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Urskurdarnefnd ‘
umbhverfis- og audlindamala

Arid 2020, fostudaginn 28. 4gust, kom trskurdamefnd umhverfis- og audlindamala saman til
fundar i husndi nefndarinnar ad Borgartuni 21, Reykjavik. Mett voru Omar Stefinsson
varaformadur, Adalheidur Johannsdottir professor og Porsteinn Porsteinsson byggingar-
verkfraedingur.

Fyrir var tekio mal nr. 20/2020, kzera a akvordoun bajarrads Gardabaejar fra 21. janaar
2020 um ad synja beioni kaeranda um breytingu a deiliskipulagi Gardahrauns vegna
l6darinnar Hrauntungu.

[ malinu er ni kvedinn upp svofelldur
urskurodur:

Med bréfi til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamadla, dags. 3. mars 2020, er barst
nefndinni sama dag, kerir Dalsnes ehf., Fossaleyni 21, Reykjavik, eigandi fasteignarinnar
Hrauntungu i Gardabe, pa akvordun baejarrads Gardabejar fra 21. jantar 2020 ad synja beidni
keranda um breytingu 4 deiliskipulagi Gardahrauns vegna l6darinnar Hrauntungu. Er pess
krafist a0 akvordunin verdi felld ar gildi og sveitarfélaginu gert ad fallast 4 beidni kaeranda. Til
vara er pess krafist ad akvordunin verdi felld ur gildi og sveitarfélaginu gert ad taka malid fyrir
4 nyjan leik.

Gogn malsins barust Urskurdarnefndinni fra Gardabe 1. juni 2020.

Malavextir: Kerandi er eigandi huss og 160arréttinda & 168inni Hrauntungu i Gardabe, en 16din
er um 3,2 ha ad flatarmali. Hinn 29. september 2015 komu fulltriar keranda 4 fund skipulags-
nefndar Gardabajar og greindu fr4 hugmyndum hans um uppbyggingu 4 168inni. A fundi
skipulagsnefndar 30. juni 2016 var sampykkt ad auglysa tillogu ad breytingu a deiliskipulagi
Gardahrauns. Vardadi tillagan adallega breytingar 4 gatnakerfi en ekki var gert rad fyrir frekari
byggd 4 160inni Hrauntungu. Afgreidsla nefndarinnar var sampykkt &4 fundi baejarrads 5. juli
s.a. Athugasemdir barust 4 kynningartima tillogunnar, m.a. frad keranda. Gerdi hann athuga-
semd vid ad ekki vaeri gert rad fyrir nyjum byggingum 4 168inni og visadi til pess ad samkvamt
adalskipulagi veeri 16din 4 svadi fyrir ibudabyggd.

Deiliskipulagstillagan var 16g0 fram ad nyju a fundi skipulagsnefndar Gardabajar 9. mars 2017
4samt minnisbladi skipulagsstjora um svér vid framkomnum athugasemdum. I svari vid athuga-
semdum karanda segir ad fyrrverandi 16darhafi umraddrar 160ar hafi lagt aherslu 4 ,,ad hafa
16dina 6byggda og vardveita grédurinn sem hann hafi lagt sl sina { ad reekta. Akvedin gadi eru
f6lgin 1 sliku umhverfi sem skipulagid vardveitir og i pvi felst enginn mismunur gagnvart
l6darleiguhafa sem afram hefur sinn rétt samkvaemt leigusamningi um ad byggja eitt his.“
Sampykkti nefndin deiliskipulagstilléguna med breytingum sem gerdar voru til ad koma til
mots vid athugasemdir sem borist h6fdu. Var st afgreidsla sampykkt 1 baejarrddi 14. mars 2017
og 1 bajarstjorn 16. s.m. Skipulagsstjori Gardabajar sendi kaeranda bréf, dags. 29. september
s.a., med svorum vid athugasemdum sem borist h6fou. Skipulagsbreytingin tok gildi med
auglysingu i B-deild Stjérnartidinda 10. oktéber 2017.



Karandi keerdi deiliskipulagsbreytinguna til urskurdarnefndarinnar. Med urskurdi uppkvednum
10. januar 2019, i keerumali nr. 131/2017, hafnadi nefndin kréfu karanda um 6gildingu
deiliskipulagsbreytingarinnar. { kjolfar urskurdarins sétti keerandi um breytingu 4 deiliskipulagi
16darinnar med bréfi, dags. 28. mars 2019, par sem lagdar voru fram tveer tilldgur ad skipulagi
168arinnar Hrauntungu. A fundi bajarrads 9. april s.4. var umsékn karanda visad til skipulags-
nefndar, en jafnframt var feert til bokar ad baejarrad arétti pa kvod sem fram komi i 2. gr.
168arleigusamnings 16darinnar um ad landid sé leigt leigutaka til byggingar ibudarhuss og til
skograktar. 1 bréfi keeranda fra 10. s.m. var 6skad eftir upplysingum um hvort samberileg
akvadi hafi verid 1 168arleigusamningnum ,,sem voru gerdir um 16dirnar i kring 4 svipudum
tima og 160arleigusamningur var gerdur um Hrauntungu.*

Hinn 22. desember 2019 keerdi keerandi dratt 4 afgreidslu erinda sinna med visan til malshrada-
reglu 4. mgr. 9. gr. stjornsyslulaga, en hann hafdi pa hvorki fengid afgreidslu 4 erindi sinu fra
28. mars s.4. né svar vid fyrirspurn sinni fra 10. april s.4. A fundi bajarrads 21. jantiar 2020 var
erindi keeranda tekid fyrir. Var bokad ad bajarstjori hafi kynnt drog ad svarbréfi vid bréfi
keranda og honum falid ad svara bréfinu. I bréfi bajarritara, dags. 30. januar 2020, til keranda
kom fram a0 sveitarfélagid telji ekkert fram komid sem kalli 4 breytingar 4 skipulagi umraddrar
168ar 1 samremi vid tillogur keeranda. Med bréfi, dags. 11. febriar 2020, 6skadi karandi eftir
svari vid fyrirspurn sinni fra 10. april 2019 um samberileg akvadi i 16darleigusamningum
annarra 168a 4 svadinu. [ bréfi bajarritara til keranda, dags. 17. febrlar s.4., var fyrirspurn
kaeranda svarad.

Malsrok kaeranda: Af halfu karanda er bent 4 ad hann hafi eignast 168ina Hrauntungu arid
2011 og hafi strax lyst yfir ahuga vid bajaryfirvold ad skipuleggja 160ina upp 4 nytt likt og gert
hafi veri® vid 168ir { kring. ftrekad hafi komid fram af halfu karanda ad su byggd geti farid
mjog vel saman vid pann grédur og Gtsyni sem fyrir sé 4 16dinni og ad vinna metti skipulagid
pannig ad Gardbaingar og adrir gaetu notid umhverfisins. A 4rinu 2016 hafi verid auglyst tillaga
ad breytingu 4 deiliskipulagi Gardahrauns og hafi karandi komid ad athugasemdum vegna
tilldgunnar. I minnisbladi skipulagsstjora um framkomnar athugasemdir hafi komid fram ad
fyrrverandi 168arhafi hafi lagt aherslu 4 ad ,,hafa 160ina 6byggda og vardveita grodurinn sem
hann hafdi lagt sal sina i ad rakta. Akvedin gadi séu folgin 1 sliku umhverfi sem skipulagid
vardveitir og i pvi felst engin mismunun gagnvart 16darleiguhafa sem afram hefur sinn rétt
samkveaemt leigusamningi um ad byggja eitt his.*

Deiliskipulagsbreytingin hafi verid sampykkt en keerandi hafi keert pa akvordun til urskurdar-
nefndarinnar. { arskurdi sinum hafi nefndin talid ad vid akvérdun um skipulag tiltekins svadis
geti sveitarfélag ekki 1atid nidurstodu sina radast af vilja fyrrum lédarleiguhafa um upp-
byggingu 4 168inni. P4 hafi nefndin visad til pess ad i hinni kaerdu deiliskipulagsbreytingu felist
Hfyrst og fremst breyting 4 legu gatna“. Hins vegar hafi verid tekid fram ad i greinargerd
deiliskipulagsbreytingarinnar hafi verid gert rao fyrir ,,peim moguleika ad 16dinni Hrauntungu,
sem og annarri storri 160, verdi skipt i smeerri 160ir med samberilegu skipulagi og par sé lyst.
Verdur ad telja ad med pvi moti hafi verid komid i nokkru til mots vid skir kaeranda og
medalhofs verid gatt. Forsendur Grskurdarins feli sér vidurkenningu & annars vegar pvi ad sa
rokstudningur sem beerinn hefdi teflt fram fyrir synjun sinni veru ekki malefnalegur og hins
vegar ad fyrirliggjandi greinargerd deiliskipulagsbreytingarinnar feli i sér ad 16darhafi Hraun-
tungu hefdi pann moguleika ad fa ad skipta 160 sinni upp 1 smerri 163ir. A grundvelli pess hafi
erindi keranda fra 28. mars 2019 um a0 breyta skipulagi 16darinnar verid sent til Gardabejar.

Berinn hafi nli sem fyrr hafnad tillégum um breytingu 4 skipulagi 160arinnar. Bent s€ 4 ad peer
tillogur séu i beinu samhengi og orsakasambandi vid per forsendur sem fram komi i urskurdi



nefndarinnar { kaerumali nr. 131/2017. Synjunin sé ekki lengur byggd a vilja fyrrum 16darhafa
heldur 4 pvi ad 160arleigusamningur girdi fyrir ad gerdar séu breytingar 4 fyrirkomulagi
160arinnar. Nanar tiltekid komi fram i bréfi bagjarritara fra 30. jantar 2020 ad um sé ad reda
leiguldd til byggingar ibudarhiss og skograektar. Leigutimi 16darinnar s€ 50 ar og ad pegar sé€
lidinn ramlega helmingur leigutima og ,.pvi mdguleiki 4 ad landid falli til Gardabzjar ad
leigutima loknum sem gefur teekifaeri til ad skilgreina landid allt eda hluta pess sem opid svaedi.“
Ekki sé fallist 4 pennan rokstudning. Barinn vilji ekki virda eigin greinargerd med skipulagi
vegna pess ad akvedi l6darleigusamnings, sem berinn sjalfur sé adili ad, s¢ ordad med
tilteknum heetti. Barinn sé ad reyna a0 setja fyrri rokstudning sinn, p.e. ad einhvers konar 61j6st
og oskjalfest loford vid fyrri eiganda komi { veg fyrir uppbyggingu, i nyjan buning. Lodarleigu-
samningar hafi almennt veitt l60arhafa 611 edlileg athot af leigul6dinni i krafti 16darleigu-
samningsins. Rokstudningur bajarins fari gegn dkvadum skipulagsins sem pad hafi sjalft sett,
en pau akvadi hafi komid til eftir ad 160arleigusamningurinn var gerdur.

Hin nyja afstada bajarins sé 4 engan hatt rokstudd frekar eda reynt ad utskyra hvers vegna
edlilegt sé ad kaerandi fai pessa medferd pegar 16dum i kring hafi verid heimilt ad fa skipulagi
sinu breytt. ftrekad sé ad rikur vilji sé til pess ad leyfa umhverfi 16darinnar ad njéta sin i breyttu
skipulagi en vert sé ad benda 4 ad i dag sé umradd 160 einkal6d og afgirt pannig ad nattira
hennar nytist engum. Rokstudningur bajarins standist pvi ekki skodun. Akvdrdun beejarins fari
gegn jafnraedisreglu 11. gr. stjornsyslulaga nr. 37/1993 og medalhofsreglu 12. gr. sému laga,
véndudum stjornsysluhattum og meginreglum skipulagslaga nr. 123/2010 um forradi lodarhafa
a skipulagi 4 sinum 16dum.

Malsrok Gardabajar: Bajaryfirvold visa til greinargerdar Gardabajar i mali urskurdar-
nefndar umhverfis- og audlindamala nr. 131/2017 par sem afstada sveitarfélagsins komi fram
en par segi ad skipulagsvaldid sé i hondum sveitarstjornar og verdi eigendur landa og 160a
almennt ad luta malefnalegum akvordunum peirra i pvi efni. Hafi karandi ekki getad haft
ventingar til pess ad fa auknar heimildir til byggingar 4 svaedi par sem skipulagi hafi verid
frestad og pad sér i lagi pegar pess sé gatt ad forveri hans, sem var upphaflegur 16darhafi, hafi
sérstaklega 6skad pess ad svaedid yrdi afram nytt til skograektar sem hann hafi stundad a landinu.
Breyti par engu pott svedid sé skilgreint sem ibudarsvadi i adalskipulagi, enda megi 4 slikum
svaedum gera rad fyrir opnum svaedum, leiksvedum, gérdum og pjonustulédum fyrir neer-
pjonustu an pess ad pad sé sérstaklega tilgreint 4 uppdreatti. { 16darleigusamningi um 16dina
Hrauntungu komi skyrt fram ad adeins sé leyfi til ad byggja eitt ibudarhis 4 16dinni og 6heimilt
sé ad reisa byggingar 4 landinu. I bréfi til keeranda, dags. 30. jantiar 2020, sé pessi afstada
itrekud.

Ekki sé dalgengt ad lodarleigusamningar hafi ad geyma ékvadi eda kvadir sem prengi land-
notkun midad vid pad sem annars veri ef adeins veri horft til skipulags og s¢ audvitad ekkert
vid pad ad athuga pott eigandi 160ar vilji halda skilmalum samningsins. Sveitarfélagid sé
eigandi 160arinnar og edlilegt ad pad hafi meira um pad ad segja hvernig 16dinni verdi radstafad
heldur en leigutaki samkvamt samningi sem meira en helmingur leigutimans sé lidinn. Sveitar-
félagid arétti ad sh afstada ad gera ekki tillogur um breytingar a deiliskipulagi 16darinnar ad
Hrauntungu radist ekki af vilja fyrrum 160arhafa p6 ad afstada hans hafi verid kunnug um ad
vardveita reektun og byggja ekki frekar 4 160inni. Tilvisun til vilja fyrri eigenda hafi enga
pydingu i malinu enda sé pad ekki sa vilji sem radi afstodu sveitarfélagsins. Sjonarmid um
varOveistugildi 160arinnar séu alveg 6had vilja fyrri eigenda.

Mikil vakning hafi ordid i umhverfismalum 4 peim &ratugum sem lidnir séu fra pvi minni
erfoaleigulondum a skipulagssvadinu hafi verid skipt upp 1 fleiri 166ir 4 &runum milli 1960 og



1990 og nt séu adeins sterstu 16dirnar eftir dskiptar og 6snortnar, p.e. Hrauntunga og Hraun,
sem jafnframt eru pau sveedi par sem mest skograekt hafi att sér stad. Hafi afstada sveitar-
félagsins verid hin sama til pessara svac0da, p.e. a0 halda i pau eins og pau eru og sé pannig geett
jafnraedis milli peirra adila sem séu i sambeerilegri stodu. Hafi pad einstakt gildi fyrir skipulag
heildarsvadisins og verdi pau sjénarmid ad teljast malefnaleg. Akvadi i deiliskipulagi sem
fjalli um moguleika 4 ad skipta I16ndum Hrauns og Hrauntungu breyti ekki pvi ad skipulags-
valdid sé hja sveitarfélaginu en i pvi felist ekki bara vald til ad akveda hvort leyfa eigi breytingu
a skipulagi og skipta upp landi, heldur lika hvener i slika breytingu yrdi radist.

Fra pvi ad deiliskipulag svadisins hafi upphaflega verid sampykkt arid 2003 hafi enginn 160ar-
hafi fengid ad breyta skipulagi til ad skipta upp landi eda 168. Pad sé pvi ekki um neina
mismunun ad reda eda brot 4 jafnreedisreglu. Allt adrar astedur séu i dag en voru 4 sidari hluta
sidustu aldar auk pess sem pau 16nd sem skipt hafi verid upp 4 peim tima hafi ekki verid
samberileg vid Hrauntungu og Hraun hvad vardi staerd lands og umfang raktunarstarfs, einkum
skograktar.

Vidbotarathugasemdir kzeranda: Keerandi aréttar ad vid kaup 4 160inni Hrauntungu arid 2011
hafi hvergi komid fram neins konar kvod eda tilkynning um ad fyrri eigandi hefdi komid &
framfeeri vilja sinum um ad 168in etti ad vera 6breytt um alla framtid. Hvad pa ad sveitarfélagid
hefdi tekid pa afst6du upp og myndi fortakslaust leggjast gegn 6llum breytingum 4 skipulagi
168arinnar padan i fra. { greinargerd sveitarfélagsins med skipulagi um Hrauntungu hafi komid
skyrt fram ad unnt sé ad fa skipulagi 160arinnar breytt. Ad halda pvi fram af halfu baejarins ad
ordugt sé ad fara i pessa breytingu vegna innvida pa sé pvi alfarid hafnad. Um sé ad rada 160 i
midju byggdu hverfi med 6llum umferdarmannvirkjum til stadar og 66rum innvidum sem mali
skipta. Um sé ad reeda nytt sjonarmid af halfu beejarins, par sem kaeranda hafi aldrei verid gerd
grein fyrir pvi ad barinn byggdi synjun sina 4 innvidum og mogulegri uppbyggingu beirra og
pa hvada innvida veri horft til ad pessu leyti.

Nu virdist sem afstada bajarins byggist fyrst og fremst 4 ordalagi l6darleigusamnings. bvi sé
alfarid hafnad og bent 4 ad l60arleigusamningar hafi verid i gildi um adrar sambarilegar 16dir
pegar skipulagi peirra 160a hafi verid breytt. Sé pvi andmelt sem 616gmetu sjonarmidi af halfu
bagjarins ad bera petta fyrir sig auk pess sem pad standist ekki jafnradisreglu stjornsyslulaga
nr. 37/1993. Fra pvi a0 umraeddur 160arleigusamningur hafi verid gerdur hafi sveitarfélagid
a.m.k. i tvigang lyst pvi yfir i greinargerd med skipulagi ad vilji bajarins standi til pess ad
breyta skipulagi en ad pvi sé frestad. I 6llum erindum sinum til sveitarfélagsins hafi verid
itrekad tekid fram ad keaerandi vilji hlGa ad nattiru sveedisins. Pessi vidleitni maeti hins vegar
engum ahuga sveitarfélagsins. L6din sé einkal6d og notud sem slik i dag en sveitarfélagid fjalli
um 16dina likt og um sé ad rada fridada nattaruperlu.

Nidurstada: Samkvemt 1. gr. laga nr. 130/2011 um urskurdarmefnd umhverfis- og audlinda-
mala er pad hlutverk hennar ad urskurda i kerumalum vegna stjornvaldsakvardana og i
agreiningsmalum vegna annarra urlausnaratrida & svidi umhverfis- og audlindamala eftir pvi
sem melt er fyrir um i 16gum 4 pvi svidi. I samraemi vid petta tekur urskurdarnefndin til endur-
skodunar 16gmaeti peirrar akvérdunar bajarstjornar Gardabajar fra 21. jantar 2020 ad synja
beidni kaeranda um breytingu 4 deiliskipulagi Gardahrauns vegna l6darinnar Hrauntungu. Hins
vegar fellur pad utan valdheimilda nefndarinnar ad taka akvordun um ad leggja fyrir sveitar-
félagid ad sampykkja umsétta breytingu a deiliskipulagi.

Sveitarstjorn ber abyrgd 4 og annast gerd deiliskipulags innan marka sveitarfélags skv. 1. mgr.
38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og er pad i valdi sveitarstjornar ad sampykkja deiliskipulag,



sbr. 40. - 42. gr. laganna. Gildir hid sama um breytingar 4 sliku skipulagi, sbr. 43. gr. laganna.
Sveitarfélagi er falid vidtekt vald i skipulagsmalum, likt og fram kemur i 3. mgr. 3. gr.
skipulagslaga en vid beitingu pess valds ber p6 ad fylgja markmidum laganna sem tiundud eru
i1. gr. peirra, m.a. ad tryggja réttaréryggi i medferd skipulagsmala, pannig ad réttur einstaklinga
og logadila verdi ekki fyrir bord borinn pott hagur heildarinnar s€¢ hafdur ad leidarljosi.
Skipulagsvald sveitarstjorna er teki peirra til ad hafa ahrif 4 og proa byggd og umhverfi med
bindandi hatti. { 16gum er skipulagsyfirvldum ekki sett sérstok timamork um hvenzr hrinda
skuli einstdkum pattum skipulags 1 framkveemd og pad pvi had mati peirra hvener og med
hvada hetti til demis radist er i péttingu byggdar 4 einstokum svaedum. Verdur almennt ad
buast vid pvi ad ekki s€ radist i breytingar a skipulagi nema til pess ad na 10gmatum skipulags-
markmidum eda med hlidsjon af 60rum almannahagsmunum. Ber sveitarstjorn vid medferd
slikra tillagna ad gaeta ad malsmedferdarreglum stjornsysluréttarins, m.a. hvad vardar rok-
studning akvordunar.

Samkvaemt Adalskipulagi Gardabajar 2016-2030 er 16din Hrauntunga a skilgreindu ibuda-
svaedi. [ gildandi deiliskipulagi Gardahrauns, sem upphaflega tok gildi 4 4rinu 2003, er gert rad
fyrir uppbyggingu ibudabyggdar 4 svadi sunnan Gardahraunsvegar. bPar hefur adeins komid til
uppbyggingar 4 tveimur 160um og ekki liggja fyrir aztlanir um frekari uppbyggingu ad svo
stdddu. A 160 keeranda Hrauntungu, sem er um 3,2 ha og er 4 umraeddu svadi, er gert rad fyrir
einu einbylishusi likt og i gildandi l6darleigusamningi. Hefur kaerandi itrekad leitad eftir
sampykki skipulagsyfirvalda fyrir uppbyggingu ibudabyggdar 4 160inni.

Vid malsmedferd sidustu breytingar 4 deiliskipulagi Gardahrauns sem sampykkt var 4 drinu
2017 foér keerandi fram & ad settar vaeru 1 skipulagid heimildir til uppbyggingar ibadasveaedis a
160 hans en peirri mélaleitan var hathad. Var su nidurstada keerd til urskurdarnefndarinnar eins
og rakid er { malavaxtalysingu. | forsendum nefndarinnar { pvi mali var komist ad peirri
nidurstédu ad su afstada sveitarfélagsins ad vilja vardveita pau gadi sem felast 1 litt byggori 160
innan svadisins veru ekki talin dmalefnaleg. Var og talid ad hin kerda dkvordun feli ekki 1 sér
brot & jafnraedisreglu stjornsyslulaga nr. 37/1993, par sem ekki veeri gert rad fyrir frekari
uppbyggingu 4 svedinu i umraeddri deiliskipulagsbreytingu. Pegar 1iti0 er til pess sem ad
framan er rakid og par sem adstaedur hafa ekki breyst fra fyrri nidurstédu urskurdarnefndarinnar
i keerumali nr. 131/2017, pykir ekki tilefni til ad breyta mati hennar sem fyrir liggur forsendum
pess urskurdar.

A9 6llu framangreindu virtu og med hlidsjon af pvi ad einstaklingar eda logadilar eiga ekki
l6gvarinn rétt til ad knyja fram skipulagsbreytingar gegn vilja skipulagsyfirvalda, verdur krofu
kaeranda um égildingu hinnar keerdu akvordunar hafnad.

Urskurdarord:
Hafnad er krofu kaeranda um 6gildingu akvordunar baejarrads Gardabeejar fra 21. jantar 2020

um ad synja beidni keranda um breytingu 4 deiliskipulagi Gardahrauns vegna 16darinnar
Hrauntungu.

Omar Stefansson (sign)

Adalheidur J6hannsdottir (sign) borsteinn Porsteinsson (sign)
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