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Sampykktir

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010

fra til var sampykkt i baejarstjorn Gardabaejar pann

Baejarstjori Gardabaejar

Deiliskipulag petta 6dladist gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda

pbann




1 Forsendur

Landslag ehf. hefur umsjén med gerd pessa deiliskipulags Holtstun, sem naer yfir [6dirnar Stekk,
Asparvik, Tjorn og Eyvindarholt og nanasta umhverfi peirra @ milli Bessastadatjarnar og
Nordurnesvegar a Alftanesi.

1.1 Addragandi, tilgangur og samrdd

Skipulagsnefnd Gardabaejar sampykkti & fundi sinum pann 30. juni 2017 ad hefja vinnu vid
deiliskipulag svaedisins vid Bessastadatjorn og var sampykkt pessi stadfest a fundi baejarrdds 5. jali
2017. Ndnari afmorkun svaedisins ma sja kafla 1.3.

| deiliskipulagi er gerd grein fyrir mogulegri uppbyggingu sveedisins til framtidar. Vidfangsefni
deiliskipulagsins er m.a. ad skilgreina fyrirkomulag adkomuleida ad 166um og faekka tengingum vid
Nordurnesveg. ba verda afmarkadar 16dir og byggingarreitir fyrir ndverandi og nyjar byggingar dsamt
bvi ad utfaera gongustiga og utivistarsvaedi umhverfis [6dirnar.

Skv. skipulagslogum nr. 123/2010 skal vid upphaf vinnu vid gerd skipulagsadzetlunar taka saman
lysingu & skipulagsverkefninu par sem m.a. er skyrt hvernig stadid verdi ad skipulagsgerdinni. Heimilt
er ad falla fra gerd skipulagslysingar ef allar meginforsendur deiliskipulags liggja fyrir i adalskipulagi.

Talid er ad allar meginforsendur liggi fyrir i adalskipulagi og pvi er ekki talin porf a skipulagslysingu
vid gerd deiliskipulags.

1.2 Almennar upplysingar

Vidfangsefnid er ad gera deiliskipulag sem naer yfir 168irnar Stekk, Asparvik, Tjorn og Eyvindarholt
og nanasta umhverfi peirra. Lodirnar munu standa vid gotuna Holtstun og fa hdsndmer vid pa goétu.
Skilmalar pessir gilda fyrir skipulagssvaedid. | deiliskipulagi verdur einnig gerd grein fyrir
[6darmorkum, adkomuleidum, byggingarreitum, nytingarhlutfalli og 6rum peim dkvaedum sem
astaeda er ad skilgreina i deiliskipulagi.

Verdi breytingar a skilmdlum pessum, verdur peirra getid i pessari grein, i peirri r6d sem paer verda
afgreiddar. Breytingar verda dagsettar og skilmdlarnir fa nytt dtgdfunumer. Fyrsta utgdfa er
onumerud, naesta utgdfa er merkt 0.1 dsamt dagsetningu breytinga og svo framvegis .

1.3 Afmoérkun skipulagssvaedisins, staerd og nuverandi adstaedur

Pegar eru ibudarhuds & 166unum Stekk, Asparvik og Tjorn sem liggja ad Bessastadatjorn. ba er
ibudarhds 4 168inni Eyvindarholt i ndnd vid Nordurnesveg.

Fijorar aGkomuleidir eru ad |6dunum fjérum fra Nordurnesvegi.

Skipulagssveedid er um 6,0 ha ad flatarmali.



1.4 Skipulagsleg stada

1.4.1 Adalskipulag

[ gildi er Adalskipulag Alftanes 2004-2025. Lédirnar vid Stekk, Asparvik, Tjorn og Eyvindarholt eru &
skilgreindum ibudarsvaedum i adalskipulagi en sveedin umhverfis eru skilgreind sem 6byggd svaedi
eda opin svaedi til sérstakra nota.

[ umfjéllum um ibudarsvaedi i adalskipulagi segir m.a. ad innan hringvegar sem liggur um
sveitarfélagio er stefnt ad haerri byggd og péttari en utan hans ad dreifdari byggd med leegri husum.
Svaedin sem deiliskipulagid neer til er utan hringvegar og par er pvi gert rad fyrir dreifdari byggd med
leegri husum.

[ gildandi adalskipulagi er kvedid 4 um ad lagmarksgolfkoti nyrra ibidarhisa verdi ekki laegri en 5,20
m.y.s., en pd er heimilt ad fullbyggja pegar deiliskipulogd og byggd eldri hverfi neer sjavarkambi og
med laegri gblfthad til samraemis vid gildandi skipulagsskilmala pessara hverfa.

Reidstigur er skilgreindur medfram Nordurvegi austanverdum og adalstigur er skilgreindur fra
Nordurnesvegi a tveimur stodum ad Bessastadatjorn

Gert er rad fyrir ad deiliskipulag verdi i samraemi vid gildandi adalskipulag.

Mynd 1. Hluti Adalskipulags Alfaness 2004-2025 (stadsetning skipulagssvaedisins synd med raudum hring).



1.5 Deiliskipulag

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g nr. 105/2006 um umhverfismat asetlana par sem deiliskipulagid
mun ekki fela i sér framkveemdir sem hadar eru mati 8 umhverfisahrifum. Aftur & méti verdur gerd
grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samraemi vid 12. grein skipulagslaga nr. 123/2010.
Innan pess svaedis sem fyrirhugad deiliskipulag neer til er i gildi deiliskipulag fyrir ibudarlédina
Eyvindarholt 1. | pvi deiliskipulagi er gert rad fyrir 168 og byggingarreit fyrir niverandi ibudarhus ad
Eyvindarholti 1.

Deiliskipulagid fyrir Eyvindarholt 1 verdur fellt ar gildi med gildistoku pessa deiliskipulags en
skilmalar fyrir Eyvindarholt 1 eru pé teknir naer dbreyttir inn i nytt deiliskipulag.
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Mynd 2. Deiliskipulag fyrir Eyvindarholt 1, sampykkt 19. dgist 2004.

1.6 Minjar

Deiliskraning fornleifa @ voldum adalskipulagsreitum var unnin arid 2004 i tenglum vid
endurskodun adalskipulags Alftaness. Skv. deiliskrdningu eru engar minjar innan
skipulagssvaedisins (sjd nanar i Uttekt Fornleifastofnunar islands: Skyrsla F$237-04031).

Minnt er & 23. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012, Fornleifar i haettu, en par segir:

,Hver sa sem verdur var vid ad fornleifar liggi undir skemmdum skal gera Minjastofnun
[slands vidvart dn tafar. Ef fyrirsidanlegt er ad minjastadur spillist vegna breyttrar
landnotkunar eda framkvaemda skal framkvaemdaradili eda viokomandi sveitarfélag gera
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Minjastofnun [slands vidvart med sannanlegum haetti med minnst fjégurra vikna fyrirvara
ddur en deetladar framkvaemdir hefjast og lysa peim breytingum er af framkvaemd mun
leida. Minjastofnun Islands dkvedur ad undangenginni vettvangskénnun hvort frekari
rannsdknar er pérf, hvort gera skuli tillégu um fridlysingu eda hvort fornleifarnar megi
vikia og pd med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad veita leyfi til framkvaeemda fyrr en
dkvérdun Minjastofnunar Islands liggur fyrir. Stofnunin skal hafa samrdd vid
Umhverfisstofnun pegar fjallad er um blandadar minjar, p.e. menningarminjar sem einnig
teljast til natturuminja.”

Minnt er 4 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 en par segir:

“Finnist fornminjar sem ddur voru ékunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjdvar, vatns eda i
jékli, skal skyra Minjastofnun [slands frd fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda
hvilir @ landeiganda og dbuanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem dadur
voru Okunnar finnast vid framkvaemd verks skal sd sem fyrir pvi stendur st6dva
framkvaemd dn tafar. Skal Minjastofnun [slands Idta framkveema vettvangskénnun
umsvifalaust svo skera megi ur um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad
dkveda svo fljétt sem audid er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmdlum.
Oheimilt er ad halda framkvaemdum dfram nema med skriflequ leyfi Minjastofnunar
[slands.”

1.7 Goégn deiliskipulags

Deiliskipulagid samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum og skipulags- og byggingarskilmalum
e Deiliskipulagsuppdrattur i maelikvarda 1:2000 i A3

1.8 Samradd

[ vinnu vid deiliskipulag eda & auglysingartima deiliskipulagsins er haft samrad vid ymsa
hagsmunaadila sem tengjast beint pvi sem snertir deiliskipulagsgerdina.

Helstu samradsadilar i vinnu vid deiliskipulag eru eftirfarandi:

e Skipulagsstofnun

e Minjastofnun [slands

e Heilbrigdiseftirlit Hafnarfjardar- og Kopavogssvaedis
e Vegagerdin

e Videigandi nefndir og deildir Gardabaejar

e Figendur bygginga innan skipulagssvaedisins



2 Deiliskipulag

2.1 ibudarsvaedi vid Eyvindarholt, Holtstin 1-7

A svaedinu er fyrir eitt ibudarhus (Eyvindarholt 1 sem verdur Holtstdn 6) en husid er ein haed og ris.
Gert er rdd fyrir nyjum ibadarl6dum nordan og austan nuverandi ibudarhuss, fyrir parhds
annarsvegar og radhus hinsvegar, badi a einni haed. Fyrirhugud ny hids asamt Eyvindarholti 1 munu
mynda pétta pyrpingu med opnu svaedi umhverfis likt og fordaemi er fyrir vida i sveitum landsins.
Med pessu moti er leitast vid ad halda i pad sérstaka yfirbragd sveitabyggdar og dspilltrar nattaru
sem einkennandi er fyrir pennan hluta Alftaness.

Vestan l6da nr. 2, 4 og 6 vid Holtstun er kvod Vegagerdarinnar um veghelgunarsvaedi sem liggur
innan 30 metra fjarlaegdar fra midlinu Nordurnesvegar. Innan veghelgunarsvaedis er éheimilt ad
reisa mannvirki en notkun pess er ad 6dru leyti 6bundin.

2.1 [budarsvaedi vid Stekk, Asparvik og Tjérn, Holtstin 8-15

brjar stdrar 160ir fyrir einbylishus eru vid sunnanverda Bessastadatjorn og a8 pessum l6dum standa
einbylishusin Stekkur, Asparvik og Tjorn, en vid Asparvik hefur einnig verid byggd stakstad geymsla
sem gert er rdd fyrir ad verdi a sér 160. Gert er rad fyrir moguleika a steekkun nuverandi hdsa auk
bess sem gert er rad fyrir tveimur 16dum fyrir parhus @ milli ndverandi 16dar vid Stekk og Asparvik.

2.2 Samgébngur
2.2.1 Gatnakerfi

Fjorar adkomuleidir eru fra Nordurnesvegi ad nuverandi [6dunum vid Eyvindarholt, Stekk, Asparvik
og Tjorn. Fyrirkomulag petta er dheppilegt m.t.t. umferdaroryggissjonarmida og pvi er gert rad fyrir
ad adeins ein tenging verdi fra Nordurnesvegi ad ibudarlédum & skipulagssvaedinu. Naverandi
vegtenging sem liggur ad Asparvik verdur afram til stadar en adrar tengingar vid Nordurnesveg verda
lagdar af. Fra ndverandi adkomuvegi ad Asparvik verda vegtengingar ad nuverandi og fyrirhugudum
ibudarlé6dum a skipulagssvaedinu.

2.2.2 Bilastdi

A eda vid 168ir fyrir einbylis- og par-, og radhusa skal koma fyrir a.m.k. tveimur bilastaedum fyrir
hverja ibud. b3 skal gera rad fyrir bilgeymslu fyrir a.m.k. einn bil fyrir hverja ibué.

Bilastaedi skulu ekki vera styttri en 6 metrar framan vid bilgeymslur, en 5 metrar ad 66rum kosti
Bilastaedi skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.2 byggingareglugerdar nr. 112/2012.

Stadsetning bilasteeda innan pegar byggdra og nyrra |68a 4 deiliskipulagsuppdraetti er adeins til
skyringar og er ekki bindandi.

2.2.3 Stigar

Fra Nordurnesvegi er gert rad fyrir gongu- og hjdlastig medfram adkomuvegi ad ibudarédum og
afram til nordurs vid ibudarhusid Stekk. Pa er gert rdd fyrir gongu- og hjdlastig a8 ndverandi
adkomuvegi fra Nordurnesvegi (sem verdur lagdur af) og ad ibudarlddinni vid Tjorn par sem hann
tengist inn & gongu- og hjdlastiginn medfram adkomuveginum.
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Reidstigur liggur medfram Nordurnesvegi austanverdum innan skipulagssvaedisins.

2.3 Ladir
Innan deiliskipulagssvaedisins eru fjérar fullbyggdar ibudarlédir en gert er rad fyrir premur nyjum
[68um fyrir parhds og einni nyrri 168 fyrir radhus. Allar [68irnar munu standa vid gétuna Holtstin og
fa nimer vid pa gotu.
Lédarmork eru synd a skipulagsuppdraetti fyrir skipulagssveedid og eru stzerdir 16da skradar.
Upplysingar um |68armork og staerdir |66a eru til vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir
[68armorkum, malsetningu [68ar og |6darstaerd &4 meelibladi. Par sem misraemi er gildir maeliblad.

2.4 Byggingarreitir
A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir 4 [6dum og skulu byggingar byggdar innan peirra.

P& mega svalir, stigar, stigapallar og skyggni, par sem adstaedur leyfa, na allt ad 2,0 m ut fyrir hashlid
og 2,0 m ut fyrir byggingarreit, nema 4 l66armorkum.

2.5 Veitur

Orkuveita Reykjavikur sér sveedinu fyrir neysluvatni og heitu vatni en HS Orka sér svaedinu fyrir
rafmagni.

Samrad skal haft vid Gardabae, OR og HS Orku vegna framkvaemda i nand vid ndverandi lagnir og
moguleika a faerslu lagna.

2.5.1 Fraveita

Nuverandi byggingar a skipulagssveedinu eru tengdar vid rotpraer. Gert er rad fyrir ad fraveitulogn
verdi 16gd medfram endurgerdum adkomuvegi (Holtstin) sem mun tengjast i naverandi logn
medfram Nordurnesvegi. Allar naverandi og nyjar byggingar munu tengjast inn a fyrirhugada
fraveitulogn. Gert er rad fyrir nidurgréfnum deaelubrunni i nand vié Bessastadatjorn til ad koma
fraveitu fra ndverandi byggingum ad |6gn medfram Nordurnesvegi.

Fraveitukerfid skal vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999
um fraveitur og skolp.



3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt
Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad jafnadi um byggingar og framkvaemdir i tengslum vid
deiliskipulag petta.

3.2 Breytingar a husum, vidbyggingar og bilgeymslur

Almennt gildir ad vid allar breytingar @ hdsum og ytri umgjord peirra skal taka rikt tillit til samhengis
byggdarinnar, yfirbragds hennar og gétumyndar. ba skal pess geaett sémi sé syndur upphaflegum
byggingarstil og hlutféllum husa.

3.3 Hénnun og uppdraettir

Fara skal eftir pvi sem maeliblod, skilmalar pessir, byggingarreglugerd (112/2012), reglugerd um
framkvaemdaleyfi (772/2012) og adrar reglugerdir segja til um.

A adaluppdrattum skal syna skipulag 68ar i adalatridum, haedartdlur & landi vid hus og &
[68armorkum, skjélveggi a 168 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja
a 16d8inni sbr. byggingarreglugerd (112/2012).

Vid honnun bygginga skal gengid ut fra reglugerd um havada (724/2008).

3.4 Byggingarlist

Mannvirki skulu felld ad landi & smekklegan hatt med virdingu fyrir nattdrunni. Umfang bygginga,
husgerd, form og litasetning skal vera i gédu samraemi vid viokvaemar adstaedur hverju sinni.

3.5 Melibl6d

Mzeeliblod syna steerdir 160a, 16damork, byggingarreiti husa, fjolda bilasteeda 4 168, kvadir ef
einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar huss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur
a maelibladi fyrir hverja 160.

3.6 Sorpgeymslur og sorpgamar

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.12 i byggingareglugerd (112/2012) eda
samkvaeemt dkvaedum sem Gardabeer setur. Adgangur ad sorpilatum skal vera audveldur og greidur
en pess jafnframt gaett ad sorpilat séu ekki aberandi.

3.7 Frdgangur l6da
Fragangur |60a skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingareglugerd (112/2012).

Lédarhafi sér sjalfur um framkvamdir og fragang a sinni 103 og ber dbyrgd a ad peer séu i samreemi
vid sampykktar teikningar og haedartolur skv. maelibladi.

Lédarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram opnum svaedum i peirri haed, sem synd er 8 maelibl6dum,
og bera allan kostnad af pvi.
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4 Sérakvaedi

4.1 Almennt

Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir paer nybyggingar sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.
Skyringarmyndir/snidmyndir & deiliskipulagsuppdreetti sem fylgja skilmalum syna i meginatridum
afstodu byggingar til gbétu og l66ar vid mismunandi adsteedur, med fyrirvara um ad hdsgerd falli
edlilega ad landi & hverri 166.

Utlinur & skyringarmyndum/snidmyndum syna efstu mérk huss en pakgerd & skyringarmyndum er
ekki bindandi.

Ekki er ekki gert rad fyrir kjollurum undir hasum.
Ekki er gert rad fyrir fleiri en einni ibad i hverju husi, parhdsin og radhusid eru par undanskilin.

Golfkéti nyrra bygginga skal taka mid af gdélfkdta adliggjandi nuverandi bygginga. GAIfkoti nyrra
bygginga & |66um sem liggja ad Bessastadatjorn skal ekki vera laegri en 4,0 m.y.s. Til samanburdar
er nuverandi golfkéti ndverandi adliggjandi ibudarhusa vid Bessastadatjorn sem hér segir:

e Stekkur =3,76 m.y.s.
e Asparvik=2,81 m.y.s.

4.2 Holtstun1,3,50g97

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa radhus med fjorum ibddum asamt sambyggdum eda
stakstaedum bilgeymslum. Husid skal vera & einni had og er hamarks byggingarmagn 500 m?.

Radhusid skal vera a med flotu eda lagreistu einhalla paki. Heildarhaed hiss maelt fra adalgolfi skal
hvergi vera meiri en 4,5 metrar.

[ efnis- og litavali skal taka tillit til pess ad husin falli sem mest inn i umhverfid og skeri sig ekki Gr i
heildarmynd svadisins.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

4.3 Holtstun 2-4

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa parhus & einni had med golffleti ad hamarki 150 m? fyrir
hvora ibud og er hdmarks byggingarmagn pvi 300 m2.

Husin & pessum 166um skulu vera 4 med flotu eda lagreistu, einhalla paki. Heildarhaed huss meelt fra
adalgolfi skal hvergi vera meiri en 4,5 metrar.

[ efnis- og litavali skal taka tillit til pess ad husin falli sem best inn i umhverfid og skeri sig ekki ur i
heildarmynd svadisins.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

4.4 Holtstun 6 (Eyvindarholt)

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja vid ndverandi his en hamarks byggingarmagn innan |60ar
er 250 m2.

Vidbygging skal vera i sama byggingarstil og pad hus sem fyrir er & 16dinni.
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Fraveita fra 16dinni er um frarennslislogn i rotpré austanvert vid husid. Kvod er & 16dinni um
frarennslislognina.

4.5 Holtstun 11-14

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa parhds a einni haed med golffleti ad hamarki 200 m? fyrir
hvora ibud og pvi samtals 400 m?2.

Husin & pessum [68um skulu vera @ med fl6tu eda lagreistu, einhalla paki. Heildarhad huss maelt fra
adalgolfi skal hvergi vera meiri en 4,5 metrar.

| efnis- og litavali skal taka tillit til pess ad husin falli sem mest inn i umhverfid og skeri sig ekki Gr i
heildarmynd svadisins.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

4.6 Holtstun 8 (Tjérn), 9 (Asparvik) og 15 (Stekkur)

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja vid nuverandi hus en hamarks byggingarmagn innan
hverrar I68ar er 300 m?2,

Vidbyggingar skulu vera i sama byggingarstil og pad hus sem fyrir er a 168inni. Heimilt er ad haekka
pok ibudarhdsanna Asparvik og Stekks en maenisheed skal ekki vera heerri en maenishaed
ibudarhussins Tjorn.

4.7 Holtstun 10, geymsla

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja vid ndverandi geymslu en hamarks byggingarmagn innan
|6dar er 100 m?.

Vidbygging skal vera i sama byggingarstil og pad hus sem fyrir er 4 16dinni og ekki risa haerra en su
bygging sem fyrir er.

Kvod er um adkomu i gegnum |6dina ad ibudarhusinu vid Holtstun 9 (Asparvik).
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5 Umhverfisahrif

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g um umhverfismat dzetlana (105/2006). Aftur 8 méti er gerd grein
fyrir ahrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samraemi vid 12. grein skipulagslaga (123/2010).

Helstu framkveemdir og adgerdir skv. deiliskipulagi eftirfarandi:

e Bygging parhusa og radhuss umhverfis niverandi byggingar.
e Faekkun adkomuleida akandi umferdar inn a skipulagssveedid ar fjorum i eina.

Fyrirhugud uppbygging ibudarhusa innan skipulagssvaedisins er fremur lagreist og peir skilmalar
settir ad fyrirhugud ibudarhus falli sem mest inn i umhverfid og skeri sig ekki ar i heildarmynd
svaedisins. Vegna pessa er talid ad fyrirhugud uppbyggingin muni hafa jakvaed ahrif & umhverfid pvi
heildaryfirbragd svaedisins styrkist.

Faekkun adkomuleida akandi umferdar inn & skipulagssveedid og par med tengingum vid
Nordurnesveg ur fjérum i eina er talin hafa jdkveed ahrif & umferdardryggi peirra sem um
Nordurnesveg fara.

Ekki er talid ad uppbygging skv. deiliskipulagi hafi neikvaed umhverfisdhrif og frekar er talid ad
fyrirhugudu uppbygging og adgerdir hafi jakvaed umhverfisahrif par sem heildaryfirbragd sveedisins
styrkis og umferdaroryggi eykst.
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