Urskurdarnefnd
umbhverfis- og audlindamala

Arid 2022, fostudaginn 24. jini, fundadi trskurdarnefnd umhverfis- og audlindamala i husnadi
nefndarinnar ad Borgartini 21, Reykjavik. Mattir voru Omar Stefansson, starfandi formadur,
Unnpor Jonsson, settur varaformadur, og Porsteinn porsteinsson byggingarverkfraedingur.

Fyrir var tekid mal nr. 181/2021, keera & akvordun bajarstjornar Arborgar fra 1.
desember 2021 um ad sampykkja byggingaraform ,,Seenska hussins* & 16dinni Smaratuni
1, Selfossi.

I méalinu er n kvedinn upp svofelldur

urskuradur:

Med keeru til urskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala, dags. 13. desember 2021, er barst
nefndinni sama dag, kerir eigandi Smarat(ins 6, Selfossi, akvordun bajarstjornar Arborgar fra
1. desember 2021 um ad sampykkja byggingaraform ,,Seenska hussins* & 16dinni Smaratuni 1,
Selfossi. Er pess krafist ad akvordunin verdi felld ur gildi.

Gogn malsins barust trskurdarnefndinni fra Sveitarfélaginu Arborg 12. jantar 2022.

Malavextir: L6din Smaératin 1 & Selfossi er a 6deiliskipuldgdu svaedi. Tillaga ad &formudum
breytingum & 16dinni var kynnt nagrénnum 2. - 31. desember 2020, en 168in mun hafa stadid
aud um langt skeid. I tillégunni var m.a. fjallad um afmérkun byggingarreits, nytingarhlutfall,
hamarksfjolda haeda auk pess sem adkoma ad 16dinni var skilgreind. Ad lokinni kynningunni,
sem visad var til sem grenndarkynningar, fjalladi skipulagsnefnd um tilléguna 13. jantar 2021
og tok bejarstjorn malido fyrir a fundi 20. s.m. par sem afgreidslu malsins var frestad.
Skipulagsnefnd tok malid aftur fyrir & fundi 10. mars s.4. par sem stadfest var ad umbedin gégn
hafi borist nefndinni og ad breytingar hafi verid gerdar & tillogunni i kjolfar athugasemda sem
borist hefou. Bajarstjorn tok malid aftur fyrir 19. s.m. og sampykkti tilldguna. Framangreind
afgreidsla var keerd til arskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala. Med Urskurdi
nefndarinnar uppkvednum 21. september s.a. i mali nr. 132/2021 var keerumalinu visad fra par
sem engin keranleg akvordun hefdi verid tekin i malinu. Hvorki hafi stadid til ad breyta
deiliskipulagi né veita byggingar- eda framkveemdaleyfi og pvi hafi kynning sveitarfélagsins
ekki verid eiginleg grenndarkynning i skilningi skipulagslaga nr. 123/2010.

Med ddagsettri umsdkn var sott um byggingarleyfi fyrir endurbyggingu svonefnds Seenska hiss
i ,,sem upprunalegustu mynd< & 168inni Smaratdni 1. | framkveemdalysingu kom fram ad
Saenska husid stedi a 16dinni Austurvegi 33 en um veeri ad reeda fjolbylishis & tveimur haedum
med halfnidurgréfnum kjallara. HUsid a 16dinni Smaratuni 1 yrdi stadsteypt, einangrad ad utan,
Kleett med standandi barukledningu og med hefédbundnu kraftsperrupaki. Visadi byggingar-
fulltrai erindinu til skipulags- og byggingarnefndar a afgreidslufundi sinum 15. september
2021. Nefndin ték malid fyrir & fundi 22. s.m. og sampykkti i samraemi vid 44. gr. laga nr.
123/2010 ad grenndarkynna byggingarleyfisumséoknina fyrir eigendum tolf fasteigna vid
Eyrarveg og Smaratin. ToIf athugasemdir barust og lutu paer m.a. ad steerd og Gtliti byggingar,
meenisstefnu, nytingarhlutfalli, bilasteedafjolda og malsmedferd sveitarfelagsins. Farid var yfir



athugasemdirnar & fundi skipulags- og byggingarnefndar 3. nGvember 2021 og sampykkt ad
ekki veeri tilefni til ad gera breytingar & tillogunni. Jafnframt var bokad ad lagt yrdi til vid
baejarstjorn ad sampykkja svor vid athugasemdum og byggingaraform. A sama fundi var
byggingarlodinni Smératini 1 uthlutad til byggingaradila og var honum tilkynnt um pad med
athlutunarbrefi, dags. 4. s.m. Svor vid athugasemdum vegna grenndarkynningar voru send
peim sem gerdu athugasemdirnar med bréfi skipulagsfulltriia, dags. 9. névember 2021. A fundi
beejarstjornar 1. desember s.a. var adurgreind tillaga skipulags- og byggingarnefndar fra 3.
november s.&. sampykkt. A afgreidslufundi byggingarfulltria 8. desember s.4. voru
byggingaraform um ad reisa fimm ibuda fj6lbylishds sampykkt med fyrirvara um ad skilad yrdi
greinargerdum honnuda vardandi eldvarnir og fravik fra algildri hénnun.

Malsrok keeranda: Af halfu kaeranda er bent a ad gengid sé pvert gegn vilja peirra ibla sem
hafi fengid ad taka patt i seinni grenndarkynningu og ad &meelisvert sé ad ekki hafi éllum ibdum
vid Smaratln verid gefinn kostur & ad koma ad athugasemdum vid grenndarkynninguna. Husid
passi ekki & nokkurn hatt inn i gétumyndina og standi skahallt og pvert & 6nnur hus i gétunni.
Einnig sé amelisvert ad ekki hafi verid geett jafnreedis vid Gthlutun l6darinnar Smaratuns 1, likt
og fram komi i bokun a fundi skipulags- og byggingarnefndar 3. névember 2021. Oft hafi verid
spurst fyrir um eda sétt um 16dina en pau svor hafi borist ad han hafi ekki verid fol. b4 hafi
vilyrdishafi sent baejarradi 18. ndvember 2021 beidni um ad breyta nafni l6darhafa og fengid
pba beioni sampykkta.

Malsrok Arborgar: Af halfu bajaryfirvalda er visad til pess ad keerumal petta megi rekja til
aform byggingaradila um ad flytja hid svonefnda Saenska hus, sem standi vid Austurveg 33 &
Selfossi, a auda 168 ad Smaratuni 1 eda endurbyggja husio & 16dinni i upprunalegri mynd og
starfreekja i pvi hotel. Bent sé 4 ad skv. 1. mgr. 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 geti
sveitarstjorn veitt byggingar- eda framkvemdaleyfi an deiliskipulagsgerdar ef framkvaemdin
er { samreemi vid landnotkun, byggdamynstur og péttleika byggdar. I slikum tilvikum skuli
skipulagsnefnd sveitarfélags lata fara fram grenndarkynningu, likt og gert hafi verid i pessu
tilviki. Samkvaemt 2. mgr. 44. gr. laganna felist grenndarkynning i pvi ad skipulagsnefnd kynni
nagronnum sem talid er ad geti att hagsmuna ad geeta af leyfisumsokn og gefi peim kost a ad
tja sig um hana innan tilskilins frests sem skuli vera a.m.k. fjorar vikur. Ad peim fresti lionum
0g pegar sveitarstjorn hafi afgreitt malid skuli peim sem tjadu sig um pad tilkynnt nidurstada
sveitarstjornar.

Badi skipulags- og byggingarnefnd og bajarstjorn Arborgar hafi farid vandlega yfir athuga-
semdir sem borist hafi fra ibGum. Ad mati Arborgar séu athugasemdirnar pess edlis ad paer
standi ekki i vegi fyrir fyrirhugudum framkveemdum sem felist i flutningi eda endurbyggingu
Seenska hussins & 10dinni Smaratuni 1, en framkveemdirnar samreemist adalskipulagi, skil-
greindri landnotkun, byggdamynstri og péttleika byggdar. Umraedd 160 sé & skilgreindu mid-
sveedi i adalskipulagi og jafnvel po 16din tilheyri Smaratuni pa standi hin einnig vid Kirkjuveg,
par sem baedi sé atvinnu- og pjonustustarfsemi. Ad mati sveitarstjérnar séu pvi skilyrai til pess
ad heimila framkvaemdina an deiliskipulagstilldgu geti hagsmunir nagranna ekki stadid i vegi
fyrir henni.

Malsrok keeranda virdist adallega byggjast a huglaegri afstddu hans um ad hasid verdi of stort
auk pess sem pad samraemist ekki gotumynd Smaratins. Bent sé & ad husid verdi ekki haerra
en 6nnur hus i gétunni eins og sja megi t.d. & afstddumyndum sem sendar hafi verid til ndgranna
vid grenndarkynningu. Pa hafi kaerandi ekki synt fram a ad Gtsyni hans skerdist umfram pad
sem edlilegt pyki i péttbyli og ekkert bendi til pess ad s6larbirta minnki & hans eign. Samkvamt



byggingaraformum verdi husid um 300 m? en 168in sé um 600 m? samkvamt fasteignaskra
Pjodskrar Islands. Nytingarhlutfallid verdi pvi 0,5.

Lita verdi til pess ad keerandi bui vid Smaratin 6, sem sé i u.p.b. 50 m fjarlaegd fra fyrirhugudu
hisi. L6din Smaratdn 1 standi @ horni Smaratins og Kirkjuvegar. Neesta hds vid hlidina &
Smératani 1 til sudurs sem sé & 16dinni Eyrarvegi 8 sndi einnig Ut & Kirkjuveg. pa sé hitt
endahdsid vid Smaratin, p.e. & 16dinni Smaratdni 2, med inngang sem snui ad Kirkjuvegi.
Fyrirhugud afstada hussins sé pvi ekki i verulegu 6samreemi vid heildargétumynd. Lédin standi
nd aud og i Orekt og muni hin og umhverfi hennar verda ferd til mun betri vegar med
framkvemdunum.

Byggingaraform hafi verid raekilega kynnt fyrir 6llum peim sem geti att hagsmuna ad geta,
baedi med kynningu i desember 2020 og aftur med formlegri grenndarkynningu i september til
oktdber 2021. Farid hafi verid yfir allar athugasemdir og abendingar en ad mati sveitarfélagsins
séu paer ekki til pess fallnar til ad koma i veg fyrir sampykkt aformanna.

Byggingarleyfi hafi ekki verid gefid ut. bad sé i hondum l6darhafa ad uppfylla skilyrdi sem
sett hafi verid &dur en til pess komi. Um afgreidslu byggingarleyfis fari eftir akveedum Il1. kafla
laga nr. 160/2010 um mannvirki, sbr. einnig akvaedi byggingarreglugerdar nr. 112/2012. bvi sé
hafnad ad hugsanlegt framsal 160arréttinda geti valdid 6gildingu & sampykki beejarstjérnar a
byggingaraformunum. EkKki hafi verid gengid fra sliku framsali en ef til pess komi pa yrdi nyr
I6darhafi &tid bundinn af fyrirliggjandi skilyrdum um l6dina. Pa sé rétt ad geta pess sem fram
komi i Gthlutunarbréfinu frad 4. nGvember 2021 ad I6darhafa sé 6heimilt ad framselja 16dar-
réttindi fyrr en 16darleigusamningur hafi verid gerdur. Pa sé 6rokstuddum fullyrdingum um
meint ¢jafnraedi vid Uthlutun l6darinnar métmeelt en agreiningur um lédauthlutun eigi ekki
undir arskurdarnefndina.

Vidbotarathugasemdir keeranda: Karandi bendir & ad ranglega sé farid med stadreyndir i
umsogn Arborgar par sem fram komi ad kerumalid megi rekja til &forma um ad flytja hid
svonefnda Seenska hus & auda 166 Smaratlns 1 eda endurbyggja husid & 16dinni i upprunalegri
mynd og starfraekja i pvi hétel. Upphaflega hafi einungis verid talad um flutning & hasinu en
begar ljost hafi ordid ad pad veeri Ogerlegt hafi verid beett vid ad um veri ad reda endur-
uppbyggingu i upprunalegri mynd. Hvergi hafi adur verid nefnt ad starfrekja etti hotel i
hasinu, hvorki i fyrri kynningu sveitarfélagsins né peim gégnum sem sveitarfélagid hafi lagt
fram vid grenndarkynningu. A teikningum sé gert rad fyrir fimm ibGdum asamt geymslum i
kjallara.

I athugasemdum Arborgar sé tekid fram ad Smaratun sé ibudargata en svo komi i ljos ad vid
Kirkjuveg séu badi ibadarhus auk atvinnu- og pjénustustarfsemi. bad sé rangt ad & pessum
stutta hluta Kirkjuvegar standi ekkert his og einungis eitt has vid Kirkjuveg sem flokkast geti
undir atvinnu- og pjonustustarfsemi, p.e. Kirkjuvegur 8, par sem rekin sé fasteignasala. bvi sé
hardlega motmeelt ad vid Kirkjuveg sé badi atvinnu- og pjonustustarfsemi sem réttleett geti
byggingu 300 m? huss & 600 m? 168 med nytingarhlutfallinu 0,5. Endurbygging hussins
samraemist pvi ekki adalskipulagi, skilgreindri landnotkun, byggdamynstri og péttleika
byggdar. Einnig komi fram ad samkvaemt adalskipulagi sé Smaratin 1 & sveedi fyrir blandada
landnotkun en jafnframt ad Smaratin sé ibGdargata. Vandséd sé ad skilgreina eina 160 vid
ibudargdtu sem blandada landnotkun. Sveitarfélagio reyni ad tengja Smaratin 1 vid adliggjandi
gotu og pa starfsemi sem par fari fram, t.d. Hotel Selfoss sem standi vid Eyrarveg 2 vid Olfusa
0g Veitingastad vid Eyrarveg 8.



[ athugasemdum ibua vid grenndarkynningu hafi m.a. komid fram ad fyrirhugad has sni 6fugt
vid gotumynd annarra hdsa vid Smaratun. bessu sé svarad med pvi ad tengja fyrirhugad hus
vid adra gotu og segja ad 16din liggi einnig ad Kirkjuvegi og ad naesta has vid Smaratdn 1 til
sudurs, sem sé husid ad Eyrarvegi 8 sem sveitarfelagio ranglega segi ad snui Ut ad Kirkjuvegi.
Eyrarvegur 8 snui ad Eyrarvegi pott inngangur sé fra Kirkjuvegi. Pa snui Smarattn 2 ekki ad
Kirkjuvegi heldur Smératini eins og énnur hus vid gétuna og inngangur pess hass sé einnig fra
Smaratlni. Fyrirhugud afstada sé pvi i verulegu ésamraemi vid heildargétumynd Smaratdns.

ibtar hafi tekid fram i athugasemdum ad bilasteedavandraedi veeru i Smaratuni vegna fjolda
einka- og langferdabila & svaedinu i tengslum vid Hotel Selfoss og kirkjuna. I svari Arborgar sé
ekkert minnst & aukna umferd um midba Selfoss og 1atid eins og pad komi ibdum ekki vid par
sem um sérstakt verkefni sé ad reeda sem sé til Urlausnar i steerra samhengi og myndi bygging
vid Smaratun 1 ekki hafa par drslitadhrif. NU hafi hins vegar komid fram ad i husinu eigi ad
reka hotel.

Pvi sé métmelt ad byggingaraformin hafi verid kynnt vel. Fyrri grenndarkynning hafi verid
kludur og hafi ordid ad endurtaka hana eftir Urskurd urskurdarnefndar umhverfis- og audlinda-
mala. Sidari grenndarkynning hafi einungis nad til toIf adila og hvergi hafi pess verid getid ad
odrum veeri frjalst ad tja sig. I 1j6si pess ad ni komi i fyrsta skipti fram ad byggja eigi hotel séu
framangreindar grenndarkynningar 6marktekar og purfi ad leggja fram nyjar teikningar og
umsoknir vegna hotelreksturs vid iblag6tuna Smaratan. Efna purfi til vidtekrar grenndar-
kynningar par sem 6llum ibGum Smaératins verdi bodid ad tja skodun sina.

Nidurstada: | mali pessu er keerd akvordun baejarstjornar Arborgar fra 1. desember 2021 um
ad sampykkja byggingaraform fyrir svonefndu Seenska husi a 16dinni Smaratuni 1 & Selfossi.
Samkvemt 2. mgr. 9. gr. laga nr. 160/2010 um mannvirki veitir byggingarfulltrdi byggingar-
leyfi og skv. 11. gr. somu laga sampykKir hann byggingaraform. Verdur pvi litid svo & ad keerd
sé su akvordun byggingarfulltrda fra 8. desember 2021 ad sampykkja byggingaraform fyrir
fimm ibada fjolbylishusi & umraeddri 160.

L6din Smaratin 1 er & odeiliskipuldgdu sveedi. 1 2. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010
kemur fram su meginregla ad gera skuli deiliskipulag fyrir svaedi eda reiti par sem
framkvaemdir eru fyrirhugadar. Hins vegar er sveitarstjorn eda peim adila sem hefur heimild til
fullnadarafgreidslu mala heimilt skv. 44. gr. laganna ad veita byggingarleyfi fyrir framkvaemd
sem er i samraeemi vid adalskipulag en deiliskipulag liggur ekki fyrir ef framkvaemdin er i
samraemi vid landnotkun, byggdamynstur og péttleika byggdar. Skal skipulagsnefnd péa lata
fara fram grenndarkynningu.

Samkveemt Adalskipulagi Arborgar 2010-2030 er 168in Smératin 1 & svadi med blandadri
landnotkun. Er svadid pannig badi ibldarsveedi og verslunar- og pjonustusveedi. Hin sam-
bykktu byggingaraform heimila ad reist verdi fimm ibuda fjolbylishis & 16dinni og verdur
framkvaemdin pvi i samraemi vid landnotkun svaedisins. | adalskipulaginu kemur fram vardandi
péttleika ibudarsveeda ad & Selfossi sé gert rad fyrir ad nytingarhlutfall ibidaldda verdi a bilinu
0,3-0,45. ba segir ad nytingarhlutfallid sé til leidbeiningar og skilgreinist nanar i deiliskipulagi.
L6d Smaratins 1 er 603,8 m? og verdur brattoflatarmal fyrirhugadrar byggingar samkvaemt
sampykktum byggingaraformum 413,8 m? en ad fratoldu pakrymi verdur flatarmalid 275,2 m?.
Mun nytingarhlutfall a 16dinni pvi verda 0,46 sem telja verdur 6verulegt fravik fra framan-
greindri leidbeiningu adalskipulags, en par ad auki er ekki ad sja ad nytingarhlutfallid skeri sig
ar i samanburdi vid nytingarhlutfall ibudaldda i naesta nagrenni. pa bera gogn malsins ekki med



sér ad fyrirhugud bygging verdi i 6samraemi vid byggdamynstur svaedisins. Var pvi heimilt ad
grenndarkynna byggingarleyfisumsoknina.

Likt og fram kemur i malavoxtum var byggingarleyfisumsoknin grenndarkynnt med fjégurra
vikna athugasemdafresti, sbr. 1. og 2. mgr. 44. gr. skipulagslaga. Kom karandi ad athuga-
semdum sinum vid grenndarkynninguna og tok bajarstjorn, ad undangenginni umfjéllun
skipulags- og byggingarnefndar, afstéou til framkominna athugasemda. Svor vid athuga-
semdum voru send peim sem gerdu athugasemdir vid grenndarkynninguna prétt fyrir ad pau
svor hafi pa ekki verid afgreitt af baejarstjorn. Sa agalli hroflar po ekki vid gildi hinnar keerdu
akvordunar. Ad 0dru leyti var medferd malsins i samreemi vid 44. gr. skipulagslaga.

Ad framangreindu virtu liggja ekki fyrir peir form- eda efnisannmarkar sem leitt geta til
ogildingar hinnar keerdu akvordunar og verdur krofu keeranda par um pvi hafnad.

Rétt pykir ad benda & ad samkvaemt hinum sampykktu byggingaraformum stendur til ad byggja
fimm ibada fjolbylishds & umraeddri 168. Hefur ekki verid veitt leyfi til ad byggja eda breyta
notkun fyrirhugads fjolbylishuss i hotel, eins og fram kemur i umsdgn sveitarfélagsins, en verdi
slikt leyfi veitt er pad eftir atvikum keeranlegt til Grskurdarnefndar umhverfis- og audlindamala.

Uppkvadning Grskurdar i mali pessu hefur dregist vegna fjélda og umfangs kerumala sem
skotid hefur verid til urskurdarnefndarinnar.

Urskurdarord:
Hafnad er krofu keeranda um dgildingu akvordunar byggingarfulltria Arborgar fra 8. desember

2021 um ad sampykkja byggingaraform fyrir fimm ibada fjolbylishusi & 166inni Smératini 1,
Selfossi.

Omar Stefansson (sign)

Unnpér Jénsson (sign) Porsteinn borsteinsson (sign)



