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Umhverfis- og audlindaraduneytid
b.t. starfshéps um tilldgur atakshéps um adgerair til ad baeta stodu & hlsnaedismarkadi

Reykjavik, 14. april 2020

Efni: Umsdgn um tillbgur nr. 19, 20, 25 og 27 fra atakshoépi i hlisnaedismalum,
(UMH20011059).

Med tblvupodsti 26. mars sl. var 6skad eftir umségn Samtaka idnadarins (hér eftir ,SI” eda
»samtokin“) um tillégur atakshéps um aukid frambod & ibudum og adrar adgerdir til ad baeta
stédu & husnaedismarkadi. Oskad er eftir umsdgn um tillogur sem lata ad skipulagsmalum,
nanar tiltekid tillégur nr. 19, 20, 25 og 27. Er umsdgnin inntak i vinnu starfshops a vegum
umhverfis- og audlindaradherra sem eetlad er ad Utfeera umraeddar tillogur.

S| starfa i umbodi sinna undirfélaga og félagsmanna og er pvi ein umsdgn send f.h. peirra
félaga sem umsagnarbeidoni barst til. Send var spurningakdnnun til félagsmanna innan
Meistarafélags husasmida, SAMARK- samtaka arkitektastofa, Mannvirkis- félags verktaka,
Félags radgjafarverkfreedinga og Mannvirkjarads til ad kalla eftir afstodu.

Sl lita ekki svo & ad tilefni sé til ad veita umsdgn um hvort félagsmenn séu fylgjandi einstokum
tillogum eda ekki enda téku samtdkin virkan pétt i vinnu atakshopsins a sinum tima par sem
st umreeda for fram. Voru tilldgurnar og loford rikisstjérnarinnar um framkveemd peirra
mikilvaegur lidur vid gerd lifskjarasamningsins og par komu sjénarmid samtakanna fram um
hvort einstakar tillégur voru ad mati samtakanna aeskilegar eda ekki. Nu er svo komid ad
samtdkin leggja rika aherslu a ad tilldgurnar verdi Utfeerdar sem allra fyrst svo ad haegt verdi
ad koma peim til framkveemda med abyrgum haetti.

l. Skilvirkni deiliskipulagsbreytinga
Samhljémur rikir medal félagsmanna um ad skipulagsferlio sé of fl6kid og timafrekt og mikil
porf sé & umbo6tum. Umhverfi byggingar- og mannvirkjagerdar er pannig ad uppbygging parf
ad vera hrdd en an pess ad slikt komi nidur a geedum mannvirkja.

Margt bendir til pess ad fleekjustig vid mannvirkjagerd sé haerra hér & landi en i
nagrannaléndum. island er i 64. saeti af 190 I6ndum pegar kemur ad pvi ad reisa mannvirki.
Naudsynleg skref i kringum petta ferli eru 17 talsins en i Danmorku, sem er i 1. saeti, eru pau
7, 1 Svipj6o, sem er i 27. seeti, eru skrefin 8 og i Noregi, sem er i 21. seeti, eru 11 skref sem
bendir til pess ad mikil teekifeeri eru til stadar fyrir naudsynlegar umbeetur.t

1 http://www.doingbusiness.org/~/media/WBG/DoingBusiness/Documents/Annual-Reports/English/DB2018-Full-Report.pdf, sétt
af vef 10. september 2018.



S/

Samkveemt tillogu 19 skal leggja til breytingar sem mida ad pvi ad audvelda
deiliskipulagsbreytingar. ba ber nefndinni einnig ad taka tillégu 20 til skodunar sem fjallar um
aukinn sveigjanleika i deiliskipulagi og skipulagsskilmalum i peim tilgangi ad hvetja til nyrra og
hagkveemari lausna i mannvirkjagerd. Samtokin telja ad vondud Utfeersla og framkveemd
tillagna 19 og 20 kemur til med ad skilar sér i leegri byggingarkostnadi til framtidar og binda
miklar vonir vid ad vinna nefndarinnar skili skjotum arangri i pessum efnum. Vilja SI koma
eftirffarandi abendingum & framfaeri:

a. Skipulagsferli of pungt i vofum

Skipulagsferli hefur heilt yfir verid allt of pungt i véfum undanfarin ar, ekki sist hja steerstu
sveitarfélogum landsins. Allt of mérg mal fara of haegt i gegnum ferlid, skortur er & skyrum
timafrestum og hvenaer von er & nidurstédum. bad liggja teekifeeri i einféldun en nu er pad
pannig ad landeigendur og framkvaemdaradilar geta unnid tillégur ad deiliskipulagi ad fenginni
heimild sveitarstjornar, sbr. 2. mgr. 38. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Sé 6skad eftir breytingu
a deiliskipulagi er metio hvort breytingin telst 6veruleg eda veruleg og tillagan pa eftir atvikum
kynnt i grenndarkynningu eda med auglysingu i Logbirtingarbladi og 6drum aberandi heetti og
veittur frestur til athugasemda. Athugasemdir eru teknar til umfjéllunar i skipulagsnefnd og svo
i sveitarstjorn og hugsanlegt er ad gerdar séu frekari breytingar. beim sem gerdu
athugasemdir er svo veittur frestur til ad kaera nidurstddur sveitarstjornar. pPa veita einnig
ymsar opinberar stofnanir umsagnir um tiltekna peetti vid gerd skipulags, almenningur hefur
akvedna adkomu ad ferlinu, s.s. i gegnum ibuafundi, auk pess sem Skipulagsstofnun sinnir
eftirlitshlutverki m.a. med pvi ad fara yfir skipulagstillogur sveitarfélaga. pa eru l6gbundnir
auglysinga- og athugasemdafrestir sjalfir langir auk pess sem komid getur til keeruferlis sem
getur eitt og sér tafid ferlio i marga manudi.

Félagsmenn SI geta nefnt fjolmorg deemi um haegagang og 6skilvirkni i pessum efnum en t.d.
ma hér nefna ad prju ar lidu fra pvi ad fulltrti borgarréds lagdi fram tilloigu um endurskodun a
deiliskipulagi i Ulfarsardal, par til Uthlutunar- og Gtbodsskilméalar vegna byggingarréttar &
viokomandi 166um voru auglystir. Annad deemi er Mathéllin & Hlemmi par sem tafir & veitingu
byggingarleyfis, m.a. vegna skipulagsmala, leiddu til pess ad verkefnid tafdist um naerri ar.
Upphaflega stod til ad hefja starfsemi haustio 2016 en pad tokst ekki fyrr en i agust 2017.

péa hafa einnig komid fram sjonarmid um ad Skipulagsstofnun dregur r skilvirkni ferlisins med
pvi ad binda utfeerslu deiliskipulagsins of mikid i &kveedum adalskipulagsins. Adalskipulag eetti
ad vera grof stefna sem er svo Utfeerd nanar & deiliskipulagsstigi. Deiliskipulagsnakveemni i
adalskipulagi geri pad ad verkum ad oft er krafist adalskipulagsbreytinga vegna smaatrida.

Auka aetti sveigjanleika deiliskipulags og gera parf allt ferlid skilvirkara. Pa parf ad endurskoda
krofur sem gerdar eru til adalskipulags og skilgreina betur hvad telst til stérveegilegra og
minnihattar breytingar og pé einnig hvad telst 6verulegt fravik fra aetlun.

b. Strangir skipulagsskilmalar

Deiliskipulag er grundvéllur byggingar- og framkvaemdaleyfa og felur i sér skipulagsskilmala,
m.a. um einstakar 163ir og byggingar. Skipulagsskilmalar eru oft & tioum of strangir og ganga
of langt. Slikt leidir til tafa og kemur i veg fyrir nysképun i hdnnun og sveigjanleika sem laekkad
geeti byggingarkostnad. Hvetja eetti frekar til pess ad honnudir finni nyjar, hagkveemari og
greenar lausnir vid mannvirkjagerd.
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Samtokin telja ljost ad of mikil &hersla er 16gd & ad nidurnjorva smaatridi i skipulagsskilmalum
i deiliskipulagi & of mérgum stédum en slikt dregur ar hvétum til ad leita hagkveemari lausna
og leidir til pess ad minnstu Urlausnarmal verda ad deilumali.

Vinna og Utfeera eetti skipulagsskilmala med breyttu snidi og i nanari samradi vid hagsmunadila
par sem sveigjanleiki i honnun er aukinn og ytt sé undir hagkveemari lausnir &n pess p6 ad
slakad sé & geedakrofum.

c. Gedpdéttadkvardanir og misreemi milli sveitarfélaga

Byggingareftirlit og skipulagsmal eru & forraedi sveitarfélaganna en borid hefur & misreemi i
afgreidslu sveitarfélaga pegar kemur ad pessum méalum. Sveitarféltg talka pannig regluverkid
med mismunandi haetti sem leidir til pess ad sambaerileg mal fa o6lika afgreidslu milli
sveitarfélaga.

Félagsmenn Sl nefna ad gedpoéttaakvardanir eda personulegt mat embeettismanna radi oft
ferdinni. P& skorti embaettismenn oft reynslu og vilja til samrads vido hagsmunadila. Nefnt er
a0 sveitarfélog og adrir hagsmunaadilar hafi oft 6raunhsefar hugmyndir um mdoguleika til
uppbyggingar og pad tefji skipulagsferlid. Til ad mynda er framkveemdin i tengslum vid
hénnunargogn og yfirferd peirra ymsum annmorkum had. Ollum hénnunargégnum skal skilad
til byggingarfulltrda og pau yfirfarin adur en byggingarleyfi er gefid ut. Vid yfirferdina skal
byggingarfulltrai starfa i samraemi vid akvaedi skodunarhandbdkar, skodunarlista og stodrita,
sbr. 1. mgr. 3.5.1. gr. byggingarreglugerdar. Tilgangur yfirferdarinnar er ad kanna hvort
mannvirki sé hannad i samreemi vid gildandi skipulagsaeetlanir, 16g og reglugerdir. |
skodunarhandbdk er sérstaklega tekid fram ad byggingarfulltrGa sé hvorki eetlad ad
endurreikna né endurhanna verk. Reynslan synir p6 ad préatt fyrir ofangreint sé yfirferd
hénnunargagna mismunandi eftir sveitarfélogum og byggingarfulltrGar gangi i einhverjum
tilvikum lengra en gert er rad fyrir i skodunarhandbok og skodunarlistum. Hid sama & vid pegar
kemur ad skipulagsmalum par sem jafnframt tiokast 6samraemi i afgreidslu sveitarfélaga.

Auka parf samstarf eda sameina embaetti til ad samraema verkferla og auka pekkingu. Leggja
parf &herslu a uthysingu til fagadila sem hafa géda pekkingu & viskomandi svidi. Koma parf i
veg fyrir ad personulegt mat eda gedpottaakvardanir hefur ahrif a framgéngu mala.

d. Sifellt lengur ad afgreida fyrirspurnir og umsoknir

Félagsmenn nefna einnig ad peir bida sifellt lengur eftir svdrum og afgreidslu fyrirspurna um
skipulagsbreytingar. Til eru deemi um ad umsoknir hafa legid inni i marga manudi og engin
leid sé til ad sja stodu peirra. Oljést er hvort verid sé ad senda formlegar
stjérnavaldsékvardanir eda hvar mal eru stddd i ferlinu. Naudsynlegt er ad koma
malaflokknum yfir i nGtimann med pvi ad innleida rafreena stjornsyslu og strangari eftirfylgni
med timafrestum. Krofur um Utprentadar og undirritadar teikningar med eigin hendi eru i besta
falli timaskekkja sem dregur Ur skilvirkni og veldur séun.

Setja verdur timamork fyrir afgreidslu umsékna og auka skilvirkni i ferlinu med innleidingu
rafreenna lausna. Mikilveegt er ad 6ll samskipti vid opinbera adila fari fram rafraent par sem t.d.
hver og einn geti séd stdédu fyrirspurnar eda umsoknar stjornsyslu & hverjum tima og skilad
inn 6llum teikningum rafraent.

e. Kynningarferlid og keeruferlio of langt

Félagsmenn telja kaeruferlid pa einnig of langt og heimildir til ad kaera of vidteekar. Gera parf
allt kynningarferli skilvirkara og styttra. Auglysingaferlid er of langt, umsagnaradilar of margir
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og kynningar 6markvissar. Athugasemdafrestir eru einnig of rimir og ekki aetti ad vera haegt
ao keera framkveemd eftir ad byggingarleyfi hefur verid gefid ut.

P4 er stada keerumala i malaflokknum enn ekki ordin aseettanleg en deemi séu um allt ad 3
ara keeruferli. Félagsmenn nefna pad sérstaklega ad slikt sé verulega fjarhagslega ipyngjandi
0g auki aheettu byggingaradilans til muna.

Urskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala er st nefnd innan stjornsyslunnar sem hefur
forreedi & agreiningsmalum innan byggingaridnadarins. Nefndin tok til starfa &ramdtin
2011/2012 og ték vio storfum tveggja nefnda; arskurdarnefndar hollustuhatta- og
mengunarvarnarmala og urskurdarnefndar skipulags- og byggingarmala. Flest keerumal
tengjast skipulags- og byggingarmélum en starf nefndarinnar spannar vitt svid, allt fra pvi ad
flalla um leyfi til hundahalds yfir i byggingu mannvirkja eda breytingu deiliskipulags.
Samkvaemt l6gum skal nefndin kveda upp urskurdi eins fljott og kostur er og jafnan innan
priggja manada fr4 pvi ad malsgdgn berast stjornvaldi en innan sex manada fr& sama
timamarki sé mal vidamikio. Malsmedferdartiminn hefur pé fario yfir 2 &r og er ad medaltali
um 1 ar. Afgreidslutimi nefndarinnar hefur & sidustu arum lengst umtalsvert en arid 2012 var
medalafgreidslutimi 3,5 manudir. Arin 2016 og 2017 var um ad raeda 9 manada
medalafgreidslutimi og 2018 var timinn 10,5 manudir. Medalafgreidslutimi lokinna mala var
ario 2019 8,2 manudir og 5,7 manudir & fyrsta arsfjéroungi pessa ars. bPad ma pvi segja ad
petta Urreedi, sem gerir framkveemdaradilum kleift ad leita réttar sins gagnvart afgreidslu i
skipulags- og byggingarmalum, sé oskilvirkt og mjég kostnadarsamt Urreedi sem menn
almennt veigra sér vid ad nota.

Eftirlitsstofnun EFTA 6skadi & sinum tima eftir upplysingum fra umhverfisraduneytinu um
langan malsmedferdartima nefndarinnar enda vegid ad réttaréryggi og var a peim tima veittar
paer upplysingar um ad pad steedi allt til boéta en raunin virdist vera énnur par sem enn hefur
ekki tekist ad koma mélsmedferdartimanum i rétt horf pratt fyrir ad meira fjarmagni hafi
vissulega verid veitt til nefndarinnar.

Mikilveegt ad endurskodun arskurdarnefndar malaflokksins nai fram ad ganga sem allra fyrst.
Endurskoda parf tima- og keerufresti en ekki eetti ad vera haegt ad keera framkveemd eftir
utgéafu byggingarleyfis. ba veeri einnig aeskilegt ad setja lagmarksgjald & innsendar keerur. Slikt
lagmarksgjald sé til pess fallid ad auka geedi innsendra tillagna og auka skilvirkni i ferlinu an
pess ad hefta lydraedislegt malfrelsi. Horfa eetti til Grskurdarnefndar Gtbodsmala i pessu efni.

Il. Tillaga nr. 25 um ibudarhuisnaedi til skammtimanota

Samkveemt tillogu 25 skal skipulagsyfirvoldum vera heimilt ad Gtbda ibudarhisneedi til
skammtimanota & athafnasveedum og ad enn fremur verdi heimilt ad reisa
skammtimahusnaedi til ad bregdast vid timabundnum vanda. Tilgangur slikra heimilda skyldi
vera ad vinna gegn busetu i oOvidunandi og 6sampykktu husnzedi, meeta porf vegna
timabundinnar busetu og vinna gegn heimilisleysi. Spurt var hvort félagsmenn teldu porf a
sliku Urraedi og einnig hvar slikt hisnaedi skyldi vera. Ljost er ad S| komu peim sjonarmidum
a framfaera vid vinnslu tillagnanna sem na hefur verid akvedid ad hrinda i framkvaemd.

Félagsmenn eru margir hverjir efins um skammtimahdsnaedislausnina og telja sumir haett &
ao slakad verdi & gaedakrofum vid byggingu sliks hisnaedis. P& hafa menn rifjad hér upp pekkt
atak sem var gert i husnaedismalum i Reykjavik med pvi ad byggja braggabyggdir sem sidar
urdu hluti af ibldamarkadi. Mikilveegt er ad hafa i huga aé um timabundid Urraedi veeri ad raeda
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til a0 meeta adkallandi hasnaedisskorti a hverjum tima fyrir sig. Regluverkid parf pvi ad vera
sveigjanlegt pannig ad haegt sé ad maeta porfinni strax en a sama tima ma ekki gefa afslatt af
grundvallarpdrfum og gaedum.

pa vilja Sl einnig koma pvi & framfaeri ad félagsmenn nefna oft i pessu samhengi ad verulega
hefur skort & raunhaefar lausnir til ad maeta hasnaedisporf vegna timabundinnar busetu erlends
vinnuafls hér a landi eda innlends vinnuafls vid vinnu Gti & landi. Vid pessar adstaedur hefdi
verid aeskilegt ad til veeri regluverk um pad busetuform sem hér um reedir.

Regluverkid parf ad vera sett upp med pad i huga ad um timabundid Urreedi sé ad reeda.
Skammtimalausnir a timum hudsnaediseklu asettu almennt ad felast i préun a fjdlbreyttari
hasneediskosti og -kerfum ekki byggingu bradabirgdahlsneedis sem oft hafa takmarkad
hagreent virdi.

Il Tillaga 27: Carlsberg akveedid

Samkvaemt tillégu 27 skal sveitarfélogum vera tryggd heimild i skipulagsldgum til ad gera kréfu
um ad allt ad 25% af byggingarmagni skv. nyju deiliskipulagi skuli vera fyrir almennar ibudir,
félagslegar ibudir eda adrar leiguibudir, hvort sem eigandi lands er sveitarfélag, riki eda
einkaadili. Félagsmenn voru spurdir hvort peir teldu porf & ad festa slikt Urreedi med skyrari
haetti i skipulagsloggjof og pa hvort ad peir teldu slikt skilyrdi myndi hafa jdkveed eda neikvaed
ahrif.

Félagsmenn nefna ad porf sé fyrir aukin busetulrraedi fyrir tekjuldga en nefna ad festa verdur
akvaedio med skyrari haetti i skipulagsloggjof. Skyrt verdur ad vera ad petta akvaedi eigi vio
deiliskipuldg par sem ibudafjoldi er yfir einhverjum skilgreindum lagmarksfjélda. ba verdur ad
gera ad verkum ad uppbygging sliks hisnaedis a sveedum par sem morg sveitarfélég eru innan
atvinnuséknarsveedis falli tiltélulega jafnt milli sveitarfélaga. Horfa pyrfti pvi til sliks Grreedis a
sveaedisskipulagsstigi pannig slikt gildi um heildarskipulag sveeda.

pegar radist er i byggingu sliks hisneedis verdur ad vera skyrt ad verktaka sé tryggd
aseettanleg ardsemi af verkinu i takt vio markadsadstaedur hverju sinni en ad ekki purfi ad
selja dkvedid magn ibuda undir markadsvirdi. Samningur einkaadila og hins opinbera verdur
ao taka mid af sliku par sem ekki er bodlegt ad feera kostnadinn yfir a adrar ibadir. Pa verdur
ao vera skyrt ad verkkaupi og verktaki beri sameiginlega abyrgd & markadsahaettu.

_ Thaia Aoy, Wttt
Méhanna Klara Séf/élfédéttir

Svidsstjori mannvirkjasvios Sl




