
From: Úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála - UUA
To: blaskogabyggd@blaskogabyggd.is; asta@blaskogabyggd.is; Grímsnes- og Grafningshreppur; Fjóla Steindóra

Kristinsdóttir
Subject: Tilkynning um stjórnsýslukæru nr. UUA2605017.
Date: fimmtudagur, 28. maí 2026 08:52:46
Attachments: image001.png

Svar Blaskogabyggd.pdf
HK kæra á deiliskipulagi Heiðarbæjar.pdf

Góðan dag.
 
Meðfylgjandi er afrit stjórnsýslukæru móttekin 27. maí 2026 þar sem kærð er ákvörðun um
breytingu á deiliskipulagi Heiðarbæjar við Þingvallavatn (tilvísun 2206013) birtu 29. apríl
2026.
Vegna framkominnar kæru er farið fram á að úrskurðarnefndin fái í hendur gögn er málið
varðar. Þar sem um sambærileg sjónarmið er að ræða og áður eru fram komin af hálfu
annarra kærenda í eldri málum er veittur frestur til 4. júní nk. til að koma að
athugasemdum.
 
Óskast staðfest um móttöku.
 
Með kveðju f.h. nefndarinnar
Ólöf Harðardóttir skrifstofumaður                                             
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Svör við athugasemdum vegna auglýsingar á deiliskipulagstillögu fyrir Heiðarbæ við Þingvallavatn 
(Svínanes F3)


Umrædd skipulagstillaga á sér langa forsögu og hefur verið auglýst nokkrum sinnum áður. Ákveðið 
var að auglýsa tillöguna að nýju eftir að upp á vantaði skýrslu um ofanflóðahættu, 
fornleifaskráningu og vegna athugasemda frá Skipulagsstofnun við síðustu útgáfu tillögunnar. 
Einnig liggur fyrir synjun Innviðaráðuneytisins um að veita almenna undanþágu frá 50 metra 
fjarlægðarskyldu frá vatni samkvæmt 5.3.2.14 gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013. 
Skipulagstillagan var því uppfærð með tilliti til þeirra upplýsinga sem aflað var og auglýst 
samkvæmt 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 á tímabilinu 27.03.2025 til 09.05.2025.


Athugasemd: Jón K. Björnsson f.h. Áslaugar K. Halldórsdóttur


Dagsetning umsagnar: 7. maí 2025
Lóð: Landnúmer 170183 – innan svæðis Heiðarbæjar við Þingvallavatn (deiliskipulag Svínanes F3)


Samantekt á athugasemd


Fyrir hönd leigutaka lóðarinnar 170183 gerir Jón K. Björnsson athugasemd við deiliskipulagstillögu að 
byggingarreitur, eins og hann er skilgreindur í uppdrætti, sé of ofarlega á lóðinni. Óskað er eftir að 
byggingarreiturinn verði færður niður að svonefndum „vatnsverndarlínu“, það er að segja nær 
Þingvallavatni en hann er samkvæmt tillögunni.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Samkvæmt 5.3.2.14 gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 gilda eftirfarandi viðmið um fjarlægðir 
bygginga frá vatni í frístundabyggð:


„Í frístundabyggð skal ekki heimila nýbyggingar nær en 50 m frá strandlínu vatns, nema með 
rökstuddum hætti í skipulagsskilmálum, m.a. með hliðsjón af vatnsvernd og ásýnd.“


Í tillögu að deiliskipulagi er byggingarreitur staðsettur þannig að hann uppfyllir 50 metra 
fjarlægðarmörk frá strandlínu Þingvallavatns. Þessi fjarlægðarmörk eru sett til að vernda ásýnd og 
vistkerfi við vatnið og byggja á bæði reglugerðarákvæðum og leiðbeiningum Skipulagsstofnunar.


Sveitarfélagið telur því ekki forsvaranlegt að færa byggingarreitinn nær vatninu í þessu tilviki þar sem 
slíkt krefst formlegrar undanþágu frá ráðuneytinu, sem þegar hefur synjað um almenna undanþágu 
fyrir svæðið og mun ekki verða við beiðninni um breytingu á staðsetningu byggingarreits í 
skipulagsgerðinni.


Ef leigutaki telur sérstakar ástæður réttlæta byggingu innan 50 metra frá vatni – svo sem skjól, 
landhalli, aðgengi eða annars konar aðstæður – er heimilt að óska eftir undanþágu frá 
skipulagsskilmálum, sbr. 5.3.2.14 gr. skipulagsreglugerðar en slíka beiðni þarf að leggja fram 
formlega og með rökstuðningi fyrir frávik frá skipulagi, sbr. gr. 5.8.4 skipulagsreglugerðar.







Athugasemd: Margrét Inga Guðnadóttir og Jared Tarkan Conger


Dagsetning umsagnar: 8. maí 2025
Lóð: Landnúmer 170201 (merkt sem lóð nr. 29 á uppdrætti)


Samantekt á athugasemd


Gagnrýnt er að byggingarreitur sé ekki lengur sýndur á lóð nr. 170201 í nýrri tillögu að deiliskipulagi. 
Leigutakar telja að þetta geri umsóknir um breytingar eða nýbyggingar erfiðar eða ómögulegar, og 
að slíkar breytingar hafi átt sér stað án samráðs.


Bent er á að helgunarsvæði Grafningsvegar efri, samkvæmt nýrri skilgreiningu, nái inn á lóðina og að 
breyting þessi hafi ekki verið rædd við eða kynnt leigutaka.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Ástæða þess að byggingarreitur er ekki sýndur á lóð nr. 170201 er sú að Innviðaráðuneytið hefur 
synjað um undanþágu frá eftirfarandi ákvæðum skipulagsreglugerðar nr. 90/2013:


 d-liður 5.3.2.5 gr.: sem kveður á um að ekki skuli heimila byggingar nær stofn- eða 
tengivegum en 100 m nema með rökstuddri undanþágu í skipulagi.


 5.3.2.14 gr.: sem kveður á um að í frístundabyggð skuli ekki heimila byggingar nær en 50 m 
frá vatni, án rökstuðnings.


Í tilviki lóðar nr. 170201 er staðsetning hennar slík að ekki er unnt að skilgreina byggingarreit sem 
samræmist báðum þessum skilyrðum. Sveitarfélagið getur því ekki sýnt byggingarreit á lóðinni í 
deiliskipulagsgögnum án þess að sérstök undanþága sé veitt með formlegum rökstuðningi.


Ef lóðarhafi óskar eftir að byggja, endurbyggja eða stækka byggingu á slíkri lóð, þarf hann sjálfur að 
leggja fram beiðni um undanþágu, ásamt rökstuðningi og tillögu að staðsetningu. Slík beiðni er metin 
á grundvelli reglugerðarinnar og staðbundinna aðstæðna.


Veghelgunarsvæði Grafningsvegar efri nær 15 metra frá miðlínu vegar. Sveitarfélagið hefur 
samkvæmt beiðni Vegagerðarinnar ákveðið að sýna þetta helgunarsvæði í uppdráttum 
deiliskipulagsins. Helgunarsvæðið getur takmarkað byggingarheimildir innan svæðisins en felur ekki í 
sér eignarnám eða breytingu á eignarrétti.


Athugasemd: Hrafnhildur Kristjánsdóttir


Dagsetning umsagnar: 9. maí 2025
Lóð: Lóð nr. 6 á uppdrætti – landnúmer 170184


Samantekt á athugasemd


Lóðarhafi gerir fjórar meginathugasemdir við deiliskipulagstillögu fyrir Heiðarbæ við Þingvallavatn:


1. Lóðarmörk séu ekki í samræmi við girðingu:
Núverandi girðing að vestanverðu, sem hefur verið viðhaldið af lóðarhafa, er ekki 
endurspegluð í lóðarmörkum á skipulagsuppdrætti. Lóðarhafi telur þetta fela í sér skerðingu 
og tilkynnir að krafist verði bóta verði girðingin færð.


2. Hluti lóðarinnar skilgreindur sem hættusvæði:
Sumarhús á lóðinni stendur innan svæðis sem skilgreint er sem hættusvæði. Lóðarhafi telur 







að það takmarki nýtingu eignar og muni leiða til tjóns. Krafa er sett fram um bætur ef þetta 
verði samþykkt.


3. 100 metra lína frá vegi – mótmæli við notkun hennar:
Lóðarhafi mótmælir notkun línu sem útiloki byggingar innan 100 metra frá Grafningsvegi 
efri, þar sem slík fjarlægð er ekki lögbundin og svæðið er gróið og með möguleika á 
lækkuðum hámarkshraða. Óskað er eftir að línan verði færð nær veginum eða miðuð við 50 
m, í samræmi við raunverulegar aðstæður.


4. Ákvæði um grisjun trjáa í kafla 4.1.7 telst óásættanlegt:
Áhyggjur eru af því að núverandi orðalag kalli á ábyrgð lóðarhafa til að uppfylla væntingar 
annarra varðandi útsýni. Lagt er til að það verði endurorðað og ábyrgð skilgreind skýrar sem 
hvílandi á þeim sem gróðursetja há tré.


 Viðbrögð sveitarfélagsins


Lóðarmörk í deiliskipulagsuppdrætti byggja á skráðum gögnum úr fasteignaskrá og samþykktum 
lóða- eða mæliblöðum þar sem þau liggja fyrir. Þeir hlutar þar sem ósamræmi er milli girðingar og 
skráðra marka eru ekki í sjálfu sér vísbending um réttindatöku.


Sveitarfélagið áréttar að:


 Deiliskipulag hefur ekki sjálfstæð áhrif á eignarétt eða girðingarálitamál.


 Ef ósamræmi er á milli skráðra marka og girðingar getur lóðarhafi óskað eftir leiðréttingu í 
samráði við landeiganda og eftir atvikum með endurmælingu.


Skilgreining svæðis sem hættusvæði byggir á gögnum frá  Veðurstofu Íslands. Ef lóðarhafi telur að 
þessi skilgreining leiði til raunverulegs tjóns á fjárhagslegum rétti, á hann rétt á að láta slíkt meta slíkt 
samkvæmt lögum, en slík skerðing leiðir ekki sjálfkrafa til bótaskyldu samkvæmt skipulagslögum 
nema sýnt sé fram á verulega skerðingu á nýtingarmöguleikum sem ekki séu í þágu 
almannahagsmuna.


100 metra lína sem sýnd er frá tengivegi byggir á viðmiðum í gr. 5.3.2.5 í skipulagsreglugerð nr. 
90/2013. Ekki er útilokað að færa byggingarreit nær veginum ef rökstuðningur fylgir slíkri beiðni, sbr. 
5.8.4 gr. skipulagsreglugerðar um frávik frá skilmálum skipulags. Tillagan verður því ekki sjálfkrafa 
breytt en lóðarhafi getur óskað eftir sértækri breytingu á byggingarreit, sem þá verður metin 
sérstaklega.


Um ákvæði um grisjun trjáa þá segir í núverandi orðalagi:


„Lóðarhafar eru einnig hvattir til að grisja há tré sem skyggja á útsýni nágranna.“


Þetta er ekki bindandi skilmáli heldur hvatningarákvæði sem miðar að því að bæta sameiginlega 
ásýnd og gæði útivistar. Sveitarfélagið er þó tilbúið að meta hvort orðalagið megi skýra frekar til að 
draga úr túlkunaróvissu.


Lagðar verða til eftirfarandi orðalagsbreytingar:


„Lóðarhafar skulu við gróðursetningu og umhirðu trjágróðurs huga að því að ekki sé skyggt óhóflega 
á útsýni nærliggjandi lóða. Ef nauðsyn krefur skulu há tré grisjuð í samráði við viðkomandi 
nágranna.“







Athugasemd: Ársæll Valfells (f.h. Hjalti Steinþórsson, lögmaður)


Dagsetning umsagnar: 12. maí 2025
Lóð: Landnúmer 174518 – innan svæðis Heiðarbæjar við Þingvallavatn (frístundabyggð, Svínanes F3)


Samantekt á athugasemd


1. Byggingarreitir hafi verið felldir niður án skýringa:
Umsögnin gagnrýnir að nær allir byggingarreitir á svæðinu, þar með talið á lóð umbjóðanda, 
hafi verið felldir út í nýrri tillögu, þrátt fyrir að þeir hafi verið sýndir í fyrri drögum. Vísað er til 
þess að þetta gangi gegn 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar, þar sem fram komi að 
byggingarreitir skuli almennt sýndir.


2. Mismunun milli lóða:
Byggingarreitir eru sýndir á sumum lóðum en ekki öðrum án þess að skýrar ástæður séu 
gefnar. Slíkt sé andstætt jafnræðisreglu stjórnsýsluréttar.


3. Synjun um almenna undanþágu útiloki ekki að reitir séu sýndir:
Það að synjun hafi borist frá ráðuneyti um almenna undanþágu frá 50 metra 
fjarlægðarreglum útiloki ekki að reitir séu sýndir – hægt sé að skilgreina reit með fyrirvara 
um að nýting krefjist undanþágu.


4. Árétting um eignarrétt, stjórnsýslu og mögulegt sáttaviðtal:
Lagt er til að Framkvæmdasýslan taki frumkvæði að sáttaleit. Vísað er til verndar eignarréttar 
samkvæmt stjórnarskrá og varað við því að samþykkja skipulag sem gæti valdið 
réttindaskerðingu án samráðs.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Í 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 segir að byggingarreiti skuli sýna með línulegri 
afmörkun, en einnig að:


„Heimilt er að staðsetja mannvirki með tákni á stórum lóðum með lágu nýtingarhlutfalli og að sleppa 
byggingarreitum fyrir minniháttar mannvirki og viðbyggingar ef skilmálar eru að öðru leyti skýrir 
með fullnægjandi hætti í greinargerð.“


Í þeirri skipulagstillögu sem hér um ræðir hefur ekki verið sýndur byggingarreitur á lóð 174518 af 
þeirri ástæðu að staðsetning lóðarinnar uppfyllir ekki fjarlægðarmörk samkvæmt:


 d-lið 5.3.2.5 gr. – sem kveður á um að byggingar skuli ekki vera nær tengivegum en 50 m,


 5.3.2.14 gr. – sem kveður á um að ekki skuli byggja nær vötnum en 50 m, nema sérstaklega 
sé kveðið á um það með rökum í skipulagi.


Að teknu tilliti til fyrri athugasemda Skipulagsstofnunar við síðustu auglýstu deiliskipulagstillögu fyrir 
svæðið, sem bentu á að óheimilt væri að sýna byggingarreiti nær vatni en 50 metrar nema með 
rökstuddri undanþágu, og í ljósi þess að Innviðaráðuneytið hefur synjað um veitingu slíkrar 
undanþágu, er sveitarfélaginu óheimilt að sýna byggingarreiti nær vatni eða veginum nema slík 
undanþága liggi fyrir í hverju tilviki.







Þar sem ekki liggur fyrir heimild frá ráðuneytinu í formi undanþágu, hefur sveitarfélagið metið það 
svo að ekki sé forsvaranlegt að sýna byggingarreiti á þeim lóðum sem ekki uppfylla lögbundin 
fjarlægðarskilyrði. Að öðrum kosti væri skipulagsuppdráttur að vísa til heimildar sem í raun er ekki til 
staðar nema að undangengnu mati og samþykki stjórnvalda.


Það er ekki rétt að mismunað sé milli lóða. Reitir eru sýndir þar sem það er málefnalega og tæknilega 
mögulegt að uppfylla fjarlægðarkröfur án undanþágu. Þar sem það er ekki hægt, eru þeir ekki sýndir. 
Þetta mat byggir eingöngu á:


 fjarlægð lóðar frá veginum og vatninu,


 lögboðnum helgunarsvæðum og hættusvæðum sem skarast á lóðinni.


Sveitarfélagið byggir þannig á hlutlægum forsendum og jafnræðissjónarmiðum, en ekki geðþótta.


Sveitarfélagið hefur metið það sem óheppilegt að sýna byggingarreit sem getur aðeins orðið virkur ef 
veitt er undanþága, þar sem slíkt gæti gefið villandi skilaboð um að byggingarheimild liggi fyrir. 
Samkvæmt 5.8.4. gr. skipulagsreglugerðar er heimilt að veita frávik frá skilmálum skipulags í 
einstökum tilvikum, að undangenginni formlegri og rökstuddri umsókn.


Það er á ábyrgð lóðarhafa að leggja fram slíka umsókn ef þeir vilja nýta lóðir sínar með öðrum hætti 
en skipulagið gerir ráð fyrir. Skipulagsreitir sem krefjast undanþágu eru því ekki sýndir sjálfkrafa, 
heldur er slík skráning háð samþykkt eftir efnismeðferð.


Skipulag fer fram með formlegu kynningarferli samkvæmt 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. 
Athugasemdir verða teknar til fullrar skoðunar og viðbrögð birt opinberlega. Lögbundinn 
eignarréttur er virtur og sveitarfélagið metur allar breytingar með hliðsjón af stjórnarskrárvörðum 
réttindum. Skert nýting getur í sérstökum tilvikum leitt til bótaréttar, en það er háð matsferli og ekki 
sjálfgefið.


Sveitarfélagið er opið fyrir samráðsfundi eða sáttaviðræðum að lokinni afgreiðslu athugasemda og 
metur þann kost sem gagnlegan í flóknum málum. Þeirri hugmynd er því ekki hafnað.


Athugasemd: Skúli Geir Jensson


Dagsetning umsagnar: 12. maí 2025
Lóð: Landnúmer 170223 – innan svæðis Heiðarbæjar við Þingvallavatn (frístundabyggð, Svínanes F3)


Samantekt á athugasemd


1. Byggingarreitir felldir út í tillögunni:
Gagnrýnt er að í nýrri tillögu að deiliskipulagi hafi byggingarreitir á nær öllum lóðum, þar á 
meðal á lóð umsagnaraðila, verið felldir út. Vísað er til 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar nr. 
90/2013, þar sem fram kemur að byggingarreitir skuli sýndir.


2. Mismunun milli lóða:
Umsagnaraðili telur að tillagan feli í sér mismunun þar sem reitir eru sýndir á sumum lóðum 
en ekki öðrum, án þess að fram komi málefnalegur rökstuðningur.


3. Sýna mætti reiti þrátt fyrir synjun ráðuneytisins:
Lagt er til að byggingarreitir verði engu að síður sýndir, jafnvel þótt nýting þeirra kunni að 
krefjast undanþágu. Það sé betri leið en að fela þá alfarið.







Viðbrögð sveitarfélagsins


Í 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 segir að byggingarreitir skuli sýna með línulegri 
afmörkun, en jafnframt að:


„Heimilt er að staðsetja mannvirki með tákni á stórum lóðum með lágu nýtingarhlutfalli og að sleppa 
byggingarreitum fyrir minniháttar mannvirki og viðbyggingar ef skilmálar eru að öðru leyti skýrir 
með fullnægjandi hætti í greinargerð.“


Í þeirri skipulagstillögu sem hér um ræðir hefur ekki verið talið forsvaranlegt að sýna byggingarreit á 
lóð nr. 170223, þar sem staðsetning hennar uppfyllir ekki lágmarksfjarlægð frá:


 Tengivegi (Grafningsvegur efri) samkvæmt d-lið 5.3.2.5 gr. (50 m),


 Þingvallavatni samkvæmt 5.3.2.14 gr. (50 m),


og fyrir liggur að Innviðaráðuneytið hefur synjað um almenna undanþágu frá þessum ákvæðum fyrir 
svæðið.


Að teknu tilliti til þessara skilyrða og synjunar ráðuneytisins hefur sveitarfélagið metið að það sé 
hvorki tæknilega né skipulagslega rétt að sýna byggingarreit á lóðum sem ekki uppfylla grunnskilyrði 
reglugerðar. Það að sýna reit sem í reynd væri ónýttur án undanþágu gæti verið villandi.


Byggingarreitir eru aðeins sýndir á þeim lóðum þar sem staðsetning þeirra uppfyllir fjarlægðarskilyrði 
bæði gagnvart veginum og vatninu. Þar sem slík fjarlægð næst ekki, eru þeir ekki sýndir. Þetta 
byggist á málefnalegum og staðbundnum aðstæðum, ekki mismunun.


Það að byggingarreitir séu sýndir á sumum lóðum en ekki öðrum endurspeglar einfaldlega ólíka legu 
og form lóðanna gagnvart helgunarsvæðum. Jafnræðisreglu er því fylgt í skipulagslegu mati.


Sveitarfélagið hefur ákveðið að ekki verði sýndir byggingarreitir á lóðum sem ekki uppfylla 
reglugerðarskilyrði án undanþágu. Það er mat sveitarfélagsins, í samráði við Skipulagsstofnun, að 
ekki sé rétt að sýna reiti í skipulagi með þeim fyrirvara að þeir krefjist sértækrar undanþágu. Slíkt 
skapar óvissu og getur leitt til misskilnings um heimildir sem í raun krefjast stjórnvaldslegrar 
meðferðar.


Ef lóðarhafi óskar eftir að nýta lóðina fyrir byggingu, þarf hann að sækja sérstaklega um frávik frá 
skipulagi, sbr. 5.8.4 gr. skipulagsreglugerðar, með tilheyrandi rökstuðningi og mati á aðstæðum.


Athugasemd: Ólafur Njáll Sigurðsson


Dagsetning umsagnar: 12. maí 2025
Lóð: nr. 17 (landnúmer 170220) – innan frístundabyggðar í landi Heiðarbæjar, Svínanes F3


Samantekt á athugasemd


1. Lóðarmörk færð til vegna göngu- og hjólastígs:
Umsagnaraðili bendir á að lóðarmörk virðist hafa verið færð til vesturs, inn fyrir girðingu sem 
hafi staðið frá árinu 1965, án samráðs. Því er mótmælt.







2. Byggingarreitur afmáður vegna fjarlægð frá vegi:
Gagnrýnt er að byggingarreitur hafi verið fjarlægður og að vísað sé til skipulagsreglugerðar 
án þess að lög séu skýr um slíka takmörkun. Reglugerðir geti ekki gengið lengra en lög.


3. Notkun nýrra reglna á eldra byggt svæði mótmælt:
Lagt er til að ekki sé beitt núgildandi ákvæðum um fjarlægðir frá vatni og vegi á svæði þar 
sem byggð hefur verið til staðar í 60 ár. Áréttað er að upphaflegt skipulag hafi heimilað 
bátaskýli við vatnið.


4. Um veginn og breytingar Vegagerðarinnar:
Veginum hafi verið breytt fyrir Kristnitökuhátíð 2000 og síðar skilgreindur sem tengivegur án 
samráðs við lóðarhafa. Telur að ný vegskilgreining eigi ekki að hafa áhrif á heimildir til 
byggingar á gömlum lóðum.


5. Almenn gagnrýni á skipulagsferlið:
Umsagnaraðili lýsir vantrausti á ferlið og leggur til að sveitarfélagið felli tillöguna.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Í deiliskipulagi eru lóðarmörk byggð á skráðum heimildum úr fasteignaskrá og lóðablöðum þar sem 
þau liggja fyrir. Ef misræmi er á milli girðingar og skráðra marka, er það ekki skipulagsleg ákvörðun 
sveitarfélagsins heldur mál sem snýr að landamerkjum eða mælingum, sem þarf að leysa utan 
skipulagsferlis.


Göngu- og hjólastígar eru ekki látnir ganga inn á eignarlóðir nema að undangengnu samkomulagi eða 
afmörkun veghelgunarsvæðis. Ef sýnt verður fram á að hnitsetning hafi verið röng eða byggi á 
ónákvæmum gögnum, er unnt að leiðrétta slíkt með formlegri málsmeðferð, en ekki út frá 
sjónarmiði um girðingu sem staðið hefur í áratugi.


Byggingarreitir eru ekki sýndir á sumum lóðum þar sem þeir myndu óhjákvæmilega lenda innan 
helgunarsvæðis tengivegar og/eða nær en 50 metra frá vatni, en samkvæmt skipulagsreglugerð nr. 
90/2013, sérstaklega:


 d-lið 5.3.2.5 gr. – sem kveður á um að ekki skuli byggja nær stofn- eða tengivegi en 50 m 
nema rökstudd undanþága liggi fyrir,


 5.3.2.14 gr. – sem kveður á um að ekki skuli byggja nær vötnum en 50 m nema slíkt sé 
sérstaklega rökstutt í skipulagi.


Í þessu tilviki hefur Innviðaráðuneytið synjað um almenna undanþágu frá þessum ákvæðum, sem 
gerir það tæknilega og stjórnsýslulega óvarlegt að sýna byggingarreit á lóð 170220 í skipulagi.


 Reglugerðir sem settar eru með stoð í lögum og í samræmi við efni þeirra hafa bindandi 
réttaráhrif, einnig hvað varðar fjarlægðarskilyrði.


Það að byggð hafi verið til staðar í áratugi útilokar ekki að sveitarfélagið hafi heimild – og í raun 
skyldu – til að uppfæra skipulag með tilliti til öryggis, ásýndar og lagaumhverfis. Ákvæði um 
fjarlægðir og ásýnd byggðar eiga við hvort sem um er að ræða nýtt eða rótgróið svæði, svo lengi sem 
breytingarnar eru kynntar, rökstuddar og lögformlega samþykktar.


Varðandi bátaskýli:


 Engin formleg ákvörðun liggur fyrir í núverandi aðalskipulagi sem heimilar bátaskýli á 
vatnsbökkum, nema sérstaklega sé kveðið á um það. Slík mannvirki krefjast yfirleitt 







sérstakrar afstöðu í deiliskipulagi og leyfis samkvæmt lögum um náttúruvernd, vatnsvernd 
og fjöleignarland.


 Ekki er verið að banna bátaskýli með tillögunni, en til staðar er krafa um að þau séu 
nákvæmlega staðsett og rökstudd ef þeirra á að geta í skipulagi.


Vegurinn sem áður var sveitavegur hefur verið skilgreindur sem tengivegur samkvæmt vegaskrá 
Vegagerðarinnar. Sveitarfélagið hefur lögbundna skyldu til að taka mið af þeirri skilgreiningu, sbr.  gr. 
5.2.3.5 skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 og vegalögum nr. 80/2007 og verklagi Vegagerðarinnar.


Þrátt fyrir að breytingin hafi ekki verið unnin í samráði við lóðarhafa á sínum tíma, þá hefur hún í dag 
áhrif á skipulagslega afstöðu bygginga gagnvart veginum og tryggingu öryggis.


Sveitarfélagið viðurkennir að í tilviki eins og þessu, þar sem deilt er um breytingar á eldri byggð, 
getur skapast þrýstingur milli lagaskyldu og staðbundinna sjónarmiða. Þess vegna hefur verið leitast 
við að:


 kynna svör sveitarfélagsins skýrt fyrir lóðarhöfum,


 gefa kost á andmælum ef óskað er eftir því,


 skýra hvaða leiðir standa til boða (sérstakar undanþágur, frávik skv. 5.8.4 gr. 
reglugerðarinnar, o.fl.).


Athugasemd: Jens Þór Jensson


Dagsetning umsagnar: 12. maí 2025
Lóð: Landnúmer 170195 – innan svæðis Heiðarbæjar við Þingvallavatn (frístundabyggð, Svínanes F3)


Samantekt á athugasemd


1. Byggingarreitir felldir út í tillögunni:
Gagnrýnt er að byggingarreitir hafi verið felldir út af lóðum á svæðinu, m.a. á lóð 
umsagnaraðila. Vísað er til þess að þetta sé í andstöðu við 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar, þar 
sem segir að byggingarreitir skuli sýndir.


2. Mismunun milli lóða:
Umsagnaraðili telur að það feli í sér ómálefnalega mismunun að byggingarreitir séu sýndir á 
sumum lóðum en ekki öðrum, án þess að fram komi skýrar ástæður.


3. Reitir ættu að vera sýndir þrátt fyrir synjun ráðuneytisins:
Lagt er til að byggingarreitir verði sýndir með þeim fyrirvara að byggingar innan þeirra kunni 
að vera háðar undanþágu. Það sé betra en að þeir séu felldir út alfarið.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Í 5.5.3. gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 segir að:


„Byggingarreiti skal sýna með línulegri afmörkun [...] Heimilt er að sleppa byggingarreitum fyrir 
minniháttar mannvirki og viðbyggingar ef skilmálar eru að öðru leyti skýrir með fullnægjandi hætti í 
greinargerð.“







Í þessari deiliskipulagstillögu hefur ekki verið sýndur byggingarreitur á lóð nr. 170195 af þeirri 
ástæðu að staðsetning lóðarinnar gerir það óframkvæmanlegt að skilgreina byggingarreit sem 
uppfyllir fjarlægðarmörk samkvæmt eftirfarandi ákvæðum skipulagsreglugerðar:


 d-liður 5.3.2.5 gr. – byggingar skulu ekki vera nær tengivegi (Grafningsvegi efri) en 50 m 
nema með undanþágu,


 5.3.2.14 gr. – byggingar skulu ekki vera nær vötnum en 50 m nema með rökstuddri heimild í 
skipulagi.


Þar sem Innviðaráðuneytið hefur synjað um almenna undanþágu frá þessum reglum fyrir svæðið 
sem um ræðir, hefur sveitarfélagið metið það svo að ekki sé forsvaranlegt að sýna byggingarreit í 
tilviki þar sem notkun hans væri háð sértækri undanþágu sem ekki liggur fyrir.


Sú staðreynd að byggingarreitir séu sýndir á sumum lóðum en ekki öðrum byggist eingöngu á því 
hvort viðkomandi lóð uppfylli fjarlægðarskilyrði samkvæmt reglugerð, ekki á geðþótta eða 
mismunun.


Á þeim lóðum þar sem byggingarreitir eru sýndir er:


 fjarlægð frá veginum og vatninu næg til að heimilt sé að sýna reit,


 reiturinn staðsettur utan hættusvæða og helgunarsvæða.


Á öðrum lóðum, eins og nr. 170195, skarast þessir þættir þannig að engin staðsetning reits væri 
heimil nema að undangengnu fráviki frá skipulagi, sbr. 5.8.4 gr. skipulagsreglugerðar. Því er jafnræði 
gætt með því að byggja afstöðu á hlutlægum, staðbundnum aðstæðum, ekki mismunun.


Sveitarfélagið hefur talið það ekki ábyrgt að sýna byggingarreiti í skipulagsgögnum ef nýting þeirra er 
ekki heimil nema að undangenginni undanþágu. Slík framsetning gæti skapað villandi væntingar um 
að byggingarleyfi sé líklegt eða sjálfgefið.


Þess í stað er skýrt tekið fram að:


 Lóðarhafi getur óskað eftir fráviki frá skipulagi, sbr. 5.8.4 gr. reglugerðarinnar, og lagt fram 
tillögu að staðsetningu ásamt rökstuðningi.


 Sveitarfélagið tekur slíkar beiðnir til efnislegrar umfjöllunar og mat byggist á staðbundnum 
aðstæðum og hagsmunum.


Athugasemd: Ársæll Valfells og Nanna Helga Valfells


Dagsetning umsagnar: 8. maí 2025
Lóð: nr. 170229 – Heiðarbær við Þingvallavatn, Svínanes F3


Samantekt á athugasemd


1. Almenn andstaða við samþykkt deiliskipulagsins:
Gagnrýnt er að ekki hafi verið tekið mið af 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, sem 
veitir heimild til að víkja frá kröfum skipulags þegar um er að ræða þegar byggt svæði. Telja 
að tillagan þrengi heimildir sem lóðarhafar hafi haft til endurbóta og viðbóta við eldri 
byggingar og að lóðarhafar hafi ekki komið að vinnslu tillögunnar.







2. Breytingar á lóðarmörkum án samráðs:
Lögð er áhersla á að lóðarmörk hafi verið óumdeild í áratugi og verði ekki breytt nema með 
samningi. Ekki hafi verið leitað samkomulags um breytingar og telja lóðarhafar að ekki sé 
hægt að breyta samningsbundinni afmörkun lóðar með samþykkt skipulags.


3. Breytingar á byggingarreitum án aðkomu lóðarhafa:
Gagnrýnt er að byggingarreitir hafi verið færðir eða felldir út án þátttöku lóðarhafa, á 
grundvelli samráðs við Innviðaráðuneytið. Telja slíkt ekki gefa rétt mynd af heimildum til 
byggingar.


4. Ólögmæt skerðing á rétti lóðarhafa og brot á 5.5.3 gr. skipulagsreglugerðar:
Vísað er til þess að byggingarreitir skuli almennt sýndir í skipulagi, en þeir séu ekki sýndir á 
öllum lóðum í þessari tillögu. Mismunun sé milli lóðarhafa. Lagt er til að sýna reiti, þó með 
þeim fyrirvara að einstakar byggingar gætu verið háðar undanþágu.


5. Ábending um mikilvægi sáttaleitar og varað við kærum:
Lagt er til að Framkvæmdasýslan hafi frumkvæði að sáttaleit við lóðarhafa í stað þess að 
knýja skipulag í gegn í andstöðu við hagsmunaaðila. Varhugavert sé að þrengja 
stjórnarskrárvarin réttindi með skipulagsákvörðun.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Deiliskipulagið nær yfir svæði sem hefur byggst upp í gegnum áratugi án formlegs deiliskipulags. 
Samkvæmt 5. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 er heimilt að víkja frá hefðbundnum kröfum 
þegar gerð er áætlun fyrir þegar byggt svæði. Sú heimild felur þó ekki í sér bann við setningu skýra 
skilmála um byggingarreiti og nýtingarsvæði, heldur að við gerð slíks skipulags eigi að taka mið af 
núverandi aðstæðum og skipulagsmarkmiðum, þar á meðal öryggi, ásýnd og umhverfisvernd.


Í tillögunni er m.a. brugðist við:


 Synjun Innviðaráðuneytisins um almenna undanþágu frá 50 m reglum vegna tengivega og 
vatns,


 Umsögnum Vegagerðarinnar og Skipulagsstofnunar um fjarlægðir frá veginum og 
helgunarsvæði,


 Kröfum um að samræma gögn fyrir rekstur og stjórnsýslu svæðisins.


Lóðarmörk í deiliskipulaginu byggja á skráðum gögnum úr fasteignaskrá, eldra ósamþykku skipulagi, 
loftmyndum og mælingum. Ekki hefur verið stefnt að breytingum á lóðarmörkum nema í þeim 
tilvikum þar sem:


 skráð mörk eru óskýr, eða


 breytingar eru nauðsynlegar vegna aðkomu, brunavarna eða innviða.


Sveitarfélagið áréttar að engin breyting á lóðarmörkum verður gerð nema með samþykki lóðarhafa, 
eða að undangenginni lagalegri málsmeðferð.


Byggingarreitir eru ekki sýndir á þeim lóðum þar sem skilyrði um fjarlægð frá:







 tengivegum skv. d-lið 5.3.2.5 gr. skipulagsreglugerðar,


 vötnum skv. 5.3.2.14 gr.,


eru ekki uppfyllt. Því hefur ekki verið talið forsvaranlegt að sýna byggingarreit sem í reynd væri 
ónothæfur nema eftir sértæka undanþágu, sbr. 5.8.4 gr. skipulagsreglugerðar um frávik frá 
skilmálum.


Slíkar ákvarðanir eru byggðar á hlutlægum og málefnalegum forsendum, ekki mismunun milli 
lóðarhafa.


Skipulag getur falið í sér takmörkun á nýtingu en skerðir ekki sjálfkrafa byggingarheimildir sem þegar 
hafa verið veittar. Deiliskipulagið felur ekki í sér afturvirka ógildingu, en hefur áhrif á framtíðaráform, 
nýbyggingar og breytingar. Viðbyggingar og endurbætur eru áfram mögulegar, en geta krafist 
undanþáguferlis ef ekki er sýndur byggingarreitur eða fjarlægðarskilyrði eru ekki uppfyllt.


Þegar deiliskipulag hefur áhrif á nýtingu verður sveitarfélagið að:


 byggja ákvörðun á lögum og rökum,


 veita leiðir til undanþága eða skýrs mats,


 og tryggja jafnræði, skýrleika og málefnalega afstöðu.


Sveitarfélagið hefur tekið við fjölmörgum athugasemdum frá lóðarhöfum og er meðvituð um að 
málið kallar á trausta stjórnsýslu og skýr svör. Eftir að öllum umsögnum hefur verið svarað verður 
metið hvort tilefni sé til að funda sérstaklega með lóðarhöfum til að kynna niðurstöður og ræða 
hugsanlegar útfærslur.


Athugasemd: Guðrún Edda Baldursdóttir


Dagsetning umsagnar: 8. maí 2025
Lóð: Fastanr. 170243 – reitur nr. 28 á uppdrætti, Heiðarbær við Þingvallavatn


Samantekt á athugasemd


1. Göngu- og hjólastígur virðist liggja inn á lóðina:
Umsagnaraðili gerir athugasemd við að fyrirhugaður stígur fari inn á lóð hennar og krefst 
þess að virtur verði gildandi lóðarleigusamningur frá 1961. Hún bendir á að umræddur hluti 
lóðarinnar sé gróinn frá 7. áratugnum og að slíkt rask sé óásættanlegt.


2. Óskýrar breytingar á aðkomu/innkeyrslu:
Hún bendir einnig á að skipulagsuppdráttur gefi til kynna að aðkoma gæti færst þannig að 
hún liggi í gegnum nágrannalóð (nr. 26), sem hún telur bæði óþarfa og ósanngjarnt, enda séu 
í dag tvær aðskildar innkeyrslur um sama plan sem virki vel.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Deiliskipulagstillagan gerir ráð hjóla- og göngustíg sem liggur samhliða eða nálægt lóðum. Í tilviki 
lóðar nr. 170243 hefur komið fram sú athugasemd að slík stígaleið fari inn á lóðina.







Hins vegar liggur ekki fyrir samþykkt hnitsett lóðablað frá 1961, né eru til staðfest hnit hjá Húsnæðis- 
og mannvirkjastofnun (HMS). Því er óvissa um nákvæma legu lóðarmarka.


Í ljósi þess áréttar sveitarfélagið:


 Ekki verður gengið inn á lóð með göngu- og hjólastíg nema það byggist á réttmætri og 
staðfestri skráningu lóðarmarka eða formlegu samþykki lóðarhafa.


 Staðsetning stígsins verður tekin til endurmats og leiðrétt á uppdrætti ef þörf krefur þegar 
frekari upplýsingar liggja fyrir.


 Sveitarfélagið mun tryggja að gróin svæði og verndandi gróður séu virt og ekki raskað nema 
að undangengnu mati og samráði.


Tillagan tekur mið af kröfum Vegagerðarinnar um að fækka beinum tengingum við Grafningsveg. Á 
þeim stöðum þar sem aðkomur eru mjög þéttar eða samliggjandi hefur verið skoðað hvort þær megi 
sameina að hluta eða að öllu leyti. Í þessu tilviki:


 Er ekki gert ráð fyrir að aðkoma færist yfir nágrannalóð nema með formlegu samkomulagi.


 Uppdráttur verður skýrt afmarkaður í endanlegri útgáfu þannig að ekki verði unnt að lesa í 
hann að aðkoma sé færð.


 Lögð verður áhersla á að lágmarka röskun og viðhalda núverandi tengingum sé þess kostur 
innan ramma Vegagerðar og skipulagsreglugerðar.


Athugasemd: Halldór Jónsson og Anna Dóra Helgadóttir


Dagsetning umsagnar: 8. maí 2025
Lóð: nr. 19 (landnúmer 170227), Heiðarbær við Þingvallavatn


Samantekt á helstu athugasemdum


1. Óskað eftir gögnum og varað við mögulegum málsmeðferðarannmörkum:
Umsagnaraðilar telja að ekki hafi verið brugðist við óskum um afrit samskipta og annarra 
gagna, sem snerta lóð þeirra. Telja andmælarétt sinn ekki hafa verið virkjanlegan og benda á 
að Framkvæmdasýslan hafi komið að málinu með óeðlilegum hætti.


2. Minnkun lóðar í andstöðu við þinglýstan lóðarleigusamning:
Áréttað að þinglýst hnitasett lóð nær að vatni og að engin heimild sé til að skera hana niður í 
skipulagsferli. Vísað er til þess að slíkt feli í sér einhliða skerðingu réttinda sem eru vernduð 
með samningi og eignarréttarreglum.


3. Dráttarbraut sýnd í greinargerð:
Gerð er athugasemd við að mannvirki (dráttarbraut úr stáli) sem staðið hefur í 35 ár sé ekki 
sýnd á skipulagsuppdrætti. Bent er á að samkvæmt Skipulagsstofnun eigi að sýna öll 
núverandi mannvirki.


4. Ákvæði um bátaskýli ósanngjarnt og ólögmætt:
Lagt er til að bann við nýjum bátaskýlum verði fellt brott, og í staðinn verði sveitarfélaginu 
falið að meta umsóknir í hverju tilviki.







5. Vísað til athugasemda Félags sumarhúsaeigenda í Svínahlíð og tekið undir þær.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Sveitarfélagið viðurkennir að í ferli þar sem Framkvæmdasýslan-Ríkiseignir (FSRE) kemur að málinu 
sem landeigandi og umsagnaraðili þurfi að gæta að hlutlægni og aðskilnaði hagsmuna. Óskir um 
gögn falla undir upplýsingaréttarreglur samkvæmt upplýsingalögum nr. 140/2012 og 
stjórnsýslulögum nr. 37/1993.


Sveitarfélagið mun tryggja að öll þau gögn sem varða meðferð málsins og ákvörðunartöku séu 
aðgengileg og að öllum andmælum verði svarað með sjálfstæðri afstöðu sveitarstjórnar í samræmi 
42. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.


Deiliskipulag miðar við gildandi skráningu lóða í fasteignaskrá og opinberum gagnagrunnum. Í þessu 
tilviki hafa uppdrættir ekki sýnt lóðina nákvæmlega í samræmi við þinglýstan samning með hnitum, 
en sú staðreynd felur ekki sjálfkrafa í sér breytingu á lóðarmörkum.


Skipulagsáætlanir hafa ekki þau réttaráhrif að breyta gildum eignar- eða leigurétti sem byggist á 
þinglýstum samningi. Hins vegar verða þau mörk sem sýnd eru í skipulagi grundvöllur fyrir 
framtíðarákvarðanir, t.d. við útgáfu byggingarleyfa eða umsóknir um framlengingu samninga.


Vegna ábendingar um ósamræmi á milli samnings og uppdráttar mun sveitarfélagið:


 skoða leiðréttingu eða skýringar á uppdrætti til að taka tillit til gildandi samnings,


 leggja áherslu á að engin skerðing réttinda fer fram nema með formlegri og lögbundinni 
málsmeðferð, og að fullur andmælaréttur sé tryggður.


Skipulagsstofnun hefur bent á að öll núverandi mannvirki eigi að koma fram á skipulagsuppdrætti, 
óháð því hvort þau hafi verið skráð í fasteignaskrá eða ekki. Dráttarbrautin sem um ræðir hefur verið 
til staðar í yfir 30 ár og þykir eðlilegt að hún sé sýnd í skipulagi sem “núverandi mannvirki”, jafnvel 
þótt hún hafi ekki byggingarleyfi.


Sveitarfélagið mun:


 færa dráttarbrautina inn á skipulagsuppdrátt sem núverandi mannvirki, ásamt textaskýringu 
ef við á,


 hvetja lóðarhafa til að leggja fram upplýsingar og staðsetningu svo skráningin verði nákvæm.


Tillagan gerir ráð fyrir því að ekki verði heimilt að fjölga bátaskýlum við vatnið, með hliðsjón af:


 sjónarmiðum um landnotkun og náttúruvernd,


 og samræmi við aðalskipulag og laga um verndun Þingvallavatns og vatnasviðs þess nr. 
85/2005.


Sveitarfélagið viðurkennir þó að:


 ekkert skýrt ákvæði í gildandi deiliskipulagi banni bátaskýli enda markar aðalskipulag stefnu 
sveitarfélagsins um um landnotkun, byggðaþróun, byggðamynstur, samgöngu- og 
þjónustukerfi og umhverfismál í sveitarfélaginu en deiliskipulag fjallar um sérstakar 
byggingar.







 og að eðlilegt sé að leggja mat á hverja umsókn með hliðsjón af gildandi lögum þar að 
lútandi. 


Tillagan verður endurmetin með það í huga að:


 afnema fortakslaust bann við nýjum bátaskýlum,


 í stað þess að kveða á um að umsóknir um ný bátaskýli innan lóðarmarka verði metnar út frá 
staðbundnum aðstæðum, aðgengismálum, umhverfissjónarmiðum og fjarlægðarmörkum, 
með viðeigandi umsagnaraðilum.


 Heimili aðgang vegfarenda kringum vatnið


Tekið er tillit til þess að umsagnaraðilar vísa til annarra athugasemda (Félags sumarhúsaeigenda í 
Svínahlíð). Þær verða skoðaðar sérstaklega og svör gefin við þeim í viðeigandi hluta.


Athugasemd – Björn R. Lúðvíksson og Halldóra Mathiesen


16. janúar 2024
Lóðir: Grafningsvegur efri 18 (fnr. 170263) og 20 (fnr. 170209)


Í umsögn sinni mótmæla Björn og Halldóra þeirri breytingu sem lögð er til í deiliskipulaginu að 
vegtengingu við Grafningsveg efri 18 verði eytt og lóðin þess í stað tengd í gegnum Grafningsveg 20. 
Þau telja að slík sameining aðkomu lóðanna hafi verulega neikvæð áhrif á nýtingu og verðmæti 
fasteignarinnar, og leggi óþarfa byrði á eigendur án þess að fyrir liggi málefnaleg eða tæknileg 
nauðsyn.


Þau leggja áherslu á að núverandi aðkoma hafi verið í notkun um árabil og sé vel gróin og aðlöguð að 
landslagi og hæðarmun. Aðkoma að Grafningsvegi 18 liggi að hluta í halla og upp að byggingu sem 
stendur ofar í landinu. Sameining aðkomunnar í gegnum Grafningsveg 20 myndi krefjast umtalsverðs 
jarðrasks, eyðileggingar á gróðri og breytinga á lögnum sem þjóna fasteigninni. Þá gæti slík breyting 
haft áhrif á snjómokstur, umferðaröryggi og aðgengi slökkvibíla að húsinu.


Þá er vakin athygli á að breytingin feli í sér skerðingu á því aðgengi sem samið hefur verið um í 
gildum leigusamningi. Slíkar breytingar, án samþykkis lóðarhafa, séu ekki aðeins í andstöðu við góðar 
skipulagsvenjur heldur gætu einnig leitt til bótaskyldu vegna verðrýrnunar eignar.


Að lokum benda þau á að breytingin virðist eiga sér ekki hliðstæðu á mörgum öðrum lóðum innan 
skipulagssvæðisins, þar sem óskert aðkoma er áfram viðurkennd. Þau telja því að um ósamræmi og 
mögulega mismunun sé að ræða, og skora á sveitarfélagið að falla frá þessari breytingu og láta 
núverandi aðkomur standa óhreyfðar.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Tillaga að deiliskipulagi Heiðarbæjar við Þingvallavatn gerir ráð fyrir því að fækka beinum 
vegtengingum við Grafningsveg efri, í samræmi við ábendingar Vegagerðarinnar um fækkun tenginga 
við tengivegi m.t.t. umferðaröryggis. Í því samhengi var skoðað hvort sameina mætti aðkomur á 
þeim stöðum þar sem tengingar liggja þétt saman eða þar sem tæknilega væri mögulegt að sameina 
aðkomu án mikillar röskunar.







Í tilviki lóðanna við Grafningsveg 18 og 20 hefur sveitarfélagið farið sérstaklega yfir framkomna 
athugasemd og metið þær forsendur sem þar koma fram sem bæði málefnalegar og rökstuddar. 
Lóðirnar eru ólíkar í landslagi og legu, með mismunandi hæð og aðkomuskilyrðum. Fyrirliggjandi 
aðkoma að Grafningsvegi 18 hefur verið í notkun í áratugi og er vel aðlöguð að staðháttum og 
innviðum. Fyrirhuguð breyting myndi kalla á verulegar framkvæmdir, eyðileggingu á gróðri og 
tilfærslu jarðstrengja og annarra lagna, og væri því ekki í samræmi við meðalhófsreglu 
stjórnsýsluréttar.


Jafnframt er ljóst að breytingin myndi hafa áhrif á verðmæti eignarinnar og möguleika á 
framtíðaruppbyggingu. Þar sem hvorki liggja fyrir tæknilegar hindranir við að halda núverandi 
aðkomu né teljast breytingarnar nauðsynlegar fyrir heildarsamhengi skipulagsins, telur sveitarfélagið 
rétt að fallast á sjónarmið lóðarhafa.


Athugasemd – Kolbrún Þóra Oddsdóttir


Grafningsvegur efri nr. 43 (landnúmer 170202)
Lögð fram 9. maí 2025


Kolbrún Þóra Oddsdóttir gerir athugasemdir við deiliskipulagstillögu fyrir frístundabyggð í landi 
Heiðarbæjar við Þingvallavatn vegna lóðar sinnar við Grafningsveg efri 43. Í umsögninni bendir hún á 
að hluti lóðarinnar falli innan 50 metra hverfisverndarlínu samkvæmt aðalskipulagi, og telur að sú 
vernd sé ekki nægilega greinilega merkt á uppdrætti. Hún gagnrýnir einnig að byggingarreitur sé ekki 
sýndur, þrátt fyrir að til staðar séu hugmyndir um stækkun sumarhúss sem staðsett sé í um 70 metra 
fjarlægð frá vatni og 50 metrum frá veginum. Þá vekur hún athygli á að í greinargerð er fjallað um 
göngu- og hjólastíga, án þess að þeir séu sýndir á uppdrætti, og óskar eftir skýringum á því hvort 
slíkir stígar séu hluti af raunverulegum framkvæmdum, og hver beri ábyrgð á þeim og samráði við 
Vegagerðina.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Sveitarfélagið áréttar að hverfisverndarlína samkvæmt aðalskipulagi er sýnd á uppdrætti 
deiliskipulagsins, þar með talið fyrir lóð nr. 170202. 


Þar sem sumarhúsið stendur innan 100 metra frá Grafningsvegi efri (tengivegi) og einnig innan 50 
metra frá vatni, er ekki heimilt að sýna byggingarreit á lóðinni samkvæmt ákvæðum 
skipulagsreglugerðar nr. 90/2013. Nánar tiltekið gilda d-liður 5.3.2.5 um 100 metra fjarlægðarmörk 
frá stofn- og tengivegum og gr. 5.3.2.14 um 50 metra fjarlægð frá vötnum. Þar sem 
Innviðaráðuneytið hefur synjað um almenna undanþágu frá þessum ákvæðum fyrir svæðið, getur 
sveitarfélagið ekki sýnt byggingarreit á lóðinni í deiliskipulaginu. Ef óskað verður eftir viðbyggingu, 
stækkun eða nýrri byggingu, þarf að sækja sérstaklega um frávik frá skipulagi samkvæmt gr. 5.8.4 í 
reglugerðinni.


Varðandi stígagerð er rétt að það hafa verið nefndir möguleikar á útivistartengingum í texta 
greinargerðar, en þeir eru ekki sýndir á uppdrætti. Sveitarfélagið mun annaðhvort uppfæra 
uppdráttinn í samræmi við texta, ef fyrirhuguð tenging er raunhæf og framkvæmanleg, eða fella 
umfjöllunina brott úr textanum ef ekki stendur til að ráðast í slíka uppbyggingu. Það skal jafnframt 
tekið fram að engin göngustígur verður sýndur innan veghelgunarsvæðis nema með formlegu 
samþykki Vegagerðarinnar.







Að teknu tilliti til framkominna athugasemda verður ekki gerð breyting á tillögunni hvað varðar 
byggingarreiti eða stíga. Hverfisverndarlína er þegar sýnd á uppdrætti og gildandi skipulagsákvæði 
útiloka að sýna byggingarreit á lóðinni í núverandi mynd.


Athugasemd – Félag sumarhúsaeigenda í Svínahlíð (FSS)


Lögð fram 9. maí 2025
Heiðarbær við Þingvallavatn – Svínanes, deiliskipulag 2206013


FSS leggur fram ítarlegar athugasemdir vegna deiliskipulagstillögu fyrir frístundabyggð í landi 
Heiðarbæjar við Þingvallavatn. Í fyrsta lagi er harðlega gagnrýnt að vinna við nýja tillögu hafi farið 
fram án samráðs við félagið og félagsmenn þess, sem hafi ríka hagsmuni af skipulaginu. Vísað er til 
fyrri tillögu sem unnin var í samstarfi við félagið en var felld úr gildi eftir úrskurð Skipulagsstofnunar. 
Þá hafi skipulagsvinna frá árinu 2024 ekki tekið mið af framkomnum athugasemdum, né hafi komið 
fram efnislegur rökstuðningur fyrir synjunum þeirra.


FSS gagnrýnir jafnframt að í skipulaginu sé vísað til fortakslausra skilyrða um fjarlægðir bygginga frá 
vatni og vegi, án þess að skilgreina raunverulegt svigrúm sem sveitarfélag hefur til að veita 
undanþágur samkvæmt skipulagsreglugerð nr. 90/2013, sbr. gr. 5.8.4. Félagið telur að skýringar 
skipulagsfulltrúa í tölvupósti dags. 22. apríl 2025 sýni að sveitarfélagið geti veitt heimildir innan 
nýtingarhlutfalls og með tilliti til reglna um lágmarksfjarlægðir, og að forsendur séu því fyrir 
sveigjanlegri nálgun heldur en lýst sé í tillögunni.


Þá er bent á að túlkun greinargerðarinnar á ákvæði 3. mgr. 6. gr. reglugerðar nr. 650/2006 um 
verndarsvæði Þingvallavatns sé of víð og taki ekki tillit til skilyrða reglugerðarinnar sjálfrar um mat á 
hættu á mengun, breyttum vatnshæðum eða vatnsgæðum. FSS telur að þessi túlkun leiddi til 
ónauðsynlegrar íþyngingar og að hún skapi misvísandi forsendur fyrir bannákvæðum skipulagsins.


Félagið gerir einnig athugasemdir við óskýrleika varðandi lóðamörk og byggingarreiti. Í 
skipulagsgögnunum segir að markmið sé að skýra lóðamörk, en að þeim megi breyta við útgáfu 
lóðablaða. FSS telur að slíkt skorti lagastoð nema fyrir liggi samkomulag við alla lóðarhafa, sem hafi 
ekki átt sér stað. Vísað er í að uppdrættir séu óskýrir og óstaðfestir, og að ekki sé heimilt að breyta 
lóðarmörkum án samninga.


Sérstök gagnrýni beinist einnig að því að aðeins hluti lóða hafi skilgreinda byggingarreiti, þrátt fyrir 
að fyrri skipulagstillaga hafi gert það. Með því sé rétti sumra lóðarhafa haldið óbreyttum, en annarra 
skertur, án skýringa eða málefnalegrar forsendu. FSS telur slíka mismunun ólögmæta og í andstöðu 
við jafnræðisreglu stjórnsýsluréttar.


Að auki eru gerðar athugasemdir við legu stíga og veghelgunarsvæða. Talið er að sumir stígar liggi 
inn á lóðir án heimildar, og að aðkoma að vatni og umferð almennings sé tryggð með vatnalögum og 
þurfi ekki að koma fram í skipulagi. Þá er bent á að krafa um sameiningu aðkomu sumra lóða 
samkvæmt ábendingum Vegagerðarinnar sé ekki rétt rökstudd og að framkvæmdakostnaður hafi 
ekki verið ræddur við lóðarhafa.


Loks er lögð áhersla á að frekari undirbúningur, endurskoðun og samráð við FSS og lóðarhafa sé 
nauðsynlegt áður en tillagan er samþykkt. FSS fer fram á að skipulagsferlið verði tekið upp að nýju í 
sátt og samvinnu, þar sem gildandi eignaréttur og réttur til afnota af lóðum sé virtur og skýrt hvernig 
unnt sé að sækja um framkvæmdir og endurbætur í framtíðinni.







Viðbrögð sveitarfélagsins


Sveitarfélagið þakkar Félagi sumarhúsaeigenda í Svínahlíð fyrir yfirgripsmikla umsögn og telur 
mikilvægt að taka tillit til þess að um rótgróið svæði er að ræða með mörgum hagaðilum og langa 
sögu. Athugasemdir FSS lýsa bæði almennum sjónarmiðum um samráð og aðferðafræði við gerð 
skipulags, sem og efnisatriðum varðandi túlkun lagareglna, byggingarreiti og skipulagsskilmála.


Varðandi byggingarreiti áréttar sveitarfélagið að vegna synjunar Innviðaráðuneytisins frá 2024 um 
almenna undanþágu frá ákvæðum gr. 5.3.2.5 og 5.3.2.14 skipulagsreglugerðar, er vandmeðfarið að 
sýna byggingarreiti á lóðum þar sem hús liggja innan 100 m frá tengivegi eða 50 m frá vatni. Þetta 
gildir um meirihluta lóða innan svæðisins. Þar sem þessar skorður eiga við, er því aðeins hægt að 
sækja um byggingarheimild utan skilgreinds byggingarreits með beiðni um frávik frá skipulagi, sbr. gr. 
5.8.4 í reglugerð nr. 90/2013. Til þess að bæta réttaröryggi verður þessi málsmeðferð skýrari í 
greinargerð og leiðbeiningum með samþykktu skipulagi.


Lóðamörk hafa verið endurskilgreind að hluta og til að mynda dregnar frá bökkum Þingvallavatns. 
Hnitsetningar eða aðrar upplýsingar verða staðfestar við útgáfu lóðablaða og í samráði við leigutaka. 


Aðkoma og tengingar við Grafningsveg efri eru sýndar í samræmi við kröfur Vegagerðarinnar, sem 
óskað hefur eftir því að fækka tengingum við tengiveginn til að auka öryggi og fylgja skilyrðum skv. 
vegalögum og gr. 5.3.2.5 skipulagsreglugerðar. Þar sem sameining aðkomu hefur verið lögð til, 
verður hún aðeins framkvæmd ef tæknilega er það gerlegt og ekki valdi óþarfa íþyngingu gagnvart 
rétti lóðarhafa. Sveitarfélagið mun skoða sérstaklega hvort rök hafi verið nægjanlega skýr fyrir 
sameiningu á einstökum stöðum.


Umfjöllun um göngu- og hjólastíga verður endurskoðuð með hliðsjón af því hvort þeir séu raunhæfir 
og innan marka skipulagsvalds sveitarfélagsins. Slíkir stígar verða ekki sýndir innan lóðar eða 
veghelgunarsvæða nema fyrir liggi samþykki bæði Vegagerðarinnar og viðkomandi landeigenda.


Að því er varðar bátaskýli og önnur eldri mannvirki verður farið yfir samræmi við gildandi 
aðalskipulag. Ekki verða sett ný ákvæði sem ekki eiga sér lagastoð í aðalskipulagi eða öðrum gildandi 
réttarheimildum.


Sveitarfélagið metur það svo að áframhaldandi úrvinnsla skipulagsins kalli á skýrari framsetningu á 
þeim þáttum sem snúa að rétti lóðarhafa til breytinga og viðbygginga og leiðbeiningar um hvernig 
slík málsmeðferð fari fram. Miðað verður við að tryggja framkvæmdarétt þar sem hann er fyrir 
hendi, en innan þeirra marka sem skipulagsreglur og verndarákvæði landsins setja.


Athugasemd – Heilbrigðiseftirlit Suðurlands (HSL)


Lögð fram 8. maí 2025
Deiliskipulag frístundabyggðar í Heiðarbæ við Þingvallavatn (skjal 0433/2025)


HSL bendir á þrjú meginatriði sem varða lýsingu og framkvæmd fráveitu, staðsetningu vatnsbóla og 
samræmi við reglugerðir um vatnsvernd og heilbrigðiseftirlit. Fyrst er vikið að því að staðsetning 
rotþróa og fráveitulagna komi ekki skýrt fram á uppdrætti og að nauðsynlegt sé að afmarka 
vatnsverndarsvæði og viðhaldsleiðir með skýrari hætti. Slík gögn séu lykilatriði í samræmi við 
reglugerð nr. 650/2006 um verndarsvæði Þingvallavatns, og rotþrær þurfi að vera aðgengilegar fyrir 
tæmingu og eftirlit.







Í öðru lagi bendir stofnunin á að eitt vatnsból standi nálægt lóðarmörkum og aðkomuvegi. Þar með 
gæti skapast hætta á yfirborðsmengun frá mannvirkjum eða umferð, sérstaklega ef ekki liggi fyrir 
nægilegar upplýsingar um verndun og nýtingu vatnsbólsins. Vísað er í reglugerð nr. 796/1999 sem 
kveður á um öryggisfjarlægðir vatnsbóla frá hugsanlegum mengunarvöldum. Þá er áréttað að 
dreifikerfi sem þjóna fleiri en 50 manns, 20 heimilum eða starfrækja matvælafyrirtæki eru 
starfsleyfisskyld.


Þriðja atriðið snýr að því að allar framkvæmdir, hvort sem um ræðir fráveitur, vatnstengingar eða 
byggingar, verði að uppfylla kröfur laga nr. 85/2005 um hollustuhætti og mengunarvarnir, 
reglugerðar nr. 650/2006 um Þingvallavatn og reglugerðar nr. 536/2021 um neysluvatn. Jafnframt er 
bent á að ný mannvirki skuli byggjast á samráði við HSL og fylgja leiðbeiningum Umhverfisstofnunar 
frá 2022 um smáfráveitur, m.a. um fjarlægð frá vatni og frágang rotþróa. Í niðurstöðum mælir 
stofnunin með kortlagningu fráveitulagna og rotþróa, að tryggt sé að vatnsból séu varin með faglegri 
úttekt, og að verkefnið verði unnið í náinni samvinnu við eftirlitsaðila.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Athugasemdirnar varpa ljósi á mikilvæga þætti varðandi öryggi neysluvatns, fráveitu og skýra 
framsetningu gagna, sem eru mikilvægir í skipulagsferli á verndarsvæði Þingvallavatns.


Í tillögunni hefur markmiðið verið að staðfesta lóðaskipan og skilmála án þess að kalla fram nýja 
uppbyggingu eða fjölgun lóða. Veitur og rotþrær eru aðgengilegar á kortasjá fyrir Suðurland og hægt 
að nálgast þær þar.


Varðandi tilvísun til vatnsbóla verður sérstaklega farið yfir staðsetningu þeirra í samráði við HSL. Ef 
vatnsból reynist standa of nærri lóðamörkum eða vegi, mun sveitarfélagið kalla eftir endurmati á 
öryggi þeirra í samræmi við reglugerð nr. 796/1999 og eftir atvikum óska eftir starfsleyfi ef viðmið 
um notkun eru uppfyllt. Sveitarfélagið mun einnig tryggja að ný framkvæmdaáform, sem kunna að 
tengjast nýjum fráveitulausnum, verði borin undir HSL fyrirfram.


Í samræmi við lög nr. 85/2005 og reglugerðir nr. 650/2006 og 536/2021 mun sveitarfélagið jafnframt 
árétta í greinargerð skipulagsins að allar framkvæmdir sem snerta fráveitu, vatnstöku eða 
mengunarvarnir eru háðar samþykki viðeigandi eftirlitsaðila og eftir atvikum starfsleyfum. Þessu 
verður bætt við sem skýrara ákvæði í greinargerð og viðkomandi skilmálum.


Með þessum hætti tekur sveitarfélagið undir allar megináherslur í umsögn HSL og mun tryggja að 
framkvæmd skipulags og framtíðarákvarðanir byggi á faglegum forsendum, vönduðu eftirliti og 
samráði við heilbrigðisyfirvöld.


Athugasemd – Brunavarnir Árnessýslu


Lögð fram 2. apríl 2025
Heiðarbær við Þingvallavatn – Deiliskipulag 2206013


Brunavarnir Árnessýslu sendu umsögn vegna deiliskipulagstillögu fyrir frístundabyggðina í landi 
Heiðarbæjar við Þingvallavatn, dags. 2. apríl 2025. Í umsögninni kemur fram að farið hafi verið yfir 
fyrirliggjandi gögn og að stofnunin geri engin formleg athugasemd við framlagða skipulagstillögu. 
Umsögnin er undirrituð af Guðmundi G. Þórissyni, deildarstjóra forvarnardeildar.


Viðbrögð sveitarfélagsins







Sveitarfélagið þakkar Brunavörnum Árnessýslu fyrir yfirferð og umsögn. Þar sem engar athugasemdir 
hafa verið gerðar við skipulagið frá eldvarnaeftirliti, er gengið út frá því að fyrirliggjandi skilmálar og 
uppdrættir samræmist þeim öryggisviðmiðum sem stofnunin leggur til grundvallar.


Í kjölfarið verða engar breytingar gerðar á tillögunni vegna þessarar umsagnar. Sveitarfélagið mun þó 
áfram hafa samráð við Brunavarnir Árnessýslu um framkvæmdaleyfi, útfærslu brunavarna og 
aðkomuskilyrði ef til nýrra bygginga eða breytinga kemur innan svæðisins.


Athugasemd – Vegagerðin


Lögð fram 24. apríl 2025
Heiðarbær við Þingvallavatn – Deiliskipulag 2206013


Vegagerðin sendi umsögn til skipulags- og byggingafulltrúa uppsveita Árnessýslu vegna 
deiliskipulagstillögu fyrir frístundabyggðina í landi Heiðarbæjar við Þingvallavatn. Þar kemur fram að 
Grafningsvegur efri sé skilgreindur sem tengivegur í vegaskrá og lúti þar með ákvæðum vegalaga og 
um veghelgunarsvæði sem og skipulagsreglugerðar.


Í umsögninni eru gerðar ákveðnar ábendingar og tillögur að úrbótum. Í fyrsta lagi er bent á að ekki sé 
í öllum tilvikum nægjanlega skýr afmörkun veghelgunarsvæða frá Grafningsvegi efri, og að þau þurfi 
að koma fram á uppdrætti í samræmi við lögbundið 15 metra helgunarsvæði frá miðlínu.


Í öðru lagi er lögð áhersla á að fækka skuli beinum tengingum við tengiveginn eins og frekast er unnt. 
Með þessu er vísað til þess að óhófleg fjöldi tenginga við tengivegi geti haft neikvæð áhrif á 
umferðaröryggi og viðhald vegar. Þar sem slíkt er mögulegt, sé æskilegt að sameina aðkomur tveggja 
eða fleiri lóða í eina tengingu.


Þá bendir Vegagerðin einnig á mikilvægi þess að koma í veg fyrir að stígar, bílastæði eða mannvirki 
nái inn fyrir veghelgunarsvæði. Allar framkvæmdir þar inni eru háðar sérstöku leyfi Vegagerðarinnar, 
og skulu ekki vera samþykktar í deiliskipulagi nema slíkt liggi fyrir. Að lokum leggur Vegagerðin til að 
á uppdrætti og í greinargerð verði sérstaklega vísað til þessara reglna og ábyrgðarskiptingar.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Grafningsvegur efri er skilgreindur sem tengivegur samkvæmt þjóðvegaskrá, og því gilda um hann 
ákvæði vegalaga nr. 80/2007, þar með talið um veghelgunarsvæði, aðkomur og leyfisskyldar 
framkvæmdir.


Við mótun deiliskipulagstillögunnar hefur verið lögð áhersla á að bregðast við ábendingum 
Vegagerðarinnar og er þess sérstaklega getið að talsvert hefur verið dregið úr fjölda beinna tenginga 
við Grafningsveg efri frá því sem áður var. Þar sem landhalli og legufarsaðstæður gera það kleift 
hefur verið gengið frá sameiningu aðkomuleiða tveggja eða fleiri lóða. Í þeim tilvikum þar sem slík 
sameining myndi hafa í för með sér óhóflegt rask eða íþyngjandi framkvæmdaskilyrði, hefur aðkoma 
verið látin haldast óbreytt með tilliti til meðalhófs.


Á uppdrætti deiliskipulagsins er veghelgunarsvæði Grafningsvegar sýnt með gulri brotinni línu, í 15 
metra fjarlægð frá miðlínu vegarins, í samræmi við verklagsreglur og leiðbeiningar Vegagerðarinnar. 
Tilgangur þessarar framsetningar er að tryggja að allir aðilar – bæði lóðarhafar og leyfisveitendur – 
hafi skýra yfirsýn yfir svæði sem bundið er takmörkunum samkvæmt vegalögum.







Einnig er tekið fram að enginn bílastæði eða önnur mannvirki eru sýnd innan veghelgunarsvæðis. 
Hins vegar er sýndur mögulegur göngu- og hjólastígur sem liggur að hluta innan veghelgunarsvæðis. 
Umræddur stígur er einungis settur fram til skýringar og er ekki ætlað að fela í sér framkvæmdaleyfi. 
Framkvæmd slíks stígs er ávallt háð leyfi og skilyrðum Vegagerðarinnar, og þetta verður skýrt 
tilgreint í greinargerð og skilmálum deiliskipulagsins.


Sveitarfélagið mun áfram leita samráðs við Vegagerðina ef upp koma tilvik um 
framkvæmdaraðkomur, breytingar á tengingum eða fyrirhugaðar framkvæmdir innan 
veghelgunarsvæða. Markmiðið er að tryggja samræmi við vegalög og umferðaröryggissjónarmið, 
ásamt góðri stjórnsýslu og réttaröryggi lóðarhafa.


Athugasemd – Náttúruverndarstofnun Íslands


Lögð fram 7. maí 2025
Heiðarbær við Þingvallavatn – Deiliskipulag 2206013


Náttúruverndarstofnun veitti umsögn um deiliskipulagstillögu fyrir frístundabyggðina Heiðarbær F3 í 
landi Bláskógabyggðar, sem liggur við Þingvallavatn. Í umsögninni kemur fram að stofnunin hafi áður 
veitt nokkrar umsagnir um svæðið á undanförnum árum, m.a. árið 2011, 2021, 2022 og 2024, í 
tengslum við eldri skipulagslýsingu og mat á áhrifum framkvæmda.


Í nýrri umsögn leggur stofnunin fram tvær megináherslur. Í fyrsta lagi er bent á ákvæði 62. gr. laga 
nr. 60/2013 um náttúruvernd, þar sem fram kemur að við framkvæmdir við vötn, í ár eða meðfram 
bökkum, skuli sérstaklega leitast við að vernda og viðhalda náttúrulegum bakkagróðri. Mannvirki og 
framkvæmdir eigi að haga með þeim hætti að rask við bakka og nærliggjandi vistkerfi verði sem 
minnst. Þessi sjónarmið eiga við um mannvirki, stíga, fráveitur og alla almenna umgengni sem snertir 
vatnsbakkann.


Í öðru lagi bendir stofnunin á að ekki liggi fyrir mat á áhrifum framkvæmda á fuglalíf eða búsvæði 
fugla. Nauðsynlegt sé að slík áhrif séu tekin til skoðunar og metin sérstaklega í samræmi við ákvæði 
laga um náttúruvernd og þær skyldur sem hvíla á sveitarfélaginu við skipulagsgerð.


Viðbrögð sveitarfélagsins


Sveitarfélagið þakkar Náttúruverndarstofnun Íslands fyrir umsögnina og tekur fram að við mótun og 
endurskoðun deiliskipulagsins hafi náttúruverndarákvæði laga og aðalskipulags verið höfð til 
hliðsjónar.


Í samræmi við ábendingu stofnunarinnar verður í greinargerð deiliskipulagsins sérstaklega vísað til 
62. gr. laga nr. 60/2013 og áherslan lögð á að bakkagróður við Þingvallavatn skuli njóta verndar og að 
mannvirki skuli forðast að valda óþarfa röskun á bökkum. Þetta á við um bæði núverandi og 
hugsanleg framtíðarverkefni á svæðinu. Umfjöllun um bakkavernd verður skýrð og áréttuð í 
skilmálum og greinargerð deiliskipulagsins, þar sem áhersla verður lögð á að framkvæmdir við 
vatnsbakka séu háðar leyfum eftir atvikum og framkvæmdaraðilar beri ábyrgð á að slíkar 
framkvæmdir valdi ekki skaða á vistkerfum eða gróðri.


Varðandi ábendingu um fuglalíf tekur sveitarfélagið undir að mikilvægt er að meta áhrif 
framkvæmda á fugla og búsvæði þeirra. Þar sem um rótgróið frístundasvæði er að ræða og ekki 
stendur til að fjölga lóðum eða raska nýjum svæðum, telst sú umsvifaukning sem deiliskipulagið 







heimilar vera óveruleg. Sveitarfélagið mun engu að síður í framhaldinu kalla eftir samráði við 
Náttúruverndarstofnun ef áformin þróast með þeim hætti að þau kunni að hafa áhrif á fuglategundir 
sem vernd njóta eða búsvæði þeirra.


Athugasemd – Minjastofnun Íslands


Lögð fram 14. febrúar 2024
Heiðarbær við Þingvallavatn – Deiliskipulag 2206013


Í umsögninni er lögð áhersla á vernd menningarminja á svæðinu. Minjastofnun framkvæmdi 
fornleifaskráningu í nóvember 2022, þar sem fimm minjastaðir voru skráðir: gamall hreppavegur 
(ÁR-710:002), varða (ÁR-460:037), hleðsla sem gæti verið gamalt naust (ÁR-460:040), tvær fornlega 
tóftir sem gætu verið stekkur (ÁR-460:039_01 og 02) og tóftaleifar á norðurenda Svínanes (ÁR-
460:038).


Minjastofnun gerir þrjár meginathugasemdir. Í fyrsta lagi þurfa allar fornleifar að vera sýndar á 
skipulagsuppdrætti, svo forðast megi röskun þeirra. Í öðru lagi áréttar stofnunin að samkvæmt 22. 
gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 gildi 15 metra friðhelgi umhverfis skráðar fornleifar, og 
allar framkvæmdir innan þess svæðis krefjist leyfis Minjastofnunar. Í þriðja lagi er bent sérstaklega á 
að byggingareitur á lóð nr. 8 skerðist af verndarsvæði minja ÁR-460:039_01 og 02, og því er lagt til að 
aðlaga byggingareitinn til að forðast rask á minjum. 


Viðbrögð sveitarfélagsins


Við gerð deiliskipulagstillögunnar var tekið mið af fornleifaskráningu sem framkvæmd var í 
nóvember 2022, og lagt upp með að tryggja að friðhelgi fornleifa væri virt í samræmi við 22. gr. laga 
um menningarminjar nr. 80/2012.


Í kjölfar umsagnar stofnunarinnar voru flestar fornleifar merktar á skipulagsuppdrætti, en mistök 
urðu við að merkja ekki tóftirnar á norðurenda Svínanes (ÁR-460:038). Þetta verður leiðrétt í 
endanlegri útgáfu uppdráttarins og greinargerðar, og viðeigandi 15 metra friðhelgi teiknuð inn.


Lóðarhafar lóðar með landnúmerið L174518 gerðu alvarlegar athugasemdir við skráningu minja nr. 
ÁR-460:039_01 og 02, sem voru skráðar sem hugsanlegar tóftir stekks og staðsettar innan 
byggingarreits lóðar nr. 8. Í kjölfar umsagna og gagna sem bárust eftir útgáfu skýrslunnar, og í 
samráði við sumarhúsaeigendur, tók Minjavörður Suðurlands ákvörðun um að þessi tiltekni staður 
skyldi ekki skráður sem fornleif. Þetta var byggt á rökstuddum upplýsingum þess efnis að mannvirkin 
væru ekki eldri en frá miðri 20. öld. Þess vegna hefur Minjastofnun gefið út endurskoðaða útgáfu 
skýrslunnar, þar sem þessi staður er ekki lengur talinn hluti af skráðum minjum.


Í ljósi þessarar breytingar hefur sveitarfélagið ekki gert breytingar á byggingarreit lóðar nr. 8, þar sem 
forsendur fyrir takmörkun vegna fornleifa eru ekki lengur til staðar. Um leið er áréttað að 
fyrirliggjandi fornleifar sem eru áfram á skrá eru sýndar á uppdrætti, með tilheyrandi verndarsvæði, 
og í skilmálum deiliskipulagsins er tekið fram að allar framkvæmdir innan 15 metra frá slíkum 
minjum séu háðar leyfi Minjastofnunar.


Með þessum breytingum telur sveitarfélagið að tekið hafi verið tillit til allra ábendinga 
Minjastofnunar og að uppfært skipulag tryggi í senn vernd menningarminja og rétt lóðarhafa, í 
samræmi við gildandi lög og reglur.


Niðurlag







Sveitarfélagið leggur ríka áherslu á gagnsæi, vandaða stjórnsýslu og að tryggja að öll málsmeðferð 
fari fram í samræmi við ákvæði skipulagslaga nr. 123/2010, reglugerða og meginreglur 
stjórnsýsluréttar um meðalhóf, jafnræði og rökstuðning.


Landeigandi og sveitarfélagið sóttu um almenna undanþágu frá fjarlægð frá vatni sem ekki fékkst. 
Þrátt fyrir að ekki liggi fyrir samþykki ráðuneytisins fyrir að sýna byggingarreiti nær vatni en 
skipulagsreglugerðin heimilar, er það ekki útilokað að lóðarhafar sem eiga lóðir við vatnið eða veginn 
geti, hver fyrir sig, lagt fram rökstudda umsókn um undanþágu frá fjarlægðartakmörkunum. Slíkar 
umsóknir verða metnar samkvæmt 5.3.2.5 og 5.3.2.14  gr. skipulagsreglugerðarinnar og með hliðsjón 
af staðbundnum aðstæðum og sjónarmiðum um öryggi, vatnsvernd og ásýnd svæðisins.


Sveitarfélagið hefur tekið við fjölmörgum athugasemdum frá lóðarhöfum og er meðvitað um að 
málið kallar á trausta stjórnsýslu og skýr svör. Eftir að öllum umsögnum hefur verið svarað verður 
metið hvort tilefni sé til að funda sérstaklega með lóðarhöfum til að kynna niðurstöður og ræða 
hugsanlegar útfærslur.


Að lokum vill sveitarfélagið koma á framfæri þökkum til allra þeirra sem sendu inn athugasemdir og 
ábendingar. Framlag þessara aðila hefur verið mikilvægt við að móta og skýra þá stefnu sem fram 
kemur í deiliskipulaginu, með hagsmuni svæðisins og umhverfisins að leiðarljósi.
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105 Reykjavík
netfang: uua@uua.is


Reykjavíþ 27.maí2026


Efni: Kæra vegna deiliskipulags Heiðarbæjar við Þingvallavatn


t1) Hér með er kærð ákvörðun sveitarstjórnar Bláskógabyggöar um deiliskipulag Heiðarbæjar


við Þingvallavatn (tilvísun: 2206013), birt 30. apríl sl.


(Z) Kærandi er Hrafnhildur Kristjánsdóttir, kt. 27L067-29L9, Hólmaþingi 3, Kópavogi, sem


eigandi Grafningsvegar efri 6, landnúmer L70'J'84'


t3) Kærandi krefst þess að ákvörðun um samþykkt deiliskipulags Heiðarbæjar við


Þingvallavatn verði felld úr gildi.


MálsaWik og málavextir


i4) Kærandi er leigutaki og lóöarhafi lóðarinnar Grafningsvegur efri 6, landnúmer 1701-84, sem


er 6.909 m2 að stærð skv. hinu umdeilda deiliskipulagi. Á tóðinni stendur sumarhús sem


byggt var upphafl ega ârið L9 62 og endurbyggt árið 2 0 0 5'


t5) Hinn 28. aprí\2026 birtist augl¡ising í B-deild Stjórnartíðinda nr. 477 /2026 þar sem þnnt
var samþykkt deiliskipulags fyrir Heiðarbæ við Þingvallavatn [Frístundabyggð, Svínanes


F3). Við gerð og mótun deiliskipulagsins voru lagðar ríkar takmarkanir á lóð kæranda sem


samanstanda af tveimur samverkandi þáttum:


t6) Í ffrsta lagi var dregin svokölluð 100 metra hljóðvistar- og helgunarlína frá Grafningsvegi


efri [tengivegi nr. 360) inn á lóð kæranda á grundvelli d-liðar gr. 5.3.2.5. í skipulagsreglugerð


nr.90/201,3 4, sem bannar staðsetningu frístundahúsa nær vegi en 100 metra.


(7) Í oðru lagi liggur efsti hluti lóðarinnar, þar sem núverandi sumarhús kæranda stendur, að


hluta innan hættusvæöis A vegna grjóthruns- og snjóflóðahættu samkvæmt staðbundnu


hættumati Veðurstofu Íslands frâ 2024. Samkvæmt deiliskipulagsskilmálum er á þessu


svæði einungis leyfilegt að reisa venjuleg frístundahús í einkaeign skv. reglugerð nr.


505/2000, en þar er óheimil viðvera fólks umfram 5o/o á ársgrundvelli, sbr. 11' gr.


reglugerðar nr. 505/2 000.
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tB) Vegna þessara samverkandi áhrifa - þar sem 100 metra vegviðmiðið skerðir neðri hluta


lóðarinnar og hættusvæðið efri hlutann - ákvað sveitarfélagið aö afmarka engan


byggingarreit á Ióð kæranda. Þetta hefur þau réttaráhrif að kæranda er með öllu óheimilt


að byggja við, stækka eða reisa n¡itt hús á lóðinni.


t9) Kærandi gerði athugasemdir við tillöguna þann 9. maí 2025 þar sem þessum íþyngjandi


takmörkunum og skorti á byggingarreit var mótmælt, auk þess sem bent var á ósamræmi


milli girðingar og afmörkun á lóðarmörkum kæranda að vestanverðu í


skipulagsuppdrættinum. Í viðbrögðum sveitarfélagsins var athugasemdum kæranda hafnað


með þeim rökum að sveitarfélagið gæti ekki s¡int byggingarreit í skipulagi sem krefðist


undanþágu frá skipulagsreglugerð, en að auki bent á aõ ekki væri ,,útilokað aõ færa


byggingarreit nær veginum ef rökstuðningur fylgir slíkri beiõni, sbr. 5.8.4 gr. skipulagsreglugeröar


um frávik frá skilmálum skipulags." Í þessu sambandi er rétt að benda að ekki er fyrir hendi


byggingarreitur sem hægt er aô ,,færa".


t10) Að auki gerði kærandi athugasemdir við það að afmörkun lóðarinnar væri ekki rétt í


deiliskipulaginu. Lóðin hefur frá því að henni var úthlutað, árið L962, verið afmörkuð með


girðingu og sérstaklega var vísað til þess í upphaflegum lóðarleigusamningi að sú aðferð


væri notuð til að afmarka hana. Í skipulagsuppdrætti fyrir lóðina sem s¡inir lóðarmörk er


ekki fylgt girðingu við afmörkun lóðarinnar til vesturs og þannig er lóðin einhliða og án


sþfringa afmörkuð með röngum hætti og lóðarmörk fylgja ekki girðingunni.


i11) Í svörum sveitarfélagsins er vísað til þess að ,,Lóðarmörk í deiliskipulagsuppdrætti byggja á


skráðum gögnum úr fasteignaskrá og samþykktum lóða- eða mæliblöðum þar sem þau liggja


fyrir. Kærandi hafnar því að Srrir hendi séu eða geti verið lóða- eða mæliblöð sem slini aðra


stærð á lóðinni en afmörkun með girðingu eins og hefur verið alla tíð. Vísun sveitarfélagsins


til gagna að þessu leyti virðist vera almenn og ekki eiga við um lóð kæranda, a.m.k. kannast


kærandi ekki við að til séu lóða- eða mæliblöð sem s¡ina lóðarmörk lóðarinnar með þeim


hætti sem fram kemur í deiliskipulagsuppdrættinum.


Brot á sþldu til að afmarka byggingarreit í deiliskipulagi


(I2) Í deiliskipulagi ber að ákvarða og s¡fna byggingarreiti, sbr. 1-. mgr. 37. gr. skipulagslaga nr.


L23 /20L0, sbr. einnig 1. og2. tölul. b-liðar greinar 5.3.2.\. í skipulagsreglugerð nr.90 /2073.


Undantekningar frá þessari sþldu eru þröngar og lúta aðeins að stórum lóðum þar sem


n¡ftingarhlutfall er lágt þar sem heimilt er að staðsetja mannvirki með tákni í stað línu, eða


vegna minniháttar mannvirkja og viðbygginga, en í öllum tilvikum verður n¡itingarrétturinn


að vera sk¡irður í skipulagsgögnum.
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t13) Með því að afmarka engan byggingarreit á lóð kæranda hefur sveitarfélagið í reynd fellt


niður allan byggingarrétt á eigninni. Sú afstaða sveitarfélagsins að vísa kæranda á þann


möguleika að sækja síðar um undanþágu samkvæmt gr. 5.8.4. í skipulagsreglugerð nr.


g0/2013 getur ekki leyst sveitarfélagið undan því að taka afstöðu til þess hvort á Ióð sé eða


geti verið byggingarreitur. Frávik samkvæmt skipulagsreglugerð eru ætluð fyrir


minniháttar og ófyrirséð frávik við útgáfu byggingarleyfa þegar deiliskipulag er til staðar, og


getur ekki komið í stað byggingarreits á deiliskipulagi.


Lóðarmörk og stærð lóðar á skipulagsuppdrætti stangast á við raunverulega


afmörkun hennar (girðingu)


(14) Þegar sveitarfélag skipuleggur þegar byggð svæði eða eldri frístundabyggðir þar sem mörk


hafa verið óbreytt og virt í áratugi [t.d. afmörkuð með s¡inilegri girðingu) ber sveitarfélaginu


sjálfstæð sþlda til að rannsaka þessi lóðarmörk og hafa afmörkun í deiliskipulagi á lóð í


samræmi við hana. Sveitarfélagið getur ekki einhliða ákveðið n¡i eða breytt lóðarmörk á


skipulagsuppdrætti sem stangast á við raunverulega og sögulega afmörkun. Þótt


deiliskipulag hafi ekki sjálfstæð áhrif á eignarrétt, þá þrengir samþykkt þess beina


n¡itingarmöguleika og ráðstöfunarrétt lóðarhafa yfir lóð sinni. Það eru því miklir hagsmunir


bundnir við það ffrir lóðarhaga að afmörkunin á lóð í deiliskipulagi sé rétt.


t15) Í tilviki kæranda liggur fyrir að girðingin að vestanverðu hefur afmarkað lóðina allt frá því


henni var upphaflega úthlutað og hefur henni verið viðhaldið sem réttum mörkum af hálfu


kæranda.


t16) Sú afstaða sveitarfélagsins að deiliskipulagið breyti ekki eignarrétti og að kærandi geti sjálf


leitað leiðréttingar á mörkunum með samráði við landeigandann IFSRE) fær ekki staðist.


Skipulagsyfirvöld geta ekki losnað undan ábyrgð á lögmætum undirbúningi eigin


skipulagsákvarðana og ætlað lóðarhafa að sækja svo um leiðréttingu á stærð lóðar skv'


deiliskipulagi. Ef fyrir liggur að lóðarmörk eru röng ber sveitarfélaginu að leiðrétta


lóðarmörkin, það er væntanlega m.a. tilgangur þess að lóðarhafar fái tækifæri til að gera


athugasemdir við deiliskipulagstillögur og benda sveitarfélaginu á það sem rangt er farið


með í tillögunni.


(17) Kærandi byggir á því að sveitarfélaginu hafi borið að samræma skipulagsuppdráttinn við


afmörkun lóðarinnar eins og hún er í raun, í stað þess að vísa ábyrgðinni á kæranda.


Brot á rannsóknarreglu stiórns¡fsluréttarins


tlBl Samkvæmt 1. mgr. 10. gr. stjórns¡islulaga nr. 37 /7993 ber stjórnvaldi að sjá til þess að mál


sé nægjanlega uppl¡ist áður en ákvörðun er tekin. Eftir því sem stjórnvaldsákvörðun er
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meira íþyngjandi fiirir hagsmunaaðila verður sþlda stjórnvaldsins ríkari.


t19) Samþykkt deiliskipulags sem útitokar byggingarreit á eldri sumarhúsalóð eða minnkar


lóðina miðað við afmörkun hennar eins og hún er í dag er íþyngjandi ákvörðun sem skerðir


beinan eignarrétt kæranda, sbr.72. gr. stjórnarskrár l¡iðveldisins Íslands nr.33/7944.


Sveitarfélaginu bar sþlda til að rannsaka rækilega hvaða raunhæfa n¡iting stæði eftir á lóð


kæranda þegar samverkandi áhrif 100 metra vegvíðs og hættusvæðis voru metin. Einnig bar


sveitarfélaginu að rannsaka og skrá niður afmörkun á lóðum eins og hún er í raun með


girðingum en ekki búa til n1úja afmörkun sem enga stoð hefur.


Brot á meðalhófsreglu stjórns¡isluréttarins


(20) Kærandi benti á í athugasemdum sínum að 1-00 metra hljóðvistarlínan í skipulagsreglugerð


miðast við stofn- og tengivegi þar sem leyfður hámarkshraði er allt að 90 km/klst., sbr. gr.


5.3.4. í skipulagsreglugerð nr. 90 / 2013.


(21) Hér er um að ræða eldri og gróna frístundabyggð þar sem breyting á skilgreiningu vegar úr


sveitarfélagsvegi í tengiveg var framkvæmd árið 2000 ân þnningar eða samþykkis


lóðarhafa við veginn. Þá er hámarkshraði á veginum 50 km/klst., en ekki 90 km/klst. eins og


100 metra viðmiðunarlína tekur mið af. Einnig benti kærandi á í athugasemdum sínum að


Vegagerðin gerði í sínum athugasemdum aðeins kröfu um að ekki sé byggt innan 15 metra


helgunarsvæðis frá miðlínu vegar.


(22) Í l¡ósi pessara staðreynda hefði sveitarfélagið átt að leggja mat á það hvort nauðsynlegt væri


á þessu svæði að miða við 100 metra línu, eða hvort nægilegt væri að þessi lína væri t.d. 50


metrar eða minna, að teknu tilliti til umhverfisins [mikill gróður) og að hámarkshraði er 50


km/klst. Einnig hefði sveitarfélagið átt að leita eftir því hjá Vegagerðinni hvort lækka mætti


enn frekar hámarkshraða á þessum kafla vegna hagsmuna sumarhúsaeigenda.


(23) Kærandi telur með vísan til alls þess sem að framan er rakið að hin kærða ákvörðun um


samþykkt deiliskipulagsins Heiðarbæjar við Þingvallavatn (Svínanes F3) sé haldin


efnislegum og formlegum annmörkum sem leiða eiga til ógildingar hennar.


Virðingarfyllst


f.h. Hrafnhildar Kris$ánsdóttur


Bi hrl.
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