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SAMPYKKTIR OG BREYTINGAR
0.1 Sampykktir

Deiliskipulag petta sem fengi® hefur medéferd i samreemi vid akvaedi 41. gr. skipulagslaga
nr.123/2010 var sampykkt i pann 20 og i
pann 20 .

Tillagan var auglyst fra 20 med athugasemdafresti il 20
Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann
20

0.2 Breytingar
Verdi breytingar a skilmalum pessum verdur peirra getid i pessum kafla. Fyrsta Utgafa sem
auglyst er til kynningar er merkt 0.0, naesta utgafa sem gefin er Ut samhlida gildistoku verdur
merkt 0.1 og par verdur gerd grein fyrir peim breytingum sem kunna hafa att sér stad sidan
tillagan var auglyst. Sidari breytingar sem gerdar verda a skipulagsskilmalum, verdur getid i
beirri r6d sem peer verda afgreiddar i skipulags-og byggingarnefnd. Breytingar verda dagsettar
og skilmalarnir fa nytt atgafunamer.

Breytingar a texta og vidbaetur verda svartletradar og skasettar.
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1.1

1.2

1.3

ALMENNAR UPPLYSINGAR

Tildrog deiliskipulagsvinnu
Skipulagstillagan felur i sér gerd deiliskipulags fyrir Vidiholt par sem fyrirhugad er ad reisa
ibudarbyggd. Deiliskipulagid er unnid a grundvelli skipulagslaga nr. 123/2010

Skipulagstillagan er unnin @ vegum landeiganda, Laekjarkoér ehf. i samradi vid skipulagsyfirvold
Gardabaejar. Radgjafar vid métunina eru Arkis arkitektar. Skipulagstillagan byggir & adalskipulagi
Gardabaejar.

Inngangur

Skipulagssveedid er a framraestu landi sem nu er tun og hefur verid nytt til hrossabeitar. Ekki er
til deiliskipulag i gildi fyrir sveedid.

Deiliskipulag petta er unnid i samraemi vid avaedi 1. mgr. 41. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010 og
byggir a stefnumétun i Adalskipulagi Gardabaejar 2016 - 2030 m.s.br. Med nyju deiliskipulagi er
verid ad beina aframhaldandi préun og uppbyggingu svaedisins samkvaeemt adalskipulagi.

Fornleifaskraning liggur fyrir innan skipulagssvaedisins, unnin af ANTIKVA ehf. (2021)
Fornleifaskraning vegna deiliskipulags ibudarbyggdar vid Vidiholt & Alftanesi.

Deiliskipulagsaeetlunin er sett fram i greinargerd pessari asamt skipulagsuppdreetti,
skyringaruppdreaetti og skyringarmyndum.

Markmio deiliskipulagsins

Markmid deiliskipulagstillégunnar er ad deiliskipuleggja svaedi fyrir 2 - 3 haeda ibudabyggd med
84 ibudum. Gert rad fyrir abkomuvegi og opnu svaedi a nordvestur hluta 16dar, par sem vedur
moguleiki & leiktaekjum.

Helstu markmid deiliskipulagsins eru:

o Ibudarhus verdi haganlega stadsett m.t.t.naerumhverfis, sélar og skjols.

e Umhverfid verdur gert gdnguveent med géodum upplystum stigum sem tengir byggdina vid
neerliggjandi byggd og utivistarsveedi.

e Hverfid einkennist af grédri og greenum sveedum sem verda adgengileg med gédum og
6ruggum géngutengingum ad naleegum leiksvaedum fyrir fjdlbreytta utiveru og notkun.

e  Greent belti verdur medfram 166 ad hesthusahverfi.

e Vid hénnun gb6tu er hugad ad adgerdum til ad draga ur dkuhrada, auka umferdardryggi
gangandi og hjélandi vegfarenda dsamt pvi ad gera umhverfid vistlegt med gréori.

e Lo6gd er dhersla & gédar umferdartengingar.

e  Ofanvatn verdur leitt um svaedid med blagraeenum ofanvatnslausnum i safntjarnir.

,Pad sem er heillandi og einkennandi fyrir sveit i borg eru liti® samfélag ibua sem hittast og
bekkja hver annan. pad er sveit i borg."!

! https://www.gardabaer.is/media/skipulagsmal/alftanes-midsvaedi-dsk-grg-forkynning.pdf
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1.4 Afmorkun deiliskipulagssvadisins
Deiliskipulagid naer yfir svaedi sem er samanlagt um 2,3 ha ad sterd. Svaedid afmarkast af
Breidamyri til nordausturs og Sudurnesveg til nordvesturs. Ad sunnan neer sveedid ad
ibudarbyggd vid Asparholt og Lyngholt. Abkoma ad svaedinu er um Breidamyri.
Mynd 1. Afmérkun skipulagssvaedis.
1.5 Skipulagsferlid

Deiliskipulagi® er unnid i samstarfi vid taekni- og umhverfissvid Gardabegjar, skipulagsstjora,
skipulagsnefnd og baejarstjorn Gardabeejar. Leitad verdur umsagnar eftirfarandi adila pegar.
skipulagstillaga liggur fyrir og hefur verid afgreidd i skipulagsnefnd til kynningar fyrir almenningi,
sbr. gr. 5.6.1 i skipulagsreglugerd.

Eftirfarandi hagsmunaadilum verdur kynnt tillagan skv. skipulagslégum:

Heilbrigdiseftirlits vegna fraveitumala.

Minjastofnun islands, vegna mégulegra &ahrifa 4 minjar.

Umhverfisstofnun, vegna mogulegra ahrifa @ umhverfi og nalaegdar vid foélkvanga og
svaedi i fridlysingarferli.

Vegagerdin, vegna gatna.

Skipulagsstofnun, m.a. vegna umhverfismats.

Hestamannafélagid Soti.

Ungmennafélagié Alftaness.

ibtakynning.
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2 SKIPULAGSSVADID

| gildi er Adalskipulag Gardabeejar 2016-2030 samkvaemt pvi er skipulagssveedid skilgreint fyrir
ibudabyggd, svaedi 1.25 ib. Heildarsteerd svaedisins er 13,3 ha og er deiliskipulagt ad hluta og
byggt ad hluta. Byggdarmynstur bléndud byggd sérbylishisa og litilla fjdlbylishisa med péttleika
um 25 ib/ha. Hdmarkshaed bygginga eru 3 haedir med lagmarkskota 5,20 m.
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Mynd 2. Hluti af Adalskipulagi Gardabegjar 2016 - 2030.

21 Skipulagsforsendur
Deiliskipulagid neer yfir sveedid sem hefur ekki verid deiliskipulagt. Med breytingu & Adalskipulagi
Gardabaejar 2016 - 2030 stadfest 06.04.2018 var svaedid 1.25 staekkad til sudurs og til nordurs
inn & nuverandi hesthisasvaedi 1.24 ib sem minnkar ad sama skapi.

Fyrirhugud uppbygging a Vidiholti samraemist meginmarkmidéum adalskipulags, par sem horft er
til ad pétta byggdina med fjdlbreyttu frambodi af hisnaedi i naleegd vid pjonustu, utivist, asamt
greidum og 6ruggum samgongukerfum. Nalaegd vid opid svaedi mun nytast almenningi til leikja,
utiveru og skemmtunar. Gera ma rad fyrir ad hid nyja ibudarsveedi verdi eftirséknarvert til busetu
og einstok neervera vid islenska hestinn styrkir jakvaett hugafar i gardi nattaru, Sveit i borg.

2.1.1  Adliggjandi deiliskipulagsaaetlanir:
e Deiliskipulag skdla- og ipréttarsvaedis & Alftanesi, sampykkt pann 22.05.2008 m.s.br.

e Deiliskipulag Breidamyrar og nordanverds Svidholts, sampykkt pann21.05.2002 m.s.br.

2.2 Fyrirliggjandi skipulagsaatlanir
Samhlida deiliskipulagstilldgu Vidiholts er tillaga ad deiliskipulagi hesthusahverfis i Breidumyri
kynnt. Til frekari upplysingar er visad til tillégu ad deiliskipulagi Hesthusahverfis i Breidumyri.
Med pessum tilldgum er verid ad draga fram mynd hvernig ibudarbyggd og hesthusabyggd geti
dafnad saman.

23 Lysing & umhverfisadstaedum og stadhaettir — naverandi astand
Skipulagssvaedio er frekar laglent, fra 4-8 m & haed yfir sjavarmali. Obyggdur hluti pess er sléttur
og grasi gréinn. Dypt a burdarhaefan jaréveg er tali® vera a bilinu 0-4 metrar fra éhreyféu
jardvegsyfirbordi. Samkvaemt jardfraedikorti er berggrunnur sveedisins Reykjavikurgragryti sem
ad mestu leyti er hulid lausum jardlégum. bvert yfir nesid (SV-NA stefnu) liggur Alftanesgardur
sem er jokulgardur fra lokum sidustu isaldar.
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2.3.1

Nuaverandi landnotkun — umfang hesthusasvaedis a skipulagssveedinu
Saga Sveinskots er ekki 16ng en kotid er byggt ur landi Svidsholts. L6din er 2.145 ha og a henni
stendur eitt 60 m2 hus sem byggt var um 1982 asamt Utihusi sem stendur rétt vid niverandi hus
og annad sem stendur Gt a tani. Heimilt er ad fjarlaegja ibudarhus. Til ad heegt sé ad framfylgja
aaetlun deiliskipulagsins parf ad rifa utihusid sem stendur sydst a skipulagssvaedinu.

- — )
g 4 2 0 172

Mynd 3. Nuverandi hus vinstra megin en hesthtisabyggd heegra megin a mynd.

ibudabyggd er i kringum skipulagssvaedid nema til nordurs, Kot til vesturs og Holt til sudurs
asamt skolasvaedi i Breidumyri. Byggingar i umhverfinu eru mismunandi ad gerd og steerd. bar
ma finna einbyli, tvibyli, radhis og priggja haeda fjolbylishus. Skoli, leikskdlar og sundlaug i
nagrenninu. Til nordurs er mikil nand vid hesthusabyggd og stutt i Gesthusafjéru par sem er
utsyni i allar attir eins langt og augad eygir.Vestan svaedisins er fjara vid Helguvik og sunnan
bakkar Skdgtjarnar og austan pess land Bessastada og framraestar myrar nordan Bessastada.

Mynd 4. Horft yfir sveedid til sudvesturs ad fjélbylishisum vid Asparholt (tekid af Google).
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2.3.2

2.3.3

2.34

2.4

Landslag, grodurfar og lifriki
Alftanes er lagnes (innnes Faxafléa) sem myndad er uUr premur jokulgéroum fra sidasta

jOkulskeidi. Milli jokulgardanna eru myrarflakar og tjarnir. Tjarnirnar eru ymist opnar i sjo fram
eda lokadar. Grodurflakar a opnum svaedum, miklar fjdrur og grunnar tjarnir eru undirstada
sérstaeds fuglalifs & Alftanesi. Umhverfid er athyglisvert og hefur mikid verndargildi, ekki sist fyrir
ibua hofudborgarsveedisins (Skyrsla Nattarufraedistofnunarinnar sem visad er til i vidauka lll).

Alftanes er mikilvaegur vidkomustadur farfugla (margaes og raudbrystingur) og hefur miki®
verndargildi samkvaemt alpjédlegum sampykktum sem islendingar eru adilar ad (m.a. fridun
Skerjafjardar).

Vedurfar
A Alftanesi er vedur svipad og annars stadar vid sjavarsiduna a héfudborgarsvaedinu. Nordan-

og austanattir eru tidar vindattir, sem og sudaustan og vestanatt en nordvestanatt er sjaldgeef a
svaedinu. Sudaustanatt er algengasta urkomuattin. Eins og annars stadar vid sjavarsiduna a
hoéfudborgarsvaedinu, eru vetur fremur snjoléttir og eilitid umhleypingasamir.

Nattaruva - sjavarhaed
A Alftanesi eru sjévarnargardar med strondinni en peir eru fyrst og fremst til varnar landbroti og
minni hattar flédum. Sjavarfléd eru annars vegar aftakafléd med laga endurkomutidni og hins
vegar minni fl6d med haa endurkomutidni. L6gd er ahersla & ad verjast minni flodum med haa
endurkomutidni, t.d. 10 ara,sem aaetlad er ad nai heed um 3,8 - 4,4 m arid 2100.

Hrashgimas

151 Hy
Bessantadatjdrn

%

1 54 Hw

Lambhdasiysrm

Mynd 5. Heettusvaedi midad vid sjavarstédu 4 m.yms. Birt med fyrirvara 2.

Haettusvaedi midad vid 4 m flodhaed & Alftanesi eru synd & Mynd 5. Haetta & sjavarflédum og
kostnadur og umhverfisahrif pess ad verja nyja byggd gefur tilefni til pess ad endurmeta hluta
beirra landnotkunarreita, sem skilgreindir hafa verid & Alftanesi. Afmdrkun peirra er & pessu stigi
ekki breytt en pegar kemur ad gerd deiliskipulags og framkvaemdum skal taka mid af hasttumati.
Ekki verdi farid i landslagsmétun (haekkun) sem hefur neikvaed ahrif & umhverfi og yfirbragd
Alftaness. Lagmarksgolfkéti nybygginga a Alftanesi er 5,20 vid strond og skal ekki gera rad fyrir
byggd naer strénd en 50 m.

Umbhverfisahrif byggdar

Ad auka budarbyggd midsvaedis a Alftanesi er i takt vid sjalfbaera préun og ein leid til ad nyta
naverandi innvidi. Vidiholt er nalaegt grunnpjénustu, s.s. skodla, leikskdla, almenningssamgoéngur,
iprétta- og utivistarsveedi. Fyrirhugud byggd og utivistarsvaedi eru til pess fallin ad bseta asynd og
yfirbragd sveedisins og auka umhverfisgaedi svaedisins med leiksvaedum, trjagrédri og upplystum
stigum. Svaedid verdur adgengilegra og 6ruggara sem studlar ad fjdlbreyttri ativeru og notkun.

2 https://www.gardabaer.is/media/skipulagsmal/Nordurnes-dsk-greinargerd 2020-05-29.pdf
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2.5

2.6

2.7

10

Azetlud umferd fra ibudalédunum hefur éveruleg ahrif og er ekki talin skapa 6vidunandi
umferdaalag & svaedinu. Skuggavarp fra ibudarbyggdin hefur ekki teljandi ahrif & nuverandi

byggd.

Minjar og verndarsvaedi

Fornleifar a skipulagssveaedinu hafa verid skradar. Verkid var unnid af Ragnheidi Traustadottur
Fornleifaskraning liggur fyrir innan skipulagssvaedisins, unnin af ANTIKVA ehf. (2021)
Fornleifaskraning vegna deiliskipulags ibudarbyggdar vid Vidiholt & Alftanesi. Skraningin ol i sér
athugun & fyrri skréaningum, heimildadflun, vettvangsskraningu og urvinnslu, mat & minjum
innanskipulagssvaedisins, s.s haettumat, og skyrslu- og kortagerd. Vid fornleifaskraningu fundust
engar synilegar minjar & yfirbordi og ekki er buist vid ad finnist umfangs miklar minjar i j6réu a
svaedinu.

Ekki er vitad um fornminjar eda menningarverdmeeti & sveedinu. Ef fornminjar sem adur voru
Okunnar finnast vid framkvaeemd verks skal sa sem fyrir peim stendur stédva framkveemd én
tafar. Skal Minjastofnun islands lata framkvaema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi
ur um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad akveda svo fljétt sem audid er hvort
verki® megi fram halda og med hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda framkveemdum &fram
nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar islands® s.b. 2. mgr. 24. gr laga um menningarminjar nr.
80/2012.

Med verndarsveedum er att vid svaedi sem verndarkvadir hvila 3, t.d. vegna nattdruverndar eda
séguminja. | adalskipulagi er gerd grein fyrir sveedum & nattGruminjaskra og fiallad um
jardmyndanir og vistkerfi sem njota sérstakrar verndar samkvaemt 61. gr. laga um nattaruvernd
nr. 60/2013 eda hverfisverndar vegna natturufars. Ekki eru skrad nein verndarsvaedi innan
skipulagslagssveaedisins.

Veitur

Vatns- og hitaveita & Alftanesi er i eigu og umsjén Veitur. Stofnlagnir eru medfram Sudurnesvegi
og Breidamyri og er gert rad fyrir tengingum dreifikerfa inn a naverandi stofnlagnir fyrir nyja
ibudabyggd.

Skoélpdaelustdd & midsveedinu, sunnan ibudarbyggdarinnar vid Skolatun mun vikja. Skolpi fra allri
byggd innan skipulagssvaedisins verdur veitt inn i fraveitukerfi baejarins sem liggur um nuverandi
prystilagnakerfi il sjavar um Gthlaup nordan vid eidid ut i Hrakhdima.

Samgongur

Adkoma ad svaedinu er fra Breidumyri. Sveedid er vel tengt stigakerfi Gardabaejar og er vel tengt
fyrir pa sem vilja koma gangandi eda hjolandi.

Aukning um 84 ibudir mun ekki hafa afgerandi ahrif & umferdaaukningu a naverandi umferd. Til
ad hvetja til vistveens ferdamata fra sveedinu verda gdnguleidir gerdar adladandi, paegilegar og
upplystar til ad auka 6ryggi a peim. Ennfremur mun gdéngustigarnir tengjast géngu- og
hjolastigakerfi Garéabaejar sem tengir byggdina vid nuverandi byggd.
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3.1

3.2

3.3

ALMENNIR SKILMALAR

Almennt

Brynt er ad honnudir mannvirkja og umhverfis & skipulagssvaedinu kynni sér itarlega skilmala
sem gilda fyrir hdnnun bygginga og utiryma a vidkomandi 166 auk almennrar greinargerdar.
AEskilegt er ad préunaradilar og hoénnudir hafi samrad vid skipulagsyfirvdld vardandi
hugmyndafraedi og meginaherslur deiliskipulags vid upphaf hdénnunarferilsins til ad fara yfir
moguleika og kvadir sem gilda fyrir vibkomandi 169.

Skipulags- eda byggingafulltrdi getur leitad umsagnar deiliskipulagshofunda vegna afgreidsliu
einstakra byggingarleyfisumsdkna og framkveemda & innvidum og almenningsrymum. Saekja
skal um byggingarleyfi fyrir 6llum framkvaemdum, einnig minnihattar framkveemdum utanhuss
sem undanpegnar eru byggingarleyfi skv. lidum d-j i gr. 2.3.5 byggingarreglugerdar.

Stutt lysing a deiliskipulagi — gadi byggdar

Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir 2 fjélbylishusum med alls 30 ibudum hvort um sig og 24
radhisum, samtals 84 ibudum & svaedinu. Haedir husa eru fra 2 haedum upp i 3 haedir. Ahersla
er |6gd a ad byggdin myndi skjolgod og falleg graen svaedi til almennara nota.

Mynd 6. Leiksvaedi vio fjélbylishus.

Nordan vid ibudarbyggdina er graent svaedi um 5.200 m2 sem myndar graena umgjord fra
hesthiusabyggd. bar skal plantad trjagrodri og péttu hekki og landi® métad med graeni mon il
hindra adgengi yfir & svaedid. Ménin mun auka skjolmyndun & svaedinu og haegt ad nyta til
skemmtunar baedi sem sledabrekku ad vetri til og sem ahorfendabrekku fyrir hesthusasvaedi.
Ahersla er 16gd & god gongutengsl i hverfinu og liggja goéngustigar medfram husagétu og
medfram 168um.

Umferd

Lagt er til ad ny husagata verdi med hamarkshrada 30 m/kist. par sem bilasteedi liggja pvert a
akstursstefnu. Almennt veréur gatan 6 m breid til ad draga ut dkuhrada en breidari fyrir aftan
bilasteedi til ad auka umferdardryggi gangandi vegfarenda asamt pvi ad gera umhverfid vistlegra.
Umhverfid verdi hannad med hradalaekkandi adgerdum t.d. hradahindrunum, prengingum og
Slikum yfirbordsefnum.

Gert er rad fyrir am.k. 2-3 m breidum upplystum gdngustigum sem tengist vid géngu- og
hjolastigakerfi Gardabaejar sem tengir byggdina saman vid opid graent sveedi. Kvadir eru a
radhusalédum um almenna gonguleid og skal gangstétt vera hellulogd.

11
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3.4

3.5

3.6

3.7

3.7.1

12

Mali- og hadarblod

Gardabaer gefur ut maeli- og haedarbléd a grundvelli pessa deiliskipulags sem syna [68amork,
|6dastaerdir, byggingarreiti, innkeyrslur og kvadir eftir pvi sem vid a. Sa fyrirvari er geréur ad
I60asteerdir og haedarlega getur breyst vid gerd meeli- og haedarblada.

Malibl6d syna m.a. gbétunafn og numer huss, afstodu hisa og l6da, byggingarreit husa,
bindandi / leidbeinandi byggingarlinu, fjdlda bilasteeda, hnitaskra og landnumer, inntdk
veitustofna og kvadir, ef einhverjar eru. Kvadir sem kunna ad vera a einstokum 166um vegna
adgengi milli 166a, grédurs og ofanvatnsmedhdndlunar adliggjandi svaeeda koma fram a
meeliblédum.

Hzedarbl6d syna m.a. haedarkétann (t6lu) sem er oftast taknud (GK, G eda H), p.e. haed
adalgolfs sem snyr ad gotu eda innkeyrslu, (G) synir gangstéttarhaedir og gotuhaedir baejarlands
ad 1606armérkum og (L) synir I168arhaedir a mérkum bakloda.

Byggingarreitir
Byggingarreitir eru syndir a meaeliblodum og deiliskipulagsuppdreetti. Byggingar skulu vera ad 6llu
leiti innan peirra nema annad sé sérstaklega tekid fram i skilmalum.

Byggingarreitir eru tvenns konar:

e Byggingarreitur, taknadur med pykkri dékk blarri brotalinu sem afmarkar meginform
hassins. Reiturinn er leidbeinandi byggingarflétur og synir asetlad umfang byggingar ut
fra byggingarlinu. Ekki er um hamarksramma ad raeda heldur leidbeinandi fyrirmynd. Og
syna lagmarksfjarleegd byggingar i 166armérk. Pannig er lagmarksfjarleegd milli hdsa
avallt tryggé.

o Yitri byggingarreitur, tdknadur med ljosblarri slitinni linu. Heimilt er ad byggja ad ytri
byggingarreit utbyggingar s.s. stigahus, lyftu og hjola- og vagnageymslu. Husid skal ad
Ollu leyti vera innan ytri byggingarreits.

Byggingarmagn og nyting l66a
Hamarks byggingarmagn [6da er gefid upp i skilmalatoflu TAFLA 2 i kafla 4 asamt staerd 160a,
haed husa, fj6ldi ibuda og bilasteeda.og annarra kvada.

Byggingarmagn ofanjardar er tilgreint sérstaklega fyrir A og B rymi.

Byggingar

| skipulaginu eru byggingum radad og peim gefid form. Studlad er ad akvednu samreemi i
byggdinni med akveedum i skilmalum vardandi tilteknar 16dir, einkum med akvaedum um
meginform husa, pakform og halla, pak fragang efnisvali og lit. Skilmalar fyrir husbyggingar og
mannvirki a 168 eru i almennum skilmalum.

Lagmarks gélfkotar husa skal ekki vera nedar en 5,3 m yfir sjdvarbordi er samkvaemt
Adalskipulagi Gardabaejar skal goltkéti husa ekki vera leegri en 5,2 m.

Byggingarlinur, haed hasa, byggingarmagn, nyting og starfsemi og bilastaeda eru skilgreind fyrir
hverja 160, sja sérskiimala kafla 4.

Husbyggingar og mannvirki a 160 skulu vera i samraeemi vid skipulagsskilmala pessa,
deiliskipulagsuppdratt, meeli- og haedarbléd og gildandi reglugerdir og stadla sem vid eiga.

Haed bygginga

Haedir bygginga eru baedi gefnar upp sem fjéldi haeda fra jérdu og i metrum. Gefnar eru upp
hamarkshaedir bygginga yfir goltkotum adkomuhaeda. Heedarkdtar adkomuhaeda eru syndir a
haedarblodum. Heimilt er ad lyftuhds, teeknibunadur o.p.h. fari allt ad 2,0 m upp fyrir
hamarkshaed huss.

Hamarkshaed spennistédvar er 3,2 m
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3.7.2

3.7.3

3.7.4

Efnis- og litaval
Tryggja skal fidlbreytileika i lit eda efnisvali innan 166ar. Uppbrot skal vera i litatbnum og/eda
efnisvali ad lagmarki a 8-10 m fresti nema annad sé tekid fram i sérskilmalum.

Utlit og efnisval girdinga og skjélveggja skal samraema innbyrdis & hverri 168 og fylgja innlégdum
teikningum.

bak og pakform

Almennt er gert rad fyrir flotum pokum & skipulagssvaedinu med lagmarkshalla 1:40. Lagt er til ad
grodurpekja flot pok til ad auka umhverfisgaedi samhlida ad fegra umhverfid og gegnir mikilvaegu
hlutverki i kedju ofanvatnslausna.

Svalir, svalagangar, skyggni og svalalokanir
Geeta skal samraemis vid heildarutlit bygginga vid utfeerslu a svélum, svalgéngum, svalalokunum
og skyggnum og skal utfaersla koma fram a adaluppdrattum.

Heimilt er ad draga inn og jafnframt ad byggja ut svalir og skyggni Gt fyrir byggingarreit par sem
adstaedur leyfa, allt ad 1,0 m. Svalir skulu vera inndregnar ad hluta til me? tilliti til skjols og snua
best gagnvart sélu og ekki vera grynnri en 2,0 m, sja Mynd 7.

/S svalir ut fyrir byggingarreit

1,0 15,0-17,0 4,0 ytri byggingarreitur
[ byggingarreitur 1 T
svalir min[2]0 dypt <! |
' <
______ =
0 1
o~
o) | g I 1
. N

l—| sérafnotaflétur max. 3,0 m fra Gtvegg

Mynd 7. Skyringamynd fyrir svalir og sérafnotafieti.

Svalagangar skulu vera innan byggingarreits og ekki vera grynnri en 2,0 m.

Heimilt er ad gera svalalokanir & annarri og pridju haed og skal gera rad fyrir peim i
adaluppdrattum. Svalalokanir skulu vera gegnseaejar og falla vel ad heildarutliti hussins og vera
eins i allri byggingunni. Svalalokanir eru reiknadar i nytingarhlutfall sbr. stadal IST50 og syndar &
sampykktum adalteikningum.

Pess skal p6 avallt geett ad fylgt sé akveedum byggingarreglugerdar um fjarlaegd utbygginga fra
[66armoérkum og akveaedi um fijarlaegd milli husa ad 6dru leyti en skilmalar pessir segja til um.
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3.8.1

3.8.2

3.9

3.10

14

Léadir

Lodamork eru synd a skipulagsuppdreetti og steerd hverrar [68ar skrad. bessar upplysingar eru til
vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir I166amorkum, malsetningu 160a og l6dastaeréum a
meeliblddum, sja nanar kafla 3.4.. bar sem misraemis gaetir, gildir meeliblad.

Allur fragangur utanhiss og naerumhverfis byggingarinnar skal vera vandadur, bilasteedi
malbikud eda helluldgd og trjagrédri plantad vid bilasteedin.

Med adaluppdrattum fjdlbylishisa skal fylgja I6dauppdrattur sem gerir grein fyrir skipulagi 16dar
og skal hann liggja fyrir samtimis adalteikningum. A l68aruppdreetti skal koma fram
yfirbordsfragangur 166ar, haedarsetningar, fragangur bilasteeda, haedir og utfeersla skjolveggja,
tegund grodurs, fragangur leiksvaedis. Sérstaklega ber ad hafa i huga greidan adgang barna ad
leiksvaedum og 0Oryggi leiksvaeda gagnvart umferd. Allur bunadur leiksvaeda skal vera i samraemi
vid vidurkennda stadla. Sérafnotafletir skulu vera afmarkadir fyrir ibua & jardhaed par sem pvi
verdur vid komid. Gera skal grein fyrir abkomu sjukrabila, sorpbila og slékkvibila eins og vid a og
kemur fram i byggingarreglugerd.

Fragangur 160a

Fragangur 160a skal vera syndur og i samraemi vid sampykkta adaluppdraetti og skv. fyrirmalum
byggingarreglugerdar. bar sem [68armork liggja ad gongustigum skal laga pau med j6fnum
landhalla milli haedarpunkta sem gefnir eru upp a haedarblodum. Jadar 16da ad opnum svaedum
skal laga ad landhaed. Lédarmork samliggjandi 160a skal laga med j6fnum landhalla milli
haedarpunkta sem gefnir eru upp a haedarblédum.

Sérafnotafletir a 160 (skjélveggur og girdingar a 168)

Um girdingar og skjolveggi a 168 gilda fyrirmeeli byggingarreglugerdar. Ekki er heimilt ad afmarka
sérafnotafleti a 160 med skjolveggjum nema um sé ad raeda skjolveggi sem eru syndir a
adaluppdrattum og samofnir heildarutliti vibkomandi huss. Gera skal grein fyrir sérnotaflotum i
fyrirspurnarerindi og i byggingarleyfisumsokn.

Girdingar og skjolveggir @8 mérkum samliggjandi I[6da skulu reist i samradi og i samvinnu beggja
I6darhafa. Sja nanar sérskilmala fyrir hverja 166 (kafli 4.3 og 4.4).

Almennt er ekki heimilt ad setja upp girdingar a 166 nema ad pad sé tekid fram i sérskilmalum.

Hjola- og vagnageymsla

Gera skal rad fyrir sameiginlegri hjélageymslu eda sér hjélageymslum fyrir hverja ibud i
fidlbylishusi sem geta verid stadsettar a hverri haed. Lamarkskrafa er 2 hjolasteedi a hverja ibud i
fidlbylishusi.

Bilastzedi - rafhledslustaedi
Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir bilastzedum a 166um og jafnframt sameiginlegum bilastaedum
ut fyrir 168 vid goétu til ad studla ad samnytingu bilastaeda og hagraedingu i notkun peirra.

Gert er rad fyrir a.m.k 1.8 bilastaeedum fyrir fjdlbylishus og 2 bilasteedum fyrir framan hvert
radhus. Yfirbord bilasteeda skal vera med bundnu slitlagi eda hellulagt.

Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera i samreemi vid akvaedi byggingarreglugerdar. beim skal
velja stad sem naest adalinngangi byggingar.

Bilastaedi skulu vera a.m.k. 2,5 m ad breidd og 5,0 m ad lengd med 7 x 2,5 m akstursrymi fyrir
aftan steedin.

Almennt skal rad fyrir lognum til ad setja upp rafhledslukerfi fyrir rafbila a hverri 168. Setja skal
upp 2 hledslustédvar vid hvert fiolbylishus. Gera skal rad fyrir lagnaleidum i bilasteedi fyrir
framan hvert fjdlbylishus.
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3.11

3.12

Gréodur og ofanvatnslausnir

Gera parf videigandi radstafanir til ad lagmarka haettu af loftslagsbreytingum a lagsveedum.
Métun lands innan 166a og hénnun mannvirkja parf ad taka mid af haettu af sjavarflédum. Pannig
mega golfkotar husa i nyrri byggd ekki vera nedar en 5,3 metrar yfir sjavarbordi samkvaemt
akveedum adalskipulags Gardabeejar. Vidkveemur bunadur parf ad vera pannig stadsettur ad
aheetta vegna mogulegra floda verdi i lagmarki.

Medhondla skal ofanvatn a sem nattirulegastan hatt, i pvi skyni ad vidhalda nattarulegu
adstreymi urkomuvatns. Nota skal opnar ofanvatnsrasir og lautir, i bland vid lagnir par sem pad a
vid, sem pjona pvi hlutverki ad taka vid, hreinsa og haegja a flaeedi ofanvatns og koma i veg fyrir
flod af voldum rigninga og/eda leysinga. Innan hverfis skal ofanvatni beint um par til gerdar
ofanvatnsrasir og til opinna graenna svaeda a yfirbordi, par sem vatn getur safnast og sigid ofan i
jardveg, sem jafnframt pjonar tilgangi vid hreinsun mengunarefna. Ofanvatnsrasir skulu
stadsettar vid gotur og bilasteedi og mynda hluta af graenu umhverfi byggdarinnar. bvi vatni sem
ekki sigur i jardveg i ofanvatnsrasum, skal beint um til opinna svaeda. Beina skal pakvatni i j6rd
innan 16da. begar purrt er mynda ofanvatnsrasir og lautir hluta af graenu landslagi svaedisins.
Fordast skal notkun efna a svaedinu sem haft geta ahrif & geedi ofanvatns.

Pakfletir bygginga paktir grodri geta gegnt mikilvaegu hlutverki i kedju ofanvatnslausna, geta stutt
vid lifriki og aukid umhverfisgaedi samhlida pvi ad fegra asynd hverfisins. Green pok, gras og
plontur virka sem svampur i rigningu og draga ur alagi & regnvatnskerfi. Grédurpekja a paki
getur safnad allt ad 90% pess vatns sem lendir a pvi.

Til ad skapa greena imynd byggdar og umhverfis med skipulaginu / byggdinni og pa m.a. med
bvi ad halda eins mikid i naverandi grodur og heegt er, og styrkja hana med nyrri grédursetningu
og landmétun. Trjagrédur sem parf ad vikja vegna framkvaemda a sveedinu skal faera, eftir pvi
sem heegt er, til og nyta annars stadar innan skipulagssveaedisins i samradi vid sveitarfélagio.

Grodur og onnur grédurpekja styrkja liffreedilega fjdlbreytni sem er til grundvallar fyrir pjonustu
vistkerfa og studla ad orkusparnadi.

Sorp

Medhondlun sorps a deiliskipulagssveedunum skal fylgja umhverfisstefnu Gardabaejar og
gildandi reglum og sampykktum vardandi medhdndlun urgangs. Gera skal rad fyrir flokkun sorps
og huga skal ad moguleikum a aukinni flokkun sorps. Huga parf vel ad fragangi a sorpgeymslum
pbannig ad heegt sé ad maeta nyjum 6skum og krofum vardandi sorphirdu. bPa er mikilvaegt ad
sveigjanleiki sé fyrir hendi til ad meeta aukinni porf a flokkun sorps.

Sorpgeymslur skulu stadsettar innan l6darmarka, annars vegar innan einkaléda og hins vegar
innan sameignarléda. Gott adgengi skal vera fyrir ibla sem og fyrir sorphirdu, an pess ad
sorpgeymslur séu i vegi fyrir daglegri umferd vegfaranda.

Sorpgeymslur geta ymist verid innbyggdur hluti mannvirkis eda stakstaed sorpskyli & einkal6d
eda sameignarl6d. Sorpgeymslur skal hanna sem hluta af heildarmynd umhverfis og bygginga
hvort sem um er ad raeda geymslu sem er afost byggingum eda a 16d og skal gera grein fyrir
peim a adaluppdrattum eda I66auppdrattum. Flatarmal sorpgeymslina reiknast ekki til smahysa.

Sorp a skipulagssvaedinu er prenns konar. Gert er rad fyrir ad sorp vid fjolbyli verdi i djupgamum
a medan sorp i sérbyli almennt verdi afast byggingum og hannad samhlida peim og i sama efni,
eda ba sem sameiginlegar sorpgeymslur & sameiginlegum svaedum hasapyrpinga. |
sérskilmalum eru sett akvaedi um umgjoérd sorps a svaedinu.

A tilldguteikningum og & adaluppdrattum skal gera grein fyrir steerd og stadsetningu
sorpgeymslna, sorpgama eda sorpilata.
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3.13

3.14

3.15

3.16

16

Veitur, lagnir og spennistod
Skipulagi® gerir rad fyrir einni spennistéd rafmagns og afmarkar 168 fyrir hana. Utfaersla
dreifistodva skal vera i samraemi vid heildarhénnun umhverfisins sem paer eru hluti af.

HOnnudir skulu hafa samrad vid stofnanir og hlita skilmalum peirra um stadsetningu inntaka og
heimataugar. Stadsetning lagnaleida og tengikassa skulu vera samraemdar, lagnaleidir
sameinadar og peim haldid i lagmarki. Légnum skal pannig komid fyrir ad vidhald peirra trufli
sem minnst baedi 16dir, byggingar og almenningsrymi. Veitulagnir verda med hefébundnu
fyrirkomulagi undir gétum eda gangstéttum. Gera skal rad fyrir ad sett sé upp rafhledslukerfi
fyrir rafbila a hverri 166. Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & haedar- og meeliblédum eftir
pvi sem vid a.

Skolpi verdur veitt i stofnldgn fraveitu i Breidumyri eda i deelustéd. Regnvatnskerfi verdur
uppbyggt med hlidsjon af nattarulegu afrennsli sveedisins. Vegna pess hve lagt midsveedid situr i
landi og harri grunnvatnsstodu verdur ekki gert rad fyrir hefébundnum regnvatnstengingum inn a
160ir.

Minjar
Fornleifaskraning er til fyrir svaedid, sja kafla 2.5.

Ef finnast 48ur okunnar fornleifar skal tilkynna Minjastofnun islands um fundinn eins fljott og
mogulegt er skv. akveaedi 24. gr. laga um menningarminjar 80/2012.

Verkhradi
Sokklum og jarévegsfyllingum i pa skal lokid innan halfs ars fra atgafu byggingarleyfis. Bygging
skal vera fokheld innan ars fra utgafu byggingarleyfis.

Byggingarframkveemdum, skal ad 66ru leyti haldid afram med edlilegum hrada og ljuka ad fullu
innan tveggja ara fra atgafu byggingarleyfis. L6d skal jafna og ganga fra jardvegsyfirbordi med
varanlegum heetti (malbikud pldn og bifreidastaedi, pdkulagning, helluldgn, pléntun o.p.h.) innan
pess tima.

Vidurlog

Med brot gegn skilmalum pessum skal farid eftir gildandi Skipulagslégum hvad vardar
urskurdarnefnd skipulags- og byggingarmala, pvingunardrreedi og vidurldg asamt gildandi
byggingarreglugerd. Oheimilt er ad taka byggingu i notkun eda hluta hennar, 4n pess ad
byggingarfulltrdi hafi gefid Ut lokauttektarvottord.

Mynd 8. Byggdarmynstur
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4 SERSKILMALAR FYRIR HUSGERPIR OG SKILMALATAFLA
4.1 Almennt
Vid efnisval og formun bygginga skal vera 16gd ahersla & vandadan fragang bygginga og l6da.
Hvatt er til pess ad samraemi sé a milli forma, notagildis og efnisvals.
4.2 Skilmalatafla

Hamarks byggingarmagn 168a er gefid upp i skilmalatdflu par kemur fram steerd 166a, fjoldi

haeda, fjoldi ibuda og bilastaeda a vidkomandi 166.

Byggingarmagn ofanjardar er tilgreint sérstaklega fyrir A og B rymi.

i sérskilmalum kemur fram leidbeinandi tfaerslur og skyringarmyndir.

TAFLA 1. Skilmélatafla

Skilmalatafla
L6D steerd  Bygg.magn Bygg.magn Bygg.magn Heildar Fjoldi Bilasteedi Bilastaedi Tegund Haedir
[68arm?  ndv.m? (A rymi) m? (B rymi) m? bygg.mag m? ibuda innan |édar utan lédar * hasnaedi
Sveinskot, felld ut  21.450 60 sérbyli 1
Vidiholt 1 3.423 3.450 621 4.071 30 30 16 fislbyli 3
Vidiholt 3 3.441 3.450 621 4.071 30 30 16 fjolbyli 3
* Bilasteedaldd 824 32 fylgil60
Vidiholt 2 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 4 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 6 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 8 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 10 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 12 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidgiholt 5 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 7 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 9 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 11 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 13 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 15 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 14 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 16 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 18 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 20 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 22 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 24 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 17 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 19 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 21 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 26 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 28 178,5 180 20 200 1 2 radhus 2
Vidiholt 30 240,0 180 20 200 1 2 radhus 2
Spennistod 25,0 16 16 dreifist60
34.001 60 11.236 1.717 12.753 84 108 32

* Sameiginleg bilastaedal 6 fyrir fjolbylishusin vid Vidiholt 1- 3
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4.3

Fjolbylishusalédir - Vidiholt 1 og Vidiholt 3

Loéair fyrir 3. hseda fidlbylishus er tvaer. Aaetladur ibudafidldi eru 30 ibudir & hvorri 168.
Adaladkoma er austan megin inn i huasin. Gert rad fyrir 2 stigagdngum og einni lyftu fyrir midju
fyrir hvort hus. Gengid er inn i ibudir fra svalargdbngum u.p.b. 10 ibudir a hverri haed.

Sérafnotareitur getur fylgt ibudum a jardhaed fidlbylishisa sem hluti af 168. Sérnotafletir mega na
3,0 m inn i gard vidkomandi 16dar fra utvegg. Heimilt er ad afmarka sérafnotaflét med skjolvegg
ad 1,8 m haum til hlidanna. Heimilt er ad skerma allan sérafnotaflét med grodri eda girdingu allt
ad 1,2 m hari.

A0 jafnadi er gert rad fyrir a.m.k 1,8 bilasteedum fyrir hverja ibud. Hamarksfjoldi bilastaeda eru
108 fyrir baedi husin. Heegt er ad koma fyrir bilasteedaplani a graena svaedinu med 12
bilasteedum, sja nanar deiliskipulagsuppdratt.

Gert er rad fyrir djupgamakerfi vid fjolbylishus til sorphirdu sem verdur unnid nanar i samradi vid
Gardabae. Djupgamar skulu uppfylla kréfur IST-EN13071 og vera adgangsstyrdir. Tryggja skal
ad naegt rymi verdi til stadar fyrir hirdubil pannig ad hann standi ekki ut a gangstétt. Jafnframt
skal akstursleid ad djupgamum pola 25 tonna bil.

LT

Mynd 10. Yfirbragd fjélbylishisa, horft til sudurs.
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4.4

Radhusalédir — Vidiholt 2-12, 5-15, 14-24, 17-21 og 26-30
24 radhusalddir & 2 haedum i 5 lengjum. Fjoldi husa i hverri lengju er mismunandi. Sérhver ibud
stendur & sérldd, sja 166armork a deiliskipulagsuppdreetti og maeliblédum.

Gert er rad fyrir 2 bilastaedum fyrir hvert has, samtals 48 bilastaedi.

Sorpgeymslur eru heimiladar utan byggingarreits, en skulu vera utfeerdar sem hluti af byggingu.
Gera skal rad fyrir premur sorpilatum ad lagmarki. Ennfremur er haegt ad koma fyrir sorpgeymsiu
a sameignarsvadi ad frumkvaedi huseigendafélags.

Heimilt er ad afmarka 166 ad baka til med skjolvegg allt ad 1,8 m haum til hlidanna og 3,0 m fra
byggingarreit. Heimilt er ad skerma |6dina af med grodri eda girdingu allt ad 1,2 m hari nema ad
framanverdu milli bilasteeda og adliggjandi 166a.

Kvod er a 16dum Vidiholt 14-18, 20-24 og 17-21 vegna adgengi milli bakloda fra gdngustig.
Oheimilt er ad girda eda grédursetja tré 1,5 m fra 16damoérkum ad aftanverdu til ad hindra ekki
adgengi ibua i sameiginlegri radhusalengju ad bakléd sinni.

Kvdd er um goénguleid medfram gotu a hverri 160 par sem gata er einungis 6,5 m a breidd.

= e

— Q _ I
Ul o gsee e WA Sl
— e —a — ) — e m m— e se— —

== grindverk 1,8 m hatt, 3 m fra byggingarreit groédur eda grindverk 1,2 m hatt

|
7 I I | (I W R I
g @
/ o~

T -

Mynd 12. Skjélveggur radhus

Mynd 13. Yfirbragd radhusa, horft til nordaustur.
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5 UPPDRAETTIR OG SKYRINGARMYNDIR

Skipulagsuppdrattur synir i meginatridum afstédu byggingareita til gétu og l6da vid Olikar
adsteedur.

Skyringaruppdrattur og skyringarmyndir sem fylgja skilmalum pessum syna i meginatridum
afstédu einstakra bygginga til gétu og l6da. Fyrirvari er gerdur um ad husagerdir falli vel og
edlilega ad landi a hverri 168.

Deiliskipulagsuppdrattur er i maelikvarda 1:1000, dags. 15.04.2021, par sem settir eru fram
helstu peettir skipulagsins.

Skyringaruppdrattur er i maelikvarda 1:1000 sem gefur til kynna hvernig hugsanleg byggd geeti
litid at.
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5.1 Deiliskipulagsuppdrattur
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5.2 Skyringaruppdrattur
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