hafliði Páll Guðjónsson, Ámunda 
Baldursdóttir, Pálmi Franklín Guðmundsson og Guðrún Ása Hjálmtýsdóttir dags. 8. maí 2019. 
 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir:  

 Hildur Eyjólfsdóttir dags. 21. apríl 2019,  

 Ástríður Elín Jónsdóttir og Jón Viggó 
Gunnarsson dags. 6. maí 2019,  

 Jón Viggó Gunnarsson, Guðrún B. Ægisdóttir 
og Sandra Júlí Berndburg f.h. Húsfélagsins 
Freyjubrunni 25-27 dags. 8. maí 2019 og  

 Hafliði Páll Guðjónsson, Ámunda Baldursdóttir, 
Pálmi Franklín Guðmundsson og Guðrún Ása 
Hjálmtýsdóttir dags. 8. maí 2019. 

 

Efnisatriði athugasemdarinnar er í megin atriðum eftirfarandi: 

a) Fjölgun íbúða án fjölgun bílastæða veldur auknu álagi á bílastæði í hverfinu.  
b) Svalir á norðurhlið húss rýra verðgildi nágrannaeigna. 
c) Umrædd breyting veldur slysahættu. Staðsetning byggingar og aukið álag á bílastæði 

veldur slysahættu fyrir gangandi, hjólandi og akandi vegfarendur. Óskað er eftir úttekt 
borgarinnar á umferðaröryggi í deiliskipulaginu.  

d) Málsmeðferð hjá borgaryfirvöldum. 
e) Byggingarmagn of mikið – þrengsli í hverfi. Hús er hækkað. 
f) Skaðabætur vegna rýrnunar á verðgildi eigna á aðliggjandi lóðum. 
 

Umsögn og niðurstaða: 

a) Fjölgun íbúða án fjölgun bílastæða veldur auknu álagi á bílastæði í hverfinu. 
Svar við athugasemd 

Í deiliskipulaginu eru skýr ákvæði um fjölda bílastæða. Þar gildir eftirfarandi: 

 Íbúðir minni en 60 fm: 1 stæði utanhúss eða í bílageymslu. Samtals 1 stæði á íbúð.  

 Íbúðir 60 - 80 fm: 1,5 stæði utanhúss eða í bílageymslu. Samtals 1,5 stæði á íbúð.  

 Íbúðir í fjölbýlishúsum stærri en 80 fm: 2 stæði utanhúss eða í bílageymslu. Samtals 2 
stæði á íbúð.  

Öll uppbygging á lóðinni verður að vera innan þessara marka. Stærðir íbúða ráða fjölda 
bílastæða. Ekki er gert ráð fyrir stórum íbúðum í húsinu. 
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b) Svalir á norðurhlið húss rýra verðgildi nágrannaeigna. 
Svar við athugasemd 

Í gildandi deiliskipulagi er heimild fyrir að svalir megi fara 
allt að 60 cm út fyrir byggingarreit. Í eldra skipulagi voru 
engin takmörk á hversu langt svalir mættu fara út fyrir 
byggingarreit. Ekki er óalgengt að víða fari svalir í hverfinu 
2-3 metra út fyrir byggingarreit. Svalir á Gefjunarbrunni 2-
4 ná 2,5 metra út fyrir byggingarreit, skv. samþykktum 
aðalteikningum. 
Í hverfi í uppbyggingu má alltaf gera ráð fyrir það verði 
svalir á næsta húsi. Umræddar svalir mega ná mest 1,5 
metra út fyrir byggingarreit.  
Sé mæliblað skoðað kemur í ljós að fjarlægð milli húsanna 
er 15,28 metrar. Ekki er göngukvöð eða gangstétt nærri 
þessum svölum og því er nægilegt pláss fyrir stækkun 
nýrra svala. Í deiliskipulagsbreytingunni er tekið fram að 
það eru einungis einar svalir sem mega vera þetta stórar. 
Í athugasemdum kemur fram að það hafi verið forsenda 
kaupsamnings að ekki kæmu svalir á norðurhlið Freyjubrunns 23. Kaupsamningar eru 
gerðir milli einstaklinga og án aðkomu borgarinnar. Skipulagsvald sveitarfélaga er bundið í 
lögum og óháð samningum sem einstaklingar gera sín á milli.  
 

c) Umrædd breyting veldur slysahættu. Staðsetning byggingar og aukið álag á bílastæði 
veldur slysahættu fyrir gangandi, hjólandi og akandi vegfarendur. Óskað er eftir úttekt 
borgarinnar á umferðaröryggi í deiliskipulaginu. 

Svar við athugasemd 
Engin breyting er á staðsetningu byggingarinnar eða formi hennar. Í deiliskipulags-
breytingunni er íbúðum fjölgað um þrjár, úr fimm í átta. Í stóra samhenginu breyta 3 litlar 
íbúðir ekki öllu.  

 

d) Málsmeðferð hjá borgaryfirvöldum. 
Svar við athugasemd 

Málið hefur farið frekar óvenjulega leið í stjórnsýslunni. Öll málsmeðferð 
deiliskipulagstillögunnar er í samræmi við ákvæði skipulagslaga nr. 123/2010 og 
skipulagsreglugerðar. 

 

e) Byggingarmagn of mikið – þrengsli í hverfi. Hús er hækkað. 
Svar við athugasemd 

Framkvæmd skipulagsins hefur verið á þann hátt að þetta byggingarmagn hefur þótt vera 
í samræmi við það. Heimilt byggingarmagn og hæð er sambærilegt við hús að 
Freyjubrunni 29.  
Með deiliskipulagsbreytingunni er ekki verið að hækka vegghæð hússins frá því sem 
ákveðið var í fyrra deiliskipulagi heldur er verið að endurskilgreina hvaðan vegghæð skuli 
reiknast. Leiðir breytingin til þess að skilgreind hæð er frá fyrstu íbúðarhæð, fremur en frá 
viðmiðunarkóta aðkomuhæðar. Hámarkshæð hússins er 89,0-90,5 m.y.s. eftir þakformi. 
Þar að auki er verið að fjölga íbúðum og íbúðargerðum. 

 

Gefjunarbrunnur 

Freyjubrunnur 
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f) Skaðabætur vegna rýrnunar á verðgildi eigna á aðliggjandi lóðum. 
Svar við athugasemd 

Telji aðili að gildistaka skipulagsáætlunar leiði til tjóns, umfram það sem almennt gerist, 
getur sá hinn sami beint skaðabótakröfu að sveitarstjórn í samræmi við 51. gr. 
skipulagslaga. 

 
Samantekt á niðurstöðu 
Eftir yfirferð athugasemda er lagt til að tillaga að deiliskipulagsbreytingu fyrir Freyjubrunn 23 
í Úlfarsárdal verði samþykkt. 
 

 
F.h. skipulagsfulltrúa Reykjavíkur 
 

 

Björgvin Rafn Sigurðsson 
Lögmaður 
Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkur 

Hrafnhildur Sverrisdóttir  
arkitekt FAÍ og verkefnastjóri 
Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkur 
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3 x < 60 m²= 3 st. á lóð

Hannað:

Efni:

mansard
teiknistofa ehf

Teikn. nr.:

Verknúmer:

Verkheiti:

Suðurlandsbraut 30 - 108 Reykjavík
www.mansard.is - jonhrafn@mansard.is
Kt.: 570394-2079 - s:862-7102

Mkv.: A2

Jón Hrafn Hlöðversson byggingafræðingur BFÍ
Kt.: 260662-6519

Dags.:

Teiknað:

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.
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