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1. Inngangur

[ 1. mgr. 72. gr. stjornarskrar lydveldisins islands nr. 33/1944 (hér eftir nefnd stjornarskréa eda
stjskr.) er eignarrétturinn lystur fridhelgur, en hann hefur I6ngum verid ein af grunnstodum
mannlegs samfélags enda er hann med mikilveegustu mannréttindum sem einstaklingar og
l6gadilar fa notid. I akvaedinu segir enn fremur ad engan megi skylda til ad lata af hendi eign
sina nema almenningsporf krefji, ella purfi til pess lagafyrirmali og komi fullt verd fyrir.t
Ljost er pvi ad stjornarskrarakvaedid gerir rad fyrir ad eignarrétturinn kunni ad vera skertur og
hefur ordid ,,eignarnam* verid notad yfir pear eignarskerdingar sem krefjast fullra bota.? préatt
fyrir ordalag akvedisins hefur 16ggjafanum verid gefid talsvert svigram til ad meela fyrir um
takmarkanir a eignarrétti sem eigendur verda ad pola botalaust. Eru paer takmarkanir jafnan
nefndar almennar takmarkanir eignarréttar og setur 1. mgr. 72. gr. stjskr. ekki fram nein
skilyrdi fyrir slikum takmorkunum. Pegar litid er til baka sést ad léggjafinn hefur haft mest
afskipti af fasteignum fremur en 6drum veraldlegum eignum og hefur umfang takmarkana &
eignarradum fasteignareigenda farid sivaxandi & undanférnum aratugum.® bessar takmarkanir
birtast einkum a svidi skipulagsldggjafar, en samkvemt 1. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 (hér eftir nefnd skipulagsldg eda skpl.) er allt landid skipulagsskylt. Af pvi leidir ad
allar framkvemdir og bygging hisa sem hafa ahrif & umhverfid og asynd pess skulu vera i
samreemi vid skipulagsaatlanir. Skipulagsastlanir sveitarfélaga hafa p.a.l. verulega pydingu
begar kemur ad radstofunarrétti hins almenna fasteignareiganda, ekki sist vardandi mannvirki
og hagnytingu lands. Tegundir skipulagsaztlana eru prjar samkvaemt skipulagslégum og
nefnist ein peirra deiliskipulag. I 1. mgr. 37. gr. laganna segir ad deiliskipulag sé
skipulagsaatlun fyrir afmarkad svaedi eda reit innan sveitarfélags og er han pvi liklega st
detlun sem hefur beinust ahrif & fasteignareigendur. | pessari ritgerd verdur leitast vid ad
skoda ferlid ad baki sampykkt nys deiliskipulags og breytinga & deiliskipulagi og hvernig pad
tengist edli, inntaki og umfangi almennra takmarkana & eignarrétti. Einnig verdur varpad ljosi
a4 hvada leidir fasteignareigendur 4 viokomandi sveedi geta nytt sér til ad hafa ahrif a

skipulagsmal i eigin sveitarfélagi, einkum med tilliti til grenndarkynninga.

1 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 440.
2 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 83.
3 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 50-52.



2. Um eignarrétt
2.1 Eignarréttarakveedi 1. mgr. 72. gr. stjskr.
Fra pvi ad eignarréttardkveedid kom inn i islensku stjérnarskrana arid 1874 hefur pad stadiod
neer Obreytt. Vid heildarendurskodun mannréttindaakveedanna arid 1995 var hvorki talin porf
a breytingum né nanari skyringum & texta akvaedisins, m.a. vegna rikrar domaframkveaemdar
um efnid. Akvadid er komid Gr donsku grundvallarlogunum fra 1849 sem sottu aftur
fyrirmynd sina til 17. gr. fronsku réttindayfirlysingarinnar. Pé ad akvaedi 1. mgr. 72. gr. hafi
fremur einfalda yfirlysingu ad geyma, par sem adeins er getid undantekningarheimildar til
eignarndms ad tilteknum skilyrdum uppfylltum, hefur verid vidurkennt ad I6ggjafinn hafi
heimild til ad takmarka eignarréttinn enn frekar. Neerteekt demi um slikar veigamiklar
almennar takmarkanir er skylda borgaranna til ad greida skatta til rikisins, sbr. 40. og 77. gr.
stjskr.*

préatt fyrir dverulegar breytingar a texta eignarréttarakveedisins & peirri teepu einu og halfri
6ld sem lidin er fra setningu pess, hefur inntak akvaedisins prdast og vaxid ad verulegu leyti i
hondum domstéla og fredimanna. 1. mgr. 72. gr. er pad mannréttindadkveaedi
stjornarskrarinnar sem fengid hefur mesta freedilega umfjéllun og par sem démaframkvaemdin
er vidamest, en vio kdénnun & domasafni Heestaréttar sést ad i afar faum tilvikum hefur verid
fallist & ad brotid hafi verid gegn akvadinu. Einnig ma sja ad vidfangsefni déma par sem
reynir a akvaedid hafa tekid miklum breytingum samhlida fjélbreyttari pjodfélagshattum, en
flest malanna snla eftir sem adur ad skattlagningu og gjaldtoku rikis og sveitarfélaga.® Adur
en unnt er ad gera frekari grein fyrir pydingu almennra takmarkana er pé naudsynlegt ad

skoda hvada merkingu ber ad leggja i eignarréttarhugtakid.

2.2 Hugtokin eign, eignarréttur og eignarréttindi

Hugtokin eign og eignarréttindi gegna lykilhlutverki i pjodfélagslegri umraedu um logfraedileg
alitaefni sem tengjast eignarrétti, en sjaldnast kemur skyrt fram hvad pau ndkvaemlega pyoda.
Stadreyndin er st ad hugtokin hafa ekki fastmotada merkingu i islenskri 16gfreedi og er inntak
peirra breytilegt eftir pvi hvar pau er ad finna i [6gum. Verdur pvi ad meta merkingu peirra i
hverju tilviki fyrir sig.% I stjornarskranni eru hugtokin t.d. hvergi skilgreind og verdur par, eins

4 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 440-441.
5 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 442.
6 borgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 4-5.



0g annars stadar, ad horfa til domaframkvemdar og freedikenninga til ad afmarka inntak
beirra.’

Fraedigreinin eignarréttur er undirgrein fjarmunaréttar i fraedikerfi |6gfreedinnar.
Megineinkenni fjarmunaréttinda, og par med eignarréttinda, eru ad pau hafa fjarhagslegt gildi
og verda pvi metin til fjar & peningalegan meelikvarda auk pess sem adilaskipti geta ordid ad
peim. Réttindin eru pvi framseljanleg og pannig feranleg frd einum adila til annars fyrir
samning, vid eignarnam, erfdir eda fullnustugerdir skuldheimtumanna.® betta er p6 ekki
einhlitt enda kann ad vera ad um fjarmunaréttindi sé ad reeda jafnvel pott hvorugt einkennid sé
fyrir hendi.®

Fra upphafi hefur fredimenn greint & um hvernig beri ad skilgreina eignarréttarhugtakid
en eldri fredimenn toldu ad pad beri ad skyra prongt pannig ad ,,eignarréttur” naedi ekki yfir
annad en hinn almenna umradarétt yfir apreifanlegum hlut. beir takmorkudu hugtakid ,,eign
pannig vid veraldlega hluti, fasteignir og lausafé. Liklega voru slikar eignir einmitt hafdar i
huga vid setningu eignarréttarakveedis 1. mgr. 72. gr. stjskr. arid 1874, en i dag er vidurkennt
ad med ordinu ,,eign“ sé ekki eingdngu att vid veraldleg verometi heldur jafnframt hvers
konar dnnur réttindi eins og krofuréttindi, afnotaréttindi, vedréttindi og héfundarréttindi. Svo
virdist pvi sem stjornarskrain noti ordin eignarréttur og eign i tiltdlulega vidri merkingu.®
ymsum tilvikum eru atvinnuréttindi jafnvel talin til eignarréttinda og geta pvi einnig notid
verndar 1. mgr. 72. gr. stjskr.!!

Agreiningur fredimanna i seinni tid hefur ekki sidur lotid ad pvi hvernig unnt sé ad
skilgreina eignarréttarhugtakid pannig ad vidtekri merkingu pess séu gerd neagileg skil, en
,,vi0 urlausn pess hvort tiltekin geedi teljast eign sem nytur verndar stjérnarskrarinnar getur
radid drslitum hvad er folgid i eignarréttindunum yfir geedunum fremur en ad skilgreina hvada
gadi geta verid andlag eignarhugtaksins.«'? Eldri danskir freedimenn, p.a&.m. Vinding Kruse,
kusu lengi ad notast vid jakveeda skilgreiningu med pvi ad telja upp peer heimildir sem
eignarrétturinn feeli i sér.'®* Um hrid matti greina somu sjonarmid i islenskri 16gfreedi en &
seinni timum hefur eignarréttur verid skilgreindur med neikveedum heetti pannig ,,ad um sé ad
reeda einkarétt akvedins adila, eigandans, til pess ad rada yfir tilteknu veromeeti, innan peirra

marka, sem pessum rétti eru sett i 16gum og af takmorkudum (6beinum) eignarréttindum

" Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 447.

8 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 2-3.

® Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 2.

10 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 447-448.
11 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 5.

12 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 452.

13 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 10.



annarra manna, sem stofnad hefur verid til yfir verdmatinu.*“!* Med pessu méti er ekki reynt
ad leysa vandamalid vid skyringu hugtaksins med pvi ad telja upp hvada heimildir eigandi
hefur yfir veromaetinu, heldur byggir neikveaeda skilgreiningin a pvi grundvallarsjénarmidi ad
eigandinn njéti heimilda til hvers konar umrada eda radstafana a eign sinni, nema peirra sem
beinlinis eru undanskildar eignarradum hans med lI6gum eda samningi.*> pess ma enda finna
merki i fjolImoérgum settum lagareglum, t.d. i 1. mgr. 5. gr. laga nr. 61/2006 um lax- og
silungsveidi par sem segir ad eignarlandi hverju fylgi veidiréttur i vatni & eda fyrir pvi landi,
enda sé ekki malt fyrir um adra skipan i I6gum. Einnig ma nefna 1. gr. tilskipunar um veidi &
Islandi fra 20. jani 1849 par sem kemur fram ad jardeigendur & islandi skuli einir eiga
dyraveidi nema 6druvisi sé dkvedid i tilskipuninni.

Med hlidsjon af framansogou verdur ad telja ad hin neikvaeda skilgreining a
eignarréttarhugtakinu sé heppilegri par sem upptalning a 6llum heimildum eiganda sem geta
falist i eignarrétti yrdi of umfangsmikil og liklega aldrei temandi.’® Hvad sem neikvadu
skilgreiningunni lidur er hins vegar almennt litid svo a ad mikilvegustu eignarheimildir
eiganda felist einkum i sex atridum. I fyrsta lagi umradarétti, p.e. réttinum til pess ad rada yfir
eign. 1 6dru lagi hagnytingarrétti, p.e. rétti til pess ad hagnyta eign. | pridja lagi
radstofunarrétti, sem er rétturinn til pess ad radstafa eign med loggerningi. I fjorda lagi
skuldsetningarrétti, p.e. rétti til pess ad nota eign sem grundvéll lanstrausts og i fimmta lagi
arfleidsluheimild, eda réttinum til pess ad lata eign ganga ad erfdum. I sjétta og sidasta lagi er
svo rétturinn til pess ad leita fulltingis handhafa opinbers valds til verndar eigninni. Almennt
ma ganga Ut fra pvi ad eigandi verdmeetis hafi allar pessar heimildir og jafnvel fleiri, en pad er
ekki fortakslaust og eru fjolmorg deemi um ad 16g eda samningar takmarki t.d. moguleika

eiganda & ad framselja eign sina eda vedsetja.’

3. Eignarndm og almennar takmarkanir eignarréttar

3.1 Eignarnam

Fjallad hefur verid um pad fyrr i pessari ritgerd ad af ordalagi 1. mgr. 72. gr. stjskr. ad deema
sé beinlinis gert rad fyrir ad eignarrétturinn kunni ad vera skertur. Ordid eignarndm hefur
verid notad yfir peer eignarskerdingar sem krefjast fullra bota og kallast sa adili sem aflar sér

eignarréttinda med eignarnami eignarnemi, en sa adili sem & eignarréttindin sem eignarnamio

14 pborgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarétti I, bls. 11.

15 borgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarétti I, bls. 11.

16 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 11.

17 Bjorg Thorarensen: Stjornskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 452 og borgeir Orlygsson: Kaflar ar eignarétti I,
bls. 15.



beinist ad eignarnamspoli.®® | eignarnami felst eins konar naudungarafhending eda
naudungarafsal & beinum eda Obeinum eignarrétti par sem adilar eru skyldadir til ad lata
eignarrétt sinn yfir tilteknum eignum af hendi ad hluta eda 6llu leyti. I 1. mgr. 72. gr. stjskr.
ma finna prju skilyrdi eignarnams, p.e. ad almenningsporf krefji, ad til komi lagafyrirmeli og
ad fullt verd komi fyrir. Med pessu moti eru loggjafanum akvedin takmork sett vardandi
mogulegt efni 16ggjafar um eignarnam og framkveemd pess.°

3.2 Almennar takmarkanir

Pratt fyrir ordalag 1. mgr. 72. gr. stjskr. ,,getur 16ggjafinn heimilad ymiss konar takmarkanir 4
eignarrétti og eignarskerdingar sem ekki verda taldar eignarndm, an pess ad til nokkurra béta
komi. | pann flokk falla [skipulagslog]“.?® Eru paer takmarkanir jafnan nefndar almennar
takmarkanir eignarréttar og setur 1. mgr. 72. gr. stjskr. ekki fram nein skilyrdi fyrir slikum
takmorkunum.?! bessi heimild I6ggjafans er einkum leidd af 2. gr. stjskr. sem meelir fyrir um
almennar valdheimildir 16ggjafarvaldsins. Daemi um skerdingar sem svipta menn eign sinni ad
einhverju leyti an pess ad pad teljist falla undir eignarnam eru eignaupptaka og greidsla sekta,
en slikar eignarskerdingar eru refsikennd vidurlég og samrymast refsivorslusjonarmioum.
Adrar venjuhelgadar eignarskerdingar an bétaskyldu eru t.d. skattheimta rikisins til
tekjudflunar i pagu samfelagslegra parfa. Skatta og opinber gjold ber ménnum pvi ad greida
pratt fyrir 1. mgr. 72. gr. stjskr. sem vikur par med fyrir 40. og 77. gr. stjskr. sem badar gera

rad fyrir skattlagningu.??

3.3 Atrioi sem horft er til pegar metid er hvort eignarskerding feli i sér bétaskyldu

Pegar ekki leikur vafi & ad eignarskerding hvili & lagaheimild getur reynst erfitt ad svara pvi
hvernig skilgreina eigi mork botaskyldra eignarskerdinga annars vegar, og almennra
skerdinga & eignarrétti hins vegar.?® Med hlidsjon af forsdgu 1. mgr. 72. gr. stjskr. er ljost ad
upphaflega voru hafdar i huga adsteedur par sem landeigendur voru t.d. skyldadir til ad lata af
hendi hluta lands sins undir veg eda vegna skipulags i péttbyli. begar pjéofélagsheettir voru
jafn fabrotnir hér adur fyrr og raun ber vitni var pvi ekki miklum erfidleikum bundid ad greina

a milli eignarnams og almennra eignarskerdinga. Eftir pvi sem taekninni hefur fleygt fram og

18 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 83.

19 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 464-466.

20 Heida Bjork Palmadottir: ,,Valdmork urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala vegna breytinga a
skipulagi“, bls. 320.

21 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 51-52.

22 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 478-479.

23 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 489.



rikid smam saman aukid afskipti sin af eignum med lagasetningu i pagu almannahagsmuna
eru eignarréttindum manna nd hins vegar settar toluverdar takmarkanir.?*

Edli og umfang l6gbundinna takmarkana & eignarréttindum er mjog misjafnt og tilgangur
peirra Olikur. Sum lagadkvaedi takmarka eda banna hagnytingu eignar, 6nnur takmarka
radstofunarheimild eiganda og enn oOnnur leggja kvadir & eiganda um tilteknar
undirbdningsadgerdir hyggist hann nyta sér eign sina med tilteknum hetti, sbr. t.d. 16g nr.
106/2000 um mat & umhverfisahrifum.?® begar skera parf Gr um hvort um bdtaskylda
skerdingu sé ad reeda parf ad fara fram heildarmat & 6llum atridum peirrar eignarskerdingar
sem i hlut & hverju sinni og er pa einkum horft til fjogurra atrida. I fyrsta lagi hvort stofnad
hafi verid til nyrra eignarheimilda handa ¢drum adila, i 6dru lagi & hverjum og hve mérgum
skerdingin bitnar, i pridja lagi & hvada roksemdum hun hvilir og i fjorda lagi hve

umfangsmikil skerdingin er.?

4. Takmarkanir eignarrada yfir fasteignum

4.1 Fasteignarhugtakid

Liklega telja flestir sig hafa nokkud skyra hugmynd um hvad felst i hugtakinu fasteign og sja
ekki porf & ad skilgreina pad nakvemlega. Alla jafna orkar pad heldur ekki tvimeelis hvort
tiltekin eign sé fasteign eda ekki. begar betur er ad gad liggur pad po ekki alltaf ljost fyrir.
Fasteignir hafa mikla efnahagslega pydingu & Islandi sem og annars stadar i heiminum, svo
ekki sé minnst a félagslega pydingu peirra enda audseett ad fjarmunir hverrar fjolskyldu eru ad
langmestu leyti folgnir i peirri fasteign eda fasteignum sem hdn &. Felst veromeeti fasteigna
ekki sist i pvi ad unnt er ad nota paer sem grundvoll lanstrausts til tryggingar fyrir lanum sem
gefur einstaklingum og l6gadilum svigram til annarra fjarfestinga.?’

Rétt eins og hugtokin eign og eignarréttur getur merking fasteignarhugtaksins verid
breytileg eftir pvi hvar hugtakid er ad finna i islenskri 16ggjof og er pvi athugunarefni hverju
sinni hvort vidkomandi skilgreining viki i einhverju fra almennri skilgreiningu fraedimanna.?®
Su hefdbundna freedilega skilgreining sem almennt er 16g0 til grundvallar er a pann veg ,,ad
fasteign sé afmarkadur hluti lands asamt edlilegum hlutum pess, lifrenum og olifreenum og

mannvirkjum, sem varanlega eru vid landid skeytt.“ Ymis demi eru p6 um sértaekari

24 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 478.

%5 Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi, bls. 489-490.

% Gaukur Jorundsson: Eignaréttur 1, bls. 50-51 og Bjorg Thorarensen: Stjérnskipunarréttur. Mannréttindi,
bls. 490.

27 Vidar Mar Matthiasson: ,,Fasteignarhugtakid”, bls. 21.

28 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 60.



skilgreiningar og mé i pvi samhengi benda & 11. gr. laga um fjéleignarhds, nr. 26/1994 par
sem hver eignarhluti telst fasteign asamt pvi sem honum fylgir sérstaklega.?®

4.2 Eignarréttindi yfir fasteignum
Eignarréttur ad fasteign tekur til peirra eignarheimilda sem taldar voru upp i lok kafla 2.2 hér
ad ofan, en vikid hefur verid ad pvi ad loggjafinn hefur i rikum meeli 14tid réttindi
fasteignareigenda sig varda og gripid inn i pann rétt med ymsum hetti. Grundvallarvidhorfid
vardandi eignarrétt ad fasteign er po hid sama og vardandi eignarréttinn almennt, p.e. ,,ad
hann feli i sér heimild til hvers konar umrada og radstofunar verdmeetis innan peirra takmarka,
sem réttarreglur og réttindi pridja manns setja.“>

Fasteignarréttindi geta verid margs konar en peim ma skipta i tvo flokka. Annars vegar er
beinn eignarréttur ad fasteign, en skv. almennri malvenju er sa talinn eigandi fasteignar sem
fer med pann rétt. Hins vegar eru 6nnur réttindi sem adrir adilar geta att i fasteign og kallast
Obein eignarréttindi, en pau fela oft og tidum i sér einhvers konar takmarkanir & beinum
eignarrétti eigandans. Rétt eins og hinn beini eignarréttur geta Obein eignarréttindi verid a
hendi fleiri en eins adila en helstu tegundir eru: afnotaréttindi, itaksréttindi, vedréttindi,
afgjaldsskyldur, haldsréttur, forkaupsréttur, kaupréttur og réttur samkveemt kyrrsetningu.3 |
I6gfreedi tidkast toluvert ad einstakar heimildir eignarréttar yfir fasteignum séu flokkadar sem
sérstok réttindi, t.a.m. vatnsréttindi, veidiréttindi og réttindi til reka. Eru slik réttindi hluti
viokomandi fasteignar nema pau hafi verid sérstaklega skilin fra, en pa eru heimildirnar
skildar fra eignarrétti eigandans og fengnar 68rum adila og teljast pa til itaka.®2

Eignarrad fasteignareiganda takmarkast af merkjum adliggjandi fasteigna sem radast fyrst
og fremst af pvi sem eigendum granneigna kemur saman um. Fasteign fylgja svo almennt 6ll
bau jardargedi sem fyrirfinnast & yfirbordi hennar ad svo miklu leyti sem l6g eda dbein
eignarréttindi pridja manns takmarka ekki pann rétt.%® [ islenskri 16gfraedi er gengid Ut fra pvi
ad eignarréttur fasteignareiganda nai til umrada og nota yfir sem og undir yfirbordi jardar po6
ekki séu til bein akvaedi um petta i settum 16gum. Vafi leikur & pvi hversu langt réttindin n4 en
lagt hefur verid til grundvallar ad mida verdi vio pad sem teljist edlilegt med tilliti til
hagsmuna fasteignareiganda. Eignarradin na pvi eins langt nidur i jordina og naudsynlegt er

svo eigandi geti haft pau not af eign sinni sem teljast til venjulegrar nytingar. Vitaskuld parf

29 Vidar Mar Matthiasson: ,,Fasteignarhugtakid”, bls. 22-23.
30 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 32.

31 Vidar Méar Matthiasson: ,,Fasteignarhugtakid”, bls. 37.

32 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 32.

33 porgeir Orlygsson: Kaflar Gr eignarétti I, bls. 69.



sU hagnyting ad vera 6drum skadlaus og sata peim almennu takmérkunum sem leida af
I6gum. Eins og svo margt annad getur pad verid breytilegt fra einum tima til annars hvada
takmarkanir 16ggjafinn kys ad setja heimildum fasteignareigandans. bar helstu ma hins vegar
finna i skipulagslégum nr. 123/2010, vatnalégum nr. 15/1923, Iégum nr. 160/2010 um
mannvirki, orkulégum nr. 58/1967, jardalogum nr. 81/2004 og nétturuverndarlégum nr.
44/1999, svo demi séu nefnd.3*

4.3 Helstu tegundir takmarkana a medferd og hagnytingu fasteigna
I ofangreindri umfjéllun hefur verid vikid ad pvi ,,ad eignarréttindum ad fasteign séu settar
skordur af tvenns konar astedum. Annars vegar vegna Obeinna eignarréttinda annarra adila,
en hins vegar vegna lagafyrirmala.<®® Asteda er til ad kanna sidarnefnda atridid nanar, en
byding og umfang almennra takmarkana & eignarradum fasteignareigenda fer stédugt vaxandi.
Margt hefur studlad ad pessari préun og atridi eins og pétting byggdar, auknar krofur til
oryggis og heilbrigdishatta, nattiruverndarsjonarmid og samfélags- og teknilegar breytingar
skipa par storan sess.®® Verdur pvi ad telja ad I6ggjafinn njoti tiltdlulega mikils frelsis til
akvardanatoku um takmarkanir & eignarrétti pegar meirihattar eignarskerdingum sleppir.*’
Medal helstu tegunda takmarkana & medferd og hagnytingu fasteigna er bann vid tiltekinni
notkun fasteignar, t.d. vegna akvada heilbrigdisloggjafar. 1 logum nr. 7/1998 um
hollustuheetti og mengunarvarnir er gengid ut fra pvi ad setja megi ymis fyrirmeali um
tilhdégun og fragang mannvirkja af heilbrigdisasteedum og verda fasteignareigendur jafnan ad
bera kostnad af slikum radstofunum. Hér ma einnig nefna &kveedi &adurnefndra
nattGruverndarlaga nr. 44/1999, sem banna ménnum vissa hattsemi i pagu natturuverndar.®®
Veidiloggjofin setur veidiréttindum landeigenda tvimalalaust einnig margvislegar skordur,
sbr. tilskipun fra 20. juni 1849 um veidi 4 islandi, 16g nr. 64/1994 um vernd, fridun og veidar
& villtum fuglum og villtum spendyrum auk laga nr. 61/2006 um lax- og silungsveidi.
Aukinheldur geta menn purft ad afla sampykkis stjornvalda fyrir &kvedinni notkun fasteignar
eda framkvemdum, sbr. t.d. 9. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki, en par segir ad 6heimilt sé
ad grafa grunn fyrir mannvirki, reisa pad, rifa eda flytja, breyta pvi, burdarkerfi pess eda
lagnakerfum eda breyta notkun pess, utliti eda formi nema ad fengnu leyfi vidkomandi

byggingarfulltria eda Mannvirkjastofnunar. Einna athyglisverdust er hins vegar su tegund

3 porgeir Orlygsson: Kaflar ur eignarétti I, bls. 84-85.

35 Karl Axelsson: ,,Um skordur umhverfisréttar vid nytingu lands og nattiruaudlinda®, bls. 86.
36 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 50.

37 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 52.

38 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 67-68.

39 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 77.
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takmarkana & medferd og hagnytingu fasteigna sem fellur undir svid skipulagsldggjafar, en
skv. 2. mélsl. 1. mgr. 12. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 verdur bygging hdsa og annarra
mannvirkja, sem og adrar framkvaemdir og adgerdir sem hafa ahrif & umhverfid og breyta
asynd pess, ad vera i samrami vid skipulagsaztlanir. I naestu kéflum verdur pvi fjallad nanar

um almennar takmarkanir i 1jési skipulagslaga.

5. Skipulagsloggjof

5.1 Almennt um umhverfisrétt og réttarsvid skipulagsmaéla

I kjolfar mikilla teekniframfara, vaxandi idnvaedingar og mengunar undanfarna aratugi hefur
athygli manna um allan heim i sivaxandi meli beinst ad naudsyn pess ad verja umhverfid
fyrir hvers konar roskun og spjollum, hvort sem er af manna voéldum eda 6drum mismunandi
asteedum. Asokn i efnisleg gaedi hefur ordid til pess ad gengid hefur verid mjog neerri ymsum
natturuaudlindum eins og skégum og grodurlendi auk pess sem ymsar dyrategundir eru nu i
atrymingarhettu.  Stridur straumur folks ar sveit i borg hefur einnig valdid
skipulagsvandamalum og samgénguerfidleikum. A svidi l6gfreedinnar hefur verid brugdist vid
pessu med pvi kanna hvernig réttarreglunum verdi best beitt til ad tryggja vernd umhverfisins
fyrir skadlegum ahrifum. Hefur l6ggjafinn pvi reynt med lagasetningu ad studla ad pvi ad
vernda nattiruna og vidhalda audlindum hennar og gedum, koma i veg fyrir mengun og efla
skipulag byggda, borga og mannvirkja sem peim tengjast. Mynda réttarreglur pessar nu
réttarsvidio umhverfisrétt sem er sjalfstaed freedigrein innan logfreedinnar og sekir efni sitt ad
verulegu leyti til eignarréttarins og annarra greina. M4 segja ad adalmarkmid umraeddra
réttarreglna sé ad baeta og vernda umhverfi og lifsskilyrdi mannsins og gera honum kleift ad
lifa i godri satt vid nattiru landsins. Stor pattur umhverfisréttar fjallar pannig um umrad
manna yfir landi sinu og hagnytingu pess auk takmarkana a notkun pess, en & pad reynir
sérstaklega & svidi skipulagsmala og mannvirkjagerdar.

5.2 S6gulegur addragandi

Skipulagsmal i pettbyli hér & landi eiga sér ekki langa ségu enda var landid strjalbylt fram &
seinni hluta 19. aldar pegar kaupstadir, ad Reykjavik undanskilinni, foru fyrst ad gera vart vid
sig. Fyrstu lagaakvadin a svidi skipulagsmala lutu einmitt ad Reykjavik i opnu bréfi fra 29.

mai 1839 um stofnun byggingarnefndar. Fyrstu almennu akvadin voru i 16gum nr. 19/1905

40 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 1-5.
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um byggingarsampykktir en fyrst voru sett sérstok 16g um skipulag baja arid 1921.4* |
pessum fyrstu skipulagslégum var eingdngu ad finna dkveaedi um skipulagsskyldu i péttbyli og
sama atti vid um 16gin sem leystu pau af holmi arid 1964. Var petta i raun verulegur annmarki
i 1j6si umhverfissjénarmida par sem um skipulagsskyldu i dreifbyli var pa ekki ad raeda, en
ljost er ad byggingar i dreifbyli geta sannarlega einnig haft umhverfislyti i for med sér. Su
mikilveega breyting & Il6gunum var pvi gerd 1. jandar 1979 ad 6ll sveitarféldg landsins voru nd
skipulagsskyld.*? | dag hefur skipulagsmalum verid komid i vidunandi horf ad flestu leyti, en
nu gilda skipulagslég nr 123/2010.4 pau toku gildi 1. jandar 2011 asamt I6gum nr. 160/2010
um mannvirki. Lagabalkarnir leystu af holmi skipulags- og byggingarlég nr. 73/1997 sem gilt
hofou fra 1. jantar 1998. Er 16ggjof & svidi skipulags- og byggingarmala pvi ordin tviskipt ad
nyju eins og han var fyrir gildistoku skipulags- og byggingarlaga arié 1998.4

5.3 Markmid skipulagsloggjafar

Med skipulagslogum eru stjornvéldum veittar heimildir til ad takmarka eignarrdd
fasteignareigenda med ymsu méti i pAgu almannahagsmuna. Markmid laganna koma fram i 1.
gr. i fimm staflidum. Skv. a-lid er markmid laganna m.a. ad studla ad pvi ad préun byggdar og
landnotkun a landinu 6llu verdi i samraemi vid skipulagsaztlanir par sem efnahagslegar,
felagslegar og menningarlegar parfir landsmanna, heilbrigdi peirra og 6ryggi er haft ad
leidarljosi. T b-1id er 16gd ahersla & ad studla ad skynsamlegri og hagkveemri nytingu lands,
tryggja vernd landslags, nattiru og menningarverdmeeta og koma i veg fyrir umhverfisspjoll
og ofnytingu med sjalfbara préun ad leidarljési, en c-lidurinn kvedur & um ad tryggja skuli
réttaréryggi i medferd skipulagsmala. Mikilveegt markmid kemur einnig fram i d-1id, sem
segir ad tryggja eigi ad samrad sé haft vio almenning vid gerd skipulagsastlana pannig ad
honum sé gefid teekifeeri til ad hafa ahrif & akvordun stjornvalda vid gerd slikra dzetlana. |
athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi er vard ad skipulagslogum segir um d-lid, en sa
lidur er nymeeli, ad par sé 16gd ahersla & ad almenningi sé gefid tekiferi til ad lata skodanir
sinar i 1jos vid gerd skipulags. Skipulagsakvardanir sveitarfélaga geti vardad ibia mjog miklu
0g pess vegna sé naudsynlegt ad sjonarmid peirra komi fram vid skipulagsgerd svo pau liggi
lj6s fyrir 4dur en sveitarfélog sampykkja vidkomandi skipulagsazetlun. I frumvarpinu er pvi
kvedid skyrt & um ad pad eigi ad auka adkomu almennings og ad samradsadilar komi ad

skipulagsferlinu eins snemma og unnt sé. Var &tlunin ad vanda gerd skipulags og tryggja ad

41 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 131.
42 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 133.
4 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 131.
# Adalheidur Johannsdottir: ,,Breytingar & fyrirkomulagi skipulagsmala & midhalendi islands*, bls. 1.
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hagsmunaadilar hafi tekifeeri til ad koma sinum athugasemdum & framfeeri svo sveitarfélogin
geti tekid upplysta akvordun um skipulagsaaetlun.®

A0 sidustu segir i e-lid 1. mgr. 1. gr. ad tryggja skuli faglegan undirbuning
mannvirkjagerdar vid gerd skipulagsaztlana vardandi uUtlit bygginga og form og adgengi fyrir
alla. Markmid laganna taka pvi bersynilega mid af peim umhverfissjonarmidum sem fjallad
var um i kafla 5.1 og syna ad loggjafinn hefur talid pad mikilvegt ad haft seé samrdd vid
almenning, p.e. fasteignareigendur, vid gerd skipulagsaetlana, enda eru pad peir sem purfa ad

pola viokomandi takmarkanir & eignarrétti sinum.

5.4 Stjornvold i skipulags- og byggingarmalum
[ 1. mgr. 78. gr. stjskr. er melt fyrir um ad sveitarfélég skuli rada malefnum sinum sjalf eftir
bvi sem 16g akveda. Stjornsysluna, sem Alpingi hefur dkvedid ad sveitarfélog skuli hafa &
hendi, ma greina i tvo peetti. Annars vegar er um ad raeda stjornsyslu par sem sveitarfélégum
er eftirlatio ad sja um framkveemd laga. Er pa lagt til grundvallar ad sému réttarreglur gildi &
hlutadeigandi svidi um land allt. Hins vegar er um ad reeda svid par sem Alpingi hefur falid
sveitarféldgunum ad setja nanari reglur innan ramma ékvedinna laga. | pvi felst akvedin
sjalfstjorn og er pa lagt til grundvallar ad oOlikar réttarreglur kunni ad gilda i hverju og einu
sveitarfélagi.®® , Sveitarstjornir eru stjornsyslunefndir sem kjérnar eru lydraedislegri kosningu
af ibaum vidkomandi sveitarfélags.“4’ Pad er svo komid undir vilja meirihluta sitjandi
sveitarstjornarmanna hvert efni pessara reglna er innan ramma vidokomandi laga hverju
sinni.*®

Skv. 3. mgr. 3. gr. skpl. liggur skipulagsvaldid hja sveitarstjérnum i landinu og annast paer
gerod skipulagsaztlana, hafa almennt eftirlit med framkvaemd peirra, fjalla um leyfisumsoknir
og veita framkvemdaleyfi. Alpingi hefur pvi veitt sveitarfélogunum akvedid frelsi i
akvardanatdku hvad vardar skipulagsmal svo lengi sem pau halda sig innan ramma laganna,
shr. 1. mgr. 78. gr. stjskr. Radherra®® fer med yfirstjorn skipulagsmala skv. 1. mgr. 3. gr. skpl.
en honum til adstodar er Skipulagsstofnun. Skv. 4. gr. er 16gbundid hlutverk stofnunarinnar
m.a. ad hafa eftirlit med framkveemd skipulagslaga, veita upplysingar og sinna
leidbeiningarskyldu auk pess ad fylgjast med stédu skipulagsméala hja sveitarfélogunum og

adstoda pau vid gerd skipulagsaztlana. I hverju sveitarfélagi starfar svo skipulagsnefnd sem

4 pskj. 742, 138. 1ogp. 2009-10, bls. 30 (enn obirt i A-deild Alpt.).

46 Starfsskilyrai stjornvalda, bls. 47-48.

47 Trausti Fannar Valsson: Sveitarstjornarréttur, bls. 33.

48 Starfsskilyrdi stjornvalda, bls. 48.

49 Samkvaemt forsetalrskurdi nr. 71/2013 um skiptingu stjornarmalefna milli raduneyta i Stjornarradi islands er
pad ni umhverfis- og audlindaradherra sem fer med yfirstjorn skipulagsmala, sbr. 12. télul. 1. mgr. 6. gr.
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kjorin er af sveitarstjorn, sbr. 1. mgr. 6. gr. skpl., og fer nefndin med skipulagsmal undir
yfirstjorn sveitarstjorna, sbr. 2. mgr. sému greinar. bar kemur einnig fram ad i sampykkt
sveitarfélagsins sé sveitarstjorn heimilt ad fela skipulagsnefnd eda 6drum adilum innan
stjornsyslu sveitarfélagsins heimild til fullnadarafgreidslu mala skv. ldgunum, svo sem
afgreidslu deiliskipulagsaztlana og dtgafu framkvemdaleyfa. Skv. 1. mgr. 7. gr. skal med
skipulagsnefnd auk pess starfa skipulagsfulltrii sem skal radinn af sveitarstjérn, en skv. 3.
mgr. 7. gr. hefur hann umsjén med skipulagsgerd og eftirlit med framkvaemdaleyfisskyldum

framkveemdum og sér um onnur verkefni sem sveitarstjorn felur honum.

6. Skipulagsaatlanir
6.1 Almennt
Skv. 1. mgr. 12. gr. skpl. er landid allt skipulagsskylt. 1 pvi felst ad 61l bygging hisa og
annarra mannvirkja, sem og adrar framkvemdir eda adgerdir sem hafa ahrif & umhverfid,
skulu vera i samraemi vid skipulagsaatlanir sem sampykktar hafa verid af sveitarstjorn i
hlutadeigandi sveitarfélagi, sbr. 3. mgr. 3. gr. laganna. Med akvadi 12. gr. er stefnt ad pvi ,,ad
koma i veg fyrir ad byggingar risi heimildarlaust i péttbyli og strjalbyli sem umhverfislyti og
umhverfisspjoll kunna ad stafa fra.>® Af pessu leidir ad haegt er ad hafa eftirlit med pvi fyrir
fram hvernig byggingar og 6nnur mannvirki, sem fyrirhugud eru, koma til med ad lita Gt og
hvar pau munu risa.®* b6 skal hafa i huga ad préatt fyrir ad allar nyjar byggingar og mannvirki
verdi ad vera i samremi vid gildandi skipulag, haggar nytt skipulag ekki i neinu vid
mannvirkjum eda hagnytingu lands sem fyrir er, jafnvel pétt hin fari i baga vid skipulagid.>?
Skv. 2. mgr. 12. gr. er i skipulagsaetlunum morkud stefna um landnotkun og
byggdapréun sem og einstaka peetti vardandi ibudarbyggd, fristundabyggd, atvinnusveedi,
nattdruvernd, samgongur, landslag o.fl. Skv. 3. mgr. sému greinar skal jafnframt lysa
umhverfi og adsteedum a skipulagssveaedinu vid upphaf dzetlunar og forsendum stefnunnar sem
i henni felst. Vid gerd slikra astlana skal einnig eftir fongum leita eftir sjonarmidum og
tillogum ibua, stjérnvalda og annarra sem hagsmuna eiga ad geeta vid stefnumérkun, sbr. 4.
mgr. 12. gr. | athugasemdum sem fylgdu frumvarpi pvi er vard ad skipulagslégum segir um 4.
mgr. ad 16gd sé ahersla & mikilveegi samrads vid stjornvold sem geeta almannahagsmuna,
t.a.m. & svidi samgangna. Skipulag getur t.d. haft ahrif & pjédvegi sem fyrir eru, aukio a peim

umferdarpunga og fjolgad tengingum. Samrad vid hagsmunaadila er pvi einn af hornsteinum

50 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 133.
51 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 133.
52 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 55.
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vid gerd skipulags skv. frumvarpinu.>® Loks segir i 5. mgr. 12. gr. ad gera skuli grein fyrir

ahrifum skipulagsaatlunar og einstakra stefnumida hennar & umhverfio.

6.2 brjar gerdir skipulagsasetlana

Med hlidsjon af skipulagslogum og skipulagsreglugerd nr. 90/2013 (hér eftir nefnd skprgl.)
eru tegundir skipulagsaztlana prjar talsins: Sveedisskipulag, adalskipulag og deiliskipulag.®
bess ma geta ad radherra® skal einnig leggja fram tillogu til pingsalyktunar & Alpingi um
svokallada landsskipulagsstefnu til tolf ara innan tveggja ara fra alpingiskosningum, sbr. 1.
mgr. 10. gr. skpl., en par er po6 ekki um eiginlega skipulagsastlun ad raeda. Skv. 2. mgr. smu
greinar eru i landsskipulagsstefnu sampeettar aeetlanir opinberra adila um samgdngur,
byggdamal, nattdruvernd, orkunytingu o.fl. sem vardar landnotkun. Sveitarfélég skulu svo
taka mid af landsskipulagsstefnu vid gerd skipulagsaaztlana eda breytinga & peim skv. 4. mgr.

10. gr. Verdur ni gerd stutt grein fyrir premur tegundum skipulagsaatlana.

6.2.1 Sveedisskipulag

Skv. 1. mgr. 21. gr. skpl. er sveedisskipulag skipulagsaztlun tveggja eda fleiri sveitarfélaga
par sem sett er fram sameiginleg stefna peirra um byggdarpréun og péa petti landnotkunar sem
porf er talin & ad samreema vegna sameiginlegra hagsmuna hlutadeigandi sveitarfélaga. Skv.
2. mgr. sdmu greinar skal svaedisskipulag taka til svaedis sem myndar heild i landfraedilegu,
hagraenu og félagslegu tilliti og getur pvi tekid til heilla landshluta eda annarra steerri heilda.
Er pvi gert rad fyrir ad i sumum tilvikum sé heppilegt ad gera ad einhverju leyti sameiginlegt
skipulag fyrir fleiri en eitt sveitarfélag.®® Markmid svadisskipulags er ad skapa vettvang a
svaedisvisu til ad samreema hagsmuni hlutadeigandi sveitarfélaga og tryggja skynsamlega og
hagkveema préun & grunni sameiginlegra hagsmuna, sbr. gr. 3.1.1. i skprgl. Med

svaedisskipulagi er svo métadur rammi fyrir adalskipulag.®’

6.2.2 Adalskipulag
Adalskipulag er skipulagsaztlun fyrir eitt sveitarfélag sem tekur til alls lands innan marka
bess, sbr. 1. mgr. 28. gr. skpl. | dkveaedinu kemur fram ad i adalskipulagi sé sett fram stefna

sveitarstjornar um proun sveitarfélagsins hvad vardar landnotkun, préun byggdar, samgoéngu-

53 pskj. 742, 138. 16gp. 2009-10, bls. 40 (enn 6birt i A-deild Alpt.).

5 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 138.

5 Samkvamt forsetadrskurdi nr. 71/2013 um skiptingu stjornarmalefna milli raduneyta i Stjornarradi islands er
pad ni umhverfis- og audlindaradherra sem fer med yfirstjorn skipulagsmala, sbr. 12. télul. 1. mgr. 6. gr.

%6 Gaukur Jorundsson: Eignaréttur I, bls. 54.

" Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 138.
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og pjonustukerfi og umhverfismal. Skv. 3. mgr. 28. gr. skal byggt & markmidum skpl.,
landsskipulagsstefnu og sveedisskipulagi vid gerd adalskipulags ef pad liggur fyrir, en i

adalskipulagi er lagdur grundvéllur ad gerd deiliskipulags.®®

6.2.3 Deiliskipulag
Skv. gr. 5.1.2. i skprgl. er deiliskipulag skipulagsaetlun fyrir afmarkad sveedi eda reit innan
sveitarfelags par sem framkvaemdir eru fyrirhugadar, en pad skal byggt & stefnu adalskipulags.
I 1. mgr. 37. gr. skpl. segir ad i deiliskipulagi séu teknar akvardanir um lddanotkun,
byggingarreiti, byggdamynstur, utlit mannvirkja og adrar forsendur sem naudsynlegt er ad
liggi fyrir vegna byggingar- og framkvemdaleyfa. Deiliskipulag er pannig &stlun fyrir
einstok hverfi eda bajarhluta innan ramma adalskipulags og er pvi i raun nanari Gtfersla &
bvi. Par er itarlega kvedido & um notkun lands, tilhdgun gatna, ibudarhusa og atvinnu- eda
pjonustuhtsnadis, stofnana og leik- eda Utivistarsvaeda og svo metti lengi telja. Adur en
einstaka byggingarframkvemdir eru leyfoar parf pvi jafnan ad liggja fyrir stadfest
deiliskipulag.®®

Deiliskipulag er su skipulagsaztlun sem hefur hvad mesta pydingu pegar kemur ad
radstofunarrétti fasteignareigenda enda felast i pvi téluverdar takmarkanir & eignarrétti peirra
par sem allar framkvaemdir og bygging husa purfa ad vera i samreemi vid skipulagsaatlanir,
sbr. 1. mgr. 12. gr. skpl. eins og adur segir. | megindrattum geta skipulagsyfirvold &kvedid
skipulag fyrir land og byggd an tillits til 6ska og parfa einstaka fasteignareigenda og jafnframt
gert breytingar & skipulagi, an pess ad baka rikinu og/eda sveitarfélogunum botadbyrgd.®°
Akvadi skipulagslaga leggja par med margvislegar skyldur & fasteignareigendur og getur
jafnvel verid naudsynlegt ad taka landsvaedi og 16dir eignarnami til ad unnt sé ad hrinda
stadfestum skipulagsazetlunum i framkvaemd.®* Er pvi ekki Gr vegi ad skoda nanar ferlid ad
baki sampykkt nys deiliskipulags og breytinga a deiliskipulagi og hvort fasteignareigendur a
vidkomandi sveedi geti haft einhver ahrif par &, i ljosi hinna umfangsmiklu &hrifa sem

skipulagséeetlanir hafa a eignarrétt peirra.

% Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 138.

%9 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 138-139.

80 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1josi skipulagsaztlana”, bls. 434.
61 Gunnar G. Schram: Umhverfisréttur, bls. 50.
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7. Ferlid ad baki sampykkt deiliskipulags

7.1 Undirbuningur og gerd

itarlega er fjallad um ferlid ad baki gerd deiliskipulags i 37. — 44. gr. skpl. og er pad nanar
utfeert i 5. kafla skprgl. Sveitarstjorn hvers sveitarfélags ber abyrgd & og annast gerd
deiliskipulags rétt eins og annarra skipulaga, sbr. 1. mgr. 38. gr. skpl. Landeigandi eda
framkvemdaradili getur po sjalfur Oskad eftir pvi vid sveitarstjorn ad gerd sé tillaga ad
deiliskipulagi, eda breytingu a deiliskipulagi, & eigin kostnad, sbr. 2. mgr. gr. 5.1.3. i skprgl.
Skipulagsnefnd hefur umsjon med gerd deiliskipulags, kynningum og samradi gagnvart
ibGum & sveedinu sem og 6drum hagsmunaadilum, sbr. 1. mgr. gr. 5.1.3. i skprgl. Er pannig
askilio i 1. mgr. gr. 5.2.1. ad leita skuli eftir sjonarmidum og tilldogum ibda, umsagnaradila og
annarra peirra sem hagmuna eiga ad geeta med virkri samvinnu milli skipulagsyfirvalda, ibua
og annarra hagsmunaadila i gegnum allt skipulagsferlio. Auk pess skal hafa samrad vid pa
adila sem fjalla um eda fara med pa malaflokka sem skipulagid neer til og kvedid er & um i
6drum l6gum, sbr. 2. mgr. gr. 5.2.1.

Fyrsta skrefid vid gerd deiliskipulagstillogu felst i ad sveitarstjérn tekur saman lysingu a
skipulagsverkefninu par sem fram kemur hvada aherslur sveitarstjorn hafi vid
deiliskipulagsgerdina og upplysingar um forsendur, fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad
skipulagsferli, svo sem um kynningu og samrdd vid skipulagsgerdina gagnvart ibGum og
odrum hagsmunaadilum, sbr. 1. mgr. 40. gr. skpl. 1 lysingu er pannig m.a. gerd grein fyrir
addraganda og tilgangi skipulagsverkefnisins, helstu markmidum, adsteedum & sveedinu sem
um raedir, skipulagsferlinu sjalfu, eins og t.d. verkaféngum og timasetningu, og hvernig stadid
verdi ad umhverfismati deiliskipulagsins, sbr. gr. 5.2.3. i skprgl. Sveitarstjorn er pé heimilt ad
falla fra gerd slikrar lysingar ef ljost er ad allar meginforsendur liggja pegar fyrir i
adalskipulagi, og ekki er heldur skylt ad taka saman lysingu vegna breytinga & deilskipulagi,
sbr. 2. mgr. gr. 5.2.2. i skprgl.

pegar lysingin & deiliskipulagsverkefninu hefur loks verid tekin saman skal leita umsagnar
um hana hja Skipulagsstofnun og umsagnaradilum asamt pvi ad kynna hana fyrir almenningi,
sbr. 1. mélsl. 3. mgr. 40. gr. skpl. Kynningin skal vera &berandi, svo sem med birtingu
auglysinga i dagblodum eda & fyrirfram auglystum ibGafundum og skal han vera adgengileg &
vef sveitarfélagsins, sbr. 2. mgr. gr. 5.2.4. i skprgl. | kynningunni skal enn fremur koma fram
hvar skila megi abendingum vid efni lysingarinnar og innan hvada frests, sbr. 3. mgr. sému
greinar. Ef Skipulagsstofnun sér astedu til sendir han sveitarstjorn abendingar og

athugasemdir um lysinguna innan priggja vikna fra pvi ad henni berst lysingin, sbr. 4. mgr.
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Ber sveitarstjorn ad hafa hlidsjon af peim &bendingum og umségnum sem berast vid vinnslu
tillogu ad deiliskipulagi pott henni sé ekki skylt ad svara peim med formlegum heetti, sbr. 5.

mgr. sému greinar.

7.2 Efni tillégu ad deiliskipulagi

Deiliskipulag neer yfir afmarkad sveedi eda reit innan sveitarfélags, sbr. gr. 5.1.2. i skprgl. |
tillogu ad deiliskipulagi purfa skv. 1. mgr. gr. 5.3.2. ad koma fram skipulagsskilmalar um pau
atridi sem tilgreind eru i gr. 5.3.2.1. til gr. 5.3.2.20., sem og 6. kafla skprgl., eftir pvi sem vid
4, midad vid adstedur & skipulagssveedinu, markmid og aherslur adalskipulags og adrar
forsendur fyrir skipulagsvinnunni. Medal peirra atrida sem tilgreind eru i fyrrnefndum
greinum eru byggdamynstur og byggingar, p.e. landnotkun, umfang og had mannvirkja,
fjarleegd milli bygginga og vega, samgongukerfi, umferdarmannvirki og bilastaedi, efnis- og
litaval, grodur, lysing, hljodvist o.s.frv. Einnig skal afmarka 10dir, gera r&d fyrir
dvalarsveedum innan ibadarbyggda og vid leik- og grunnskéla eda pjonustustofnanir, gera
grein fyrir almenningsrymum og setja akveedi um upplysinga- og auglysingaskilti og geeta
bess ad atvinnustarfsemi i ibadarbyggd valdi sem minnstum Gpaegindum. Annad sem hafa
parf i huga er hvort minnihattar framkveemdir sem undanpegnar eru byggingarleyfi séu
heimilar og einnig er naudsynlegt ad gera grein fyrir nattdru-, hverfis- og vatnsvernd. Skv. 1.
mgr. gr. 5.4.1. i skprgl. skal einnig fara fram umhverfismat vid gerd deiliskipulags par sem
meta skal likleg ahrif af fyrirhugudum framkvaemdum og starfsemi a adliggjandi sveedi og
einstaka peetti dzetlunarinnar sjalfrar svo sem & vistkerfi, audlindir, landslag, asynd og utsyni,
loftgeedi og vedurfar auk svipmots byggdar og einstakra bygginga o.s.frv. eftir pvi sem efni

skipulagsins gefur tiltefni til.

7.3 Kynning og afgreidsla tillogu ad deiliskipulagi

Adur en tillaga ad deiliskipulagi er endanlega tekin til afgreidslu i sveitarstjorn skal tillagan,
forsendur hennar og umhverfismat kynnt ibdum sveitarfélagsins og 66rum hagsmunaadilum &
almennum fundi eda a annan fullnagjandi hatt, sbr. 4. mgr. 40. gr. skpl., og skal kynningin
auglyst raekilega med aberandi heetti. bad skal p6 athugast ad rétt eins og med lysinguna er
sveitarstjorn heimilt ad falla fra kynningu ef meginforsendur liggja pegar fyrir i adalskipulagi.
Skv. 2. mgr. gr. 5.6.2. i skprgl. er hverjum peim adila sem telur sig eiga hagsmuna ad geeta
gefinn kostur & ad gera athugasemdir vid tilléguna innan akvedins frests. begar sa frestur er
lidinn tekur sveitarstjorn tilloguna til umraedu og tekur afstodu til peirra athugasemda sem

hafa borist og pess hvort gera purfi breytingar, sbr. 1. mgr. gr. 5.7.1. Ef engar athugasemdir
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berast parf ekki ad taka tillogu sérstaklega fyrir aftur heldur ber pa ad senda hana
Skipulagsstofnun, sbr. 2. mgr. somu greinar, en hafi athugasemdir borist skal nidurstada
sveitarstjornar auglyst, sbr. 3. mgr. Sama gildir ef sveitarstjorn breytir auglystri tillogu ad
auglysingatima loknum.

Ad 6llu pessu loknu skal senda Skipulagsstofnun deiliskipulag sem sampykkt hefur verid
af sveitarstjorn dsamt samantekt & méalsmedferdinni og athugasemdum og umsdégnum um paer
innan 6 manada fra pvi ad frestur til athugasemda rann ut, sbr. 1. mgr. 42. gr. skpl. | akvaedinu
segir sidan ad Skipulagsstofnun fari yfir form- og efniskrofur deiliskipulagsins og geri
athugasemdir ef naudsynlegt er. Sveitarstjorn ber ad taka til greina athugasemdir
stofnunarinnar um form deiliskipulags, en vilji han ekki fallast & athugasemdir um efni
skipulagsins skal hin gera rokstudda grein fyrir astedum pess. Ad lokum er auglysing um

sampykkt deiliskipulag birt i B-deild Stjérnartidinda, sbr. sidasta malsl. 1. mgr. 42. gr. skpl.

8. Breytingar a deiliskipulagi

8.1 Almennt um breytingar & deiliskipulagi

Hugtakid skipulagsastlun er skilgreint i 19. télul. 1. mgr. 2. gr. skpl. Segir par ad
skipulagsaztlun sé¢ ,detlun um markmid og éakvardanir vidkomandi stjornvalda um
framtidarnotkun lands. Gerd er grein fyrir pvi ad hvers konar framkvemdum er stefnt og
hvernig per falla ad landnotkun 4 tilteknu svadi®. P6 pad komi ekki fram i skilgreiningunni
gerir skipulagsaztlun pd ekki einungis grein fyrir markmidum skipulagsyfirvalda heldur
kvedur han beinlinis & um hvad telst 16gleg eda leyfileg notkun & landi eda fasteign & hverjum
tima og til hvada framkvemda ma stofna i pvi skyni ad hagnyta sér land eda fasteign i
framtidinni.®? [ skipulagsastlunum geta falist mikilvaegir hagsmunir fasteignareigenda og vid
breytingu & slikum daetlunum getur pessum hagsmunum verid teflt i tvisynu. Stadreyndin er su
ad ,,svo lengi sem skipulagsdetlun hefur ekki verid framkvaemd med mannvirkjagerd — Svo
sem gerd gatna og husbyggingum — geta skipulagsyfirvold jafnan breytt henni an pess ad pad
dragi storan dilk 4 eftir sér. petta gerist gjarnan pegar préun verdur & annan veg en &tlad
var enda eru skipulagsaatlanir reistar & framtidarspa par sem tolulegar skyrslur um proun fyrri
ara eru lagdar til grundvallar. Osjaldan reynist hin endanlega nidurstada énnur en gert var rad
fyrir og pa er radist i breytingar, en eins og adur hefur komid fram er skipulagsyfirvéldum

petta jafnan leyfilegt an pess ad pau baki sér fébotaabyrgd.s*

62 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1josi skipulagsaztlana”, bls. 436.
83 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1josi skipulagsaztlana‘, bls. 435.
8 Sigurdur Gizurarson: ,,Eignarndmsmat fasteigna i 1josi skipulagsaztlana, bls. 434-435.
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8.2 Overulegar breytingar & deiliskipulagi

Ef sveitarstjorn telur ad gera purfi breytingar & sampykktu deiliskipulagi er meginreglan su ad
bad ber ad fara med breytinguna eins og um nytt deiliskipulag sé ad reeda skv. 1. mgr. 43. gr.
skpl. b6 er ekki skylt ad taka saman lysingu. SU undantekning er gerd fra meginreglunni ad ef
sveitarstjorn telur ad breytingarnar séu pad 6verulegar ad ekki sé asteda til medferdar skv. 1.
mgr. 43. gr. pa skal fara fram grenndarkynning skv. 2. mgr. 43. gr. | 3. mgr. sému greinar
segir svo ad sveitarstjorn geti jafnvel heimilad ad vikido sé fra akveedi 2. mgr. um
grenndarkynningu vid Gtgafu framkvemda- og byggingarleyfa pegar um svo 6veruleg fravik
er ad reda ad hagsmunir nagranna skerdist i engu hvad vardar landnotkun, Gtsyni, skuggavarp
eda innsyn. begar deiliskipulagsbreytingin er 16gd fram skal gera skyra grein fyrir pvi i
greinargerd og a uppdratti i hverju breytingin felst og hvernig malsmedferd verdi héattad, sbr.
1. 0g 2. mgr. gr. 5.8.5.1. i skprgl. Greinargerdin skal pannig innihalda lysingar & breytingunni,
forsendum hennar, rokstudningi fyrir henni, samradi vid hagsmunaadila og samremi hennar
vid adalskipulag, sbr. 1. mgr. gr. 5.8.5.2. i skprgl.

Ljost er ad undantekningin i 2. mgr. 43. gr. skpl. um grenndarkynningu meelir fyrir um
mun einfaldari malsmedferd vid sampykkt breytingar & deiliskipulagi en meginregla 1. mgr.
somu greinar. Pvi geta iblar og fasteignareigendur & skipulagssveedinu sem um readir haft
umtalsverda hagsmuni af pvi hvor leidin sé farin enda audveldara ad koma i gegn breytingu
begar pad parf einungis ad grenndarkynna hana. Néanar verdur fjallad um framkvaemd
grenndarkynninga i kafla 8.4. Stjérnvaldsakvardanir sem teknar eru & grundvelli skipulagslaga
seta keeru til drskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala skv. 1. mgr. 52. gr. skpl., en um
nefndina gilda 16g nr. 130/2011. Vid gildistoku laganna 1. jantar 2012 tok nefndin vid
afgreidslu  keerumala af drskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala og verdur
skammstéfunin UUA hér eftir notud um drskurdi hinnar fyrrefndu, en skammstéfunin USB

um arskurdi hinnar sidarnefndu.

8.3 Mat a pvi hvort breyting a deiliskipulagi telst dveruleg

Osjaldan hefur reynt & pad hvort breyting & deiliskipulagi teljist 6veruleg eda ekki i
urskurdum nefndanna tveggja. Vid mat a pvi hvort breyting & deiliskipulagi sé overuleg skal
skv. 2. mgr. 43. gr. skpl. einkum taka mid af pvi ad hve miklu leyti tillagan vikur fra notkun,
nytingarhlutfalli, Gtliti og formi vidkomandi svadis. I athugasemdum sem fylgdu frumvarpi
bvi er vard ad skipulagslégum eru tekin demi um &verulegar breytingar af pessu tagi, en

b.a.m. er pegar idnadarhusnadi er breytt i ibudarhisnadi, glerjun Gtisvala, skyggni yfir Gtidyr,
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dakkuhts sem sett eru i gard 0.s.frv.%® Frekari vidmid koma fram i 2. mgr. gr. 5.8.2. i skprgl.,
en par segir ad meta skuli hvort um fordemisgefandi breytingu sé ad reeda eda breytingu sem
vardar almannahagsmuni. bar segir aftur @ moti einnig ad ef deiliskipulagsbreyting kallar a
breytingu & adalskipulagi geti han aldrei talist dveruleg. Pessi atridi eru vitaskuld adeins til
leidsagnar og parf pvi ad meta hverju sinni hvort um verulega eda 6verulega breytingu er ad
reeda til ad skera Ur um hvort porf sé & ad fara med breytingartillogu eins og nytt deiliskipulag

eda hvort naegilegt sé ad grenndarkynna hana skv. 2. mgr. 43. gr. skpl.

8.3.1 Breytingar & deiliskipulagi taldar 6verulegar
| eftirfarandi Grskurdum ma sja deemi um ad fallist hafi verid & ad breyting & deiliskipulagi

teljist overuleg:

I USB 26. agust 2011 (50/2011) (Silfurtin) keerdu iblar i Faxat(ni i Gardaba pa akvordun
bajarstjornar Gardabejar ad sampykkja deiliskipulagsbreytingu sem fél i sér afmérkun nys
byggingarreits undir bradabirgdahds ur timbri & 160 leikskélans Bejarbols vio Bejarbraut.
Krofoust kerendur pess ad akvordunin yrdi felld ar gildi. Var m.a. deilt um hvort breytingin
veeri 6veruleg og hvort heimilt hefdi verid ad grenndarkynna hana i stad pess ad auglysa hana til
kynningar. Hvorki var gerd breyting & notkunarflokki leikskolal6darinnar né nytingarhlutfalli
hennar og ad mati nefndarinnar var ekki vikid ad marki fr4 formi eda Gtliti svaedisins med
umraeddri breytingu. Med hlidsjon af pvi hafnadi nefndin kréfu keerenda og féllst & ad fara hefdi
matt med skipulagstilldguna i samraeemi vid undantekningarakveedi 2. mgr. 43. gr. skpl.

I USB 10. desember 2009 (21/2006 (Brakarbraut) kaerdi ibui vid Brakarbraut 11 akvérdun
sveitarstjornar Borgarbyggdar um breytt deiliskipulag gamla midbaejarins i Borgarnesi. Fol
breytingin i sér stekkadan byggingarreit tveggja 166a vid Brakarbraut 13 og 15 fyrir
vidbyggingu og tengibyggingu a milli hasa & 166unum. Krafdist keerandi pess ad akvordunin
yroi felld ar gildi og hélt pvi fram ad breytingin vardadi vidbyggingu vid elstu his bajarins sem
veeru i opinberri eigu og hefdu sogulegt gildi. Breytingin geti pvi ekki talist 6veruleg og pvi
hafi borid ad auglysa hana svo sem um nytt deiliskipulag veri ad reeda. Urskurdarnefndin taldi
ad samkveaemt fyrirliggjandi gégnum myndi hin umdeilda bygging, sem fyrirhugud veeri, hvorki
varpa skugga 4 160 keeranda né hafa ahrif 4 Gtsyni Gr hudsi hans. Han raskadi heldur ekki
g6tumynd til muna og félli vel ad hasum sem fyrir veeru & svaedinu. Med hlidsjon af pvi taldi
nefndin ad hin umraedda breyting veeri 6veruleg og hefdi skipulagsyfirvéldum pvi verid heimilt
ad grenndarkynna tilléguna. Var kréfu keeranda hafnad.

I USB 6. oktober 2006 (24/2004) (Naustabryggja) keerdi stjorn husfélagsins ad Naustabryggju
54-56 sampykkt skipulags- og byggingarnefndar Reykjavikur um breytt deiliskipulag 16danna
nr. 36-52 vid Naustabryggju. Krafdist keerandi égildingar hinnar kaerdu akvordunar, en tillagan
hafdi verio grenndarkynnt en ekki auglyst eins og um nytt deiliskipulag veeri ad reda. Fol
breytingin m.a. i sér ad niu radhdsum & 16dinni yroi breytt i fjolbylishis med tuttugu ibaGdum.
Urskurdarnefndin taldi ad fjélgun ibida i Bryggjuhverfinu um taep 3,3% yrdi ad teljast 6veruleg.
Ekki yrdi séd ad breytingin hefdi i for med sér slika fjolgun ibua, aukningu umferdar eda 6nnur
grenndarahrif er leida ettu til pess ad fallast & kréfur keeranda um ogildingu akvordunarinnar.

8 pskj. 742, 138. logp. 2009-10, bls. 53 (enn 6birt i A-deild Alpt.).
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Af Urskurdunum mé m.a. draga pa alyktun ad meginsjénarmidid sem litid er til vid petta mat,
sé hvort breytingartillaga hafi slik grenndarahrif og fari svo mikid fram ar peim
hagsmunaskerdingum sem menn verda alla jafna ad setta sig vid a grundvelli almennra
takmarkana, ad pad beri ad auglysa hana eins og um nytt deiliskipulag sé ad raeda, sbr. 1. mgr.
43. gr. skpl. I ofangreindum USB (Naustabryggja) visadi Reykjavikurborg einmitt til pessa i
malsrokum sinum par sem hin minnti sérstaklega ,,4 ad eigendur fasteigna i péttbyli geti
avallt veenst pess ad breytingar verdi gerdar a skipulagi sem haft geti i fér med sér skerdingu a
atsyni, aukid skuggavarp, umferdaraukningu eda adrar breytingar. Verdi menn almennt ad
seta pvi ad med almennum takmdrkunum geti hagsmunir peirra i einhverju verid skertir med
slikum breytingum.*

Pegar meta parf hvort bygging teljist eingéngu hafa i for med sér overulegar breytingar
verdur einnig ad lita til pess ,,hve umfangsmikil hiin sé 1 hlutfalli vid paer byggingar sem fyrir
eru & umraeddri 160 eda svaedi og hver grenndarahrif hennar séu a naerliggjandi eignir®, sbr.
nidurstddu i USB 28. febriar 2008 (164/2007) (Unnarbraut). | samreemi vid petta ma

somuleidis nefna:

USB 16. desember 2005 (11/2005) (Vagnhofdi) par sem deilt var um pa akvordun skipulags- og
byggingarnefndar Reykjavikur ad sampykkja breytingu a deiliskipulagi er fol i sér steekkun og
breytingu & byggingarreit og heimild fyrir byggingu priggja haeda skrifstofubyggingar & 16dinni
ad Vagnhofoa 29. Krafdist kaerandi pess ad breytingin yrdi felld ur gildi. Taldi nefndin ad pegar
hafdar veeru i huga adstaedur & skipulagssvaedinu yrdi ad meta skipulagsbreytinguna 6verulega
enda vaeru grenndarahrif skrifstofubyggingarinnar ekki umtalsverd gagnvart keeranda. Var pvi
heimilt ad fara med breytinguna skv. 2. mgr. 26. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga nr.
73/1997 (nG 2. mgr. 43. gr. skpl.) og grenndarkynna hana.

Sama var uppi a teningnum i eftirfarandi arskuroi:

I USB 15. mars 2007 (81/2005) (Blesugrof) var deilt um gildi deiliskipulagsbreytingar fyrir
Blesugrdf sem fol m.a. i sér ad sameina einbylishtsalédir nr. 6 og 8 vid Bleikargréf og nyta
undir sambyli. Beittu borgaryfirvold undantekningarheimild 2. mgr. 26 gr. pagildandi skipulags-
og byggingarlaga og grenndarkynntu breytinguna. Kaerandi hélt pvi fram ad med breytingunni
veeri med 6logmaetum hatti gengid gegn grenndarhagsmunum hans sékum pess ad i hverfinu
veru nu pegar tvd sambyli og tvé vinnuheimili fyrir fatlada. Med breytingunni vari jafnveegi
hverfisins pvi raskad og medalhofs ekki gaett. Urskurdarnefndin féllst ekki & pessi sjonarmid og
taldi ekki séd ad hin kearda breyting hefdi i for med sér grenndarahrif, svo sem aukna umferd
eda On&di, er leida attu til pess ad fallist yrdi & krofur keeranda.

8.3.2 Breytingar a deiliskipulagi ekki taldar 6verulegar

I eftirfarandi Grskurdum var hins vegar ekki fallist 4 ad breyting teldist 6veruleg:
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I UUA 19. jani 2014 (20/2014) (Arnargata) kaerdu iblar ad Falkagotu 23a pa akvordun
umhverfis- og skipulagsrads Reykjavikur ad sampykkja breytingu & deiliskipulagi
Falkagotureits. Med breytingunni var heimilad ad byggja vid his ad Arnargétu 10 allt ad 50 m?
tveggja haeda vidbyggingu og nyta pakflét hennar sem svalir. Jokst nytingarhlutfall 16darinnar
pannig um ram 40% pétt byggd veeri pétt fyrir. Med hlidsjon af pvi, og par sem atla métti ad
vidbyggingin med heimiludum paksvolum veeri til pess fallin ad hafa grenndarahrif gagnvart
naestu 16dum, taldi nefndin ad ekki hefdu verid skilyrdi til ad grenndarkynna skipulagstilldguna
sem Overulega deiliskipulagsbreytingu skv. 2. mgr. 43. gr. skpl.

I USB 29. jantar 2009 (57/2006) (Nordurstigsreitur) var deilt um I6gmati breytingar &
deiliskipulagi Nordurstigsreits, en borgaryfirvold foru med breytinguna eins og um dverulega
breytingu veeri ad reda. Med breytingunni var heimilad ad byggja 6-8 ibuda hds & 166 ad
Vesturgbtu 24, en pannig var notkun umraeddrar l6dar breytt verulega og
hamarksnytingarhlutfall meira en tvéfaldad. Einnig poétti synt ad breytingin hefdi talsverd ahrif
til 6hagraedis fyrir eigendur og ibda adliggjandi hisa. Var nidurstada nefndarinnar pvi st ad
borid hefdi ad auglysa tilldguna eins og um nytt deiliskipulag veeri ad raeda. Var akvordunin
felld ar gildi.

I USB 15. jantar 2009 (15/2007) (Leidhamrar) keerdi ibGi ad Leidhomrum 48 sampykkt
skipulagsrads Reykjavikur um breytingu & deiliskipulagi vegna I6dar nr. 46 vid Leidhamra par
sem m.a. var veitt heimild fyrir vidbyggingu. Vid mat & ahrifum breytingarinnar taldi
arskurdarnefndin ad lita yrai til pess ad 168in veeri 1.070 m? ad staerd, stadsett innst i gétu, og
nordan og vestan hennar vaeri ébyggt svaedi og utsyni mikid. Sudvestan hennar var 168 keranda
en padan var einnig mikid utsyni. Af deiliskipulagi sveedisins matti rada ad husin & pessum
tveimur 166um hefdu verid stadsett med pad fyrir augum ad padan matti njota atsynis til sjavar.
Synt potti ad med hinni umdeildu breytingu myndi Gtsyni keeranda skerdast ad nokkru. Med
hlidsjon af pessu taldi nefndin ad breytingin yrdi ekki talin 6veruleg og var pvi éheimilt, eins og
parna st6d 4, ad grenndarkynna tilldguna ad breyttu deiluskipulagi.. Var hin kaerda sampykkt
felld ar gildi.

Af framangreindu ma sja ad pad sem helst raedur arslitum um hvort heimilt sé ad beita
undantekningarheimild 2. mgr. 43. gr. skpl. um grenndarkynningu eru hin svokdlludu
grenndarahrif. S0 afstada, sem néagrannal6dir eru i hvor eda hverjar gagnvart annarri eda
odrum, skapar enda akvedid edlilegt hagsmunasamband milli nagranna. I sumum l6ndum
hefur petta astand leitt til sérstakrar lagasetningar um grennd eda nagrannarétt i péttbyli, en su
leid hefur ekki verid farin hér & landi. A islandi eru laga- og reglugerdarakvadin um petta efni
bvi dreifd vidsvegar um 16ggjofina, t.a.m. i skipulagslogum, og takmarka verulega umréadareétt
fasteignareigenda yfir byggingarlodum i péettbyli. Eins og adur hefur verid fjallad um er petta
afleiding peirrar préunar sem atti sér stad pegar islenska baendapjodfélagio tok ad breytast yfir
i nGtimalegt idnadarpjodfélag. I sveitum og dreifbyli er sidur hetta & ad til arekstra komi
vegna grenndarsjonarmida og pvi geetir pessara takmarkana yfirleitt minna a slikum

svadum.56

6 Magnus Thoroddsen: ,,Grennd*, bls. 55.

23



8.4 Grenndarkynning
8.4.1 Almennt
[ samreemi vid 1. mgr. 44. gr. skpl. skal skipulagsnefnd lata fara fram grenndarkynningu pegar
sott er um byggingar- eda framkvemdaleyfi fyrir framkveemd sem er i samraemi vid
landnotkun, byggdamynstur og péttleika byggdar i pegar byggdu hverfi, eda husapyrpingar i
dreifbyli og deiliskipulag liggur ekki fyrir eda um er ad reda Overulega breytingu &
deiliskipulagi. Kemur petta heim og saman vid 4. mgr. 12. gr. skpl. um ad vid gerd
skipulagsaatlana skuli haft samrad vid ibla og adra hagsmunaadila eins og haegt er.

Adur en umsékn um byggingar- eda framkvemdaleyfi er grenndarkynnt skal
skipulagsnefnd meta hvort framkveemdin falli ad framangreindum skilyréum eda hvort énnur
atridi eigi ad leida til sérstakrar malsmedferdar, t.d. ef framkveemd vardar almannahagsmuni &

einhvern hatt, sbr. 2. mgr. gr. 5.9.1. i skprgl.

I UUA 30. jantar 2015 (117/2014) (Hamraborg) var deilt um légmeeti byggingarleyfis sem
heimiladi m.a. breytta notkun rymis & 2. og 3. had i fjolbylishisi ad Hamraborg 11. Var
fasteignin stadsett & odeiliskipulogdu sveedi. | urskurdi nefndarinnar kom fram ad skv. 1. mgr.
44. gr. skpl. meetti veita byggingarleyfi fyrir framkveemd pegar deiliskipulag leegi ekki fyrir
enda feeri 4dur fram grenndarkynning. Kemi skyrt fram i athugasemdum med frumvarpi pvi
sem vard ad skipulagslogum ad grenndarkynnt skyldi i slikum tilvikum. bPar sem kynning hafdi
ekki farid fram og skilyrdi til ad falla fra grenndarkynningu a grundvelli 3. mgr. 44. gr. skpl.
voru ekki uppfyllt, var byggingarleyfid fellt ar gildi.

Samkeemt Urskurdinum kann ad vera ad byggingar- eda framkvemdaleyfi sé fellt ar gildi eda
demt oOlogmeett ef skipulagsnefnd sinnir ekki peirri skyldu sinni ad grenndarkynna
leyfisumsdkn. Ef svo ber undir getur jafnvel verid ad adilum sé gert ad fjarleegja byggingu
sem reist hefur verido & grundvelli sliks leyfis, sbr. Hrd. 6. ndvember 2008 (32/2008)
(Vidbygging), par sem talid var ad Reykjavikurborg hefdi brotid gegn skilmalum
deiliskipulags vid atgafu byggingarleyfis. betta var borginni ekki heimilt nema ad
undangenginni grenndarkynningu, sbr. 7. mgr. 43. gr. pagildandi skipulags- og byggingarlaga
nr. 73/1997. bar sem slik kynning hafdi ekki farid fram var krafa adalafryjenda tekin til greina
0g nagranna peirra gert ad fjarlegja vidbyggingu sem hann hafdi reist ofan & has sitt a

grundvelli leyfisins.

8.4.2. Framkvaemd grenndarkynningar
I stuttu mali felst grenndarkynning i pvi ad skipulagsnefnd kynnir peim nagrénnum sem taldir
eru eiga hagsmuna ad geeta leyfisumsokn eda tillogu ad dverulegri breytingu a deiliskipulagi

og gefur peim kost & ad tja sig um hana innan tilskilins frests, sem skal vera a.m.k. fjorar
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vikur, sbr. 2. mgr. 44. gr. skpl. Skipulagsnefnd leggur mat & pad hverjir geti talist
hagsmunaadilar, sbr. gr. 5.9.3. i skprgl. Sveitarstjorn sveitarfélags getur t.d. talist
hagsmunaadili ef um er ad reeda sveedi vid sveitarfélagamork pess, sbr. sému grein.

Skv. 2. malsl. 3. mgr. 44. gr. skpl. er skipulagsnefnd heimilt ad falla fra grenndarkynningu
ef synt er fram & ad deiliskipulagsbreyting eda leyfisskyld framkveemd vardi ekki hagsmuni
annarra en sveitarfélagsins sjalfs og/eda umsakjanda. Er nefndinni sémuleidis heimilt ad
stytta timabil grenndarkynningar ef peir sem eiga hagsmuna ad geeta hafa lyst pvi yfir
skriflega innan fjogurra vikna med aritun sinni & kynningargdgn ad peir geri ekKi
athugasemdir vid skipulagstilloguna eda hina leyfisskyldu framkveemd, sbr. 1. malsl. 3. mgr.
44. gr. 1 bréfi skipulagsnefndar til hagsmunaadila skal koma fram hvert meginefni
grenndarkynningarinnar er, rokstuoningur fyrir malsmedferdinni og fyrirmeli um ad
athugasemdir skuli vera skriflegar, hvert peim skuli skila, fyrir hvada tima og hvar sé haegt ad
nalgast frekari upplysingar, sbr. gr. 5.9.2. gr. i skprgl. Med bréfinu skal einnig fylgja tillaga ad
breytingu & deiliskipulagi eda htnnunargdgn pegar um leyfisumsokn er ad raeda, sbr. somu
grein.

Berist einhverjar athugasemdir & kynningartima skal skipulagsnefnd gefa umségn um peer
til sveitarstjornar sem tekur sidan endanlega afstodu til malsins. Berist hins vegar engar
athugasemdir parf nefndin ekki ad fjalla um malid &dur en pad kemur til kasta sveitarstjornar,
sbr. 1. mgr. gr. 5.9.4. gr. i skprgl. Sveitarstjorn skal senda peim sem gerdu athugasemdir
umsdgn sina um peaer dsamt nidurstodu ef pad & vid. Ef efnislegar breytingar eru gerdar a
kynntum gdgnum vid lokaafgreidslu malsins skal sveitarstjorn senda hagsmunaadilum
nidurstddu sina, 6had pvi hvort nokkrar athugasemdir hafi borist, sbr. 2. mgr. gr. 5.9.4. gr. Ad
sidustu, ef sveitarstjorn akvedur ad breyta peim gégnum sem kynnt voru i grundvallaratridum
skulu pau kynnt ad nyju, sbr. 3. mgr. gr. 5.9.4. Sé um Overulega breytingu & deiliskipulagi ad
reeda skal sveitarstjorn birta auglysingu i B-deild Stjérnartidinda ad malsmedferd lokinni
innan ars frd sampykkt hennar, sbr. 1. mgr. gr. 5.9.5. i skprgl. Sé leyfi & grundvelli
grenndarkynntrar leyfisumsoknar aftur & moti ekki gefid Gt innan eins ars fra afgreidslu
sveitarstjornar, skal grenndarkynning fara fram ad nyju adur en leyfi er veitt, sbr. 4. mgr. 44.
gr. skpl.

I Grskurdum USB  og UUA og doémum Haestaréttar reynir stundum & hvort

grenndarkynning hafi farid rétt fram:

I USB 16. desember 2005 (11/2005) (Vagnhofdi), sem reifadur er ad ofan, var um ad reeda
deiliskipulagsbreytingu sem fol i sér heimild fyrir priggja haeda skrifstofubyggingu & 160 ad
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Vagnhofda 29. Breytingin var kynnt fyrir pinglystum eiganda ad Vagnhofda 27 sem var eina
168in sem hinn umdeildi byggingarreitur la ad. Ad mati Urskurdarnefndarinnar var talid negilegt
ad kynna fyrirhugada skipulagsbreytingu fyrir 16darhafa peirrar 160ar, par sem ekki vard séo ad
framkvemdirnar geetu snert grenndarhagsmuni annarra & sveedinu. Einnig taldi nefndin pa
framkveemd ad senda pinglystum eiganda bréf um kynninguna edlilega, enda vandséd hvernig
skipulagsyfirvold geetu haft upplysingar um hugsanlega leigutaka fasteigna. I bréfinu var auk
pess sérstaklega tekid fram ad leigutakar teldust eiga hagsmuna ad geta og &4 pad bent ad
eigandi gerdi peim advart um kynninguna. Taldist grenndarkynningu umdeildrar
skipulagsbreytingar pvi ekki afatt ad pessu leyti.

A petta alitaefni reyndi einnig i:

USB 13. noévember 2003 (26/2002) (Kirkjuvegur), en par var deilt um akvordun
byggingarnefndar Hafnarfjardar um ad veita byggingarleyfi fyrir talsverdri steekkun hdss ad
Kirkjuvegi 9 asamt leyfi fyrir byggingu geymsluskdrs & 168inni. Breytingin var grenndarkynnt
eigendum adliggjandi fasteigna en fasteign keerenda la ekki ad fasteign byggingarleyfishafans
og voru peim pvi ekki grenndarkynntar breytingarnar. Engar athugasemdir barust vid
kynninguna. Ad mati Urskurdarnefndarinnar snerti byggingarleyfid hagsmuni karenda par sem
heimiladar breytingar samkvaemt pvi hefou ahrif & Gtsyni fra hasi peirra. Hefdi pvi borid ad
grenndarkynna keerendum byggingarleyfisumsoknina svo andmali og sjonarmid peirra keemust
ad i malinu &dur en hin keerda akvoroun var tekin. bessi annmarki var p6 ekki talinn svo
verulegur ad hann leiddi til égildingar leyfisins, enda gert rad fyrir pvi i 16gum ad ibuar i
péttbyli verdi ad pola ad nagrannar peirra nyti légvarinn rétt sinn til hagnytingar eigna sinna, par
med talinn rétt til vidbyggingar.

AdJ sidustu ma nefna Hrd. 19. september 2013 (141/2013) (Grenndarkynning) par sem gerd
var grein fyrir hvad felist i grenndarkynningu og hvad geti ekki komid i stad hennar.
Malavextir voru peir ad Kopavogsber veitti A byggingarleyfi pétt grenndarkynning hefdi
ekki farid fram og ekki hafdi heldur verid fjallad um malid af skipulagsnefnd eins og askilid

var i pagildandi skipulags- og byggingarlégum nr. 73/1997. | déminum sagdi:

.1 7. mgr. 43. gr. laganna var medal annars kvedid & um ad pegar sott veeri um byggingarleyfi i
pegar byggdu hverfi og deiliskipulag leegi ekki fyrir skyldi skipulagsnefnd fjalla um malid og
lata fara fram grenndarkynningu adur en pad hlyti afgreidslu byggingarnefndar.
Grenndarkynning feelist i pvi ad ndgronnum, sem hagsmuna ttu ad geeta, veeri kynnt malid og
gefinn kostur & ad tja sig innan akvedins frests sem skyldi vera ad minnsta kosti fjorar vikur. Ad
peim fresti lionum og pegar nidurstada skipulagsnefndar leegi fyrir skyldi byggingarnefnd taka
malid til afgreidslu. beim sem hofdu tjdd sig um malid skyldi tilkynnt um nidurstéou
skipulagsnefndar og byggingarnefndar. Ljost er ad [Kdpavogsbeer] for ekki eftir pessum
lagadkveedum vid medferd umraeddrar umsdknar. Pannig fjalladi skipulagsnefnd
[Kdépavogsbajar] ekki um malid og ekki var heldur efnt til grenndarkynningar & pann hatt sem
par var kvedid a um. pétt aflad hafi verido sampykkis nagranna fyrir byggingu bilskdrsins ad
frumkveedi byggingarnefndar kom pad ekki i stad formlegrar grenndarkynningar ad tilhlutan
skipulagsnefndar & mannvirkjunum sem sott hafdi verid um leyfi fyrir.*

Afleidingar pess ad ekki hafi verid rétt stadid ad grenndarkynningu geta verid miklar par sem

hugsanlegt er ad byggingarleyfishafa verdi gert ad breyta mannvirkjum sem reist voru &
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grundvelli leyfisins eda jafnvel fjarlegja pau. Svo fér pd ekki i ofangreindum doémi, m.a.
vegna tomleatis &fryjanda og pess ad ekki vard séd ad brot Kopavogsbajar & formreglum hefdi
haft ahrif & efni akvordunar um veitingu byggingarleyfisins. 1 éllu falli er mikilveegt ad
skipulagsyfirvold vandi til verka pegar kemur ad malsmedferd breytingartillagna a
deiliskipulagi eda veitingu byggingar- og framkvaemdaleyfa pegar deiliskipulag liggur ekki
fyrir svo ekki sé hetta & ad hagsmunir ibla og annarra hagsmunaadila fari forgérdum.

9. Samantekt

Akveedi 1. mgr. 72. gr. stjskr. kvedur & um fridhelgi eignarréttarins en i ritgerd pessari hefur
verid fjallad um peer almennu takmarkanir sem loggjafanum er heimilt ad setja eignarrétti
fasteignareigenda med visan til almannahagsmuna. Gerd var grein fyrir eignarréttarhugtakinu
og til hvada eignarheimilda eignarréttur ad fasteign tekur auk pess sem teept var & moérkunum
milli bétaskyldra skerdinga og almennra takmarkana eignarréttar. Tilgangurinn var ad varpa
lj6si & paer takmarkanir & eignarrétti fasteignareigenda sem felast i skipulagsloggjof og var
itarlega farid i ferlid ad baki sampykkt nys deiliskipulags sem og breytinga & deiliskipulagi
skv. akvaedum skipulagslaga. Utgangspunkturinn var hvenar breyting teldist veruleg eda
Overuleg, med visan til déma og Urskurda um efnid, og hvernig malsmedferd skyldi hattad i
hvoru tilviki fyrir sig med hlidsjon af framkveemd grenndarkynninga.

Oheett er ad segja ad mikid vatn hafi runnid til sjavar sidan fyrstu lagadkveedin & svidi
skipulagsmala litu dagsins 1jés og pegar hofd eru i huga pau umhverfissjonarmid sem fjallad
var um i kafla 5.1 verour ad telja ad par hafi mikilveeg réttarb6t att sér stad. bad er
naudsynlegt ad skipulagsloggjof endurspegli pydingu pess ad tryggja vernd umhverfisins fyrir
skadlegum ahrifum enda er adalmarkmidid ad vernda og baeta umhverfi og lifsskilyrdi
mannsins. bad er einmitt petta markmid sem réttletir paer umfangsmiklu takmarkanir sem
I6ggjafinn setur eignarrétti fasteignareigenda. Fyrst og sidast snyst petta pé um réttaréryggi i
medferd skipulagsmala svo réttur einstaklinga og ldgadila verdi ekki fyrir bord borinn pott
hagur heildarinnar sé haféur ad leidarljosi, sbr. c-lid 1. gr. skpl. Er pvi farsalast ad
skipulagsyfirvold tryggi ad haft sé samrad vid ibla og adra hagsmunadila svo peir geti komid
sjonarmidum sinum & framfeeri pegar akvordun er tekin um skipulagsaatlanir, en oftast tekst

par vel til.
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