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Samkvæmt erindi sem sent var inn til byggingarfulltrúa 1. október 2020 og í svarbréfi frá 
byggingarfulltrúa frá 19. október 2020, eiga að liggja fyrir útlitsteikningar af Selás 20 frá JeES 
arkitektum. 
  
Sé það niðurstaða umsagnar skipulagsfulltrúa að grenndarkynningar sé þörf, þarf að liggja 
ljóst fyrir að hér er um að ræða breytingu á hæð hússins (lækkun á þaki um 50 cm) frá 
upphaflegum samþykktum áformum þann 8. júní 2017. Byggingarleyfi var gefið út 22. 
febrúar 2018, með hæðarkóta 20.82 þar sem lóðarblað gefur hæðarkóta 19.50.  
Framkvæmdir voru unnar eftir upphaflega samþykktum áformum og útgefnu byggingarleyfi 
og rúmast sú breyting sem gerð hefur verið innan gildandi byggingarleyfis.  
Saga málsins er löng og eiga öll gögn að liggja fyrir hjá nefndarmönnum. Er óþarfi að fara yfir 
það frekar á þessu stigi. 
 
Eigandi áskilur sér rétt, sökum málsmeðferðar hjá embættinu, að skila inn fullnaðar 
aðaluppdráttum að lokinni grenndarkynningu verði það niðurstaða umsagnar 
skipulagsfulltrúa. 
Einnig óskar eigandi eftir, verði það niðurstaða málsins að farið verði í grenndarkynningu, að 
kynningartími verði styttur. 
 
Upphafleg samþykkt hæsti kóti þaks 20.82. Þakhalli 5 gráður. 

 
 



 
Breyting frá upphaflegri samþykkt, hæðarkóti 20.38. Þakhalli 4 gráður. 
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Fordæmi eru fyrir því í hverfinu að heimila að byggingar fari út fyrir gildandi deiliskipulag 
svæðisins og leyfilegan hæðarkóta samkvæmt lóðablaði, sbr. t.d. Selás 16, Urðarás 9, Völuás 
5 og Völuás 11. Listinn er ekki tæmandi.  
 



 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
 



 



Selás 20 


Ferill umsóknar til stöðvunnar og úrræði til afléttingar. 


1. Sverrir Örn Leifsson sótti um lóð að Selási 20 í mars 2017, mál nr. 2017030117-11.03.02.

Erindið var bókað á fundi umhverfis- og skipulagsráðs þann 14.03.2017 og staðfest á fundi 
bæjarstjórnar þann 21.03.2017. Samþykkt.  

2. Í framhaldi var farið í hönnun byggingaráforma. 
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3.	 Byggingaráform voru lögð til yfirferðar hjá embætti byggingarfulltrúa, áformin voru staðfest 
og með tilkynningu um samþykkt á byggingaráformum. Og kveðið á um að þau séu í samræmi við 
gildandi skipulagi svæðis. 

Ekki liggur fyrir nein skoðunarskýrsla hjá embættinu, en hana var ekki að finna í skjalageymslu hjá 
embættinu þegar hennar var óskað, á fundi 21.08.2020. 


AFRIT AF SAMÞYKKT Á BYGGINGARÁFORMUM



4. 	 Kostnaðaráætlun fyrir samþykkt áform var gerð af Sigurði Ásgrímssyni árið 2017. 


5. 	 Séruppdrættir skv. samþykktum aðaluppdráttum er skilað inn þeir eru samþykktir. 

Það er eitt sem vekur upp spurningar, en séruppdrættir t.d. þakviðir eru teiknaðir 20.08.2018. en 
eru stimplaðir og samþykktir af embættinu, 06.06.2018.  

AFRIT STIMPILS

DAGS OG MKV.



6. 	 Bygginarleyfið er gefið út þann 22. febrúar 2018. Á BNR 1706009, á aðaluppdráttum Maríu 
	 Líndal dags. 09.06.2017.  

Um skilyrði byggingaeleyfis er tíundað í byggingarreglugerð gr. 2.4.4. Ekki er hægt að efast um 
ágæti útgefins leyfis. Ekki var samið sérstaklega um neinn tíma til yfirferðar á innsendum gögnum, 
greitt hafi verið fyrir alla umsýslu og gatnagerðagjöld hafa verið greidd að fullu. 


AFRIT AF BYGGINARLEYFI



7. 	 11.júlí 2018 berst póstur frá embætti byggingarfulltrúa.





AFRIT AF TÖLVUPÓST SAMSKIPTUM 



Það vakti mikla furðu þegar þessi póstur barst, enda er talað líkt aðaluppdráttum hafi verið skilað 
inn deginum áður. En nei þetta er rúmu ári eftir samþykkt.

Til byggingarfulltrúa voru lagðar inn teikningar í tveimur settum, þær voru samþykktar og 
stimplaðar  09.06.2017. Eigandi fær sín afrit stimpluð og eru það þær teikningar sem eru til 
grundvallar byggingarinnar og séruppdrátta.  
En eins og sést í samskiptum hér að ofan hefur byggingarfulltrúi sig allan við að fá þær teikningar 
inn til embættissins.  Þrátt fyrir að teikningar birtast á vef Reykjanesbæjar undirritaðar og 
stimplaðar af staðgengli bygginarfulltrúa 24.05.2018. 

Það vakti upp spurningar, hvað er byggingarfulltrúi að kalla eftir teikningum sem hann hefur nú 
þegar á höndum. 



AFRIT TEIKNIGAR STIMPLAÐAR 24.05.2018

STIMPILL VINNUTEIKNINGA



8. 	 Tölvupóstur barst þann 11.10.2018 þess efnis að byggingaráform væru ekki skv. 
deiliskipulagi svæðisins. Þann 23. desember 2018 kom byggingarfulltrúi á verkstað og kallaði út 
um glugga á bifreið sem hann var í, ítrekað “þetta er of hátt”. Ekki gaf hann meiri skýringu á því en 
að þetta væri of hátt. 

Eigandi hefði kosið að fá athugasemdir í upphafi umsóknar eða við yfirferð byggingaráforma eins 
og verklag gerir ráð skv. reglugerð. 
 
Í apríl 2019 sendi byggingarfulltrúi tölvupóst og ítrekaði fyrri póst, en einnig tilkynnti hann eiganda 
um að hönnuður hússins væri ekki með löggildingu. Þrátt fyrir að hann hafi ítrekað óskað eftir því 
að ólöggildur hönnuður mundi senda inn lagfærða aðaluppdrætti. 


Byggingarstjóri leitaði á fund byggingarfulltrúa í apríl 2019, til þess að leita lausna á málinu. Enda 
hafði byggingarfulltrúi stuttu áður upplýst eiganda og byggingarstjóra um að hönnuður væri ekki 
með löggildingu. Á þeim fundi  lagði byggingarstjóri til að hann mundi lækka húsið eins og hann 
gæti án þess að eyðileggja húsið. Og að hæsti punktur þaks yrði lækkaður um 50cm. Enda það 
væri vel innan gildandi byggingarleyfis.  
Byggingarfulltrúa var gert kunnugt um að TSÁ myndi gera þær teikningar/breytingar líkt og 
samkomulagið hljóðaði uppá. 


Framkvæmdir héldu áfram skv. því heiðursmannasamkomulagi sem hafði verið gert í apríl 2019, 
en það samkomulag var einnig ítrekað munnlega af eiganda við byggingarfulltrúa um sama sumar. 

Hafa ber í huga að verkið er unnið á kvöldin og um helgar.


 
9.	 Þann 19.nóvember 2019 sendir byggingarfulltrúi eftirfarandi póst á TSÁ. 


 


AFRIT TÖLVUPÓST SAMSKIPTA/GÖGN FRÁ ÚRSKURÐI UUA



 
Engin fordæmi eru fyrir því að byggingarfulltrúi, endurhanni eða óski eftir að hús séu teiknuð eftir 
hans óskum fyrir umsækjanda eða handhafa byggingaleyfis. Enda er honum ekki heimilt að gera 
slíkt, sem skoðunarmaður. En engu að síður gerir byggingarfulltrúi það í þessu tilfelli. TSÁ verður 
við beiðni byggingarfulltrúa þrátt fyrir að vera ekki með neina heimild frá eiganda til þess, en þær 
teikningar sem byggingarfulltrúi óskar eftir eru þær teikningar sem stöðvunin byggir á. 


 
 
Í desember, nánar tiltekið þann 23.12.2019 berast embættinu teikningar sem byggingarfulltrúi 
óskaði eftir frá TSÁ, sem sendar eru inn í algjöru heimildarleysi. Þessar teikningar koma inn án 
umboðs og algjörlega án vitundar eiganda.Eigandi fékk aldrei að sjá þessar teikningar. 

 Byggingarfulltrúi samþykkir þessar teikningar. Og við nánari eftirgrennslan er ekki skráður neinn 
afgreiðslu fundur við samþykkt þessara teikninga. En þrátt fyrir það er eigandi því bundinn við þær 
teikningar sem byggingarfulltrúi er búinn að láta teikna og samþykkja. 

Byggingarfulltrúi vissi mæta vel að umrætt hús er í engu samræmi við þær teikningar sem hann  
lét teikna og samþykkti þann 23. eða 27. des. En búið er að fara í stimpilinn svo það er ekki alveg 
á hreinu hvaða dag þessar teikningar voru samþykktar. Og ef húsið yrði byggt skv. samþykktum 
séruppdráttum stæði burðarvirki hússins uppúr þakinu. 


SKJÁSKOT ÚR STOÐRITI VIÐ SKOÐUNNARLISTA



Enga skoðunnarskýrslu er að finna sem styður við þessar teikningar, og ef betur er að gáð er 
lágmarkslofthæð undir lofthæð skv. byggingarreglugerð í nokkrum rýmum. 

Óskað var eftir því á fundi með skipulagsfulltrúa og bæjarlögmanni að umboðið yrði afhent. En 
ekkert umboð er fyrir hendi hjá embætti byggingarfulltrúa Reykjanesbæjar. 

Aldrei hefur verið gerður verksamningur við TSÁ fyrir hönnun á Selási 20 og honum hefur ekki 
verið gefið umboð til þess að leggja inn gögn í nafni eiganda. 


AFRIT SAMÞYKKTRA TEIKNINGA FRÁ 23.12.2019

4.3.8.GR
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Þessum teikningum hefði átt að fylgja ný umsókn um byggingarleyfi enda um verulega breytingu á 
mannvirki að ræða.


10.	 Stöðvun framkvæmda, staðgengill byggingarfulltrúa mætir á verkstað. Verið var að klæða 
þak. Það er vert að hafa í huga að framkvæmdir eru stöðvaðar þann 30.12.2019. Þaki húsins hefur 
verið tillt á. En byggingarfulltrúa ber skv. byggingarreglugerð að gæta fyllsta öryggis þegar 
framkvæmdir eru stöðvaðar. Eigandi og byggingarstjóri eru dregnir niður af þaki líkt og sakamenn 
og stöðvaðir. 

Þar kemur fram í samtali við staðgengil byggingarfulltrúa og staðfestir þann rógburð og 
ærumeiðingu um lífsviðurværi byggingarstjóra, um að hann sé ekki með byggingarleyfi. 

En þær ásakanir voru sendar til föðurhúsanna, þar sem staðgengli var sýnt útgefið byggingarleyfi 
frá 22.febrúar 2018. Það bar einnig á góma að nýjir aðaluppdrættir hefðu borist embættinu og 
framkvæmdin væri ekki í samræmi við þá. 

Hvorki eiganda né byggingarstjóra var kunnugt um að nýjir aðaluppdrættir hefðu verið lagðir inn. 

En það væru engu að síður í vinnslu uppdrættir skv. munnlegu samkomulagi. 


Byggingaráform frá 15.06.2017 eru ennþá í gildi og eru gefnir út á teikningar sem lagðar voru til 
grundvallar í júní 2017. Og eru áformin vel útlistuð að þær tilteknu teikningar samræmast 
deiliskipulagi svæðissins. 

Byggingarleyfi: á engum tíma hefur framkvæmdin að Selási 20 farið útfyrir útgefið byggingarleyfi. 


AFRIT STÖÐVUNAR 





Leitað var við fyrsta tækifæri til byggingarfulltrúa til lausna á málinu, byggingarfulltrúi lýsti  fullum 
vilja til þess að leiða málið til lykta og leysa það á sem farsælastan hátt. Þegar skýringa var leitað á 
hverju stöðvunin byggðist, þá var fátt um svör nema að þetta væri of hátt. 

Byggingarfulltrúi gerði hvorki eiganda né byggingarstjóra kunnugt um þær teikningar sem 
embættinu hafði borist. Einnig var óskað eftir skýringu á því hvers vegna staðgengill hafi talað um 
að byggingarstjóri væri ekki með byggingarleyfi, svaraði byggingarfulltrúi því á þá leið, “hvað á ég 
að vita hvað ég er búinn að gefa út “. Menn voru bjartsýnir á að leysa þetta mál á farsælan hátt. 


Nokkru síðar leggur embætti byggingarfulltrúa inn beiðni til TSÁ um að hæðamæla húsið, sú 
mæling leiddi það í ljós að húsið væri skv. munnlegu samkomulagi, innan gildandi byggingarleyfis  
og lækkun frá upphaflegum byggingaráformum um ca. 50cm. 

En niðurstða byggingarfulltrúa var að mælingin samræmdist ekki þeim teikningum sem hann hafði 
sjálfur óskað eftir og samþykkir um jólin 2019, og byggir stöðvun framkvæmdanna á. 


11.	 Einhverju eftir fundinn er leitað til byggingarfulltrúa hvort lausn væri í sjónmáli, tölvupóstum 
var ýmist svarað eða ekki, en þá á þá leið að málið væri til skoðunnar, einnig að þetta væri hið 
versta mál. 

Eigandi gerði byggingarfulltrúa  kunnugt um að hjá embættinu ætti að liggja fyrir teikningar sem 
væru skv. þeirri lækkun um 50cm skv. heiðursmannasamkomulagi frá apríl 2019. 

Þann 23.janúar 2020, kl: 13:15. sem var 277. afgreiðslu og samráðsfundur byggingarfulltrúa. 

Þar er tekið fyrir erindi í lið 10. á þeim fundi.


 

ERINDI ÚR FUNDARGERÐ



ERINDI

RAUNHÆÐ



Ekki var eiganda kunnugt um að erindi hefði verið lagt til grundvallar hjá embætti 
byggingarfulltrúa, en skv. lið 6. á fyrirspurnarblaði, segir að fyrirspurnin sé gerð í fulllu umboði. En 
þegar þess var óskað á fundi með bæjarlögmanni og skipulagsfulltrúa (21.08.2020), að fá að sjá 
hið umrædda umboð sem fygldi þeirri fyrirspurn, er lögð hafði verið fyrir þann 23. janúar sl. 

Lá það ekki fyrir. 

En þess ber að geta að á fyrirspurnarblaði er lögheimili eiganda til að mynda ekki rétt.


Ákvörðun byggingarfulltrúa með að stöðva allar framkvæmdir var kærð til UUA. Það er óumdeilt 
að stöðvunin byggir á gögnum sem stafa ekki frá eiganda né byggingarstjóra. 


12. 12.06.2020 var haldin fundur í ráðhúsi Reykjanesbæjar. Þar var lögð til tillaga að lausn frá 
Óskari Sigurðssyni hrl. lögð var til að farið væri eftir 3.mgr. 43.gr skipulagslaga, með rökstuðningi 
við dóm landsréttar mál nr. 387/2019

Sú tillaga fékk lítinn hljómgrunn þegar hún var lögð til. 

Skipulagsfulltrúi, byggingarfulltrúi ásamt bæjarlögmanni héldu sig við að málið yrði grenndarkynnt. 
Þá með þeim hætti að eigandi sendi inn erindi til umhverfis og skipuagsnefndar, um að hann óski 
eftir að Selás 20 yrðu grenndarkynnt. 

En fundinum lauk á þann veg að mikill vilji væri til að leysa málið. 


13.	 Þann 09.07.2020 berst byggingarstjóra tölvupóstur frá sviðsstjóra umhverfissviðs.




Ekki er hægt að fallast á þessa afarkosti, enda hafa hvorki samþykkt byggingaráform né 
byggingarleyfið verið afturkallað.En leyfisveitandi hefði átt skv. byggingarreglugerð að 
grenndarkynna framkvæmdina áður en byggingaráformin voru samþykkt skv. gr. 2.4.2. 
byggingarreglugerð. Og í raun og veru veit enginn hvað á að grenndarkynna. Enda hefur húsinu 
líkt og það stendur í dag verið hafnað, eins og kom fram að ofan í lið 11. 


AFRIT TÖLVUPÓSTS FRÁ SVIÐSSTJÓRA

http://43.gr


Erindið sem sent var inn umboðslaust og án vitundar eiganda og var hafnað, er bókað í 
fundargerð afgreiðslufundar byggingarfulltrúa nr. 277 þann 23.01.2020 og hefur sú fundargerð 
verið samþykkt af umhverfis og skipulagsnefnd á fundi nr. 243 þann 07.02.2020 og sú fundargerð 
hefur einnig verið samþykkt af bæjarstjórn á fundi nr.582 þann 18.02.2020.


14. Fordæmi í hverfinu eru til staðar en listinn er ekki tæmandi, 
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Fyrir utan þessi dæmi sem sýnd eru hér að ofan, hafa púðar verið hækkaðir í götum í hverfinu. Svo 
ekki er unnt að segja nákvæmlega hvar, en vitað er til þess. Og ekki er ásættanlegt að fara í 
grenndarkynningu á þessu stigi málsins með fordæmin líkt og hér að ofan. 


Enginn ásetningur er af hálfu eiganda hvað varðar brot á skipulagi eða byggingarreglugerðum, 
enda hefur verkið verið unnið samkvæmt útgefnum leyfum. Það er ekki ásættanleg staða að vera í 
fjárhagslegri gíslingu hjá sveitarfélaginu sem fóstrað hefur mann frá blautu barns beini. 

Með framlögðum gögnum hér að framan, má sjá að þetta mál er með öllu fordæmalaust svo best 
ég veit, og að mínu mati getur ekki talist til embættinu, stjórnsýslunni eða sveitarfélaginu til 
fyrirmyndar. 



 
Ráðhús Reykjanesbæjar       Erindi til USK 
Tjarnagata 12         30.10.2012 
230 Reykjanesbær        Viðauki erindis  
 
 
Viðauki við fyrra erindi, viðbótarrök:  
 
Þegar  upphófust þau áform að ráðast í framkvæmdir á lóðinni að Selási 20 var ávallt haft að 
leiðarljósi að hafa einhallandi þak, 5 gráðu halli líkt og upphafleg áform sem voru samþykkt, 
en það gaf mesta möguleika um þakefni.  
Þegar upp kom sú sérstaka staða 18 mánuðum eftir samþykkt áforma og útgáfu 
byggingarleyfis, að byggingin væri ekki skv. gildandi skipulagi svæðisins og út fyrir hæð 
lóðarblaðs, þrátt fyrir að útgefin áform gæfu annað til kynna, var leitast eftir því í samráði 
við byggingarfulltrúa þriðjudaginn 9. apríl 2019 um að hæsti kóti þaks yrði lækkaður eins og 
hægt væri, án þess þó að útliti hússins yrði breytt.  
Sú breyting sem gerð hefur verið og húsið er uppsteypt í rúmast eins og áður sagði innan 
útgefins byggingarleyfis.  
 
Það er ekki hægt að færa húsið niður í hæðarkóta lóðarblaðs. Fjárfesting okkar í fasteigninni 
byggði á upphaflegri samþykkt og sú fjárfesting myndi þá ónýtast. Salarhæð herbergja myndi 
enda undir leyfilegri lofthæð byggingarreglugerðar nr. 112/2012 gr. 6.7.2, þar sem talað er 
um lágmarkst lofthæð skuli vera 2.5 m í íbúðarherbergjum með hliðsjón af fullfrágengnu 
lofti og gólfi.  
 
Í örðu lagi ef tekið er til skoðunar lóðarblöð og teikningar af nærliggjandi húsum er ekki að 
sjá, að umrædd bygging hafi teljandi áhrif svo það sé nágrönnum til tjóns.  
 
Tökum smá dæmi (mögulegir hagsmunaaðilar):  ef íbúi að Völuás 14 með gk: 20.80 sem er 
180cm maður, lítur út um gluggann hjá sér og horfir til suðausturs mun hann hafa 20cm 
sjónlínu yfir byggingu að Selási 15 en 10 cm yfir byggingu að Selási 17  horfi hann í austur, 
bygging er í um 30m fjarlægð.  
 
Nú ef sami einstaklingur stendur í stofuglugga þar sem uppgefinn gólfkóti efri hæðar er 
18,80 líkt og að Selási 15 og  horfir til norðaustur, hefur sá 22cm sjónlínu yfir Selási 20, sem 
er í 50m fjarlægð frá hæsta punkti þaks. Horfir sá hinn sami til austurs þá hefur hann 72cm 
sjónlínu yfir bygginguna að Selási 20. Miðað er við að hús séu með stofu í suðurhluta 
hússins, með glugga staðsetta í austur og suðaustur horni húsanna.  
 
Því er ekki að sjá að byggingin að Selási 20 hafi teljandi áhrif fyrir nærliggjandi hús eða hafi 
nokkur áhrif á útsýn, skuggavarp eða ásýnd viðkomandi hverfis.  
 
Leitast var eftir því við úrlausn málsins með byggingarfulltrúa að farið væri eins neðarlega 
með þak hússins og hægt var, og reynt eftir fremsta megni, með sanngjörnu tilliti til eigenda 
í nærliggjandi húsum, og kappkostað við að takmarka þau óþægindi sem upphafleg 
samþykkt hefði mögulega getað valdið.  
 



Skjáskot af lóðarblaði Gk 18.80 

 
Sjónlínur eins og tekið er fyrir í dæmi hér að ofan.  
Norður er upp.  



Skjáskot af lóðarblaði Völuás 14.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Norður er upp.  
 



Horft til suðausturs frá Völuás14 
 

Horft til austsuðausturs, norðan við 
Selás 15 
 



Horft til norðausturs frá Selás 15  



Horft til norðausturs frá Selás 11 



 

Horft til norðausturs frá Völuás 10 
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