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Útdráttur 
Í þessari skýrslu eru settar fram tillögur starfshóps sem skipaður var af 

umhverfis- og auðlindaráðherra þann 19. febrúar 2020. Hlutverk starfshópsins var 

að fjalla um fjórar tillögur átakshóps um húsnæðismál. Tillögum átakshóps um 

húsnæðismál er m.a. ætlað að auka framboð hagkvæmra íbúða, lækka 

byggingarkostnað og stytta byggingartíma. Starfshópurinn kallaði eftir 

umsögnum hagsmunaaðila í þeim tilgangi að greina nánar leiðir til að koma til 

móts við tillögur átakshópsins. Í ljósi umsagna hagsmunaaðila telur 

starfshópurinn rétt að frestir til að gera athugasemdir við auglýstar 

skipulagsbreytingar, verði styttir að uppfylltum nánari skilyrðum. Slíkt komi einnig 

til álita varðandi grenndarkynntar tillögur. Samhliða því verði kannaðar leiðir til 

að stuðla að aukinni aðkomu almennings snemma í ferlinu. Starfshópurinn telur 

að með átaki í fræðslumálum megi stuðla að aukinni fagmennsku og 

samræmdum vinnubrögðum við skipulagsgerð auk þess sem fjalla megi um leiðir 

til að stuðla að fljótvirkri málsmeðferð. Jafnframt verði farið yfir mismunandi 

nálganir í skipulagsgerð og skoðuð reynsla af sveigjanleika í skipulagsskilmálum. 

Þá sé tækifæri til að skýra nánar túlkun viðmiða um verulegar eða óverulegar 

breytingar með útgáfu leiðbeiningaefnis. Starfshópurinn leggur til að stuðlað 

verði að aukinni stafrænni stjórnsýslu eins og frekast er unnt. Þá verði komið á 

stafrænni skipulagsgátt og málsmeðferð fyrir úrskurðarnefnd umhverfis- og 

auðlindamála verði stafræn. Starfshópurinn fjallaði um tillögu um að 

skipulagslöggjöfin skilgreindi og heimilaði að útbúið yrði íbúðarhúsnæði til 

skammtímanota. Niðurstaða hópsins er að tillagan þarfnist nánari útfærslu á 

vettvangi félagsmálayfirvalda og sveitarfélaga til að hægt sé að taka hana til 

umfjöllunar á vettvangi skipulagslöggjafar. Þá fjallaði starfshópurinn um 

möguleikann á því að lögfesta í skipulagslögum heimildir sveitarfélaga til að gera 

kröfu um að allt að 25% af byggingarmagni samkvæmt nýju deiliskipulagi fyrir 

tilgreint svæði skuli vera fyrir tilteknar tegundir íbúða. Sveitarfélögum ber að 

greina þörf fyrir mismunandi húsnæði í húsnæðisáætlun sem tekin er upp í 

landsskipulagsstefnu og skipulagsáætlanir sveitarfélaga skulu taka mið af 

landsskipulagsstefnu. Leggur hópurinn því til að sveitarfélög nýti aðal- og 

deiliskipulag eftir atvikum til að ákveða og útfæra blöndun íbúðargerða, sbr. 

húsnæðisáætlun viðkomandi sveitarfélags og landsskipulagsstefnu en kanna 

megi nánar forsendur fyrir sérstakri lagaheimild með hliðsjón af löggjöf um 

húsnæðisáætlanir. Næstkomandi haust mun OECD birta skýrslu um 

samkeppnishæfni á nokkrum sviðum íslenskrar löggjafar, þar með talið 

skipulagslöggjöfinni. Mikilvægt er að unnið verði með tillögur OECD með það að 

markmiði að einfalda frekar skipulagsferlið án þess að slíkt komi niður á hinum 

faglega eða lýðræðislega þætti skipulagsgerðar. 
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1. Aðdragandi 
Þann 19. janúar 2019 skilaði átakshópur um aukið framboð á íbúðum og aðrar 

aðgerðir til að bæta stöðu á húsnæðismakaði (átakshópur um húsnæðismál) 40 

tillögum til ríkisstjórnar um aðgerðir sem m.a. er ætlað að auka framboð 

hagkvæmra íbúða, lækka byggingarkostnað og stytta byggingartíma. Var skipan 

hópsins liður í samtali ríkisstjórnar, sveitarfélaga og heildarsamtaka á 

vinnumarkaði um að leita leiða til að kaupmáttur launafólks aukist og allir hópar 

njóti aukins kaupmáttar. Þann 3. apríl 2019 kynnti ríkisstjórnin aðgerðir sínar til 

stuðnings lífskjarasamningum aðila vinnumarkaðarins og var gert ráð fyrir að 

ríkisstjórnin myndi vinna að innleiðingu tillagna átakshópsins í samráði við aðila 

vinnumarkaðarins og sveitarfélög. 

Þann 19. febrúar 2020 skipaði umhverfis- og auðlindaráðherra starfshóp sem 

ætlað var að taka til umfjöllunar þær tillögur átakshópsins sem lúta að 

skipulagsmálum, þ.e. tillögur nr. 19, 20, 25 og 27. Tillögunum skyldi skilað að höfðu 

samráði við hagsmunaaðila, þ.m.t. aðila vinnumarkaðarins. Rökstuðningur skyldi 

fylgja tillögunum og tiltekið hvort tilefni væri til breytinga á viðeigandi lögum eða 

reglugerðum sem þykja til þess fallnar að ná fram markmiðum átakshópsins. 

Starfshópurinn er þannig skipaður 

 Hafsteinn Pálsson, formaður, umhverfis- og auðlindaráðuneyti, 

 Magnús Dige Baldursson, lögfræðingur, umhverfis- og auðlindaráðuneyti, 

 Sigríður Björk Jónsdóttir, sviðsstjóri, tilnefnd af Skipulagsstofnun, 

 Sandra Hlíf Ocares, framkvæmdastjóri, tilnefnd af Byggingarvettvangi, 

 Guðjón Bragason, sviðsstjóri tilnefndur af Sambandi íslenskra 

sveitarfélaga og Valgerður Rún Benediktsdóttir, lögfræðingur til vara. 

 

Miðað var við að starfshópurinn skilaði tillögum sínum til ráðherra eigi síðar en 

1. maí 2020. 

Starfshópurinn hittist alls 16 sinnum. Við upphaf vinnu hópsins var miðað við að 

boða hagsmunaaðila til fundar til að ræða umræddar tillögur. Í ljósi aðstæðna í 

samfélaginu vegna Covid-19 ákvað starfshópurinn hins vegar að óska eftir 

skriflegum umsögnum hagsmunaaðila. Í bréfi sem fylgdi beiðni um umsögn 

hagsmunaaðila voru orðaðar nánari spurningar um tillögurnar. Af þeim 35 aðilum 

sem fengu umsagnarbeiðni bárust umsagnir frá 15 þeirra, misjafnlega ítarlegar. 

Umsagnir bárust frá eftirtöldum aðilum: 

Arkitektafélagi Íslands, 

Bjargi, 

BSRB, 

Búseta, 

Byggingarfélagi námsmanna, 



Skýrsla starfshóps 

 
7 

Júlí 2020 

Félagsbústöðum, 

Grænni byggð, 

Landvernd, 

Samiðn, 

Samtökum atvinnulífsins, 

Samtökum iðnaðarins, 

Skipulagsfulltrúa Akureyrar, 

Skipulagsfulltrúa Reykjanesbæjar,  

Umhverfissviði Mosfellsbæjar og 

Umhverfis- og skipulagssviði Reykjavíkurborgar. 

 

Margar umsagnanna reyndust gagnlegar við vinnu starfshópsins. Gerð verður 

grein fyrir umsögnum um hverja tillögu eftir því sem tilefni er til. 
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2. Tillögur 19, 20, 25 og 27 
Tillögur átakshóps um húsnæðismál nr. 19, 20, 25 og 27 eru: 

19. Hið flókna og tímafreka ferli við breytingar á deiliskipulagi, sem seinkar 

uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og eykur byggingarkostnað, verði einfaldað. 

20. Sveigjanleiki í deiliskipulagi og skipulagsskilmálum þeirra verði aukinn en það 

hvetur til nýrra og hagkvæmari lausna í mannvirkjagerð sem skilar sér í lægri 

byggingarkostnaði, án þess þó að gerðar séu minni kröfur um umhverfisgæði 

bygginga og vistspor framkvæmda. 

25. Í skipulagslöggjöf verði skilgreint og heimilt að útbúa íbúðarhúsnæði til 

skammtímanota á athafnasvæðum og að enn fremur verði heimilt að reisa 

skammtímahúsnæði til að bregðast við tímabundnum vanda. Tilgangur slíkra 

heimilda er að vinna gegn búsetu í óviðunandi og ósamþykktu húsnæði, mæta 

þörf vegna tímabundinnar búsetu og vinna gegn heimilisleysi. 

27. Sveitarfélögum verði tryggðar heimildir í skipulagslögum til að gera kröfu um 

að allt að 25% af byggingarmagni samkvæmt nýju deiliskipulagi fyrir tilgreint 

svæði skuli vera fyrir almennar íbúðir, félagslegar íbúðir eða aðrar leiguíbúðir, 

hvort sem eigandi lands er sveitarfélag, ríki eða einkaaðili. 
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3. Samantekt á tillögum 
starfshóps 

Frestir 

 Lágmarksfrestur til að gera athugasemd við auglýsingu aðal- og 

deiliskipulagstillögu yrði styttur í fjórar vikur, að uppfylltum nánari 

skilyrðum. 

 Jafnframt verði skoðað hvort rétt sé að stytta umsagnarfrest 

grenndarkynninga í 3 vikur. 

 Umsagnaraðilum verði settur hámarksfrestur að veita umsögn um 

skipulagstillögur. 

Stafræn stjórnsýsla 

 Stuðlað verði að aukinni starfrænni stjórnsýslu og unnið að innleiðingu 

miðlægrar skipulagsgáttar eins fljótt og hægt er. 

 Boðið verði upp á stafræna málsmeðferð hjá úrskurðarnefnd um 

umhverfis- og auðlindamál, t.d. þannig að hægt verði að skrá sig inn í 

gegnum rafræna gátt, fylla inn viðeigandi eyðublöð og hlaða upp frekari 

gögnum eftir þörfum. 

Fræðsla og leiðbeiningar 

 Beint verði til Skipulagsstofnunar að gefa út nánara leiðbeiningaefni um 

túlkun viðmiða fyrir verulegar og óverulegar breytingar á deiliskipulagi. 

 Beint verði til Skipulagsstofnunar að ráðast  í fræðsluátak um 

skipulagsgerð í samvinnu við Samband íslenskra sveitarfélaga, fagfélaga 

og ef til vill fleiri aðila s.s. háskóla sem taki mið af ákalli átakshóps um 

húsnæðismál um styttri og einfaldari ferli við breytingar á deiliskipulagi. 

Átakið leitist m.a. við að bæta samræmi í framkvæmd skipulagsmála, 

auka fagmennsku, fjalla um leiðir til að stuðla að fljótvirkri málsmeðferð 

og gefa út leiðbeiningar um túlkun helstu álitamála. 

 Í fræðsluátaki Skipulagsstofnunar verði  jafnframt skoðaðar mismunandi 

nálganir í skipulagsgerð og farið yfir reynslu af framkvæmd 

skipulagsáætlana sem eru opnar og sveigjanlegar. Einnig yrði skoðað 

hvaða hagur eða takmarkanir geti falist í því að vera með skýra og 

leiðbeinandi skilmála í deiliskipulagi. Þá væri hægt að fjalla sérstaklega 

um samspil aðal- og deiliskipulags hvað þetta varðar sem og reynslu 

Reykjavíkurborgar af hverfisskipulagi. 

Húsnæðisáætlanir og íbúðaþörf 

 Fram fari nánari greining á þörf fyrir skammtímahúsnæði, æskilegu 

fyrirkomulagi þess og hverjum slík búseta er ætluð. 
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 Sveitarfélög nýti aðal- og deiliskipulag eftir atvikum til að ákveða og 

útfæra blöndun íbúðargerða, sbr. húsnæðisáætlun viðkomandi 

sveitarfélags og landsskipulagsstefnu. 

 Forsendur fyrir lagaheimild í samræmi við tillögu nr. 27 verði kannaðar 

nánar með hliðsjón af löggjöf um húsnæðisáætlanir af hálfu 

félagsmálaráðuneytisins í samráði við umhverfis- og auðlindaráðuneytið 

og Samband íslenskra sveitarfélaga. 

Samkeppnishæfni og frekari rýni regluverks 

 Unnið verði áfram með tillögur OECD sem verða kynntar í lok september 

nk. sem kunna að nýtast við frekari einföldun á ferli skipulagsgerðar. 
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4. Tillaga nr. 19 
 Deiliskipulag 

Deiliskipulag er grundvöllur byggingar- og framkvæmdaleyfa. Þar eru settir 

skilmálar um mótun byggðar og umhverfis, svo sem um stærðir, staðsetningu og 

notkun húsa. Einnig um yfirbragð byggðar, svo sem nánar um útfærslu og hönnun 

bygginga og efnisnotkun. Þá er í deiliskipulagi sett ákvæði um lóðir og 

almannarými eins og götur, torg, leiksvæði og almenningsgarða. 

 

4.1.1 Málsmeðferð og frestir við breytingar á deiliskipulagi 
Breyttar forsendur eða framkvæmdaáform geta kallað á breytingu á 

deiliskipulagi. Fram kemur í 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 hvernig fara skuli 

með breytingar á deiliskipulagi. Málsmeðferð og ferlið er mismunandi eftir því 

hvort breyting telst veruleg eða óveruleg. Við mat á því hvort breyting á 

deiliskipulagi teljist óveruleg skal taka mið af því að hve miklu leyti tillagan víkur 

frá notkun, nýtingarhlutfalli, útliti og formi viðkomandi svæðis. Ef sveitarstjórn 

telur að breytingar á samþykktu deiliskipulagi séu það óverulegar að ekki sé talin 

ástæða til meðferðar skv. 1. mgr. skal fara fram grenndarkynning. sbr. 2. mgr. 43. 

gr. skipulagslaga. Þá er heimilt að víkja frá grenndarkynningu þegar um svo 

óveruleg frávik er að ræða að hagsmunir nágranna skerðist í engu hvað varðar 

landnotkun, útsýni, skuggavarp eða innsýn sbr. 3. mgr. 43. gr. 

 

4.1.2  Veruleg breyting 
Þegar um er að ræða verulegar breytingar fer um ferlið eins og um sé að ræða 

nýtt deiliskipulag að lýsingu undanskilinni og er málsmeðferð og 

athugasemdafrestir í samræmi við það. Þegar sveitarstjórn hefur samþykkt að 

auglýsa tillögu að deiliskipulagi skal hún auglýst á sama hátt og kveðið er á um 

varðandi auglýsingu aðalskipulagstillagna, þ.e. með áberandi hætti, svo sem í 

dagblaði sem gefið er út á landsvísu. Tillagan skal einnig auglýst í 

Lögbirtingablaðinu. Samkvæmt 2. mgr. 31. gr. skipulagslaga skal gefa hverjum 

þeim aðila sem telur sig eiga hagsmuni að gæta kost á að gera athugasemdir við 

tillöguna innan ákveðins frests sem eigi skal vera skemmri en sex vikur frá 

birtingu auglýsingar. Í ákvæðinu er þannig kveðið á um lágmarksfrest en 

sveitarstjórn er heimilt að ákveða lengri frest en sex vikur. Í framkvæmd er 

almennt miðað við lágmarkstímamörkin. 

 

4.1.3 Óveruleg breyting 
Ef um óverulega breytingu á deiliskipulagi er að ræða skal fara fram 

grenndarkynning í samræmi við 44. gr. skipulagslaga. Í henni felst að 
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skipulagsnefnd kynnir nágrönnum eða þeim sem taldir eru geta átt hagsmuna að 

gæta  tillögu að breytingu á skipulagsáætlun og gefur þeim kost á að tjá sig um 

hana innan tilskilins frests sem skal vera a.m.k. fjórar vikur. Heimilt er að stytta 

tímabil grenndarkynningar ef að þeir sem hagsmuna eiga að gæta hafa lýst 

skriflega yfir með áritun sinni á kynningargögn áður en fjórar vikur eru liðnar að 

þeir geri ekki athugasemdir við skipulagstillöguna. Þá er skipulagsnefnd heimilt 

að falla frá grenndarkynningu ef sýnt er fram á að breyting á deiliskipulagi varði 

ekki hagsmuni annarra en sveitarfélagsins og/eða umsækjanda. 

 

 Umsagnir hagsmunaaðila 
Í umsögnum komu m.a. fram þau sjónarmið að skipulagsgerð væri í eðli sínu 

nokkuð flókið ferli þar sem taka þyrfti tillit til margvíslegra hagsmuna og 

sjónarmiða. Þá fari nokkuð eftir efni og aðstæðum hve flókin og tímafrek gerð 

deiliskipulags væri. Mikilvægt væri að vanda til verka og einföldun mætti ekki 

vera á kostnað gæða. Í umsögnum var áberandi umfjöllun um að frestir vegna 

auglýsinga og kynninga væru óþarflega langir og mætti stytta einkum með tilliti 

til breyttra aðstæðna í nútímasamfélagi með greiðara aðgengi að upplýsingum 

og miðlun þeirra auk þess sem að aukin rafræn stjórnsýsla væri til þess fallin að 

einfalda ferlið. Þannig ætti að stefna að rafrænu samráði sem gerði ferlið 

einfaldara og gegnsærra sem og að æskilegt væri að samskipti við opinbera aðila 

fari sem mest fram rafrænt sem um leið gæfi möguleika á að sjá stöðu 

fyrirspurnar eða umsóknar til stjórnsýslu á hverjum tíma og hægt væri að skila 

inn skipulagsgögnum og fylgiskjölum rafrænt. Markmið til framtíðar væri að 

skipulagsgögn væru á stafrænu formi sem myndi einfalda meðferð og aðgengi að 

gögnum. Þá komu fram óskir um nánari skilgreiningu á hvað teldist 

til verulegra og óverulegra breytinga  frá skipulagsáætlun. Einnig bárust frá 

nokkrum aðilum athugasemdir um að bæta þyrfti gagnsæi og að æskilegt væri 

að samræma vinnubrögð við skipulagsgerð. 

 

 Tillögur starfshóps 

4.3.1 Auglýsing og kynning skipulagsáætlana 
Meðal markmiða skipulagslaga er að tryggja að samráð sé haft við almenning við 

gerð skipulagsáætlana þannig að honum sé gefið tækifæri til að hafa áhrif á 

ákvörðun stjórnvalda við gerð slíkra áætlana. Þetta samráð felst m.a. í auglýsingu 

og kynningu skipulagstillagna þar sem gætt skal að því að upplýsingar nái til sem 

flestra hagsmunaaðila, þ.m.t. íbúa. Samkvæmt 2. mgr. 31. gr. skipulagslaga skal 

gefa hverjum þeim aðila sem telur sig eiga hagmuna að gæta kost á að gera 

athugasemdir við tillöguna innan ákveðins frests sem eigi skal vera skemmri en 

sex vikur frá birtingu auglýsingar. Í ákvæðinu er þannig kveðið á um lágmarksfrest 
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en sveitarstjórn er heimilt að ákveða frest lengri en sex vikur. Eins og fram er 

komið var í athugasemdum margra hagsmunaaðila að finna nokkuð skýrt ákall 

um styttingu umsagnarfresta og er mat starfshópsins að rétt sé að leita leiða til 

að koma til móts við þau sjónarmið. Í lögum um skipulag kauptúna og sjávarþorpa 

nr. 55/1921 var gert ráð fyrir 4 vikna athugasemdafresti. Í skipulagslögum nr. 

19/1964 var athugasemdafrestur 8 vikur. Með gildistöku skipulags- og 

byggingarlaga nr. 73/1997 voru lágmarksfrestir til að gera athugasemd við 

auglýsingu aðal- og deiliskipulagstillögu styttir úr 8 í 6 vikur. Í greinargerð með 

frumvarpi sem varð að lögum nr. 73/1997 kemur fram að það sé í þeim tilgangi að 

flýta málsmeðferð. Með vísan í greiðara og hraðara aðgengi að upplýsingum sem 

orðið hefur frá gildistöku skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og með vísan í 

umsagnir hagsmunaaðila er það mat meirihluta starfshópsins að rétt sé að stytta 

athugasemdafrest í tilteknum skipulagsbreytingum sem varða uppbyggingu 

íbúðarhúsnæðis og flýta þannig málsmeðferð frekar enda samræmist það 

markmiðum átakshóps um húsnæðismál og þeim tillögum sem starfshópnum var 

ætlað að vinna áfram að. Fulltrúi Skipulagsstofnunar setur þó fyrirvara við tillögur 

um styttingu athugasemdafrests, þar sem stofnunin telur vafa leika á að það 

muni stytta heildarferlið við skipulagsgerð og geti mögulega gengið á rétt og 

tækifæri hagsmunaaðila til þátttöku í skipulagsferlinu sbr.  d- lið 1. gr. 

skipulagslaga. Þá þarfnist skilyrði um að 4 vikna athugasemdafrestur eigi einungis 

við í þeim tilvikum sem um íbúðarhúsnæði nánari útfærslu til að koma í veg fyrir 

óvissu um málsmeðferð. 

Rétt er að árétta að lögin mæla fyrir um lágmarksfrest til athugasemda og það er 

alltaf á ábyrgð viðkomandi sveitarstjórnar að meta hvort miða skuli við 

lágmarksfrest eða hvort að tillaga sé þess eðlis að rétt sé að veita rýmri frest. 

Tillaga um styttingu lágmarksfrests ætti þannig ekki að hafa afgerandi áhrif á 

málshraða í umfangsmeiri málum en væri engu að síður gott skref til styttingar 

málsmeðferðartíma. Starfshópurinn telur mikilvægt að samhliða styttingu 

umsagnarfrests séu tryggð önnur úrræði til að tryggja rétt almennings og annarra 

hagsmunaaðila til að hafa aðkomu að ákvarðanatöku snemma í ferlinu. Til dæmis 

með því að auglýst verði sérstaklega að breytingar á skipulagi séu í vinnslu áður 

en breytingatillagan verður auglýst. Samhliða því gæti verið tilefni til að í 

skipulagsreglugerð eða í leiðbeiningaefni Skipulagsstofnunar verði sett fram 

nánari viðmið varðandi lengd athugasemdafrests. Þannig telur meirihluti 

starfshópsins rétt að afmarka tillögu um styttri athugasemdafrest við 

skipulagstillögur sem varða uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og eru ekki háðar mati 

á umhverfisáhrifum. Enn fremur mætti miða við atriði eins og meðferð máls á 

fyrri stigum, hve marga aðila mál kunni að varða, umfang, eðli fyrirhugaðrar 

breytingar, umhverfisáhrif o.s.frv. Jafnframt mætti hugsa sér að það verði hluti af 

málsmeðferð sveitarfélaga að rökstyðja ákvörðun um tímalengd umsagnarfrests. 
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Einnig má sjá fyrir sér að með tilkomu skipulagsgáttar verði þáttur í henni 

helgaður tilkynningum um breytingatillögur í vinnslu. 

Lagt er til að gera breytingu á 2. mgr. 31. gr. skipulagslaga sem fjallar um 

lágmarksfrest í auglýsingu aðalskipulagstillögu. Lágmarksfrestur til að gera 

athugasemd við auglýsingu aðal- og deiliskipulagstillögu sem varðar 

uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og er ekki háð mati á umhverfisáhrifum verði 

styttur í fjórar vikur, að uppfylltum nánari skilyrðum. Samhliða því verði skoðuð 

önnur úrræði sem stuðli að rétti almennings til að hafa aðkomu að 

ákvörðunartöku um deiliskipulagsbreytingar. 

Athugasemdafrestur vegna óverulegra breytinga 
Varðandi óverulegar deiliskipulagsbreytingar bendir starfshópurinn á að 

skipulagsnefnd er heimilt, skv. 3. mgr. 44. gr. skipulagslaga að stytta tímabil 

grenndarkynningar ef þeir sem hagsmuna eiga að gæta hafa lýst skriflega yfir 

með áritun sinni á kynningargögn áður en fjórar vikur eru liðnar að þeir geri ekki 

athugasemdir við skipulagstillöguna. Einnig er heimilt að falla frá 

grenndarkynningu ef sýnt er fram á að breyting á varði ekki hagsmuni annarra en 

sveitarfélagsins og/eða umsækjanda. 

 Að mati hópsins kemur þó til álita að stytta lágmarkstímann til að gera 

athugasemdir í þrjár vikur en jafnframt skal bent á að slíkt hefði líklega ekki 

afgerandi áhrif á málshraða, einkum í minni sveitarfélögum þar sem jafnvel er 

aðeins fundað á 4 vikna fresti. 

Umsagnafrestir opinberra aðila 

Auk athugasemda almennings og annarra hagsmunaaðila ber við skipulagsgerð 

að leita umsagna frá umsagnaraðilum, þ.e. opinberum stofnunum og 

stjórnvöldum sem sinna lögbundnum verkefnum á sviði skipulagsmála og 

leyfisveitingum þeim tengdum. Í skipulagslögum og skipulagsreglugerð er aftur á 

móti ekki settur fram tímafrestur fyrir þessa umsagnaraðila til að veita 

umsögn. Vísast til 1. mgr. 23. gr, 1. og 3. mgr. 30.  gr. og 3. mgr. 40. gr. Enn fremur 

vísast til ákvæða skipulagsreglugerðar og sérlaga, s.s. náttúruverndarlaga og laga 

um menningarminjar.  Að mati starfshópsins er rétt að sett verði tímamörk á frest 

umsagnaraðila til að veita umsögn. 

Lagt er til að umsagnaraðilum verði settur hámarksfrestur að veita umsögn um 

skipulagstillögur. Mögulegt er að mæla fyrir um slíkan hámarksfrest í 

skipulagslögum eða reglugerð. Samkvæmt hinni almennu málshraðareglu 

stjórnsýsluréttar ber stjórnvaldi sem óskar umsagnar að tiltaka fyrir hvaða tíma 

óskað er eftir að umsagnaraðili láti í té umsögn sína. Með skipulagsgátt mætti 
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útfæra og samræma stjórnsýsluframkvæmd um tímamörk umsagnaraðila án þess 

að slíkt kallaði á laga- eða reglugerðarbreytingu. 

 

4.3.2 Skilgreiningar á verulegum og óverulegum breytingum 
Eins og fram kemur að ofan er það mat nokkurra hagsmunaaðila að þessar 

skilgreiningar þættu oft óskýrar og erfitt að sjá fyrir fram hvort breyting falli undir 

það að vera veruleg eða óveruleg sem hefur áhrif á alla fresti og málsmeðferð. 

Þá kom fram áhugi meðal umsagnaraðila á möguleikanum á að beita 

grenndarkynningum í ríkari mæli frekar en almennu auglýsingarferli, sem og að 

skerpt verði á skilyrðum þess að heimilt verði að beita grenndarkynningu í stað 

auglýsingar. Samkvæmt 2. mgr. 43. gr. skipulagslaga getur sveitarstjórn, þegar 

breytingar á deiliskipulagi eru það óverulegar að ekki sé talin ástæða til 

almennrar málsmeðferðar vegna breytinga á deiliskipulagi, ákveðið að fram fari 

grenndarkynning sem felur í sér umfangsminni málsmeðferð. 

Við mat á því hvort breyting á deiliskipulagi teljist óveruleg skal taka mið af því 

að hve miklu leyti tillagan víkur frá notkun, nýtingarhlutfalli, útliti og formi 

viðkomandi svæðis. Í skipulagsreglugerð, 5.8.2. gr. eru sett fram viðmið um 

óverulegar breytingar á deiliskipulagi. Einnig hefur Skipulagsstofnun gefið út 

leiðbeiningar um mat á því hvort að breytingar teljist óverulegar sem eru 

aðgengilegar á vefsíðu stofnunarinnar.1 Þá er heimilt, samkvæmt 3. mgr. 43. gr. 

skipulagslaga að víkja frá kröfum um breytingu á deiliskipulagi og 

grenndarkynningu við útgáfu framkvæmdar- eða byggingarleyfa þegar um svo 

óveruleg frávik er að ræða að hagsmunir nágranna skerðist í engu hvað varðar 

landnotkun, útsýni, skuggavarp eða innsýn. 

Framangreindar heimildir helgast af því að þeir sem hafi hagsmuna að gæta fái 

raunhæft tækifæri til að koma sínum sjónarmiðum á framfæri. Er það mat 

starfshópsins að ekki sé tímabært að rýmka skilyrði þess að beita 

grenndarkynningu í stað almenns auglýsingaferlis. Aftur á móti telur 

starfshópurinn að gefa megi út nánara leiðbeiningaefni um túlkun viðmiða um 

verulegar og óverulegar breytingar, m.a. með því að setja fram raunhæf dæmi. 

Starfshópurinn leggur til að því verði beint til Skipulagsstofnunar að gefa út 

nánara leiðbeiningaefni um túlkun viðmiða fyrir verulegar og óverulegar 

breytingar á deiliskipulagi. 

 

 

1leiðbeiningablað 8a Grenndarkynning – óveruleg breyting á deiliskipulagi. 
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4.3.3 Stafræn stjórnsýsla 
Í umsögnum komu fram miklar áherslur á innleiðingu stafrænnar stjórnsýslu. 

Gera þurfi kynningarferlið markvissara, einfaldara og gegnsærra og auðvelda 

aðilum að fylgjast með gangi mála. Þegar unnið er að skipulagstillögu er 

mikilvægt að hafa virkt samráð við almenning, aðra hagsmunaaðila og stofnanir 

og hafa skipulagsyfirvöld á undanförnum árum þróað ýmsar rafrænar kynningar- 

og samráðsleiðir samhliða hefðbundnum fundum og kynningum. Einnig hefur 

breytt umhverfi vegna samkomubanns á vormánuðum 2020 leitt til þess að 

sveitarfélög hafa þurft að nýta frekar rafrænar lausnir á þessu sviði.2  

Hagræði af stafrænni stjórnsýslu  felst í betri framgangi afgreiðslu mála og eykur 

aðgengi almennings að stjórnsýslunni, skilvirkni stjórnsýslu, gagnsæi og jafnræði. 

Að mati starfhópsins er rétt að stefna til framtíðar að stafrænum ferlum eins og 

unnt er bæði hvað varðar samráð við almenning sem og öðrum verkefnum við 

skipulagsgerð. Í stefnu Skipulagsstofnunar 2019 – 2023 er lögð áhersla á stafræna 

stjórnsýslu, að stjórnsýsla skipulagsmála og umhverfismats sé opin, skilvirk og 

rafræn og einkennist af jafnræði og fagmennsku. Lögð er áhersla á að þróa innviði 

og verklag til að styðja við rafræn samskipti og miðlun. Frá og með áramótum 

2020 ber sveitarfélögum sem vinna nýtt aðalskipulag að skila því inn á stafrænu 

formi sem jafnframt verði aðgengilegt á vefsjá. Einnig kemur fram að kanna eigi 

forsendur fyrir miðlægri rafrænni gátt fyrir skipulagstillögur á árinu 2020. Árið 

2023 á að vera komin umgjörð um stafræn skil á deiliskipulagi.3 

Innan stjórnarráðsins er unnið að frumvarpi til breytinga á öllum gildandi lögum 

sem innihalda lagalegar hindranir á stafrænni stjórnsýslu. Búast má við því að 

frumvarp þess efnis verði lagt fyrir Alþingi næskomandi haust. Einnig þarf að 

tryggja að lagalegar forsendur fyrir skipulagsgátt séu fyrir hendi. 

Starfshópurinn leggur til að stuðlað verði að aukinni stafrænni stjórnsýslu og 

unnið að innleiðingu miðlægrar skipulagsgáttar eins fljótt og hægt er. 

Úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála 
Í umsögnum nokkurra hagsmunaaðila er komið inn á afgreiðslutíma 

úrskurðarnefndar umhverfis- og auðlindamála. Rétt er að taka fram að málastaða 

nefndarinnar hefur farið batnandi að undanförnu samhliða auknum 

fjárveitingum. Úrskurðarnefndinni er áfram tryggð viðbótarfjárveiting fyrir árið 

2020 og er markmið nefndarinnar að meðalafgreiðslutími verði kominn undir 

fimm mánuði í árslok, en viðaminni mál taki skemmri tíma. Til að auka skilvirkni 

 

2 Sjá sem dæmi „Kynning og samráð á tímum takmarkana á samkomuhaldi“, frétt á vef Skipulagsstofnunar 
16.  mars s.l. 
3 https://www.skipulag.is/media/pdf-skjol/Skipulagsstofnun_stefna_2019-2023.pdf 
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hefur úrskurðarnefndin á síðustu árum beint því til aðila að nýta sér möguleika 

til rafrænnar málsmeðferðar með því að senda kærur, umsagnir, gögn og annað 

með rafrænum hætti til uua@uua.is. Eru aðilar eindregið hvattir til þess að nýta 

sér þann möguleika fremur en að senda nefndinni bréfleg erindi. Starfshópurinn 

bendir þó á að úrskurðarnefndin býður ekki upp á möguleika á að senda kæru til 

úrskurðarnefndarinnar með starfrænum hætti, t.d. með innskráningu með 

rafrænum skilríkjum inn á svæði þar sem öllum gögnum er skilað rafrænt.  Benda 

má á úrskurðarnefnd velferðarmála sem dæmi um innleiðingu stafrænnar 

stjórnsýslu, en með því að nýta tækifæri sem fólgin eru í rafrænum samskiptum 

hefur nefndinni tekist að stytta málsmeðferðartíma án þess að það komi niður á 

vandaðri málsmeðferð.4 

Lög um úrskurðarnefnd umhverfis- og auðlindamála gera ráð fyrir allt að 5 

mánaða ferli kærumála en mál sem varða verulega fjárhagslega hagsmuni skulu 

sæta flýtimeðferð. Eins og fram er komið hefur málsmeðferðartíminn hjá 

nefndinni batnað og markmið nefndarinnar er að meðalafgreiðslutími verði 

kominn undir fimm mánuði í árslok, en viðaminni mál taki skemmri tíma. Að mati 

starfshópsins felast þó tækifæri til frekari styttingar málsmeðferðartíma með 

innleiðingu stafrænnar málsmeðferðar. 

 

Starfshópurinn leggur til að boðið verði upp á stafræna málsmeðferð 

úrskurðarnefndarinnar, t.d. þannig að hægt verði að skrá sig inn í gegnum rafræna 

gátt, fylla inn viðeigandi eyðublöð og hlaða upp frekari gögnum eftir þörfum. 
 

4.3.4 Verklag við skipulagsgerð 
Í vinnu starfshópsins hafa komið fram sjónarmið um að krafa um að dregið yrði 

úr regluverki skipulagsmála til að hraða framkvæmdum stafi oft fremur af 

vanþekkingu á því hvernig beita megi regluverkinu frekar en að vandinn liggi í 

sjálfu regluverkinu. Upplýsingamiðlun um skipulagsgerð er eitt af 

kjarnaviðfangsefnum Skipulagsstofnunar sbr. ákvæði skipulagslaga og einnig 

stefnu stofnunarinnar 2019 – 2023. Stofnunin sinnir upplýsingamiðlun með 

ýmsum hætti, s.s. með fundum og samráði um einstök skipulagsverkefni með 

hlutaðeigandi aðilum, kynningarefni á vefsíðum og samfélagsmiðlum, málþingum 

og ýmsu fundahaldi auk ýmissar útgáfu og fleira. Þá hefur Skipulagsstofnun 

undanfarin misseri, í tengslum við vinnu við landsskipulagsstefnu, staðið fyrir 

 

4 sjá t.d. ársskýrslu úrskurðarnefndar velferðarmála 2018, https://www.urvel.is/wp-

content/uploads/2019/10/UV-Arskyrsla-2018.pdf 
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málþingum og þemafundum sem væri hægt að útfæra með áherslu á stjórnsýslu 

og verklag í samvinnu við sveitarfélögin. 

Starfshópurinn telur mikil tækifæri felast í því að setja af stað fræðsluátak um 

skipulagsgerð þar sem leitast verði við að auka fagmennsku, bæta samræmi í 

framkvæmd skipulagsmála og gefa út leiðbeiningar um túlkun helstu álitamála.  

Þetta mætti t.a.m. gera með fundum, útgáfu leiðbeininga, málstofum, 

námskeiðum eða vinnustofum. 

Starfhópurinn leggur til að beint verði til Skipulagsstofnunar að ráðast í 

fræðsluátak um skipulagsgerð í samvinnu við Samband íslenskra sveitarfélaga, 

fagfélaga og ef til vill fleiri aðila s.s. fræðslustofnana sem taki mið af ákalli 

átakshóps um húsnæðismál um styttri og einfaldari ferli við breytingar á 

deiliskipulagi. Átakið leitist m.a. við að bæta samræmi í framkvæmd 

skipulagsmála, auka fagmennsku, fjalla um leiðir til að stuðla að fljótvirkri 

málsmeðferð og gefa út leiðbeiningar um túlkun helstu álitamála.  

  

4.3.5  Frekari einföldun ferlis við breytingu á deiliskipulagi  
OECD vinnur nú að greiningu á samkeppnishæfni byggingariðnaðarins, þ.m.t. 

skipulagslöggjöf og verður lokaskýrsla OECD birt í lok september nk. 

Starfshópurinn leggur áherslu á að unnið verði áfram með niðurstöður OECD sem 

kunna að nýtast við frekari einföldun á ferli skipulagsgerðar.  Mikilvægt er þó að 

gæta þess að tryggja að með vandaðri skipulagsgerð sé unnið að gæðum byggðar 

auk þess að tryggja þarf lýðræðislega aðkomu íbúa og annarra hagsmunaaðila 

sbr. 1. gr. skipulagslaga. 

 
 
 

 Samantekt á tillögum   
 Lágmarksfrestur til að gera athugasemd við auglýsingu aðal- og 

deiliskipulagstillögu sem varðar uppbyggingu íbúðarhúsnæðis og er ekki 

háð mati á umhverfisáhrifum verði styttur í fjórar vikur, að uppfylltum 

nánari skilyrðum. Jafnframt verði skoðað hvort rétt sé að stytta 

umsagnarfrest grenndarkynninga í 3 vikur. 

 Umsagnaraðilum verði settur hámarksfrestur að veita umsögn um 

skipulagstillögur. 

 Beint verði til Skipulagsstofnunar að gefa út nánara leiðbeiningaefni um 

túlkun viðmiða fyrir verulegar og óverulegar breytingar á deiliskipulagi. 

 Stuðlað verði að aukinni stafrænni stjórnsýslu og unnið að innleiðingu 

miðlægrar skipulagsgáttar eins fljótt og hægt er. 
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 Boðið verði upp á stafræna málsmeðferð hjá úrskurðarnefnd um 

umhverfis- og auðlindamál, t.d. þannig að hægt verði að skrá sig inn í 

gegnum rafræna gátt, fylla inn viðeigandi eyðublöð og hlaða upp frekari 

gögnum eftir þörfum.  

 Beint verði til Skipulagsstofnunar að ráðast í fræðsluátak um 

skipulagsgerð í samvinnu við Samband íslenskra sveitarfélaga, fagfélaga 

og ef til vill fleiri aðila s.s. háskóla sem taki mið af ákalli átakshóps um 

húsnæðismál um styttri og einfaldari ferli við breytingar á deiliskipulagi. 

Átakið leitist m.a. við að bæta samræmi í framkvæmd skipulagsmála, 

auka fagmennsku, fjalla um leiðir til að stuðla að fljótvirkri málsmeðferð 

og gefa út leiðbeiningar um túlkun helstu álitamála. 

 Unnið verði áfram með tillögur OECD sem verða kynntar í lok september 

nk. sem kunna að nýtast við frekari einföldun á ferli skipulagsgerðar. 
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5. Tillaga nr. 20 
 Umsagnir hagsmunaaðila 

Í umsögnum hagsmunaaðila komu fram sjónarmið um að skipulagslöggjöfin bjóði 

nú þegar upp á nokkurn sveigjanleika allt eftir útfærslu á hverju deiliskipulagi 

fyrir sig. Aftur á móti verður ráðið af umsögnum að skipulagsskilmálar þyki í 

sumum tilvikum vera strangir eða ítarlegir. Þá er sjáanlegur áhugi á 

möguleikanum á að beita grenndarkynningum í ríkari mæli frekar en almennu 

auglýsingarferli, sem og að skerpt verði á skilyrðum þess að heimilt verði að beita 

grenndarkynningu í stað auglýsingar. Fram komu ábendingar um að nauðsynlegt 

sé að geta aðlagað hönnun mannvirkja að markaði án þess að fara í tafsamar 

breytingar á deiliskipulagi sem geta þá tafið framkvæmdir s.s. í þeim tilvikum þar 

sem óskað er eftir breytingu á innra skipulagi, eða fjölgun íbúða án þess að verið 

sé að auka við umfang eða byggingarmagn. Þá komu fram ábendingar um að 

vinna ætti og útfæra skipulagsskilmála í nánari samráði við hagsmunaaðila þar 

sem sveigjanleiki í hönnun sé aukinn og ýtt undir hagkvæmar lausnir. 

Frá Reykjavíkurborg bárust m.a. tillögur um auknar og skýrari heimildir varðandi 

uppbyggingarreiti í hverfisskipulagi, eða um að ekki þurfi að vinna sérstakt 

deiliskipulag fyrir nýja uppbyggingarreiti ef þeir eru klárlega hluti af því hverfi 

sem viðkomandi hverfisskipulagsáætlun nær yfir. 

 Sveigjanleiki í deiliskipulagi 
Deiliskipulag felur í sér skipulagsáætlun fyrir afmarkað svæði eða reiti innan 

sveitarfélags sem byggð er á sem þarf að vera í samræmi við þá stefnu sem sett 

er fram í aðalskipulagi og kveður nánar á um útfærslu þess. Deiliskipulag skal 

setja fram á skipulagsuppdrætti ásamt skipulagsgreinargerð. Í greinargerð 

deiliskipulags er forsendum þess lýst og sett fram stefna deiliskipulagsins og 

umhverfismat áætlunarinnar, þegar við á. Í greinargerð skal m.a. setja 

skipulagsskilmála í samræmi við stefnuna. Það er hlutverk og á ábyrgð 

sveitarfélaganna að marka sér stefnu um uppbyggingu og þróun byggðar. 

Að mati starfhópsins er lagaboð ekki til þess fallið að stuðla að auknum 

sveigjanleika enda mælir skipulagslöggjöfin ekki gegn því að skipulagsskilmálar 

feli í sér tiltekið svigrúm. Af umsögnum einstakra hagsmunaaðila verður enn 

fremur ráðið að framkvæmdin hafi að einhverju leyti þróast í átt að strangari 

skipulagsskilmálum. Starfshópurinn bendir á að tillögur að deiliskipulagi eru oft 

unnar af framkvæmdaraðilum sem þá jafnframt setja fram tillögur að skilmálum. 

Framkvæmdaraðilar kunna að sjá sér hag í sem fæstum matskenndum ákvæðum 

í skipulagsskilmálum þegar kemur að leyfisveitingum. 
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Að framansögðu er rétt að víkja að hverfisskipulagi í þegar byggðu hverfi en með 

því er heimilt að víkja frá kröfum um framsetningu sem gerðar eru til 

deiliskipulagsáætlana í nýrri byggð og leggja frekar áherslur á útfærslu 

byggðarinnar í heild sinni og þróun hverfis. Í hverfisskipulagi Reykjavíkurborgar 

er t.a.m. lögð áhersla á eftirfarandi þætti; samfélag, gæði byggðar, samgöngur, 

vistkerfi, auðlindir, náttúru og mannvirki. Í hverfisskipulagi má setja fram 

almennar heimildir í skilmálum sem gerir það að verkum að ekki þarf að vinna 

breytingu á deiliskipulagi þegar um er að ræða framkvæmdir sem rúmast þar 

innan. Fyrsta hverfisskipulagið tók gildi 5. nóvember sl. fyrir Árbæ og því ljóst að 

enn á eftir að skapast reynsla af því fyrirkomulagi. 

Í kafla 4.3.4. er fjallað um tækifæri sem fólgin eru í fræðslu og lagt til að beint 

verði til Skipulagsstofnunar að ráðast í fræðsluátak um skipulagsgerð. Að 

framansögðu er það mat starfshópsins að fræðsla sé best til þess fallin að stuðla 

að auknum sveigjanleika í skipulagsskilmálum eftir því sem við á hverju sinni. 

Starfshópurinn leggur til að í fræðsluátaki Skipulagsstofnunar sem lagt er til í 4. 

kafla, verði jafnframt skoðaðar mismunandi nálganir í skipulagsgerð og farið yfir 

reynslu af framkvæmd skipulagsáætlana sem eru opnar og sveigjanlegar. Einnig 

yrði skoðað hvaða hagur eða takmarkanir geti falist í því að vera með skýra og 

leiðbeinandi skilmála í deiliskipulagi. Þá væri hægt að fjalla sérstaklega um 

samspil aðal- og deiliskipulags hvað þetta varðar sem og reynslu 

Reykjavíkurborgar af hverfisskipulagi. 

Rétt er að gera grein fyrir umræðu starfshópsins gagnvart tillögu 

Reykjavíkurborgar um auknar heimildir til að beita hverfisskipulagi, t.d. fyrir nýja 

uppbyggingarreiti. Hverfisskipulag felur í sér einfaldara deiliskipulag í grónum 

hverfum, þar sem víkja má frá þeim kröfum sem almennt eru gerðar til efnis og 

framsetningar deiliskipulags. Að mati starfshópsins er á þessu stigi ekki tímabært 

að breyta forsendum hverfisskipulags enda er það ekki ætlað sem grundvöllur 

leyfisveitinga vegna uppbyggingar á nýrri byggð. Eins og fram er komið tók fyrsta 

hverfisskipulagið gildi 5. nóv. sl. Það er mat starfshópsins að reynslan verði að 

leiða í ljós hvort reynsla af þróun hverfisskipulagsgerðar leiði til þess að ástæða 

sé til að þróa og útfæra hverfisskipulag með öðrum hætti en nú er. 

 Tillaga starfshóps 
 Í fræðsluátaki Skipulagsstofnunar sem lagt er til í 4. kafla, verði jafnframt 

skoðaðar mismunandi nálganir í skipulagsgerð og farið yfir reynslu af 

framkvæmd skipulagsáætlana sem eru opnar og sveigjanlegar. Einnig yrði 

skoðað hvaða hagur eða takmarkanir geti falist í því að vera með skýra og 

leiðbeinandi skilmála í deiliskipulagi. Þá væri hægt að fjalla sérstaklega 

um samspil aðal- og deiliskipulags hvað þetta varðar sem og reynslu 

Reykjavíkurborgar af hverfisskipulagi. 



Skýrsla starfshóps 

 
22 

Júlí 2020 

6. Tillaga nr. 25 
 Almennt um skammtímahúsnæði 

Af þeim gögnum sem liggja að baki tillögu nr. 25 og umsögnum hagsmunaaðila 

er ljóst að leggja má mismunandi skilning í hvað felist í íbúðarhúsnæði til 

skammtímanota en í eftirfarandi umfjöllun er leitast við að greina viðfangsefnið 

nánar.  

6.1.1 Starfsmannabúðir 

Nokkrir hagsmunaaðilar fjalla í umsögnum sínum um starfsmannabúðir en um 

kröfur til starfsmannabúða er fjallað í reglugerð um hollustuhætti og í 

skipulagsreglugerð er mælt fyrir um hvernig gera skuli grein fyrir þeim í 

deiliskipulagi. Þá er heimilt samkvæmt lögum um lögheimili og aðsetur að fá 

skráð tímabundið lögheimili í starfsmannabúðum og sambærilegu húsnæði enda 

sé fyrir hendi leyfi til reksturs starfseminnar. 

6.1.2 „Námsmannaíbúðir“ fyrir alla 

Í umsögnum koma fram sjónarmið um fyrirkomulag líkt og stúdentagarða fyrir 

skammtímabúsetu. Um námsmannaíbúðir er fjallað í byggingarreglugerð sem sett 

er á grundvelli laga um mannvirki. Kröfur gagnvart námsmannaíbúðum eru 

nokkuð vægari en gagnvart almennum íbúðarhúsum. Ef farin yrði sú leið að 

heimila búsetufyrirkomulag, e.t.v. til skamms tíma í húsnæði sambærilegu við 

námsmannaíbúðir verður ekki séð að slíkt kallaði á breytingar á skipulagslöggjöf 

eða að skipulagslöggjöf þyrfti að heimila það sérstaklega, enda yrði slíkt húsnæði 

væntanlega skilgreint sem íbúðarhúsnæði í skipulagi. Um kröfur gagnvart 

húsnæðinu og búsetufyrirkomulaginu væri fjallað í byggingarlöggjöf og annarri 

löggjöf. 

6.1.3 Skammtímaíbúðir 

Í umsögnum komu fram sjónarmið um skammtímahúsnæði í þeim skilningi að 

um sé að ræða mannvirki sem ætlað er að standa um ákveðinn tíma, t.d. 15 – 20 

ár. Nefnd hafa verið dæmi um slíkt fyrirkomulag t.d. til að bregðast við 

húsnæðisþörf fyrir innflytjendur, námsmenn eða flóttamenn. Dæmi um slíkt 

fyrirkomulag þekkist t.d. í Kaupmannahöfn þar sem byggð hafa verið hverfi fyrir 

námsmenn á lóðum sem háðar eru takmörkunum á varanlegum framkvæmdum. 

Breytingar á dönsku skipulagslöggjöfinni árið 2017 gerðu mögulegt að veita 

undanþágu frá deiliskipulagi fyrir skammtímaíbúðir fyrir námsmenn að 

undangenginni grenndarkynningu. Að mati starfhópsins er ekki ljóst að fyrir hendi 

sé þörf á skammtímaíbúðum á þróunarsvæðum. Þá er í allmörgum umsögnum 

settir fyrirvarar við slíkt fyrirkomulag, t.d. hvað varðar öryggi mannvirkja og 

þjónustustig. 
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6.1.4 Félagslegt húsnæði 

Í umsögnum hagsmunaaðila er einnig vikið að félagslegu húsnæði. Félagslegt 

húsnæði er af margvíslegum toga miðað við þarfir notenda. Að mati starfhópsins 

er ekki ljóst að fyrir hendi sé þörf á breytingum á skipulagslöggjöf til að koma til 

móts við tiltekinn vanda tengdum félagslegu húsnæði.  

 Samantekt umsagna 
Í beiðni starfshópsins um umsagnir voru umsagnaraðilar beðnir um að meta 

áætlaða þörf fyrir húsnæði til skammtímanota og hvar æskilegt væri að koma 

slíku húsnæði fyrir. Af umsögnunum sem bárust að dæma er þörfin nokkuð 

breytileg eftir aðstæðum í samfélaginu hverju sinni. Búseta í ósamþykktu 

íbúðarhúsnæði virðist þó viðvarandi vandamál sem að mestu tengdist erlendu 

vinnuafli. 

Meðal þess sem fram kom í umsögnum var að skammtímaíbúðarhúsnæði væri til 

þess fallið að létta þrýstingi af almenna leigumarkaðnum. Í sumum tilvikum væri 

skynsamlegt út frá sjálfbærni sjónarhorni að boðið sé upp á 

skammtímahúsnæðislausnir enda ósjálfbært að byggja mannvirki með 60 – 150 

ára líftíma til þess að þjóna þörf til skamms tíma. Þá er að finna sjónarmið um að 

allir ættu að geta nýtt sér fyrirkomulag sem á við námsmannaíbúðir. Varðandi 

staðsetningu skammtímahúsnæðis var í umsögnum hagsmunaaðila ýmist vísað 

til þess að íbúðarbyggingar ætti að staðsetja á íbúðarsvæðum þar sem slíkt 

tryggði vissa þjónustu frá sveitarfélaginu. Einnig komu fram sjónarmið um að 

hentug staðsetning fyrir slíkt húsnæði væri  á framtíðarbyggingarsvæði sem ekki 

yrði byggt á á næstu 5 – 10 árum. Þá komu fram sjónarmið þess efnis að 

varhugavert væri að verja fjármunum í skammtímalausnir, frekar ætti að leggja 

áherslu á varanlegar lausnir þar sem skammtímahúsnæði gæti haft í för með sér 

félagsleg vandamál ef ekki væri vel að því staðið. Þá kemur fram að til þess að 

íbúðarhúsnæði geti talist öruggt og heilnæmt til búsetu, hvort sem er til lengri 

eða skemmri tíma, þurfi það að uppfylla öll skilyrði gildandi byggingarreglugerðar 

um byggingartækni, öryggi og gæði híbýla en þau atriði eigi jafnframt við um 

gámahús og aðrar sambærilegar skyndilausnir. 

 Umfjöllun starfshóps 
Að framan er gerð grein fyrir tilteknum útfærslum sem segja má að feli í sér 

íbúðarhúsnæði til skamms tíma. Mismunandi er hvort og að hvaða leyti slíkar 

útfærslur kalla á breytingu á skipulagslöggjöf. 

Hvað varðar skammtímaíbúðir, þ.e. mannvirki sem ætlaður er takmarkaður líftími 

er það mat starfshópsins að hugmyndin þarfnast nánari greiningar á vettvangi 

félagsmálayfirvalda, t.d. hverjum væri ætluð slík búseta, skilyrði þess að fá skráð 

lögheimili og húsnæðisbætur. Þá þarf að skilgreina kröfur til mannvirkjanna í 

byggingarreglugerð, þar á meðal hvort slík framkvæmd kalli á stöðuleyfi eða 

byggingarleyfi svo dæmi sé tekið. Að auki þarf að gera grein fyrir sólarlagi slíkra 

heimilda, þ.e. ef heimild er aðeins veitt til ákveðins árafjölda, hver ber kostnað af 

því að færa viðkomandi húsnæði í burtu og jafnframt hvert. Sú staða gæti komið 
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upp að engar heimildir séu til staðar um annað svæði fyrir húsnæðið og þá þarf 

hugsanlega að farga því. Þá bendir starfshópurinn á að samkvæmt lögum um 

húsnæðismál er það hlutverk og á ábyrgð sveitarfélaga að tryggja húsnæðisöryggi 

íbúa sinna. Í því skyni eiga sveitarfélög að gera húsnæðisáætlanir sem eiga að 

draga fram mynd af stöðu húsnæðismála í hverju sveitarfélagi fyrir sig, greina 

framboð og eftirspurn eftir margvíslegum húsnæðisformum og setja fram áætlun 

um hvernig sveitarfélag ætlar að mæta húsnæðisþörf bæði til skemmri og lengri 

tíma. 

Að framansögðu er það mat starfshópsins að ekki sé tímabært að gera sértækar 

tillögur um heimildir í skipulagslöggjöf fyrir skammtímahúsnæði enda þurfi að 

móta nánar í hverju þær hugmyndir felast áður en unnið er að breytingum sem 

slíkt kynni að kalla á gagnvart skipulagslöggjöf. 

Starfshópurinn leggur því til að fram fari nánari greining á þörf fyrir 

skammtímahúsnæði, æskilegu fyrirkomulagi þess og hverjum slík búseta er 

ætluð. Æskilegt er að félagsmálayfirvöld og sveitarfélög séu leiðandi við þá 

greiningu samhliða vinnu við húsnæðisáætlanir. 

 

 Tillaga starfshóps 
 Fram fari nánari greining á þörf fyrir skammtímahúsnæði, æskilegu 

fyrirkomulagi þess og hverjum slík búseta er ætluð. 
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7. Tillaga nr. 27 
 Samantekt umsagna 

Í umsögnum hagsmunaaðila komu fram ábendingar um að sveitarfélög hefðu að 

miklu leyti í hendi sér ákvörðun um uppbyggingu íbúðarhúsnæðis enda væri 

ábyrgð á skipulagsgerð ávallt á hendi viðkomandi sveitarstjórnar. Slíkt ákvæði 

myndi fyrst og fremst verða markmiðslýsandi og áminning til sveitarfélaganna 

um skyldur sínar þar sem nú þegar liggi fyrir að sveitarfélögin hafi 

skipulagsvaldið. Einnig komu fram sjónarmið um að tillagan væri til þess fallin að 

auka húsnæðisöryggi fólks í lægri tekjutíundum. Þá væri slíkt ákvæði einnig til 

þess fallið að tryggja betur blöndun byggðar. 

 Umfjöllun starfshóps 
Sveitarstjórn ber ábyrgð á skipulagsgerð en í skipulagsáætlunum er mörkuð 

stefna um landnotkun og byggðaþróun, þ.m.t. samsetningu og blöndun 

íbúðarhúsnæðis. 

Í deiliskipulagi fyrr nýja byggð skal ákveða byggðamynstur, og setja skilmála um 

nánari landnotkun eftir aðstæðum. Heimilt er að skilgreina landnotkun og 

takmarkanir á henni þrengra í deiliskipulagi en gert er í aðalskipulagi og t.d. kveða 

á um mismunandi notkun og starfsemi á einstökum lóðum, lóðarhlutum eða 

byggingarhlutum. 

Samkvæmt lögum um húsnæðismál nr. 44/1998 ber sveitarstjórn ábyrgð á og 

hefur frumkvæði að því að leysa húsnæðisþörf þess fólks í sveitarfélaginu sem 

þarfnast aðstoðar við húsnæðisöflun. Í því skyni skal sveitarstjórn fylgjast með 

þörf á húsnæði í sveitarfélaginu. Sveitarfélögum ber að greina með 

reglubundnum hætti, þörf fyrir íbúðarhúsnæði í sveitarfélaginu með tilliti til 

mismunandi búsetuforma út frá framboði og eftirspurn og hvort jafnvægi ríki á 

húsnæðismarkaði að teknu tilliti til ólíkra búsetuforma. Skal sveitarfélag gera 

áætlun til fjögurra ára fyrir sveitarfélagið um það hvernig þörf fyrir 

íbúðarhúsnæði í sveitarfélaginu verði mætt. Í húsnæðisáætlun skal m.a. greina 

húsnæðisþörf vegna mannfjöldaspár, efnahagsþróunar og svæðisbundinnar 

atvinnustefnu, mat á húsnæðisþörfum þeirra sem þurfa sértækar 

húsnæðislausnir og húsnæðisþörf ólíkra hópa. Húsnæðis- og mannvirkjastofnun 

ber að halda utan um þessar áætlanir, gera þær aðgengilegar og vera 

sveitarfélögum til ráðgjafar við gerð þeirra og fylgjast með þessari áætlunargerð 

hjá sveitarfélögum. 

Landsskipulagsstefna felur í sér stefnu ríkisins í skipulagsmálum og almenn 

sjónarmið til leiðbeiningar við skipulagsgerð sveitarfélaga. Henni er ætlað að 

tryggja heildarhagsmuni við gerð skipulagsáætlana sveitarfélaga, og stuðla að 

sjálfbærri þróun. Einnig á landsskipulagsstefna að stuðla að samræmingu í 

stefnumótun ríkis og sveitarfélaga um þróun byggðar og landnýtingu. Í 

landsskipulagsstefnu eru samþættar áætlanir opinberra aðila um málaflokka 
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sem varða landnotkun, þar á meðal húsnæðisáætlanir. Sveitarfélög skuli taka mið 

af landsskipulagsstefnu við gerð skipulagsáætlana eða breytinga á þeim. Frávik 

frá landsskipulagsstefnu í skipulagsáætlun ber að rökstyðja sérstaklega. 

Að framansögðu telur starfshópurinn að sveitarfélögum sé rétt og heimilt að 

útfæra í skipulagsskilmálum kröfu um að ákveðið hlutfall byggingarmagns sé 

varið í íbúðarhúsnæði, t.d. með vísan í húsnæðisáætlun og, eftir atvikum 

landsskipulagsstefnu. Að mati starfshópsins er ekki ljóst að það sé þörf á að mæla 

sérstaklega fyrir um heimildina í skipulagslöggjöf, eða að slíkt sé æskilegt. 

Af hálfu Sambands íslenskra sveitarfélaga hefur verið lýst áhuga á að kanna 

nánar fýsileika slíkrar lagaheimildar enda væri hún til þess fallin að stuðla að 

uppbyggingu almennra íbúða, félagslegra íbúða eða annarra leiguíbúða. Komið 

hafa fram sjónarmið um að slík lagaheimild skapi betri samningsstöðu fyrir 

sveitarfélögin til að fylgja eftir félagslegum markmiðum húsnæðisstefnu sinnar. 

 Tillaga starfshóps 
 Sveitarfélög nýti aðal- og deiliskipulag eftir atvikum til að ákveða og 

útfæra blöndun íbúðargerða, sbr. húsnæðisáætlun viðkomandi 

sveitarfélags og landsskipulagsstefnu. 

 Forsendur fyrir lagaheimild í samræmi við tillögu nr. 27 verði kannaðar 

nánar með hliðsjón af löggjöf um húsnæðisáætlanir af hálfu 

félagsmálaráðuneytisins í samráði við umhverfis- og auðlindaráðuneytið 

og Samband íslenskra sveitarfélaga. 
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8. Viðauki: Umsagnir 
hagsmunaaðila 

 

1. Arkitektafélag Íslands 

2. Bjarg 

3. BSRB, 

4. Búseti 

5. Byggingarfélag námsmanna 

6. Félagsbústaðir 

7. Grænni byggð 

8. Landvernd 

9. Samiðn 

10. Samtök atvinnulífsins 

11. Samtök iðnaðarins 

12. Skipulagsfulltrúi Akureyrar, 

13. Skipulagsfulltrúi Reykjanesbæjar  

14. Umhverfissvið Mosfellsbæjar 

15. Umhverfis- og skipulagssvið Reykjavíkurborgar. 
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