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Norðurbrún 2  

Deiluskipulagsuppdráttur 22.10.2018    
 
 

 

Til: Skipulagsráðs Reykjavíkur  
Frá: F.h. lóðarhafa, Freyr Frostason – THG arkitektar  
 
Vegna ábendingar frá nágranna hefur skuggavarp verið uppfært, fyrsti uppdráttur tillögu af 
deiluskipulagsbreytingu frá 16.5.2017 var skuggavarp rétt, þegar skuggavarp fyrir núverandi tillögu 
var uppfærð, var snúningur á sól rangur (gefið út 4.6.2018). Það útskýrir að skuggavarp á 
deiluskipulagsuppdrætti var mismunandi milli uppdrátta.  
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Má greina skekkju í skuggavarp á myndum hér að ofan, eldri skuggi sýndur ljósari og réttur skuggi 
dökkur. Einnig sjá viðhengi Nor2-0401DSK-3 – Skuggaverp leiðrétt.png.  
 
Uppfært skuggavarp fylgir sömuleiðis. 
 
 
  
 
 
Tekið saman:  Heiðar Samúelsson, THG arkitektar  
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Reykjavík 17.01.2019 
Varðar: Norðurbrún 2, breyting á deiliskipulagi 

Að lokinni auglýsingu er lögð fram að nýju umsókn THG Arkitekta ehf. dags. 21. júní 2018 um breytingu á 
deiliskipulagi fyrir lóð nr. 2 við Norðurbrún. Í breytingunni felst að rífa núverandi verslunarhús og byggja nýtt 
íbúðarhús með verslun að hluta til á 1., 2. hæðin verður inndreginn frá suðvestri. Húsin verða því tvær 
hæðir og kjallari með verslun - og þjónustu á götuhæð og íbúðum á 1. og 2. hæð, samkv. uppdráttum THG 
Arkitekta ehf. dags. 4. júní 2018. Einnig er lagt fram skuggavarp dags. 4. júní 2018. Einnig er lögð fram 
ábending Bjarna Pálmasonar dags. 16. október 2018. Erindinu var frestað, umsækjandi hafi samband við 
embættið vegna skuggavarpsuppdrátta, og er nú lagt fram að nýju ásamt minnisblaði THG Arkitekta ehf. 
dags. 22. október 2018 og leiðréttum skuggavarpsuppdrætti 4. júní 2018 síðast breytt 22. nóvember 2018.  

Tillagan var auglýst frá 1. október 2018 til og með 12. desember 2018. 

Eftirtaldir aðilar sendu athugasemdir: 

 Bréf íbúa að Norðurbrún 4, 6, 8, 10, 12, 14, 20 og 22 dags. 8. desember 2018. 

Forsaga: Samkvæmt upphaflegu deiliskipulagi svæðisins„Norðurbrún“ frá 1963 er heimilt að byggja 
verslunarhús 1 hæð og kjallari á lóðinni. Verslunarrekstur var í húsinu um árabil en ekki hefur verið 
grundvöllur fyrir honum eða rekstur í húsinu í allmörg ár og mannvirkið hefur því drabbast niður. 
Árið 2017 var til meðferðar hjá skipulagsfulltrúa tillaga THG arkitekta að breytingu á deiliskipulagi lóðarinnar 
Norðurbrún 2. Í breytingunni fólst að hækka núverandi hús um tvær inndregnar hæðir og breyta notkun 
hússins úr verslunarhúsnæði í atvinnuhúsnæði með íbúðum. Í lok maí var samþykkt að kynna tillöguna. Að 
kynningu lokinni var í samráði við umsækjendur/lóðarhafa mælt með því við Umhverfis- og skipulagsráð að 
synja tillögunni og endurskoða hana. Við yfirferð athugasemda og skoðun á tillögunni þótti ljóst að vinna 
mætti betur með ýmsa þætti hennar svo sem bílastæði, aðkomu og fyrirkomulag götu. 
Í febrúar 2018 var tekin til meðferðar hjá skipulagfulltrúa ný fyrirspurn THG arkitekta sem fólst m.a. í að 
fjarlægja núverandi verslunarhús og byggja nýbyggingu á tveimur hæðum með allt að 8 íbúðum og 
verslunarými á hluta götuhæðar. Eftir samvinnu um tillöguna var lögð fram umsögn skipulagsfulltrúa dags 
4. maí 2018, þar sem mælt var með því að fyrirspyrjanda yrði heimilað að láta vinna tillögu að breytingu á 
deiliskipulagi þar sem komið hefði verið til móts við þá þætti sem umsögn/málsmeðferð miðaði að. Þann 4. 
maí 2018 var samþykkt að heimila að vinna breytingu á deiliskipulagi í samræmi við fyrirspurnina. 
Í júlí barst umsókn um breytingu sem unnið var með fram í september, þann 5.9. var samþykkt að kynna 
tillöguna. Á þessum tím var m.a. unnið með fyrirkomulag á lóðinni m.t.t. gönguleiða, bílastæða og umferðar 
í samvinnu við samgöngudeild Reykjavíkurborgar. Niðurstaðan er að okkar mati að tillaga sé betri en sú 
fyrri að mörgu leiti m.a. hvað aðlögun byggðar og umferðar varðar. 
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Langsnið fyrri tillögu samþ 18.10.17 í USK 

 
Langsnið breyttrar tillögu 

 
Athugasemdir eru í megin atriðum eftirfarandi: 

Sett er fram sú skoðun að tillagan nú sé að mestum hluta sú sama og fyrri tillaga frá 2017. 

Svar: Tillagan frá 2017 reiknaði með því að byggja tvær hæðir ofan á núverandi verslunarhús, grunnflötur, 
staðsetning og hæð 1. hæðar voru bundin við núverandi hús og var hámarks hæð hússins 10,2 m frá 1. 
hæð. Þegar tillagan var skoðuð m.t.t. athugasemda þótti fyrirkomulag götu, aðkomu, gangstéttar og 
bílastæða ekki eins og best væri á kostið. Við gerð nýrrar tillögu var því horft til þess að bæta úr þessum 
þáttum og aðlaga húsið betur að þeirri byggð sem það stendur í. Ný tillaga reiknar með því að byggja nýtt 
hús á svipuðum stað og formi og það fyrra, en ákvörðun um að gefa möguleika á því að byggja nýtt hús gaf 
frelsi til þess að koma fyrirhugaðri nýtingu fyrir með öðrum hætti m.a. var fjarlægð frá húsi nr 4 aukin og 
aðkoma/gönguleið og fyrirkomulag bílastæða/götu bætt. Einnig var tækifæri til þess að endurskoða hæð 
hússins, það var lækkað í tveggja hæða með hámarkshæð 7,5 -8,5 m frá 1. hæð.  

1. Mótmælt er því að reiknað sé með fjölbýlishúsi þar sem það samræmist ekki byggðamynstri. 

Svar: Á svæðinu sem Norðurbrún 2 stendur á eru blandaðar húsagerðir m.a. allt frá því að vera tveggja 
hæða parhús yfir í að vera 2-13 hæða fjölbýlishús norðan Norðan- og sunnan Austurbrúnar. Húsið handan 
götunnar Norðurbrún 1 er 2 hæða með 7,4 m vegghæð að götu og húshæð hússins nr 12 er 6,75 m. Þar 
sem um endurþróun uppbyggingar á lóðinni er að ræða, þótti fara vel á því að horfa til góðrar nýtingar á 
landi samfara því að aðlaga bygginguna að byggðamynstri m.a. m.t.t. hæðar og nýtingar hússins handan 
götunnar, vel þykir því fara á því að á lóðinni Norðurbrún 2 komi 2 hæða lítið fjölbýlishús. Auk þess er bent 
á að í þéttbýli má ávallt búast við breytingum í umhverfinu sem geta leitt til einhverra umhverfisáhrifa og 
ásýndar breytinga, í þeim tilvikum hefur verið unnið með umsóknir m.t.t. fjölmargra þátta svo sem 
byggðamynsturs og aðlögunar að nærliggjandi byggð. Lagt er til að farið verði yfir sneiðingar m.t.t. 
hæðarheimilda þannig að skýrt sé að útveggur má mest vera 7,5 m að Norðurbrún og 8,0 m til 
suðausturs. Einnig að gótkóti 1. hæðar verði hluti skilmála og falli vel að landi. 

 
Sneiðing í Norðurbrún 1    Yfirlit yfir nær liggjandi húsagerðir, hús hæðir og fjölda íbúða Sneiðing Norðurbrún 12 
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2. Mótmælt er stækkun lóðar fyrir bílastæði og að innkeyrsla í íbúðahverfið sé þrengd, þ.e.a.s 
þrengt að götu og bætt við lóð. Einnig er bent á að það sé ekki skynsamlegt að leggja bílum á 
móti umferð inni í íbúðahverfið og að ekki sé reiknað með 1 bst fyrir hreyfihamlaða. 

Svar: Eins og fram kemur í svari 1 og lýsingu á forsögu þá var tillagan endurskoðuð m.a. þar sem 
fyrirkomulag götu, aðkomu, gangstéttar og bílastæða þótti ekki eins og best væri á kostið. Við gerð nýrrar 
tillögu var því horft til þess að bæta úr þessum þáttum og skilgreina göturýmið og flæðið betur m.a. var 
húsið fært til suðausturs þannig að betra pláss væri til þess að leysa vel göturýmið m.m.. Endurskoðunin 
var unnin í samráði við yfirverkfræðing hjá samgöngudeild Reykjavíkurborgar og þess gætt að göturýmið 
hefði nægjanlega breidd og að fyrirkomulag götu og bílastæða væri sem öruggast m.a. þótti betra að breyta 
stefnu bílastæðanna þannig að ekki væri bakkað út í akstursstefnu aðkomugötu og að keyra þyrfti lengra 
inn í hverfið til þess að snúa við. Ekki er venja að skilgreina sérstaklega bílastæði fyrir hreyfihamlaða í 
deiliskipulagi, hinsvegar ber að gera það á aðaluppdráttum í tengslum við byggingarleyfisumsókn. 

   

 
3. Mótmælt er hækkun nýtingarhlutfals og bent á að það sé hærra en á parhúsunum umhverfis og 

að húsagerð, fjöldi íbúða, húshæð, skilmálar séu aðrir en parhúsana umhverfis. 

Svar: Upphaflegt heildar deiliskipulag svæðisins er frá árinu 1963 og er því barn síns tíma. Á hverjum tíma 
eru skilmálar um uppbyggingu settir fram m.a. m.v. ríkjandi hugmyndir, lánakerfi og lagaumhverfi. M .a. var 
á þessum tíma takmörk á heimildum til salarhæða húsa vegna framangreinds og versluarhús innan hverfa 
voru gjarna einnar hæða byggingar þar sem blönduð notkun t.d. íbúðir á efri hæðum tíðkuðust ekki mikið í 
íbúðarhverfum þess tíma. Á sama hátt er í nútímanum unnið með þróun byggðar og uppbyggingu. Umrædd 
lóð stendur á svæði blandaðra húsagerða og húshæða. M.v. ofangreint og það sem fram kemur hér að 
framan þá er það okkar mat að vel fari á þeirri nýtingu lóðarinnar og lands sem tillagan reiknar með. 

 
 
Niðurstaða: Lagt er til að: 

 farið verði yfir sneiðingar m.t.t. hæðarheimilda þannig að skýrt sé að útveggur má mest vera 7,5 
m að Norðurbrún og 8,0 m til suðausturs. Einnig að gólfkóti 1. hæðar verði hluti skilmála og falli 
vel að landi. 

 
Að öðruleiti er lagt til að tillagan verðu samþykkt óbreytt. 
 
 
Fh skipulagsfulltrúans í Reykjavík 
Lilja Grétarsdóttir arkitekt og verkefnisstjóri 
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