Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala
Skuggasundi 3
101 Reykjavik

Reykjavik, 16. desember 2019

Efni: Kera a akvordun byggingaryfirvalda i Gardabze um ad veita byggingaleyfi fyrir
einbylishusi ad Brundasi 12 | Gardabae

Keerandi:  Hlynur Jonsson, kt. 190470-4159, Brundasi 14, Gardabee.

Hin kaerda akvordun: Akvérdun byggingaryfirvalda i Gardabae, p.e. &kvérdun
byggingarfulltrians i Gardabae pann 4. ndévember sl., sem sampykkt var af baejarradi
Gardabaejar pann 5. ndvember sl., um ad veita byggingaleyfi fyrir 277m2 einbylishusi ad
Brunasi 12 i Gardabae.

Ekki verdur séd ad leitad hafi verid samrads vid skipulagsnefnd baejarins i samraemi vid 3. gr.
sampykktar nr. 863/2011.

Hafi byggingaleyfi verid veitt a fyrri stigum a grundvelli annarra teikninga sem einnig fara i
béaga vid grenndarhagsmuni kaeranda, samkvaemt pvi sem rakid verdur hér sidar, pa tekur
kaera pessi einnig til peirrar akvordunar ad breyttu breytanda. Keerandi askilur sér rétt til ad
koma ad frekari sjonarmidum hvad petta vardar, gefist tilefni til.

Rétt er ad geta pess ad kaerandi hefur adur keaert akvordun byggingaryfirvalda i Gardabae
vegna byggingarleyfis fyrir einbylishusi ad Brandsi 12, Gardabae, sbr. mal nr. 113/2018.
Fyrirliggjandi byggingarleyfi er i 6llum meginatridum efnislega hid sama og leyfid sem pa var
keert.



Krofugerd: Pess er krafist ad hin kaerda dkvordun verdi felld ar gildi og ad drskurdarnefndin
kvedi pegar upp urskurd til bradabirgda um st6dvun framkvaemda vid bygginguna.

Malavextir:  Kaerandi er eigandi einbylishiss ad Brundsi 14, Gardabae, sem hann reisti 4
arunum 2007-2010. bannig hattadi ad a nagrannaldd keeranda til sudurs stdd hus (pa Brinas
12) sem reist var um arid 1950, en samkvamt deiliskipulagi fyrir Hraunsholt fra arinu 1997
voru prjar 168ir skipulagdar a reitnum sem petta hus stdd a. Par sem samkomulag nadist ekki
a milli Gardabaejar og eigenda hussins kom ekki til uthlutunar I68anna a sama tima og
annarra |6da i hverfinu. Med bréfi dags. 28. febrdar 2017 var upplyst ad Gardabaer hefdi fest
kaup & hudsinu og var bpad rifid i kjolfarid. Gardabaer auglysti i framhaldinu til sélu
byggingarétt a l6dunum, sem eru vid Brinas 10 og 12 og Brekkudas 7. Si kvéd var 16gd a
|6dina ad Brunasi 12, ad par myndi risa einnar haedar einbylishus, en i pvi sambandi var visad
til tilmaela skipulagsnefndar fra fundi 7. mai 2003 og uthlutunarsamnings um lédina nr. 14
vid Brunas. Kaerandi fékk a sinum tima uthlutad 16dinni nr. 14 vid Brandas, sem fylgdi heimild
til ad reisa hus af gerdinni E-1 eda E-2 (tveggja hada), en uthlutuninni fylgdu tilmaeli um ad
reisa par einnar haedar his vegna grenndardhrifa og tillits til ndgranna. Keerandi vard vid
beim tilmaelum.

bann 8. dgust 2018 hitti keerandi I6darhafa ad 16dinni Brinasi 12, sem var par staddur dsamt
grofumanni og var ad undirbua jardvegsframkvaemdir vegna fyrirhugadra framkvaemda a
|68inni. Lodarhafinn lysti pvi ad hann hefdi fengid sampykkt byggingaleyfi fyrir hisid og ad
par keemi m.a. fram heimild til pess ad lyfta hisinu 1 metra upp fyrir gétuhaed. bessar
upplysingar komu karanda & o6vart, par sem haedarkétar eru bundnir i deiliskipulagi
hverfisins. | framhaldinu fékk kaerandi nanari upplysingar fra Gardabze, sem leiddu til kaeru i
mali nr. 113/2018. Sattaumleitanir i malinu baru engan arangur. Malinu var loks visad fra
bann 12. april 2019 a peim grundvelli ad endanleg akvérdun um veitingu byggingaleyfis hafi
ekki legid fyrir i malinu.

Keerandi heyrdi ekkert af framhaldi malsins fyrr en pann 16. desember 2019, ad kaerandi
uppgotvadi vid skodun a vef Gardabaejar ad byggingarleyfi hefdi verid veitt ad nyju fyrir
einbylishusi ad Brundsi 12. Golfhaed og vegghaed (pakhad) samkvamt teikningum ad
fyrirhugudu husi komu kaeranda verulega & ovart, enda er ad meginstefnu um sému
teikningar ad raeda og agreiningur i fyrra mali snérist um. Golfkéti er tilgreindur 34,81
(34,806) sem er ramum metra yfir gétukdta (gotukoti er samkvaemt haedarbladi 33,73 vid
mork |60anna ad Brinasi 14 og 12 og 33,87 vid mork l60anna ad Brunasi 12 og 10) og
vegghaedin (pakhaedin) er 4,25 metrar (var 4,75m. & fyrri teikningu).

Midvikudaginn 22. agust 2018 atti keerandi fund med baejarritara og baejarverkfrzedingi, par
sem farid var yfir malid. A fundinum kom fram sameiginlegur skilningur pess efnis ad golfkéti
fyrir hasid ad Brunasi 12 veeri 34,30 skv. haedarbladi og ad pad vaeri bindandi. Hinar
sampykktu teikningar samraemdust pvi ekki haedarbladinu og yrdi krafist leidréttinga & pvi.
pratt fyrir pad eru hinar nysampykktu teikningar med sama gélfk6ta og teikningarnar sem



fyrra dgreiningsmal laut ad. Vegghadin er ad sama skapi langt umfram pad sem kaerandi
telur samraemast skipulagsskilmalum hverfisins.

Keaerandi hefur viljad leysa malid i satt og fridi @ milli hlutadeigandi adila, en pad hefur pvi
midur ekki gengid eftir. Baejaryfirvold hafa ekki stadid vid afdrattarlausar yfirlysingar um
leidréttingu & golfkota til samraemis vid bindandi haedarblad. itrekud fundahold hafa engu
skilad og byggingaryfirvold hafa nu afgreitt malid dn nokkurs samrads vid kaeranda, sem pau
hafa ekki einu sinni hirt um ad upplysa um st6du malsins. Kaerandi & pvi ekki annan kost en
ad keera dkvordunina.

Malsrok kaeranda:

Hin fyrirhugada nybygging ad Brindsi 12 er & byggingarsvaedi & Hraunsholti i Gardabae, sem
byggt var ad mestu leyti a arunum 1999-2010. Um er ad raeda eina af premur [6dum sem
ekki var unnt ad Uthluta samhlida 6drum |6dum & svaedinu. A svaedinu gildir deiliskipulag
fyrir Hraunsholt frd drinu 1997 med dordnum breytingum. [ skipulaginu er gert rad fyrir
fiobreyttri ibudabyggd a svaedinu en i skilmalum er m.a. nanar kvedid @ um mannvirkjagerd a
einstékum [6dum. Er & 16dinni ad Branasi 12 heimilud bygging einbylishuss af gerd E-1, en st
husgerd er samkvaemt skilmalum einnar haedar og eru a skyringarmyndum i sérskilmalum
synd deemi um utfzerslur slikra husa (sja gr. 2.1.1.).

L6din ad Branasi 12 liggur @ nordurmorkum ad 160 kaeranda ad Brinasi nr. 14. Fyrirhugud
nybygging verdur pvi reist framan vid sudurhlid |6dar kaeranda, en par er ad finna
solaradstodu og verdnd fjolskyldu kaeranda. Blasir vid ad grenndarahrif fyrirhugads huss
verda mikil fyrir ibda ad Brinasi 14, einkum vegna innsynar, skuggavarps og takmarkads
atsynis til sudurs. Eru pad tvo atridi sem gera grenndarahrifin sérstaklega ipyngjandi, annars
vegar golfhaed og hins vegar vegghad (pakheed) og verdur nu gerd nanari grein fyrir
sjonarmidum kaeranda vardandi hvort atridi um sig.

a) Golfhaed. Samkvaemt teikningum er fyrirhugud golfhaed hussins 34,81 (34,806)
m.y.s., en bad er ramum metra yfir gétuhaed a I6damoérkum (G) sem er 33,73 (33,67
skv. teikningu f. Brinas 12). Golfhaed ad Brunasi 14 er 34,26 (34,70 i svefnalmu i
austurenda hussins sem er stallad i samrami vid legu l6darinnar) og haed 4 verond
34,20. Munar pvi 55cm a goélfhaed husanna. Hefur pessi haedarmunur i for med sér
beina innsyn verdandi nagranna inn & verdnd og solarsvaedi fjdlskyldunnar ad Brindsi
14, fra nordurhlid l6darinnar ad Brinasi 12 og spillir med pvi edlilegu n=di og
frioseeld. P& hefur hadarmunurinn pau ahrif ad fragangur 4 l6damérkum verdur
torveldari og parf ad taka mid af haedarmun sem ekki atti ad vera samkvaemt
skipulagi I6danna. Loks hefur hadarmunurinn neikvaed ahrif & samraemi hdsanna og
gétumynd.

Kaerandi pekkir sjalfur til ahrifa hadarmunar a golfkéta, en pannig hattar til ad
golfkéti hassins ad Brunasi 16 er 34,041, sem er 22cm. laegri en gdlfkéti i husi
kaeranda (sem atti ad vera 34,10 en vard haerri fyrir mistok). Pé ad munurinn sé ekki
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meiri en 22cm. hafa nagrannar minir ad Brunasi 16, upplifad opaegileg grenndarahrif
vegna hadarmunarins, m.a. vegna innsynar & solarsveedi og dsamraemis a haed
I68anna sem gerir pad ad verkum ad husid nr. 16 virdist 6rlitid nidurgrafid. Fyrirséd er
ad ahrifin verda verulega meiri ef fyrirhugud bygging verdur reist ad Brinasi 12, enda
haedarmunurinn par 55cm.

Telur keerandi engan vafa leika @ pvi ad fyrirhugud golfhaed hussins gangi gegn
réttmaetum grenndarhagsmunum kaeranda.

Fyrir liggur ad haedartala fyrir golfhaed (H) hdssins ad Brianasi 12 skal samkvaemt
haedarbladi fyrir Branas 12-20 vera 34,30 m.y.s., en pad kemur skyrt fram i gr. 1.1.9. {
deiliskipulagi fyrir Hraunsholt ad haedartala fyrir gélfhaed pess hluta hassins sem snyr
ad gotu (H) sé tilgreind @ hadarblodum. Litur kaerandi svo & ad haedartdlurnar séu
bindandi, sbr. gr. 1.1.8. i skilmalunum, og verdi ekki fra peim vikid an pess ad til komi
breyting a deiliskipulaginu ad undangenginni grenndarkynningu gagnvart beim
eigendum nagrannal6da sem hagsmuna eigi ad geeta, sbr. 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga
nr. 123/2010. Byggingarfulltrai hafi ekki heimild til pess ad gefa ut byggingaleyfi i
andstd0u vid utgefnar haedartdlur, enda faeli slikt i sér ad su vernd sem naerliggjandi
I66arhofum er zetlud feeri forgérdum.

Kaerandi reisti hus sitt i samraemi vid uppgefna skilmala i trausti pess ad sémur reglur
myndu ad sjalfsogdu gilda um veentanlega nybyggingu a 168inni nr. 12. Ad mati
keeranda brytur afgreidsla byggingafulltria og baejarrdds gegn skilmalum
deiliskipulags fyrir Hraunsholt, akveedi 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga, jafnraedisreglunni
og réttmaetum vaentingum kaeranda.

Pa ber ad nefna ad samkvaemt upplysingum fra Gardabee hefur su regla almennt gilt i
nyjum hverfum ad plétuhaed hisa sé um 30cm hzerri en gotukdti (sbr. malsrok
Gardabzejar i mali nr. 20/2004). Loks bendir kearandi & ad i gr. 2.1.1. i
skipulagsskilmalum er tekid fram ad 61l mannvirki 4@ svaedinu skuli hénnud pannig ad
pau falli sem best ad landi. Pad ad lyfta husi 1 metra yfir gétuhaed fellur ekki ad pvi
markmidi. Hefur drskurdarnefnd slegid pvi féstu ad pessi skilmdli sé bindandi, sbr.
urskurd i mali nr. 20/2004.

Telur kaerandi samkvaemt 6llu framansdgdu ad hja pvi verdi ekki komist ad dgilda hid
kaerda byggingarleyfi pegar af pessari astaedu.

b) Vegghaed (bakhaed). Fyrirhugad hus ad Brinasi 12 er has i svonefndum funkisstil,
b.e. med floétu paki og alla veggi jafnhaa. Er salarhaed i husinu og vegghaed pvi meiri
en verid hefdi ef husid hefdi verid hannad med annarri pakgerd og eykur petta
byggingarlag grenndarahrif hussins. ba eykur pad ennfremur grenndarahrifin ad svo
virfist sem i raun sé atlunin ad reisa tvé pok, p.e. annars vegar slétta steypta
pakpl6tu og hins vegar einhallandi uppstélad pak bar ofan . Vekur sérstaka athygli
a0 pakvirkid (bakveggir) er 1,30m & haed. Loks fyllir fyrirhugad his nanast alveg ut i
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byggingarreit & allar hlidar. Allt petta eykur grenndardhrif hussins. Hefur fyrirhugud
vegghaed i for med sér skuggavarp, skert utsyni og framkallar pau ahrif ad husid gnaefi
eins og hamraveggur yfir sudurhlid hdssins ad Brunasi 14. Loks framkallar husid
djafnvaegi i gotumynd htsanna ad Brunasi 12-18.

Vid framangreint baetist, pad sem fram kom undir lid a) hér ad framan, en hin aukna
golfhaed eykur ad sjilfségdu grenndardhrif vegghaedarinnar.

Til samanburdar bendir keerandi @ ad his hans ad Brinasi 14 er einnig funkishus a
einni haed med sléttri pakplotu sem er oIl i sému haed. Vegghadin er 3,75m, eda
halfum metra laegri en vegghaedin a fyrirhugudu husi. Salarhadin i hisunum er samt
sem adur s sama, p.e. 3,05. Samanlagt med aukinni gélfhaed myndi hisid ad Briunasi
12 gnaefa 1,05m yfir sudurhlid hussins ad Brinasi 14 (39,05 m.y.s. & moti 38,0 m.y.s.).

Ad mati kaeranda brytur fyrirhugud vegghaed hussins freklega gegn
grenndarhagsmunum kaeranda og gétumyndinni ad Brunasi. bannig er t.d. mesta
vegghaed hisanna ad Brunasi 14-18, 3,75m. Fyrirhugad hus geti ekki med nokkru
moti rimast innan edlilegrar skilgreiningar a einnar hadar husi, en med fyrirhugadri
vegghaed sé husid nanast tveggja haeda.

Deiliskipulagid sjalft er o&fullkomid og afar fateklegt pegar kemur ad lysingu
husagerda og tilgreiningar a vegghaed. Engin textaumfjollun vikur ad vegghaedinni og
hafa beejaryfirvdld pvi helst rynt i skyringarmynd i sérdkveedi nr. 2.1.1., en &
myndunum er efsti hluti hdsa syndur med brotnum linum og hjalparlinum sem syna
svigrim til mismunandi pakgerda. A fundi med baejarverkfraedingi kom fram ad skilja
meetti skyringarmyndirnar ymist med peim hzetti ad myndirnar syndu svigrim til
mismunandi pakgerda og tilgreindu pba hamarks maenishaed (pakhaed), eda ad skilja
maetti paer pannig ad paer settu engin sérsték mork vardandi vegghaed, sem gaeti pa
verid si sama og pakhaed i tilviki husa med sléttu paki. Hinn sidarnefndi skilningur
feeli i sér ad skalinur @ myndunum sem syna hallandi pak, veeru pa i raun
tilgangslausar.

Sa skilningur ad vegghaedin takmarkist einvérdungu af itrustu Gtlinum
skyringarmyndar i gr. 2.1.1. i skilmalunum, myndi hafa i fér med sér ad vegghaed E-1
hiss med sléttu paki geeti verid 5,4 m.! bpad fer algjorlega gegn edlilegum skilningi &
hugtakinu einbylishids @ einni haed, enda naemi vegghadin pa nanast had tveggja
heeda huss. Mun edlilegra er ad skyra myndirnar pannig ad paer syni itrustu
maenishad (pakhaed), en ad vegghaedin sati 63rum takmorkum.

Keerandi telur raunar engan vafa leika a pvi hvernig beri ad tulka skilmalana hvad
vegghaedina vardar, par sem drskurdarnefnd skipulags- og byggingarmdla hefur
begar skorid ur dlitaefninu med afdrattarlausum heetti i drskurdi sinum i mali nr.
20/2004. | forsendum urskurdarins sagdi nefndin m.a.:



"... en ekki verdur radié af pessum gégnum ad i skipulaginu felist heimild til
pess ad haekka utveggi huss upp i tilgreinda hamarkshaed pegar his er
hannad med flétu paki eins og i hinu umdeilda tilviki. Pykir slik hdnnun ekki
samraemast skyringarmyndunum, en ad auki leidir hin i hinu umdeilda tilviki
til pess ad vegghaedir fara i baga vid akvaedi 74. gr. byggingarreglugerdar nr.
441/1998, sbr. 3. gr. IST 21 um hsedarmél i byggingum og akvaedi gr. 3.1 i
byggingarreglugerd nr. 441/1998.

Akvaedi 74. gr. byggingarreglugerdar fiallar um vegghaed hiasa og kvedur m.a.
a4 um ad sé vegghaed ekki akvedin i metrum, heldur tilteki® hve margar haedir
megi byggja, skuli mida vié ad i ibudarhlsi sé hver heed af golfi & annad 2,70
— 2,80 m, p6 pannig ad lofthaed verdi aldrei minni en 2,50 m. | tilviki pvi sem
hér er til urlausnar hefur verid visad til bess ad a skyringarmyndum sé ad finna
akvardanir um hamarkshaed husa og ad i peim akvérdunum felist jafnframt
akvérdun um hamarksveggheedir. Hafi, med pessu méti, verid vikid fra akvaedi
74. gr. byggingarreglugeréar um vegghaedir, svo sem heimilt sé i skipulagi,
sbr. 73. gr. reglugerdarinnar.

Urskurdarnefndin hafnar pessum réksemdum, enda er & skyringarmyndunum
engin afstada tekin til pess hvernig heildarhaed hiss skiptist milli veggja og
pakrymis eda einstakra haeda. Verdur pvi ekki a pad fallist ad i
skipulagsskilmalum fyrir Hraunsholt séu akvaedi um veggheedir sem viki fra
akvaedinu i 74. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998. Verdur ekki heldur &
pad fallist ad vikja beri akveedi pessu til hlidar med peim rokum ad pad hafi i
rikum meeli verid virt ad vettugi, enda baedi 6sannad ad svo sé og o6ljost ad
hvada marki skipulagsskilmalar eru sambeerilegir i pessu efni. Pa verdur ekki
sed ad pad sé a faeri sveitarstjorna ad vikja til hlidar akveedum
byggingarreglugeréar umfram pad sem leida ma af heimildum fravikjanlegra
akveela.

Er pad nidurstada urskurdarnefndarinnar ad hin umdeilda bygging samraemist
ekki akvaedum byggingarreglugerdar i pessu tilliti."

Ad mati kaeranda hlytur nidurstada Grskurdarnefndar i framangreindu mali ad vera
fordaemisgefandi i mali pvi sem hér er til umfjéllunar, enda um ad raeda sému
skipulagsskilmala og deilt var um i malinu. Nefndin taldi skilning baejaryfirvalda ekki
samraemast skyringarmyndunum. Engar breytingar hafa verid gerdar &
deiliskipulaginu hvad vegghaed vardar fra pvi trskurdurinn var kvedinn upp. Brottfall
framangreindrar byggingareglugerdar nr. 441/1998 getur heldur ekki haft i fér med
sér ad takmork vegghaedar skv. skilmalunum verdi 6nnur og rymri, heldur en gildir
fyrir um 6l 6nnur hus i hverfinu sem pegar hafa verid byggd. Skilmalana verdur ad
skyra ut fra peim reglum sem voru i gildi pegar hverfid var byggt og 6nnur 16gmal geta
ekki gilt um brjar eftirlegul6dir sem ekki var unnt ad Gthluta samtimis og 6drum
[68um i hverfinu. Slikur skilningur fzeri i baga vid jafnraedi |6darhafa, markmid
skipulagslaga um réttaroryggi i medferd skipulagsmala, réttmaetar vaentingar peirra
sem pegar hafa reist hus sin, auk pess ad fara gegn grenndarhagsmunum adliggjandi
l6da.

Telur kaerandi samkvaemt framanségdu ad byggingarfulltria hafi ekki verid heimilt ad
veita hi0 keerda byggingarleyfi par sem vegghaed hussins hafi brotid gegn
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deiliskipulagi fyrir Hraunsholt og l16gvordum grenndarhagsmunum kaeranda. Verdi af
peim sékum ad ogilda akvordun byggingarfulltraa.

c) Hagsmunamat. Loks bendir kaerandi 4 ad hann telur sig hafa mun rikari hagsmuni af pvi ad
hin kaerda akvordun verdi ogilt, heldur en leyfishafi af pvi ad fa ad reisa hid fyrirhugada has
Obreytt. Haegur vandi er fyrir kaeranda ad laekka golfhaed hussins i samraemi vid uppgefna
haedartolu og pad sem almennt hefur tidkast i Gardabese, auk bpess ad lakka hina
umfangsmiklu pakveggi og ganga fra huisinu eins og almennt tidkast med his med flétu paki,
t.d. hus kaeranda. Innra skipulag hussins, p.m.t. lofthaed, myndi ekkert breytast og dutlit
huassins myndi einungis taka peim breytingum ad vegghad yrdi lsegri og myndi samraemast
betur einnar haedar hisum til nordurs vid fyrirhugad hus.

d) Stodvun framkvaemda. Krafa um st6dvun framkveemda byggir a 5. gr. laga nr. 130/2011,
en kaerandi telur 6ll skilyrdi drskurdar um stédvun framkveemda til bradabirgda vera fyrir
hendi i mélinu og visar pvi til studnings til framangreindra roksemda fyrir pvi ad hid kaerda
byggingarleyfi skuli ogilt.

Kaerandi askilur sér rétt til ad koma ad frekari malsastadum og métmaelum eftir pvi sem
tilefni kann ad gefast til.

Virdingarfyllst,

Hjalagt:

1) Teikningar ad husinu Branasi 12, dags. 14. oktober 2019
2) Ur deiliskipulagi fyrir Hraunsholt

3) Hedarblad fyrir Brunas 12-20 og 13-23

4) Ur fundargerd bzejarrads 5. névember 2019



