DOMUR

Héradosdoms Reykjaness pridjudaginn 31. oktéber 2006 i mali nr. E-1196/2005:
Bjorn Runar Ludviksson

Rosa Karlsdottir

Skafti Gunnarsson

Susanna Helen Davidsdottir

(Porsteinn Einarsson hrl.)

gegn

Garoabz

Einari Pali Tamimi

(Andri Arnason hrl.)

Mal petta, sem domtekid var 29. september sl. ad lokinni vettvangsgdngu og
adalmedferd, var h6fdad fyrir ddmpinginu af Birni Rtnari Ludvikssyni og Résu
Karlsdoéttur, badum til heimilis ad Brinasi 18, Gardabe, og Skafta Gunnarssyni og
Stusonnu Helen Davidsdottur, badum til heimilis ad Brinasi 16, Gardaba, gegn
Gardabe, Gardatorgi 7, Gardabae, og Einari Pali Tamimi, Reynilundi 10, Gardabe,
med stefnu aritadri um birtingu 20. mai 2005.

[ stefnu eru tilgreindar svofelldar domkrofur stefnenda:

Adalkrafa:
L.

Stefnendur krefjast pess ad felld verdi r gildi sampykkt beejarstjornar Gardabajar
pann 6. febraar 2003 um breytingar & skipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum.



II.

Stefnendur krefjast pess ad felld verdi tr gildi akvordun byggingarfulltraans i
Gardabe fra 22. oktober 2004, sem stadfest var af bagjarstjorn Gardabajar pann 5.
ndévember 2004, um ad veita stefnda, Einari Pali Tamimi, leyfi til framkvamda vid
Brekkuas 11, Gardabe.

1.
Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi in solidum demdir til greidslu

malskostnadar samkvemt sidar framlogdum malskostnadarreikningi eda mati
domsins.

Varakrafa:
L.
Stefnendur krefjast pess ad felld verdi Ur gildi sampykkt bajarstjornar Gardabazjar

pann 6. febriar 2003 um breytingar 4 skipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum,
hvad vardar fasteignina Brekkuas 11, Gardabe.

II.

Stefnendur krefjast pess ad felld verdi r gildi 4kvordun byggingarfulltraans i
Gardaba fra 22. oktdber 2004, sem stadfest var af bajarstjorn Gardabajar pann 5.
november 2004, um ad veita stefnda, Einari Pali Tamimi, leyfi til framkvamda vid
Brekkuas 11, Gardabe.

II1.
Stefnendur krefjast pess ad stefndu verdi in solidum demdir til greidslu

malskostnadar samkvemt sidar framl6gdum malskostnadarreikningi eda mati
domsins.

brautavarakrafa a hendur stefnda, Gardabce:



L

Stefnendur krefjast pess ad vidurkennt verdi med domi ad stefndi, Gardabeer, beri
fébotadbyrgd gagnvart stefnendum 4 tjoni sem stefnendur hafa ordid fyrir, sem
eigendur fasteigna ad Brinasi 16 og 18, vegna sampykktar bajarstjornar
GarOabajar pann 6. febrtiar 2003 um breytingar & skipulagsskilmalum i
Hraunsholti, Asum, er fela i sér ad nytingarhlutfall vid byggingu einbylishusa, par
sem adstedur og skilmalar leyfa fleiri hadir, var aukid ur 0,4 1 0,5.

II.

Stefnendur krefjast pess ad stefndi, Gardabear, verdi demdur til greidslu
malskostnadar samkvamt sidar framlogdum malskostnadarreikningi eda mati
démsins.

[ greinargerd gera stefndu pa kréfu adallega ad 6llum domkrofum stefnenda verdi
visad fra domi. Til vara er pess krafist ad domkrofum stefnenda, um ad felld verdi
ur gildi sampykkt bajarstjornar Gardabajar pann 6. februar 2003 um breytingar &
deiliskipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum, sbr. L. 1id adalkrofu stefnenda, og
somu domkrofu, ,,hvad vardar fasteignina Brekkuas 11, Gardaba®, sbr. 1. 1i0 1
varakrofu, verdi visad fra domi.

Stefndi Gardabar gerir 1 greinargerd pa krofu sérstaklega, ad prautavarakrofu
stefnenda um vidurkenningu 4 fébotadbyrgd Gardabajar, verdi visad fra domi.

Veroi ekki fallist 4 fravisunarkrofu stefndu, krefjast stefndu syknu af 6llum
domkrofum stefnenda 1 malinu.

Loks krefjast stefndu pess, ad stefnendur greidi in solidum hvorum stefndu um sig
malskostnad ad skadlausu samkvemt mati domsins, en askilinn er réttur til ad
leggja fram malskostnadarreikninga vid flutning malsins.

Med urskurdi Héradsdoms Reykjaness uppkvednum 6. desember 2005 var
adalkrofu stefnenda visad frd domi ad krofu stefndu en synjad um fravisunarkréfur
peirra ad 60ru leyti. P4 var akvordun um malskostnad frestad par til efnisdémur
gengi i malinu. Liggur pvi fyrir dominum a0 leysa ur dgreiningi adila ad pvi er
vardar varakrofur og prautavarakrofur stefnenda, syknukréfu stefndu og
malskostnadarkrdfur adila.



IIL.

Hinn 20. november 1997 sampykkti bajarstjorn Gardabejar deiliskipulag fyrir
ibudarbyggd 4 Hraunsholti i Asahverfi. Skipulagsaztlunin var stadfest af skipulags
stjorn rikisins 10. desember sama &r og mun i framhaldi hafa verid auglyst i B-deild
Stjornartidinda, allt samkvamt pagildandi skipulagslogum nr. 19/1964. Hinn 1.
januar 1998 toku gildi ny skipulags- og byggingarlog, nr. 73/1997, sem eiga vid um
pann agreining, sem hér er til urlausnar, en gildi ofangreinds skipulags er 6umdeilt.

[ skipulagsskilmalum fyrir nybyggingarsvadid 4 Hraunsholti segir medal annars i
grein 1.1.2 um helstu markmid skipulagsins, ad par skuli risa fjolbreytt byggd par
sem folki sé gefinn kostur 4 ad velja milli mismunandi husagerda. Ahersla er 16gd 4
ad honnudir nyti sér pessi markmid, t.d. med hlidrunum i grunnfleti og stollun i 168
réttum flotum husa. Po skuli peir gaeta akvedins samraemis, t.d. 1 pakformi
bygginga. b4 er 10gd ahersla 4 ad 611 mannvirki 4 svedinu séu honnud pannig ad
pau falli sem best ad landi. I grein 1.1.6 skilmalanna kemur fram ad gert sé rad fyrir
128 einbylishiisum, & einni til tveimur heedum, auk annarra hiisagerda. Samkvemt
grein 1.1.8 eru htsagerdir frjalsar ad 60ru leyti en pvi sem melibl6d, haedarblod,
skilmalarnir sjalfir og byggingarreglugerd segja til um. Um melibl6d og haedarbl6o
er nanar fjallad i grein 1.1.9 skilmalanna. Par segir um nytingarhlutfall einstakra
16da, ad hun skuli ekki vera meiri en 0,4 og takmarkist pvi staerd hasa af nytingu og
byggingarreit & melibladi. Nytingarhlutfall grunnhadar rad- og parhusa skuli vera
ad hamarki 0,4 en ef adstedur og skilmalar leyfi fleiri haedir megi nytingarhlutfall
ad teknu tilliti til beggja haeda vera ad hamarki 0,5. Allir hlutar htss skuli standa
innan byggingarreits, eins og hann er syndur 4 malibladi fyrir hverja 160 og er
byggingarlina bundin par sem lina er heildregin 4 maliblodum. Adrar hlidar
byggingarreits, audkenndar med brotinni linu, syni lagmarksfjarlaegd fra 160ar
morkum. bar sem adstedur leyfa er heimilt ad svalir néi allt ad einum metra 0t fyrir
byggingarreit, sbr. grein 1.1.10. Um fragang 160a segir medal annars i grein 1.1.13,
a0 lodarhafi sjai um framkvemdir 4 sinni 160 og beri abyrgd a pvi ad paer séu i
samraemi vid sampykktar teikningar og uppgefnar hadartdlur a hedarblodum. beir
sem purfi ad vikja fra pessum télum taki 4 sig flda eda kostnad vid veggi innan
sinnar l6dar. Vardandi fragang 4 sameiginlegum 16darmorkum skal hafa samrad vio
nagranna. Ef haedarmunur er tekinn med husvegg eda stodvegg, skal veggurinn
pola prysting fra adliggjandi gbtu, gangstétt, gongustig, 160 eda bilastedi og gildir
hid sama ef flai er notadur. Hann skal pa ekki vera brattari en 1:1,5, nema med leyfi
byggingarfulltraa. Verdi dgreiningur um frdgang 4 sameiginlegum l6darmoérkum
skuli 160arhafar hlita urskurdi byggingarnefndar i pvi mali.

Auk almennra dkveda samkvamt grein 1.0 eru i somu skilméalum sérakveaedi i grein
2.0, sem luta ad einstokum gerdum ibudarhtisnedis. Par segir pé almennt vardandi
allar husagerdir, i grein 2.1.0, ad bratti s¢ mismunandi 4 16dunum og er 16g0 ahersla
a a0 tillit sé tekio til pessa vid honnun. Skilméalunum fylgja sidan skyringarmyndir,
sem syna eiga i meginatridum afstodu byggingar til gbtu og 160ar vid mismunandi



adstedur, med fyrirvara um ad husagero falli edlilega ad landi & hverri 160. Ad pvi
er vardar einbylishus er 16darhofum gefinn kostur 4 byggingu tvenns konar gerda af
hisum, annars vegar einbylishuss ,,E-1%, sbr. grein 2.1.1 og hins vegar einbylishuss
,,B-2, sbr. grein 2.1.2. Er fyrrnefnd gerd midud vid hus 4 einni had, en hin vid has
a 1'% hed, hvort tveggja dsamt bilgeymslu. Stefnendur pessa mals eiga einbylishus
af gerdinni E-1, en hid umpratta hus ad Brekkuasi 11 er af gerdinni E-2.

Af gdgnum malsins ma rdda ad ibuidarbyggd hafi ad miklu leyti verio risin 4
Hraunsholti 1 arslok 2002, i samraemi vid 1.-4. uthlutunarafanga og ad pa hafi verid
lokid byggingu ner allra peirra 109 einbylishusa, sem leyfi hafdi verid veitt fyrir &
grundvelli 4durnefndra skipulagsskilmala. Fasteignir stefnenda ad Brinési 16 og 18
voru peirra & medal.

Hinn 20. névember 2002 var birt i Logbirtingabladinu og Morgunbladinu auglysing
fra stefnda Gardabe um breytingu 4 grein 1.1.9 skipulagsskilmalanna, en tillagan
folst 1 pvi ad nytingarhlutfall 1 hverfinu skyldi haekka 4 eftirfarandi veg:

wNyvtingarhlutfall grunnhcedar einbylis-, rad- og parhusa er ad hamarki 0,4. Ef
adsteedur og skilmalar leyfa fleiri heedir ma nytingarhlutfall ad teknu tilliti til
beggja heeda ad hamarki vera 0,5 fyrir einbylishus en 0,6 fyrir rad- og parhus.
Nytingarhlutfall fjolbylishusaloda skal ekki vera meira en 0,6.%

[ auglysingunni var visad til 1. mgr. 26. gr. skipulags- og byggingarlaga og pess
Oskad ad skriflegum athugasemdum vid fyrirhugada breytingartillogu yroi skilad til
skipulagsfulltriia stefnda Gardabejar fyrir 3. jantar 2003, en ella myndi tillagan
skodast sampykkt. Auglysingin var einnig birt i Gardapdstinum i névember og aftur
19. desember 2002. Af gognum malsins verdur ekki séd ad stefnendur eda adrir
hagsmunaadilar 4 Hraunsholti hafi gert athugasemdir vio tilloguna. Tillagan var
sampykkt 4 fundi skipulagsnefndar stefnda Gardabajar 15. jantiar 2003 og i
bagjarstjorn stefnda 6. febriiar 2003. Hafoi pa verid skeytt aftan vid hana
setningunni: ,,Steerd husa takmarkast pvi af nytingarhlutfalli og byggingarreit a
meelibladi.” Umradd breyting & deiliskipulaginu var sidan auglyst i B-deild
Stjérnartidinda 18. febraar 2003, og par visad til pess ad breytingartillagan hefdi
hlotid stjornsyslumedferd samkvamt 25. gr. skipulags- og byggingarlaga og
60ladist pegar gildi. Utgafudagur nefndra Stjornartidinda var 19. febraar 2003.

[ april 2003 var 5. 4fanga uppbyggingar ibtidarbyggdar 4 Hraunsholti hleypt af
stokkunum med uthlutun 19 einbylishusal6da vid Brinas og Brekkués og einni fj61
bylishtisal6d vid Borgaras. Medal uthlutadra 16da voru Brunas 14, sem liggur
sunnan vid Brunas 16 og 160ir vid Brekkuds 9, 11 og 13, sem liggja austan og ofan
vid Brunas 16 og 18; pannig ad 160 stefnda Einars Pals meetir l60armorkum vid
fasteignir stefnenda. Hus stefnda, Einars Pals, sem sidar reis af grunni, er byggt a
malarfyllingu eda -pida og ris greinilega yfir hiiseignir stefnenda. [ medfylgjandi



gognum fra stefnda Gardaba ma sja ad 4 l6dunum premur vid Brekkuds var gert
rad fyrir einbylishisum af gerdinni E-2. Lodarsterd var a bilinu 775-802 m? og
azetlud hamarksstaerd husa & bilinu 388-401 m?, i badum tilvikum minnst ad pvi er
laut ad stefnda Einari Pali. Nytingarhlutfall var sett ad hamarki 0,5. I sému gégnum
er aréttad ad bratti s¢ allmismunandi 4 l6dum i hverfinu og vakin athygli 4 pvi ad i
skipulagsskilmalum sé 16gd sérstok ahersla 4 ad 61l mannvirki 4 svaedinu verdi
honnud pannig ad pau falli sem best ad landi.

Hinn 28. januar 2004 sampykkti byggingarfulltrii stefnda Gardabejar teikningar ad
372,6 m? einbylishusi stefnda Einars Pals og veitti honum leyfi til ad byggja a
160inni Brekkudsi 11 1 samraemi vid paer teikningar. SU akvordun var sidan sam
pykkt a4 fundi byggingarnefndar og stadfest af bajarstjorn 19. februar. Stefnendur
kaerdu akvordunina til urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala 5. april og
krofdust pess ad byggingarleyfid yroi fellt ur gildi. Jafnframt kr6foust peir
urskurdar til bradabirgda um st6dvun framkvemda & 106dinni uns nidurstada keeru
nefndar laegi fyrir um adalkrofuna. Féllst nefndin 4 peer bradabirgdalyktir med
urskurdi 10. mai 2004.

Med urskurdi 25. juni 2004 felldi Grskurdarnefndin ar gildi umratt byggingarleyfi a
peim grundvelli einum ad umpratt bygging einbylishussins ad Brekkudsi 11
samrymdist ekki akvaedi 74. gr. byggingarreglugerdar nr. 441/1998 um vegghadir.
Nefndin tok einnig til sjalfsteedrar skodunar og urlausnar hvort umratt leyfi
samrymdist skipulagsskilmalum a svaedinu og hvort 60rum akvaedum
byggingarreglugerdarinnar hefoi verid fylgt vid honnun hussins. Vardandi
skilmalana var medal annars visad til markmida deiliskipulagsins sem sliks i grein
1.1.2 og sérakvaedanna i grein 2.0. Fundid var ad pvi ad einbylishus & 1'% h2d, af
gerdinni E-2, skyldu ekki vera skilgreind umfram pad sem rdda matti af fjorum
mismunandi skyringarmyndum, en p6 komist ad peirri nidurstodu ad fyrirhugad
hus stefnda Einars Pals veeri hannad i samrami vid einn kostinn, ad 6dru leyti en
pvi ad vegghaed potti brjota i baga vid byggingarreglugerd, midad vio ventanlega
pakgerd samkvemt teikningu. Nefndin taldi einnig ad skyra baeri somu skilmala &
pann veg ad peir settu pvi skordur hve stor hluti stallads einbylishuss, eins og i
tilviki stefnda, geeti verio tveggja haeda. P6 vari pad nidurstada nefndarinnar ad
hlutfoll 1 hinni umpraettu byggingu, p.e. nytingarhlutfall grunnhaedar og nedri
hadar, veeru innan edlilegra marka 1 pessu tilliti, en pess hafi matt vaenta ad
nybyggingar 4 160um i hverfinu yrdu fyrirferdarmeiri eftir ad nytingarhlutfall var
hakkad med breyttu skipulagi i arsbyrjun 2003. P4 komst nefndin ad pvi i
forsendum urskurdarins ad heimilt hafi verid samkvamt skipulaginu ad leyfa
byggingu svala, sem nadu litillega ut fyrir byggingarreit og pvi keemi st stadreynd
i byggingarleyfinu til stefnda Einars Péls ekki til 4lita vid mat 4 16gmeeti hinnar
kaerdu akvordunar. Nefndin fann hins vegar ad hadarsetningu golfplotu pess hluta
huissins, sem sneri ad gétu og ad adrar hadarsetningar skyldu radast af had peirrar
plotu og taldi adfinnsluvert ad hadarsetningar pessar skyldu fyrst hafa verid
akvardadar 4 hedarbladi eftir sampykkt deiliskipulagsins, auk pess sem par voru
taldar samrymast illa askilnadi skipulagsins um ad mannvirki skuli falla sem best
a0 landi. Nefndin komst pd ad peirri nidurstodu i rokstudningi sinum, ad vegna
pess ad skipulag svadisins veri ad stofni til sampykkt fyrir gildistoku skipulags- og



byggingarlaga, sem og gildistoku skipulagsreglugerdar nr. 400/1998, pattu nefndir
annmarkar ekki koma til 4lita vid mat & 16gmaeti hinnar kaerdu akvordunar um
veitingu byggingarleyfis. Sem fyrr segir var byggingarleyfid pvi fellt ur gildi vegna
ologmetrar vegghadar vaentanlegs huss.

[ samraemi vid nidurstodu urskurdarnefndar lagdi stefndi Einar Pall fram nyja
umsokn um byggingarleyfi til byggingarfulltria & grundvelli breyttra teikninga 27.
september 2004, sem toku mid af akvaedum byggingarreglugerdar um vegghadir.
Byggingarfulltrii sampykkti umsdknina 22. oktober og var st akvordun stadfest a
fundi beejarstjornar 5. névember. I framhaldi var byggingu hussins fram haldid. I
gognum malsins kemur fram ad nytingarhlutfall htss stefnda Einars Pals er 0,465.

Med matsbeidni dagsettri 19. jini 2005 foru stefnendur pess 4 leit ad domkvaddur
yrdi einn hafur, sérfrodur og ovilhallur matsmadur til pess ad skoda og meta
eftirfarandi:

L. Olli gildistaka sampykktar bagjarstjornar Gardabajar 6. febraar 2003
um breytingar 4 skipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum, er £ i sér ad
nytingarhlutfall vid byggingu einbylishusa var aukio ur 0,4 1 0,5 og bygging 372,6
fermetra huss vid Brekkuas 11 a grundvelli pess breytta skipulags pvi ad veromaeti
fasteigna stefnenda ad Brunasi 16 og 18 laekkadi?

II. Olli gildistaka sampykktar bagjarstjornar Gardabajar 6. febraar 2003
um breytingar 4 skipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum, er f6l i sér ad
nytingarhlutfall vid byggingu einbylishtisa var aukid ur 0,4 1 0,5 og bygging 372,6
fermetra huss vid Brekkués 11 4 grundvelli pess breytta skipulags pvi ad
nytingarmoguleikar fasteigna stefnenda ad Brunasi 16 og 18 skertust fra pvi sem
adur var heimilt?

I1I. Olli gildistaka sampykktar baejarstjérnar Gardabaejar 6. febraar 2003
um breytingar 4 skipulagsskilmalum i Hraunsholti, Asum, er fol i sér ad
nytingarhlutfall vid byggingu einbylishusa var aukid ur 0,4 1 0,5 og bygging 372,6
fermetra htiss vio Brekkuas 11 4 grundvelli pess breytta skipulags tjoni fyrir
stefnendur?

Magnus Ledpoldsson, 16ggiltur fasteignasali, var domkvaddur til verksins og liggur
matsgerd hans dagsett 17. oktober 2005 frammi i malinu. bPar kemur fram lysing a4
husinu vid Brekkuas 11 og sidan gerd grein fyrir halla lands milli htisa stefnenda og
stefnda Einars Pals. P4 er pvi lyst hvernig Brekkuas 11 gneefi yfir hasin fyrir nedan
og skeri sig verulega ur heildarsvipmoti gatnanna Brekkuéss og Brinass og virki
jafnvel 6grandi. Er pad nidurstada matsmanns ad petta sé vegna pess ad golfplata
Brekkukass 11 sé toluvert fyrir ofan gotuhaed, 16gun hassins s¢ med peim haetti ad
pad verdi mjog dberandi 1 gotumyndinni, hisid sé stort og virki staerra en flest
onnur hus 1 hverfinu og loks sé stadsetning htissins 4 160 med peim hatti ad pad
standi nalaegt husunum fyrir nedan. A9 pessu virtu sé¢ pad skodun matsmanns ad



stadsetning hussins vid Brekkuas 11, sterd pess og 16gun muni hafa ahrif &
verdmeeti peirr husa sem standa fyrir nedan pad, p.e. Branas 16 og 18. |
nidurstodukafla matsgerdarinnar svarar matsmadurinn sidan framangreindum
tolusettum spurningum stefnenda jatandi med peim fyrirvara po, ad honnudir
hussins asamt eiganda hljoti einnig ad bera par nokkra abyrgd. Sidan segir:

,,Eftir skodun og yfirferd fyrirliggjandi gagna og ad teknu tilliti til pess sem &dur er
talid er nidurstada matsmanns st ad um verdryrnun htisanna ad Brunasi 16 og 18 sé
a0 reda. Markadsverd husanna raedst m.a. af stadsetningu. bao er frekar liklegt ad
nyleg hus ryrni meira i virdi en eldri pegar svona hattar til par sem astand
nybyggodra htisa hafa ekki jafnmikil ahrif & verdmaeti peirra og eldri husa.
Verdryrnun einbylishiisa er einnig meiri en minni fjolbylishusa pegar svona stendur
4. Midad vid hve liklegt er ad felingarahrif Brekkuéss 11 geti verid mikil &
hugsanlega s6lu Brinas 16 og 18 getur verdryrnun hiisanna verid téluverd. Er
liklegt a0 markadsvirdi husanna geti ordio 9-11% laegra.*

Stefndu foru pess 4 leit med beidni dagsettri 24. febraar 2006 ad domkvaddir yrou
tveir sérfr6dir og dvilhallir matsmenn til pess ad framkvama yfirmat og var lagt
fyrir yfirmatsmennina ad lata i t€ skriflega alitsgerd um sému atridi og komu fram i
pem spurningum sem lagdar voru fyrir undirmatsmann og raktar voru hér ad
framan. beir Oskar R. Hardarson, hdl. og 16ggiltur fasteignasali, og Jon Olafur
Olafsson arkitekt voru domkvaddir til verksins og liggur yfirmatsgerd peirra
dagsett 10. mai 2006 frammi i malinu. I yfirmatsgerdinni kemur fram ad Brekkuds
s¢ aberandi husbygging 1 samanburdi vid hus stefnenda og megi finna ymis atridi
sem leidi likur ad pvi ad htisid hafi margvisleg grenndarahrif 4 hus peirra, s.s. med
skuggavarpi, skertum nytingarmdguleikum a baklodum og hugsanlegri skerdingu a
friohelgi einkalifs vegna innsynar yfir 4 160ir peirra. Telja yfirmatsmenn ad ur
sumum pessara grenndarahrifa hefdi matt draga med pvi ad laga husid betur ad
landi en gert var en pad hefdi hins vegar leitt til enn meiri grenndardhrifa i 60rum
tilvikum ef husid hefdi verid lagad ad landi og reist nedar i 160inni. P4 kemur fram
a0 hus sem byggt hefdi verid med hamarksnytingarhlutfalli samkvamt eldra
skipulagi hefoi haft somu grenndarahrif 4 hus stefnenda og ntiverandi bygging eftir
skipulagsbreytinguna. Jafnframt telja yfirmatsmennirnir ad sjalf steerd hussins eftir
breytingu a skipulagsskilmalunum hafi engin ahrif haft 4 pad hvort heegt hefdi verid
a0 laga pad betur ad landinu en 16gun hussins hefdi allt ad einu getad verid eins og
niverandi bygging, bedi samkvaemt eldra skipulaginu og eftir breytingu pess.
nidurstodukafla yfirmatsgerdarinnar segir sidan:

,,Pad er alit matsmanna a0 steekkun Brekkuds 11 sé innan pess ramma sem
skilmalar skipulagsins og adstedur 4 100 bjoda upp 4. Pad er nidurstada matsmanna
ad breytingin a deiliskipulaginu og eftirfarandi bygging htssins Brekkuas 11 hafi
ekki verid til pess fallin ad skerda nytingarmoguleika matspola 4 eignum sinum né
valda fasteignum peirra tjoni eda verdlaekkun.*

I1I.



Eins og fram kemur i stefnu, reisa stefnendur baedi adal- og varakrofur sinar &4 somu
malsastedum i adalatridum. Byggja stefnendur 4 pvi ad sampykkt Gardabajar fra
6. febriar 2003 um breytingu deiliskipulags fyrir Hraunsholt, Asum, sé 616gmaet
sem og utgafa Gardabajar 4 byggingarleyfi til stefnda Einars Péls 4 grundvelli pess
skipulags.

Varakrafa.
L

Stefnendur byggja fyrstu varakrofu sina 4 pvi ad skipulagi Hraunholts hafi verid
breytt an naegilegrar kynningar. Tillaga um breytingu & skipulagsskilmalunum hafi
eingdngu verid auglyst 1 Logbirtingabladinu 20. névember 2002 og i
Gardapostinum en hafi ekki verid kynnt fyrir ibauum hverfisins. Stefnendum, 6drum
en Birni Runari, hefoi ekki verid kunnugt um tilldguna fyrr en 16ngu eftir ad hin
var sampykkt.

Stefnda Gardabza hafi borid ad kynna fyrrgreinda tillogu ad breytingu 4
skipulagsskilmalum sérstaklega fyrir ibium i Hraunsholti og ad ekki hafi verid
nagilegt a0 birta tilloguna med almennum heetti eins og gert var i Logbirtingabladi
og Gardapostinum. Breytingartillagan hafi verid svo ipyngjandi ad
bajaryfirvéldum hafi ad minnsta kosti verid skylt ad kynna tilloguna fyrir
stefnendum og 6drum eigendum fasteigna naerri 6byggdum 16dum i hverfinu, sbr.
akvaedi 9. gr. og 7. mgr. 43. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997,
skipulagsreglugerdar nr. 400/1998 og réttarreglum um grennd. Samkvamt
akvaedum 43. gr. skipulagslaga og grein 7.2.3. i skipulagsreglugerd nr. 400/1998
beri sveitarstjornum skylda til ad lata fara fram grenndarkynningu fyrir ndgronnum
pegar gera purfi dverulegar breytingar 4 deiliskipulagi. I 1j6si pessa hafi
bajaryfirvéldum borid ad senda peim, sem hagsmuna attu a0 geeta, bréf til
kynningar & skipulagsbreytingunni enda hefdi hun verid dveruleg i peim skilningi
ad hun vardaoi ekki almennt ibua i Gardabe eda 4 landinu 61lu en hefdi hins vegar
veruleg ahrif & hagsmuni hinna fau l6darhafa i nagrenni Brekkudss 11. Ljést sé ad
birtingin 1 Logbirtingabladi og Gardapdstinum hefdi ekki verid aberandi i skilningi
2. mgr. greinar 6.2.3. i framangreindri skipulagsreglugerd. Hafi stefndi Gardaber
ekki farid ad framangreindum lagabodum um birtingu og beri pvi ad 6gilda hina
kaerdu sampykkt beejarstjornar.

Benda stefnendur 4 ad hus peirra hefou verid reist pegar nytingarhlutfall vid
byggingu einbylishiisa matti ad hamarki vera 0,4 og hefou stefnendur matt treysta
pvi ad somu skilmalar giltu einnig um byggingu husa i naesta nagrenni. Hefdi pad
verid ein af forsendunum fyrir honnun og byggingu husa peirra ad fasteignir i nasta
nagrenni yrou byggdar samkvemt somu skilmalum um nytingarhlutfall. Ekki hafi
legio fyrir Iogmaet og malefnaleg sjonarmid sem réttlaettu akvordun stefnda
Gardabaejar um aukid nytingarhlutfall Gr 0,4 1 0,5 en samkvemt skipulagi hefoi



adeins verid heimilt ad auka nytingarhlutfall par sem adstadur leyfou. b4 hefoi
skipulagsbreytingin eingdngu haft dhrif & hagsmuni 4 16darhafa i afongum III og IV
i Hraunsholti og 19 160arhafa i afanga V en nyttist ekki peim 109 sem pegar h6fou
lokid byggingu einbylishlisa sinna. Engar roksemdir fyrir breytingartilldgunni sé ad
finna 1 fundargerdum skipulagsnefndar og bajarstjornar. bvi sé¢ 1jost ad umpraettri
breytingu a deiliskipulaginu hefdi ekki verid @tlad ad hafa almenn ahrif fyrir ibta
og fasteignaeigendur i hverfinu heldur hafi &tlunin pvert 4 moti verid su ad hafa
sérstok ahrif 4 hagsmuni fieinna lodarhafa 4 kostnad hagsmuna hinna 109
l6darhafanna sem pegar hofou reist hiis sin 1 Hraunsholti. Med pessari hattsemi hafi
stefndi Gardabeer brotid gegn markmidum skipulags- og byggingarlaga, sbr. akvaedi
1. gr. laganna, og misbeitt valdi sinu og gerst sekur um valdnidslu.

b4 byggja stefnendur krofur sinar 4 pvi ad stefndi Gardabar hafi med breytingunni
a deiliskipulaginu brotid gegn akvadum stjornsyslulaga nr. 37/1993, sbr. einkum
10., 11., 12., 13. og 14. gr. laganna. I fyrsta lagi hafi peim 109 16darh6fum, sem
pegar hofou reist his sin, ekki verid gefinn kostur 4 pvi 4 sinum tima ad auka
nytingarhlutfall hiiseigna sinna og pannig hafi ekki verid gatt jafnradis eins og
skylt sé, sbr. akvaedi 11. gr. stjornsyslulaga. P4 hefou l16gmaet sjonarmid ekki bid
ad baki breyttu nytingarhlutfalli og hefdi stefndi Gardabeer farid strangar i sakir en
naudsyn bar til og par med brotid gegn medalhofsreglu 12. gr. stjérnsyslulaga.
Breytingin hefdi verid mjog ipyngjandi fyrir stefnendur og fleiri 160arhafa i
hverfinu og bajaryfirvold pvi ekki matt taka slika akvordun ad naudsynjalausu.
Stefnendur byggja jafnframt 4 pvi ad beejaryfirvold i Gardabe hafi vid medferd
tilldgunnar ad breyttu deiliskipulagi brotid gegn dkvedum 13. gr. og 14. gr.
stjornsyslulaga um andmalarétt med pvi ad hafa ekki kynnt peim fyrirhugadar
breytingar med 16gmaltum hatti eins og adur er rakid. Loks byggja stefnendur &
pvi ad bajaryfirvold hafi brotid gegn rannsoknarreglu 10. gr. stjornsyslulaga vio
medferd malsins enda hafi pau vanrakt ad sja til pess ad malio veri negjanlega
upplyst 4dur en akvordun var tekin og pvi hefou sjonarmid og athugasemdir ibua
hverfisins ekki komid fram.

Stefnendur benda jafnframt & ad samkvaemt akvaedum skipulags- og byggingarlaga
og reglugerdar nr. 400/1998 hafi borid ad setja breytingu & nytingarhlutfalli fram i
tillogu ad breyttu adalskipulagi en ekki i deiliskipulagi og pvi beri ad 6gilda hid
breytta deiliskipulag.

b4 byggja stefnendur 4 pvi ad ekki hafi verid farid ad akvaedum
skipulagsreglugerdar nr. 400/1998, einkum grein 5.1. til 5.5., par sem fram kemur
a0 skylt sé ad setja fram breytingar & skipulagsaaetlunum i greinargerd og
uppdreetti. ba hafi jafnframt verid brotid gegn fyrirmelum greinar 4.2.2. i
skipulagsreglugerdinni um ad vid deiliskipulagningu ibudarsveda skuli pess jafnan
gaett ad 1 ibidum og a4 160um ibudarhuisa sé sem best haegt ad njota sdlar, Gtsynis,
skjols og fridseldar. Med tilkomu hussins vid Brekkuas 11 sé 1jost ad stefnendur
geti ekki notid fridhelgi 1 husum sinum og 4 16dum bpeirra.



Stefnendur telja sampykkt baejarstjornar Gardabajar um breytt deiliskipulag hafa
brotid gegn dkvaedum 72. gr. stjornarskrarinnar par sem eignarréttur peirra ad
fasteignunum vid Brunés 16 og 18 hafi par med verid virtur ad vettugi.
Almenningsporf hafi ekki krafist pess ad nytingarhlutfalli 6rfarra 160a veaeri breytt
ur 0,4 10,5 en ad minnsta kosti sé 1jost ad st breyting hafi ekki verio 1 pagu
hagsmuna peirra 109 16darhafa sem hofou lagt storfé 1 byggingu husa sinna i
hverfinu samkvamt skipulagi med nytingarhlutfall 0,4 1 haesta lagi. Augljost sé ad
aukid byggingarmagn 4 160 nr. 11 vid Brekkuds hafi i for med sér ryrnun a
verdmaeti fasteigna stefnenda og par sem eignarréttur stefnenda sé friohelgur, hafi
skort lagastod fyrir skipulagsbreytingunni.

Aukinheldur benda stefnendur 4 ad husid vio Brekkuas 11 sé reist 4 malarfyllingu
en hafi ekki verid lagad ad landi eins og gildandi deiliskipulag kvedi 4 um, t.d.
grein 1.1.2. 1 skipulagsskilmalum fyrir Hraunsholt. Htsi10 standi pvi harra en ella
hefdi verid og skuggavarp 4 hus og 160ir stefnenda pvi meiri en verid hefdi ef farid
hefoi verid eftir fyrirmelum laga og reglna. P4 muni nytingarmoguleikar stefnenda
a sudur- og austurhlutum 16da sinna takmarkast mjog par sem hus stefnda Einars
Péls gini yfir peim hlutum l6danna med tilheyrandi atsyni yfir peer. Malarpudinn,
sem husid sé reist 4, brjoti gegn dkvedum greinar 1.1.13. 1 skipulagsskilmalum sem
leyfi ekki meiri halla en 1:1,5 4 l60armdrkum en annars purfi sérstakt leyfi
byggingafulltria eda sampykki adliggjandi 160arhafa eftir grenndarkynningu.
Samkvemt gdgnum malsins hafi byggingarleyfid verid gefid ut & grundvelli
yfirlysingar byggingarleyfishafa um ad samkomulag yrdi milli hans og ndgranna
um fragang l6dar 4 160amorkum. Ekkert slikt sampykki liggi fyrir og hafi ekki
verid leitad eftir sampykki stefnenda.
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Krofu sina samkvamt 6drum lid varakréfu sinnar, byggja stefnendur ad mestu leyti
a somu malsastedum og raktar eru hér ad framan til studnings fyrri lid
varakrofunnar. Jafnframt telja stefnendur ad htsio a 160inni nr. 11 vid Brekkués
brjéti 1 veigamiklum atridoum gegn gildandi skipulagsskilmalum, grenndarreglum,
skipulags- og byggingarlogum nr. 73/1997 og skipulags- og byggingarreglugerd og
pvi beri ad fella ur gildi leyfi stefnda Einars Pals til framkvemda.

[ fyrsta lagi benda stefnendur 4 ad hluti bilskirs vid Brekkuas 11 sé fyrir utan
byggingarreit og med pvi sé brotid gegn akvaedum skipulags- og byggingarlaga og
skipulagsskilmalum fyrir Hraunsholt, einkum grein 1.1.9.



b4 s¢ heo byggingarinnar ekki i samreemi vid pad sem skipulagsskilmalarnir leyfi
en par s¢ meelt fyrir um i grein 2.1.2. ad hus af gerdinni E2 megi hast risa 5,8 metra
fra gétuhed. Samkvamt sampykktri teikningu af byggingu stefnda Einars Pals
komi hins vegar fram ad hasti punktur hennar sé 45 en gotuhad sé 38,66 og pvi
verdi munur 4 gotuhad og haesta punkti 6,34 metrar og risi pvi 0,54 metrum hzarra
en skipulagsskilmalarnir heimili. Augljost sé ad mida beri vid gotuhaed, sbr. akvaeodi
greinar 18.8 1 byggingarreglugerod nr. 441/1998. Enda pott midad yrdi vio haed &
nedsta golfi risi husid heerra en heimilt sé par sem goélthad sé 39,1 og pvi risi hlisid
um 5,9 metra frd nedsta golfi.

Stefnendur byggja jafnframt 4 pvi ad umpreett bygging uppfylli ekki skilyrdi
greinar 1.1.2. 1 skipulagsskilmalunum um ad allar byggingar i hverfinu skuli hanna
pannig ad per falli sem best ad landi. Htsid vio Brekkués 11 sé reist 4 mikilli
fyllingu sem taki nar allan hallann af 16dinni en hallinn hafi i upphafi verid mjog
mikill. Pannig hafi honnun hussins ekki tekid tillit til landhallans eins og meelt sé¢
fyrir um 1 grein 2.1.0 skipulagsskilmalunum. Bajaryfirvéldum hefdi borid ad neita
um sampykki fyrir huseign stefnda Einars Péls af pessum sokum enda sé htn i
6samrami vid onnur hus hverfisins en 4durnefnd grein 1.1.2. 1
skipulagsskilmalunum geri einnig rad fyrir pvi ad gaett s€ samramis vid byggingu
huasa 1 hverfinu. Enn fremur sé huasid ekki i samremi vid skipulagsdetlanir fyrir
hverfid og sé pad brot 4 akveedum gr. 1.2. i skipulagsreglugerd nr. 400/1998.

Med svolum a vesturhlid hussins sé brotid gegn dkvaedum gr. 1.1.10 1
skipulagsskilméalum par sem svalirnar néi ut fyrir byggingarreit. Husid standi mjog
nalaegt hisum stefnenda og ljost ad adstedur leyfi ekki pad fyrirkomulag og pvi
beri ad fella byggingarleyfio ur gildi med visan til grenndarsjonarmida, skipulags-
og byggingarlaga og eignarréttarakvaedis stjérnarskrarinnar.

b4 benda stefnendur 4 ad fylling 4 160 sé mjog hé og ad flai a fyllingu ad 160um
peirra sé brattari en 1:1,5 sem s¢ hamark samkvemt gr. 1.1.13 1
skipulagsskilmalunum. Stefnda Gardabe hafi ekki verid heimilt ad sampykkja
brattari flda en 1:1,5 par sem adstaedur leyfi ekki slika undanpagu med tilliti til
grenndarhagsmuna stefnenda og burdarpols fyllingarinnar sem myndi ekki pola
minni flaa.

Jafnframt byggja stefnendur 4 pvi ad hus stefnda Einar Péls sé ekki i raun ekki
einbylishus af gerdinni E2 enda teljist husid frekar vera 2 haeda his par sem efri
haed hussins sé sterri en sem nemi 50% af fyrstu haed pess. Beita beri prongri
skyringu pegar metid sé hvad teljist hus &4 172 haed og beri ad hafa til hlidsjonar
grenndarahrif hissins.



Loks benda stefnendur 4 ad bygging hussins 4 160inni nr. 11 vid Brekkuds brjoti
gegn 16gvordum hagsmunum peirra sem njoti verndar samkvaemt grenndarreglum,
akvedum skipulagslaga nr. 73/1997 og eignarréttarakveedi 72. gr.
stjornarskrarinnar. Byggingin hafi 1 for med sér verdryrnun 4 eignum stefnenda og
utiloki 1 raun nytingu 4 bakl6dum husa peirra. Ad 6llu pessu virtu telji stefnendur
a0 fella beri byggingarleyfi hussins vio Brekkuas 11 ur gildi.
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Krofu sina um malskostnad byggja stefnendur 4 akvaedum XXI. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

brautavarakrafa.
I

Prautavarakrofu sina byggja stefnendur 4 pvi ad med pvi ad sampykkja aukid
byggingarmagn 4 160inni nr. 11 vid Brekkuds hafi stefndi Gardabeer valdid
verdryrnun 4 eignum stefnenda vid Brinas 16 og 18 og skerdingu a
nytingarmoguleikum peirra. Beri stefndi Gardaber pvi botadbyrgd gagnvart
stefnendum vegna pess tjons sem peir verdi fyrir, sbr. 33. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997. Visa stefnendur jafnframt til akvaeda 2. mgr. 25. gr. og d
lidar 1. mgr. 80. gr. laga nr. 91/1991 prautavarakrofu sinni til studnings.
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Krofu sina um malskostnad byggja stefnendur 4 akveedum XXI. kafla laga um
medferd einkamala nr. 91/1991.

IV.

Stefndu hafna alfarid varakréfum og prautavarakrofum stefnenda og moétmeela
malsastedum peirra. Stefndu krefjast syknu af 61lum kréfum stefnenda og
malskostnadar Ur hendi peirra hvors um sig ad skadlausu ad mati démsins.



[ fyrsta lagi benda stefndu 4 ad umraedd breyting 4 skipulagsskilmalum i
Hraunsholti fra 2003 hafi ekki eingdngu vardad per 160dir sem voru pa 6byggdar
heldur einnig flest tveggja haeda hus a skipulagssvadinu par sem kostur var a pvi
a0 grafa Ut innan sokkla eda nyta rymi innan sdkkla. Breytingunni hafi pvi ekki
verid &tlad ad pjona eingdngu hagsmunum farra 16darhafa eins og stefnendur haldi
fram heldur hafi hun haft almenna pydingu til framtioar.

bé byggja stefndu 4 pvi a0 umraedd skilmélabreyting hafi verid auglyst med
videigandi heetti 1 Logbirtingabladi og Gardapostinum en auk pess hafi auglysingin
einnig birst i Morgunbladinu og hafi kynning breytingartillogunnar uppfyllt skilyrdi
peirra reglugerdarakveeda sem stefnendur visi til. Med visan til peirrar efnislegu
breytingar sem falist hafi 1 takmarkadri heimild til aukins nytingarhlutfalls, verdi
ekki talio ad sértek kynning gagnvart einstokum lodarhéfum hafi verid
6hjakvamileg eda naudsynleg og enn sidur med sérstakri grenndarkynningu vegna
Obyggora 160a. Pa byggja stefnendur & pvi ad 6sannad s¢ ad umradd breyting hafi
haft ahrif a pa steerd hussins vid Brekkuas 11 sem leitt hafi til peirra
umhverfisarhifa sem stefnendur byggja 4 i malinu. Ekkert sé pvi fram komid sem
syni fram 4 ad borid hafi ad kynna umraedda breytingu sérstaklega fyrir stefnendum
enda hafi ekki heldur verid synt fram a hvada pydingu pad hefdi haft ef svo hefdi
veri0 gert.

Af halfu stefndu er pvi sérstaklega métmeelt ad fara hefoi att fram grenndarkynning
a umraddri breytingartillogu. Undanpaguakvadi 6. mgr. 43. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997 um grenndarkynningu eigi vid um 6verulega breytingu a
deiliskipulagi, sbr. 2. mgr. 26. gr. laganna. Umraedd breyting 4 nytingarhlutfalli sé
almenn breyting sem vardad geti storan hluta eigenda tiltekinnar tegundar htiseigna
a svaedinu en framangreint undanpaguakveedi eigi vid pegar um einstakar
afmarkadar breytingar s¢ ad tefla. Samkvamt 1. mgr. 26. gr. laganna, sbr. 25. gr.,
beri ad fara med breytingu a deiliskipulagi sem um nytt deiliskipulag sé ad rada.
Verdi byggingarleyfi fyrir Brekkuas 11 pvi ekki fellt ar gildi 4 pessum grundvelli,
b.e. ad ekki hafi verid gengid skemmra i kynningu en lengra.

Stefndu hafha sjonarmidum stefnenda um ad brotid hafi verid gegn akvaedum
skipulagsreglugerdar um ad skylt s¢ ad setja fram breytingar & skipulagsaaetlunum i
greinargerd og & uppdreetti, sbr. gr. 5.1.-5.5. 1 reglugerd nr. 400/1998, og ad brotid
hafi verid gegn dkvedum 4.2.2. i skipulagsreglugerd um ad 4 16dum ibtidarhusa sé
sem best haegt ad njota solar, utsynis, skjols og fridseldar. Edli umraeddrar
breytingar 4 nytingarhlutfalli hafi komio skyrt fram i texta tillogunnar og pa hafi
stefnendur ekki synt fram a hvada atridi hefou att ad koma fram i slikri greinargero.
ba eigi ad sjalfsogou ekki vid ad breytingartillogunni hafi att ad fylgja uppdrattur.
b4 benda stefndu 4 ad 1 akvadi gr. 4.2.2. 1 skipulagsreglugerd komi fram almenn
stefnumorkun vardandi skipulagsmalefni sem geti ein og sér ekki leitt til 6gildingar
i méalinu.



Stefndu benda 4 ad ekkert sé komid fram um verdryrnun 4 eignum stefnenda og pa
hafi stefnendur engin gdgn lagt fram til studnings pvi ad breytingin &
skipulagsskilmalunum hafi leitt til meiri grenndardhrifa en hefdu verid ad obreyttu
skipulagi. b4 sé 6sannad hvort og pa hvernig umraedd breyting hafi haft ahrif a
verdgildi eigna stefnenda. Stefndu byggja 4 pvi ad byggingarleyfi verdi almennt
ekki fellt ur gildi nema um veruleg fravik s¢ ad reda fra sampykktu adal- og
deiliskipulagi eda fra reglum byggingarreglugerdar. Ahdld um pad hvort tiltekid
hus, sem byggt sé innan byggingarreits og ad 60ru leyti i samrami vid gildandi
deiliskipulag og byggingarreglugerd, hefoi matt laga betur ad landi geti vart verid
grundvollur fyrir 6gildingu sliks leyfis af halfu domstéla. Verdi ad jata
byggingaryfirvéldum og honnudum htsa pad mat enda vart taekt ad synja um
byggingarleyfi 4 grundvelli svo huglaegra sjonarmida. Mida verdi vid ad
byggingarreitur og meginhusagerd, svo sem henni er lyst i skipulagsskilmalum,
radi hér nidurstdou, en ekki framangreint huglaegt mat um adlégun hisa umfram
pad ad umhverfi sinu, enda synist gjarnan sitt hverjum ad pessu leyti.

Umreaett hus stefnda Einars Pals s¢ byggt a videigandi malarptida vegna mikils
landhalla & svedinu og métmeela stefndu rongum skilningi stefnenda a reglum
skipulagsskilmala um halla 4 16darmérkum. I grein 1.1.13. komi fram ad ef flai sé
notadur vegna haedarmunar skuli hann ekki vera brattari en par er tilgreint nema
med leyfi byggingafulltria. Byggja stefndu & pvi ad med sampykkt teikninga af
fasteign stefnda Einars Pals hafi heimild fengist fyrir umreeddum flaa i samraemi
vid dkveedi skipulagsskilmala. Fyrirkomulag halla 4 16dinni sé pvi 1 samraemi vid
gildandi skipulagsskilmala og verdi byggingarleyfio pvi ekki fellt ur gildi af
pessum astaeedum.

Malsésteedum stefnenda um ad brotid hafi verid gegn reglum stjornsyslulaga um
medalhof, jafnredi, andmaelarétt og rannsokn mala auk pess sem brotid hafi verid
gegn réttarreglum um grennd er métmeelt af stefndu sem 6rokstuddum og
tilhefulausum. Benda stefndu jafnframt 4 ad sérreglur skipulags- og byggingarlaga
vardandi méalsmedferd vio breytingar 4 skipulagi gangi framar almennum reglum
stjornsysluréttarins. P4 er hafnad fullyrdingu stefnenda um ad stefndi Gardabeer
hafi synt af sér valdnidslu med pvi ad sampykkja breytingu & nytingarhlutfalli par
sem hun hafi verid gerd i pagu hagsmuna peirra fau 160arhafa sem vid sampykkt
tilldgunnar attu eftir ad reisa hus sin, enda vardi breytingin storan hluta peirra eigna
sem bua vid paer adstedur ad geta nytt Onytanleg rymi sem skapast & nedri hadum
htisa sem byggd eru i landhalla sem algengur sé 4 svaedinu.

Vardandi II. 110 varakrofu stefnenda um 6gildingu byggingarleyfis, benda stefndu 4
ad husid vid Brekkuas 11 sé fullbyggt og byggingarleyfid hafi verio gefid ut i goéori
tr um ad hisid veeri i samraemi vid gildandi skipulagsskilmala hverfisins og standi
urskurdur urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala i mali nr. 20/2004



6haggadur en hann feli i sér lokadkvordun 4 stjornsyslustigi enda hafi huasid i
naverandi mynd verid adlagad nidurstodu nefndarinnar. Liggi pvi fyrir efnisleg
afstada @dra stjornvalds til peirra roksemda, meira og minna, sem a s¢ byggt af
halfu stefnenda ad pessu leyti. Visa stefndu til roksemda urskurdarnefndarinnar
mali sinu til studnings um aod ekki sé taekt ad fella byggingarleyfid tr gildi, p.m.t.
vardandi einstakar malsastedur stefnenda hér ad lutandi. b4 visa stefndu jafnframt
til framangreindra roksemda sinna vardandi I. 1id varakrofu stefnenda.

bessu til vidbotar motmela stefndu sjonarmidum stefnenda um ad bilskur vid gotu
sé utan byggingarreits, hed hussins sé¢ umfram pad sem skipulagsskilmalar heimila,
husid falli ekki naegilega vel ad landi, samraemis hafi ekki verid geett vid byggingu
husa 1 hverfinu, svalir néi ut fyrir byggingarreit, flai 4 168 sé ekki i samremi vid
skipulagsskilmala og fylling standist ekki burdarpol, hiisagerdin sé ekki i samraemi
vid skipulagsskilmala um hus af gerdinni E2 og a0 brotid hafi verid gegn
grenndarreglum vegna byggingarlags htssins. Benda stefndu & ad urskurdarnefnd i
skipulags- og byggingarmalum hafi pegar hathad krofugerd stefnenda i 61lum
adalatridum 1 urskurdi sinum i mali nr. 20/2004 en nefndin hefoi tekid til greina
malsastaedu stefnenda sem laut ad veggheaed sem talin var leida til 6gildingar 4
utgefnu byggingarleyfi fra 28. jantiar 2004. I kjolfar pessa hefdi verid gerd st ein
breyting 4 honnun hussins vardandi vegghad og hefdi nytt byggingarleyfi sidan
verid stadfest 1 bajarstjorn 5. november 2004. Stefndu byggja & pvi ad
framangreindur urskurdur hafi bindandi réttarahrif vardandi urlausn framangreindra
malsastedna og verdi pau atridi ekki endurskodud af domstélum nema samhlida sé
gerd krafa um 6gildingu hans.

Stefndu métmaela pvi ad stefnendur eigi hagsmuna ad geeta vegna bilskursins sem
standi vid adra gotu, p.e. Brekkuas. P4 sé pvi einnig motmeelt ad stefnendur eigi
aoild ad slikri krofu. Megi deila um hvort lina byggingarreits s¢ harndkvemt dregin
en fravik séu svo minni hattar ad engu skipti og sé alveg ljost ad pau hafi ekki
grenndarahrif enda hafi byggingaryfirvold ekki gert athugasemd vid framangreinda
byggingarlinu.

b4 motmeela stefndu pvi ad hedarsetning hiiss stefnda Einars Pals sé ekki i
samraemi vid skipulagsskilmala en husio sé byggt i samraemi vid fastar vidmidanir
og venjur vardandi hadarsetningu hisa i Gardaba og vidar. Samkvemt
skyringarmyndum sem fylgi skipalagsskilmalum, gr. 2.1.1., um hasagerdina E2,
komi fram ad hamarkshed huss skuli vera 5,8 metrar midad vid tiltekinn 0 punkt.
Af skyringarmynd megi rada ad 0 punktur sé litillega haerri en gotulina og komi
petta til af pvi ad ekki sé talid heppilegt ad grunnlina huss, sem liggur ad gotu, sé i
somu had og gatan, m.a. vegna vatnstjonshettu. Af skyringarmyndinni megi einnig
rada ad 0 punktur sé jafnframt litillega heerri en 16darlina innan vid gétu pannig ad
ef tekid sé mi0 af réttri grunnsetningu haedar (0,00 punkti) megi rada ad had
hussins sé innan skilgreindra heedarmarka. Golfkoti htissins sé€ pvi 39,3 metrar en
ekki 38,66 metrar og haed hussins 45 en mismunurinn, 5,7 metrar, sé pvi i samremi
vid skipulagsskilmala. Venja sé fyrir pvi ad goélfkotar husa séu nokkru haerri en



gotukotar m.a. med tilliti til flodahaettu. Stefndu benda & ad hus stefnda Einars Pals
s¢ 1 fullu samraemi vid vantanleg hus 1 gbtulinu og sé i samraemi vid pad sem
stefnendur hafi getad buist vid af gildandi skipulagi pegar peir eignudust hus sin,
p.e. ad hus vid Brekkués 11 risi allt ad 5,8 metra midad vid golfplotu hussins.

Stefndu byggja 4 pvi ad samkvamt gr. 1.1.10 1 skipulagsskilmalum hverfisins megi
sampykkja svalir sem na allt ad 1 metra ut fyrir byggingarreit og sé ekki fallist &
pad ad pessi almenna regla eigi ekki vid 1 mali pessu. Métmelt er peirri mélsastedu
stefnenda a0 byggingarleyfi verid fellt ur gildi vegna fyrirkomulags 4 160armorkum
og halla flaa. b4 séu fullyrdingar stefnenda um burdarpol malarptida undir husi
stefnda Einars Pals tr lausu lofti gripnar og peim métmelt. P4 métmeela stefndu
pvi ad husid sé ekki i samraemi vid akvaedi skipulagsskilmdla um hus af gerdinni
E2. Alkunna sé ad hus af pessari gerd séu til i morgum utfaerslum.

Loks visa stefndu til pess ad jafnan séu mikil almenn grenndarahrif af byggingum i
péttbyli og 4 skipulogdum ibudasvedum. Eigi pad jafnt vid 4 svedum par sem
hadarmunur sé¢ mikill { landi og vid adrar adstaedur og feli i sér almenna takmorkun
a eignarrétti.

Stefndi Gardabar hafnar alfarid prautavarakréfu stefnenda um vidurkenningu 4
botaabyrgd stefnda gagnvart stefnendum. Bent er 4 ad prautavarakrafan sé
eingdngu byggo 4 tilvisun til akvada 33. gr. skipulagslaga nr. 73/1997 en
samkvamt pvi geti gildistaka skipulags valdid pvi ad verdmeeti fasteignar lekki og
getur viokomandi pd, ef um fjartjon er ad raeda, att rétt 4 botum ur sveitarsjooi.
Prautavarakrafan taki pannig eingdngu til peirrar sampykktar bagjarstjornar
Gardabajar fra 6. febriiar 2003 um haekkun nytingarhlutfalls vio byggingu
einbylishusa ur 0,4 1 0,5 ad dkvednum skilyrdum uppfylltum. Stefndu byggja 4 pvi
ad su breyting ein og sér hafi ekki haft nein pau grenndarahrif sem 4 sé byggt af
halfu stefnenda. Beri pvi ad sykna stefndu af prautavarakrofu stefnenda.

Af halfu stefndu er loks 4 pvi byggt ad stefnendur hafi synt af sér slikt tomleeti um
&tlada hagsmuni sina ad hafna beri 6llum kréfum stefnenda i malinu. Stefnendur
krefjist 6gildingar 4 stadfestingu deiliskipulags fra 6. febraar 2003 og pa krefjist
peir 6gildingar 4 utgafu byggingarleyfis fra 5. november 2004. Samkvamt
skipulags- og byggingarldgum kvedi urskurdarnefnd upp trskurdi um skipulags- og
byggingamal og séu peir trskurdir fullnadararskurdir & stjornsyslustigi. Samkvamt
5. mgr. 8. gr. laganna geti nefndin, ad krofu adila, stodvad framkvemdir og verdi
a0 lita svo 4, m.a. me0 tilliti til mals nefndarinnar nr. 20/2004, ad stefnendum hefdi
verid 1 16fa lagid ad leita til urskurdarnefndarinnar vardandi umreett byggingarleyfi
og stod pess vid skipulagsskilmala. Stefnendur hefou h6fdad flytimedferdarmal,
sem pingfest var 28. mai 2004, en hefou sidan sjalfir 6skad eftir frestun pess til
frekari gagnadflunar pratt fyrir athugasemdir stefndu. Ljost sé ad huseignin
Brekkuas sé nanast fullklarud og komi pvi ekki til 4lita, eins og hér standi 4, ad



fella Ur gildi deiliskipulag eda byggingarleyfi hussins, m.a. til meginreglunnar um
ad forna beri minni hagsmunum fyrir meiri, enda hefou stefnendur ekki neytt peirra
kosta sem stadid hafi peim nast ad pessu leyti.

Um lagarok visa stefndu m.a. til laga um meodferd einkamala nr. 91/1991,
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, skipulagsreglugerdar nr. 440/1998 og
byggingarreglugerdar nr. 441/1998.

V.

Eins og fram er komid sampykkti bagjarstjorn Gardabajar hinn 20. névember 1997
deiliskipulag fyrir ibidarbyggd 4 Hraunsholti i Asahverfi. Hinn 6. febrtiar 2003
sampykkti bajarstjornin breytingu a skipulaginu 4 pann veg ad nytingarhlutfall
husa var haekkad tr 0,4 1 0,5 par sem adstedur og skilmalar leyfou. Fram er komid
a0 nytingarhlutfall huss stefnda Einars Pals er 0,465 og liggur 160 hans ad 160um
stefnenda. Liggur fyrir dominum ad leysa ur agreiningi adila samkvamt
varakréfum og prautavarakrofum stefnenda en adalkrofum peirra var visad fra
dominum med trskurdi 6. desember 2005.

Stefnendur byggja fyrri varakrofu sina 1 fyrsta lagi & pvi ad breytingartillagan vid
deiliskipulagid hafi ekki verid kynnt med nagjanlegum hatti. I 26. gr. skipulags-
og byggingarlaga nr. 73/1997 segir ad dkvedi sveitarstjorn a0 breyta deiliskipulagi
skuli fara med breytinguna eins og um nytt deiliskipulag sé ad reda. Um kynningu
deiliskipulags eru fyrirmeeli 1 25. gr. laganna en par kemur fram st meginregla ad
tillaga ad breytingu 4 pvi skuli auglyst og kynnt 4 sama hatt og kvedid er 4 um
vardandi auglysingu adalskipulags, sbr. dkvedi 1. og 2. mgr. 18. gr. laganna par
sem fram kemur ad auglysa skuli tillogu ad adalskipulagi eda breytingu 4 pvi med
aberandi heetti og huin skuli jafnframt auglyst 1 Logbirtingabladi og liggja frammi
hja Skipulagsstofnun. Samkvamt 2. mgr. 26. gr. laganna er gerd undantekning fra
framangreindum reglum um kynningu pegar um er ad r&da 6verulega breytingu 4
deiliskipulagi en pa 4 samkvamt akvadinu ad fara fram itarleg grenndarkynning og
peim, sem teljast eiga hagsmuna ad geeta, gefinn kostur 4 ad tja sig um breytinguna,
sbr. 7. mgr. 43. gr. laganna. Oumdeilt er og 1jést af gognum malsins ad auglysing
um umradda breytingartillogu vid deiliskipulagid var birt i Morgunbladinu,
Gardapodstinum og Logbirtingabladi 1 samraemi vid fyrirmeli framangreindra
akveeda 18., 25. og 26. gr. skipulags- og byggingarlaga en ljost er af
lagadkvadunum ad slik birting telst vera vandadri og itarlegri birting en
grenndarkynning samkvamt undanpaguakvaedi 2. mgr. 26. gr. laganna. Fallist er &
pad med stefndu ad hin umdeilda breyting & nytingarhlutfalli sé almenn breyting
sem vardad geti storan hop huseigenda 1 hverfinu og verdur pvi ekki talid ad um
overulega breytingu sé ad reeda sem kynna hefdi att med grenndarkynningu
samkvamt 2. mgr. 26. gr. laga nr. 73/1997.



Af halfu stefnenda er 4 pvi byggt a0 6malefnaleg og 6l6gmet sjdnarmid hafi rddid
akvordun beejaryfirvalda um breytt nytingarhlufall og hafi hun eingdngu verio
atlud til hagsbodta fyrir faeina 16darhafa, sem ekki hofdu lokid byggingu hiisa sinna
4 peim tima, 4 kostnad hagsmuna hinna 109 160arhafanna sem pegar h6fou reist hus
sin. Hin umpretta breytingartillaga tekur samkvamt efni sinu ekki adeins til
6byggora husa 1 hverfinu heldur malir almennt fyrir um nytingarhlutfall i
einbylishusum hverfisins.

Af halfu stefndu er byggt 4 pvi ad med breytingartillogunni hafi verid buin til
almenn regla um aukningu nytingarhlutfalls einbylishisa sem hefdi verid talin
edlilegri adferd en ad afgreida hinar ymsu beidnir 16darhafa um steekkun 4 hisum
peirra og nytingu a lokudum rymum hverja fyrir sig. Pessi skyring faer stod 1 veetti
vitnanna Eiriks Bjarnasonar, bajarverkfraedings Gardabajar fra 1985 til febraar
2006, Laufeyjar Johannsdottur, fyrrverandi forseta bagjarstjornar Gardabajar, og
Bergljotar Sigridar Einarsdottur, fyrrverandi skipulagsfulltrua i Gardabe. Vitnid
Eirikur kvad astedu pess a0 radist var i breytingu & nytingarhlutfalli 4rid 2003 hafa
verid pa ad oskir barust fra husbyggjendum um leyfi til ad byggja staerra heldur en
nytingarhlutfall 0,4 i skilmalunum heimiladi og jafnframt komu fram 6skir um ao
fa ad nyta lokud rymi til steekkunar. Bar hann a0 beajaryfirvold hefdu talio edlilegra
a0 bua til almenna reglu um slikar staekkanir heldur en ad afgreida hverja beidni
fyrir sig. Vitnid Laufey bar fyrir ddminum ad tilgangur med breytingu a
nytingarhlutfalli hefdi verid sa ad gefa monnum kost 4 ad nyta eignir sinar sem
best. Hefdi ekki verid @tlunin ad auka umfang htisanna heldur ad menn nyttu adur
onytt rymi peirra. Vitnid Bergljot Sigridur kvad umreeddri breytingu hafa verid
&tlad ad gera monnum mogulegt ad nyta betur rymi & nedri hedum husa sinna. A0
pessu virtu og 1 [jési pess aod stefnendur hafa ekkert lagt fram til sonnunar &
valdnidslu stefnda Gardabejar, verdur ad telja 6sannad ad dmalefnaleg og 6logmeet
sjonarmid hafi buid ad baki umpreettri breytingartillogu.

Eins og fyrr er rakid byggja stefnendur jafnframt 4 pvi ad stefndi Gardabaer hafi
ekki gaett akvada stjornsyslulaga um jafnraedi, medalhof, andmaeelarétt og rannsokn
pegar akvordun um umpratta breytingu a deiliskipulagi var tekin. bessum
sjonarmidum hafa stefndu hathad par sem pau eigi ekki vid i mali pessu og hafi
ekki verid rodstudd af halfu stefnenda. Um deiliskipulag, breytingar og kynningu a
pvi gilda dkvaedi skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og skipulagsreglugerd nr.
400/1998. bar er ad finna ymis dkvadi um verklag vid gerd og kynningu
deiliskipulags og breytinga 4 pvi. Ganga per reglur framar dkvedum
stjornsyslulaga ad pessu leyti enda er hér um ad reda sérreglur. Adur er komid fram
ad domurinn telur auglysingu og kynningu stefnda Gardabajar &
breytingartillogunni hafa verid 1 samraemi vid adurgreind akvaedi skipulags- og
byggingarlaga par ad lutandi og verdur pvi ekki fallist 4 pad med stefnendum ad
stefndi Gardabeer hafi brotid gegn dkvedum 13. og 14. gr. stjornsyslulaga um
andmelarétt. Eins og adur er fram komid er ekki fallist a4 ad akvordun stefnda
Gardabazjar um umradda breytingu 4 deiliskipulaginu hafi byggst & dmalefnalegum
og 6logmetum sjonarmidum og verdur pvi ekki fallist 4 pad med stefnendum ad
brotid hafi verid gegn medalhofsreglu 12. gr. stjornsyslulaga enda hafa stefnendur



ekki rokstutt pa malsastedu frekar.

[ 1j6s framanritads um ad 6sannad sé¢ ad umraedd breyting 4 skipulagsskilmalum
hafi verid gerd til ad pjona hagsmunum farra l6darhafa enda hafi hiin vardad
hagsmuni allra peirra 160arhafa sem attu eda hugdust byggja hus af tiltekinni gerd,
verdur ekki fallist & pbad med stefnendum ad stefndi hafi med breytingartilldgunni
brotid gegn jafnradisreglu 11. gr. stjornsyslulaga.

AQ pvi er vardar pad malsastaedu stefnenda ad ogilda beri sampykki bejarstjornar a
breytingartillogunni vegna pess a0 stefndi Gardabeer hafi brotio gegn fyrirmeelum
skipulagsreglugerdar um ad skylt s¢ ad setja fram breytingar & skipulagsaaetlunum i
greinargerd og uppdraetti, er fallist & pad med stefndu ad sjonarmid stefnenda séu ad
pessu leyti 61j6s og 6rokstudd. Verdur pessari malsastaedu stefnenda pvi hatnad.
Jafnframt er fallist & pad med stefndu ad almenn stefnumétun samkvaemt akvadum
4.2.2. 1 skipulagsreglugerd nr. 400/1998 um ad gata skuli ad pvi ad ibuar njoti
solar, skjols og fridsaldar geti ekki ein og sér leitt til 6gildingar i mali pessu. Verda
krofur stefnenda pvi ekki byggdar 4 pessum sjonarmidum.

Af halfu stefnenda hefur verid byggt 4 pvi ad sampykkt baejarstjornar um breytingu
a nytingarhlutfalli i skipulagsskilmalum hafi brotid gegn eignarréttarakveaedi 72. gr.
stjornarskrarinnar og hafi eignarréttur stefnenda verid virtur ad vettugi par sem
aukiod byggingarmagn 4 160inni nr. 11 vid Brekkudas hafi valdid verdryrnun
fasteigna peirra. Eins og rakid er hér ad framan liggja fyrir i malinu tvaer matsgerdir
par sem svarad var spurningum um hvort gildistaka umpreettrar sampykktar
bagjarstjornar Gardabagjar um aukningu nytingarhlutfalls Gr 0,4 1 0,5 og bygging
huss stefnda Einars Péls hefou valdid pvi i fyrsta lagi ad verdomaeti fasteigna
stefnenda hefdi lekkad, 1 60ru lagi ad nytingarmoguleikar fasteigna stefnenda
hefou skerst fra pvi sem adur var heimilt og i pridja lagi ad stefnendur yrdu fyrir
tjoni. Undirmatsmadur svaradi spurningunum premur jatandi og taldi stadsetningu
hussins ad Brekkuasi 11, staerd pess og 1ogun hafa ahrif 4 verdmaeti husa stefnenda
pannig ad verdryrnunin yrdi téluverd. { yfirmatsgerd er somu spurningum svarad
neitandi og fullyrda yfirmatsmennirnir ad breytingin 4 deiliskipulaginu hafi hvorki
verid til pess fallin ad skerda nytingarmoguleika stefnenda 4 eignum sinum né
valda fasteignum peirra tjoni eda verdlekkun.

Ba0i undirmatsmadur og yfirmatsmennirnir tveir komu fyrir déminn vid
adalmedferd malsins og stadfestu peir matsgerdir sinar. Pegar 1itid er til pess ad
nidurstada undirmatsgerdarinnar byggist ad pvi er virdist a sterd, logun og legu
hussins ad Brekkudsi 11 &an pess ad pad hafi verid skyrt nanar hvernig pau atridi
hafi breyst vegna hinnar umprettu breytingar 4 skipulagsskilmalunum og med
visan til nidurstodu yfirmatsmanna og roksemda peirra i yfirmatsgerd um ad breytt
nytingarhlutfall hafi ekki haft pau ahrif sem um var spurt, er pad nidurstada
domsins ad stefnendum hafi ekki tekist ad sanna ad peir hafi vegna



skipulagsbreytingarinnar ordid fyrir verdryrnun fasteigna sinna, skerdingu &
nytingarmoguleikum peirra eda 60ru tjoni. Verda krofur stefnenda pvi ekki reistar a
pessari malsastaedu. b4 telur ddmurinn, m.a. med tilliti til jafnraedis, ad ekki verdi
felldir ur gildi skipulagsskilmalar fyrir eitt htis 1 kvednu husahverfi eins og
atvikum er hattad i pessu mali.

A0 6llu ofanritudu virtu er pad nidurstada domsins ad hafna beri krofu stefnenda
um ad felld verdi r gildi sampykkt bajarstjornar Gardabajar fra 6. febraar 2003
um breytingar 4 skipulagsskilmalum i Hraunsholti ad pvi er vardar fasteignina
Brekkuas 11 i Gardaba. Verda stefndu pvi syknadir af pessari krofu stefnenda.

Stefnendur byggja adra varakrofu sina um ad ur gildi verdi felld akvérdun
byggingarfulltraans i Gardaba um ad veita stefnda Einari Pali leyfi til framkvemda
vid Brekkuds 11 4 somu malsastedum og raktar eru hér ad framan vegna fyrstu
varakrofunnar. Pad er nidurstada démsins ad hafna beri pessum malsastedum
vardandi adra varakrofu stefnenda med somu rokum og gert er hér ad framan
vardandi fyrstu varakrofu peirra.

b4 byggja stefnendur varakréfu sina samkvaemt pessum lid 4 pvi ad husid vid
Brekkuas 11 brjéti i verulegum atridum gegn gildandi skipulagsskilmalum,
grenndarreglum, skipulags- og byggingarldgum og skipulags- og
byggingarreglugerd og pvi beri ad fella framangreint byggingarleyfi ar gildi. A0
pvi er vardar brot gegn skipulagsskilmalum og 16gum og reglum par ad lutandi,
byggja stetnendur 4 pvi ad bilskir og svalir nai ut fyrir byggingarreit, hed hussins
s¢ umfram pad sem skipulagsskilmalar meeli fyrir um, husid falli ekki naegilega vel
a0 landi, samramis hafi ekki verid gaett vid byggingu husa i hverfinu, flai 4 160 s¢
ekki 1 samreemi vid skipulagsskilmala, fylling standist ekki burdarpol og loks ad
hasagerdin s¢ ekki 1 samraemi vid skipulagsskilmala um has ad gerdinni E2.

Eins og ad framan er rakid er pad nidurstada domsins ad stefndi Gardabeer hafi
stadio réttilega og 16gum samkvemt ad kynningu 4 tillogu ad breytingu a
deiliskipulagi Hraunsholts i Asahverfi. Fram er komid ad umprzatt byggingarleyfi
var gefid Ut eftir ad stefndi Einar Pall hafdi lagt inn umsokn um byggingarleyfi 4
grundvelli breyttra teikninga sem toku mid af akvaedum byggingarreglugerdar um
vegghadir 1 samraemi vid nidurstodur urskurdarnefndar skipulags- og
byggingarmala frd 25. jani 2004.

Fallist er 4 pad med stefndu ad ekki verdi séd ad stefnendur hafi [6gvarda hagsmuni
af stadsetningu bilsktrs vid Brekkuds 11 pvi 1jost er af gognum malsins og sast vid

vettvangsgongu ad hann stendur vid adra gotu en stefnendur bua vid, p.e. Brekkuas,
og hafa stefnendur ekki synt fram 4 ad lega bilskursins hafi ahrif 4 hagsmuni peirra.



b4 verdur fallist &4 pad med stefndu ad med visan til akvaeda greinar 1.1.10 1
skipulagsskilmalunum sé 6ésannad ad gerd umraddra svala brjéti i baga vid
skipulagsskilmala en st nidurstada far stod i vaetti Egils Jonssonar,
byggingarfulltrua i Gardabe, um ad svalirnar séu i samrami vid skipulagsskilmala.

Oumdeilt er ad byggja matti has af gerdinni E2 4 168inni vid Brekkuas 11. Af halfu
stefnenda er pvi haldid fram ad hus stefnda Einars Pals sé ekki af peirri gerd en pvi
hefur stefndi motmeelt. begar litid er til skyringa 4 hlisagerdum og dkvaedis 2.1.2 1
framlogdum skipulagsskilmalum Hraunsholts og fullyrdinga yfirmatsmanna i
yfirmatsgerd um ad Brekkuas 11 sé hus 4 einni og halfri hao af gerdinni E2 og
einnig med hlidsjon af vatti Gisla Gunnarssonar byggingafraedings og Bergljotar
Sigridar Einarsdoéttur, fyrrverandi skipulagsfulltrua i Gardabe, um ad hisid vid
Brekkuds 11 teljist vera af gerdinni E2 verda fullyrdingar stefnenda um annad ad
teljast 6sannadar.

Samkvamt skipulagsskilmalunum skal hiis ad gerdinni E2 ekki vera harra en 5,8
metrar { haesta punkt. 1 grein 18.8 i byggingarreglugerd nr. 441/1998 segir m.a. ad
tilgreina skuli had 4 nedsta golfi byggingar, p.e. gélfkota jardhaedar, kjallara, og
hadarkodta efsta punkts pakvirkis midad vid hadakerfi vidkomandi sveitarfélags.
Agreiningur er med adilum um pad hvort mida eigi vid gotuhad eda hvort mida
eigi vid golthad eins og stefndu halda fram ad eigi ad gera par sem pad s¢ i
samrami vid paer vidmidanir og venjur sem gildi um hadarsetningu husa i
Gardabe og vidar. begar liti0 er til skyringarmynda i skipulagsskilmalunum i grein
2.1.2, vaettis Egils Jonssonar, byggingarfulltrua i Gardba, um ad i Gardaba hafi
reglan um heaedarsetningu verid st ad mida vid bakbrin gangstéttar og plotuhaed vid
40 cm yfir bakbrin, og vetti vitnisins Eiriks Bjarnasonar, fyrrverandi
bajarverkfredings Gardabajar, um ad hadarsetning htisa hafi verid midud vid 30
til 50 cm yfir gélfkota, verdur ad telja sannad ad vid hedarmalingar hisa i
Gardaba hafi komist 4 s venja ad mida matti nillpunkt hisa vid annad en
golfkota. Verdur pvi talid ad 6sannad sé ad haesti punktur huseignarinnar ad
Brekkuasi 11 sé ekki innan peirra haedarmarka sem tilgreind eru i grein 2.1.2. 1
skipulagsskilmalunum fyrir has af gerdinni E2.

Doémurinn telur 1jost ad husio vid Brekkuds 11 falli ekki sem best ad landi. Hins
vegar, pegar litid er til alits yfirmatsmanna 1 yfirmatsgerd um ad vegna landhalla og
skilgreiningar htisagerdar sem rada megi af skyringaruppdrattum, veeri erfidleikum
bundid ad laga E2 byggingu ad landinu og ad sjalf steerd hussins eftir hina
umdeildu breytingu 4 nytingarhlutfalli hafi engin ahrif haft 4 pad hvort haegt hefoi
verid ad laga husid betur ad landi, er pad nidurstada domsins ad skortur 4 adlogun
huassins ad landi valdi ekki pvi ad byggingarleyfid verdi fellt ur gildi. b4 liggur fyrir
ad ekki hefur enn verid gengid fra 168 hussins og verdur pvi ad telja 6sannad ad flai
l60arinnar sé i 6samrami vid skipulagsskilmala. Einnig verdur a0 telja 6sannad
gegn motmalum stefndu ad malarfylling undir husi stefnda Einars Pals standist
ekki burdarpol enda hafa ekki verid 16g0 fyrir dominn gdgn pvi til stadfestu.



Af framl6gdum matsgerdum og skodun adstedna vid vettvangsgdongu synist
déminum sannad ad grenndardhrif hiissins ad Brekkuasi 11 verdi einhver, m.a.
skuggavarp og utsyni yfir hluta af 16dum stefnenda. Hins vegar telur domurinn
6sannad, med visan til pess sem fram kemur i yfirmatsgerd um ad hus, sem byggt
hefoi verid samkvaemt eldra skipulagi hefdi haft somu grenndarahrif & hus
stefnenda og ntiverandi bygging eftir skipulagsbreytinguna, ad umpratt breyting &
skipulagsskilmalunum hafi valdid peim grenndarahrifum sem stefnendur halda
fram og byggja mal sitt 4. Verdur peirri malsasteedu pvi hatnad.

Ekki er fallist 4 pad med stefndu ad stefnendur hafi synt af sér tomlaeti i mali pessu
enda 1jost af framanritudu ad stefnendur hafa sett athugasemdir sinar vid byggingu
hussins ad Brekkudsi 11 fram 4 stjornsyslustigi og fyrir domstélum innan edlilegra
timamarka.

Ad 6llu ofanritudu virtu er pad nidurstada domsins ad hafna beri kréfu stefnenda
um ag felld verdi r gildi akvordun byggingafulltrians i Gardabe fra 22. oktober
2004, sem stadfest var af baejarstjorn Gardabajar 5. ndbvember sama ar, um ad veita
stefnda Einari Pali, leyfi til framkvaemda vid Brekkués 11 1 Gardaba. Verda stefndu
pvi syknadir af pessari krofu stefnenda.

Eins og rakid er hér ad framan, gera stefnendur prautavarakrofu 4 hendur stefnda
Gardabea samkvemt 33. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 sem peir
byggja a pvi ad stefndi Gardaber hafi, med pvi ad sampykkja aukid
nytingarhlutfall, valdid verdryrnun og skertum nytingarmoguleikum & eignum
stefnenda vid Briinas 16 og 18. brautavarakrafan byggir eingdngu 4 tilvitnadri
lagagrein. bPegar litid er til framlagdrar yfirmatsgerdar sem yfirmatsmenn stadfestu
hér fyrir dominum, er pad nidurstada domsins ad 6sannad sé¢ ad umprett breyting 4
deiliskipulagi Hraunsholts um aukid nytingarhlutfall og bygging hussins ad
Brekkudsi 11 hafi valdid skerdingu a nytingarhlutfalli stefnenda & eignum sinum
eda verdryrnun eda valdid peim tjoni & annan hatt. Verdur pvi ad hatna
prautavarakriéfu stefnenda 4 grundvelli 33. gr. skipulags- og byggingarlaga og
verdur stefndi Gardabaer pvi syknadur af prautavarakrofunni.

Eins og mal petta er vaxid pykir rétt ad hvor adili beri sinn kostnad af malinu.

Uppkvadning domsins hefur dregist vegna embettisanna domsformanns.



Doémurinn er kvedinn upp af Arnfridi Einarsdottur héradsdomara, Inga
Tryggvasyni, héradsdomslogmanni og 16ggiltum fasteignasala, og Pétri H. Jonssyni
skipulagsfredingi og arkitekt.

Domsoro:

Stefndu, Gardaber og Einar Pall Tamimi, skulu vera syknir af 6llum kréfum
stefnenda.

Malskostnadur fellur nidur.

Arnfriour Einarsdottir

Ingi Tryggvason

Pétur H. Jonsson

Rétt endurrit stadfestir.

Héradsdomur Reykjaness 31.10.2006



