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15.09.2011
Eftirfarandi breytingar voru gerdar vegna athugasemda Skipulagsstofnunar:

1. Beett er inn a deiliskipulagsuppdratt hvar heimilt er ad stadsetja bilasteedi innan

niverandi 168a.
2. Baett er vidauka vid greinargerd par sem skradar eru steerdir ndverandi hiisa og
[6da innan skipulagssvaedisins, skv. Pjddskra Islands.

28.12.2012
Eftirfarandi breytingar voru gerdar:

1. Tilvisun i ny skipulagslag.




Deiliskipulag petta var sampykkt i skipulags- og umhverfisnefnd Fjallabyggdar pann

L/ -f 20/73

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

var sampykkt i beejarstjorn Fjallabyggdar pann
(O, _april 20/3

Deiliskipulag petta 68ladist gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda

bann




1 Almennar upplysingar

1.1 Almennar upplysingar

Skilmalar pessir gilda fyrir ibadarlodir vid Flaadar 4 Olafsfirdi.
Hér er lyst almennum upplysingum um deiliskipulagssvaedié og nagrenni
pess.

Verdi um breytingar & skiimalum pessum ad raeda, verdur peirra getid i
bessari grein, i peirri ré sem paer verda afgreiddar. Breytingar verda
dagseltar og skilmalarnir fa nyit Gftgafundmer. Fyrsta tfgafa er énimerud,
neesta utgafa er merkt 0.1 asamt dagsetningu breytinga og svo framvegis.
Texti brevtinga og/eda vidhota er skasettur og svartletradur.

1.2 Afmbrkun skipulagssvaedis og stadhaettir

Deiliskipulagié neer til sveedisins Fleedar 4 Olafsfirdi. Svaedid neer til 166a
sem standa vid Adalgétu, AEgisbyggd, Hrannarbyggd, Bylgjubyggd,
Mararbyggd og Bakkabyggd. Sveedid afmarkast | nordri af Adalgétu, i
austri af morkum deiliskipulags Hornbrekkubétar og { sudri og vestri af
bakka Olafsfjardarvatns.

Adkoma ad svaedinu er fra Adalgdtu um Agisbyggd og um Bylgjubyggd.
Fyllingarefni ar Hédinsfjardargognum hefur verid notad til ad fylla upp |
sveedi sunnan 168a vid Mararbyggd og telst svaedid ni byggingarhaeft. Gata
og 16dir vid Bakkabyggd eru a adurnefndri fyllingu.

Staerd deiliskipulagssvaedisins er um 14,5 ha.

1.3 Skipulagsleg stada

[ gildandi adalskipulagi Fjallabygg®ar 2008-2028 er meginhluti sveedisins
sem deiliskipulagid naer til skilgreindur sem Jibudarsveedi en bakkar
Olafsfiardarvatns sem opid sveedi ftil sérstakra nota. Vid bakka
Olafsfjardarvatns, austast 4 skipulagssveedinu, er litié sveedi skilgreint sem
versfunar- og pjénustusvaadi,

Vegna vinnu vid deiliskipulag er porf a4 ad gera breytingu a gildandi
adalskipulagi. 1 beirri breytingu verdur hluta versiunar- og pjonustusveedis
vid Olafsfjardarvatn breytt | opid svaedi til sérstakra nota.

Samhiida gerd deiliskipulags er gerd breyting & gildandi adalskipulagi til
samraemis vid tilldgu ad deiliskipulagi.




2 Deiliskipulag

Skipulagshugmyndin gengur Gt ad skipuleggja hverfid ad fuliu og studla
bannig ad pvi ad hverfid fullbyggist. Med bvi verdur heildaryfirbragd
svaedisins skemmtilegra og hverfid eftirsott til bUsetu.

Skipulogd er ny gata (Bakkabyggd) og i63ir vié hana sydst 8 svaedinu auk
bess sem gert er rad fyrir nyjum 168um vid Mararbyggd og einni nyrri 168
vid /Egisbyggd. Pa eru settir skilmalar fyrir ndverandi 166ir og byggingar
innan hverfisins.

{:Jtivistarsvaeéi eru mikil og god innan svaedisins auk bess sem bakkar
Olafsfjardarvatns umlykja skipulagssveedid tii sudurs og vesturs. Gert er
rad fyrir gédu gonguleidaneti innan sveaedisins auk pess sem gert er rad
fyrir géngustig utan byggdar og eykst pannig til muna adgengi ad pvi mikla
fugla- og dyralifi sem er vid Olafsfjardarvatn.

Ny his verda stadsett bannig ad pau njoti 6li Utsynis og solar.

Nanari Gtfeersiu er visad til honnunar hisa og 168a.

2.1 Lodir

L68amdrk eru synd & skipulagsuppdreetti og steerd nyrra 168a skrad.
Pessar upplysingar eru tit vidmiGunar, en nanar er gerd grein fyrir
168armdrkum, malsetningu 168a og lédasteerdum a maeliblédum.

| vidauka er skra yfir stserdir ntiverandi hisa og 168a.

bar sem um er ad razda deiliskipulagi fyrir pegar byggt hverfi er fyrirvari um
nakvaema afmorkun pegar byggdra 16da og staerd peirra. Afmodrkun og
staerd 160a getur breyst vid nakvaema meaelingu & svaedinu vid gerd
mzeliblads eda l0darblads.

bar sem misraami er gildir maeliblad.

Heildarfjoldi l66a er 121 og af peim eru 94 pegar byggdar. 23 nyjar 168ir eru
fyrir einbylishGs og 4 sameignarlodir radhusa eru 6byggdar, en a4 peim er
gert rad fyrir bilgeymslum.

2.2 Byggingarreitir

A skipulagsuppdrzetti eru syndir byggingarreitir 4 6ilum 168um og skulu his
byggd innan peirra. Heimilt er ad einstakir byggingarhlutar, s.s. pakskyggni,
geti verid utan byggingarreits (ad hamarki 1,0 m) bar sem adstaedur leyfa,
ad gefnu sambykki skipulags- og umhvetfisnefndar.

2.3 Vegir og génguleidir

Adkoma ad svaedinu er fra Adalgdtu um Agisbyggd og um Bylgjubyggd.
begar eru gangstéttar nordan Hrannarbyggdar og Bylgjubyggdar, sunnan
Adalgdtu, vestan Agisbyggdar og austan hennar ad hluta.

Gert er rad fyrir ad gangstétt verdi 16gd austan Agisbyggdar, fra
Hrannarbyggd ad Bakkabyggd. ba er gert rad fyrir gangstétt nordan
Mararbyggdar, sunnan Bakkabyggdar og austan Bylgjubyggdar bar sem
hun liggur ad Bakkabyggd.

Gert er rad fyrir géngustig utan peirra 166a sem liggja ad Olafsfjar8arvatni
og fengist sa stigur a nokkrum stdédum inn i byggdina. ba er gert rad fyrir
géngustig fra Bylgjubyggd ad stig medfram Olafsfiardarvatni, i gegnum
ibudarbyggd og Utivistarsveedi vid Mararbyggd og Bakkabyggd.




2.4 Utivistarsveedi

Tvd (fivistarsvaedi eda leiksveedi eru innan skipulagssvaedisins.
Annarvegar er svaedi milli Bylgjubyggdar og Mararbyggdar en gert er rad
fyrir ad petia leiksvaedi skerdist nokkud par sem gert er rad fyrir l66um a
svaedinu medfram Mararbyggd. Hinsvegar er litid tivistarsvaedi vid
austurenda Mararbyggdar en gert er rad fyrir ad petta svaedi stsekki til
muna til austurs og nai ad vegi vid Hornbrekkubét.

Gert er rdd fyrr nyju dtivistarsvaedi a svaedi sem er & milli 168a vid
Mararbygg® og Bakkabyggd.

Ol utivistarsveedin  eru med godum géngutengingum vid  byggdina

umhverfis.
Pa eru nattiruleg Gtivistarsveedi vid bakka Olafsfjardarvatns en bangad eru

gddar gongutengingar fré adliggjandi svaedum.

2.5 Hverfisvernd
Skv. Nattiruminjaskra, 7. atgafu (1996), er eftirtalid a nattdruminjaskra:

C')iafsfjaréarvatn, vatnid allt asamt 6si. Strandvatn, 270 ha.

Mi6g sérstestt nattirufyrirbrigdi. Ferskt vatn flytur ofan a séitu og verkar
sem gler | grédurhisi a nedri 16g. Mikid og ffélbreytt lifriki.

Olafsfjardarvatn er ekki innan skipulagssvaedisins en bakkar pess eru mork
skipulagssvaedisins. S0 byggd sem skipulagid gerir rad fyrir er a fyllingu og
bvi er ekki verid ad taka bakka Olafsfiardarvatns undir byggd. Gert er rad
fyrir gdngustig utan byggdar vid vatnid en sa gongustigur verdur i jadri
fyllingarinnar og skerdir pvi ekki bakka vatnsins.

Bakkar Olafsfjardavatns eru settir undir hverfisvernd vegna pess mikla og
fidibreytta lifrikis sem er i og vi6 vatnid.

Skilmalar hverfisverndar eru eftirfarandi:

{ I6gum um nétturuvernd kemur fram ad adgat skuli hafa vid varplond fugla.
Mikié fuglalif er & votlendissvaedum & bokkum Olafsfiardarvatns og skal
umferd um bakkana vera takmorkud utan stiga sem liggfa um svaedid, sér |
lagi a varptima.

2.6 Veitur og sorp

Gert er r4d fyrir ad helstu lagnir verid {agdar medfram eda undir vegum og
samtimis vegaframkveemdum til ad jardrask verdi sem minnst, bar sem pvi
er vid komid.

¢ Rarik sér svaedinu fyrir rafmagni.
o Nordurorka sér svaedinu fyrir heitu vatni.
o Vatnsveita Olafsfiardar sér svaedinu fyrir neysluvatni.

Samrad skal haft vid Fjallabyggd og videigandi veitustofnanir vegna
framkvaemda | nand vid niverandi lagnir og mdgulegra faarslu lagna.




2.6.1 Fraveita

Gert er rad fyrir ad allar byggingar a sveedinu tengist fraveitukerfi
Olafsfiardar.

Kerfid er i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr.
798/1999 um fraveitur og skolp.

2.6.2 Sorpgeymslur

Gert er rad fyrir sorpgeymsium & hverri 165, med bremur sorpilatum vid
hverja ibud. Heimilt er ad hafa sameiginlegt sveedi fyrir sorpilat nokkurra
ibida innan l6dar, i samradi vid taeknideild Fjallabyggdar. Adgengi ad
sorpgeymslum skal vera audvelt og stadsetning pannig ad sorpgeymslan

sé& ekki aberandi. Gera skal grein fyrir sorpgeymslum og fragangi peirra a
adaluppdrattum.



3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt

Hér er lyst almennum skilméalum sem gilda ad jafnadi um aliar byggingar og
framkveemdir i tengslum vid deiliskipulag petta.

3.2 HOoénnun og uppdraettir

Hasagerdir eru frialsar ad &6ru leyti en pvi sem mszeliblod, haedarblHd,
skilmalar pessir, byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um.

A adaluppdrattum skal syna skipulag 168ar i adalatribum, haedartdlur a
landi vid hdas og g 168armorkum, skjolveggi 4 108 og annad pad sem mali
skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja a 16dinni  sbr.
byggingarregiugerd (112/2012).

3.3 M=libl66é og haedarbiod

Maeliblod syna steer8ir l0da, |08amdrk, byggingarreiti hGsa og
bilageymsina, fidida bilasteeda a 163, kvadir ef einhverjar eru o.fl.  Allir
megin hlutar hiss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er
syndur & meelibladi fyrir hverja 168. Byggingarreitur synir lagmarksfjarlaegd
fra 168armorkum.

Haedarbiéd syna gangstéttarhaedir og gdtuhaedir vid 10darmork (G), sem er
pa einnig l6darhasd & pessum moérkum, 168arhaedir a baklodarmdrkum (L)
og hadartdlur fyrir gbithaed bess hiuta hiss, sem snyr ad gotu (H).
Hasdarblod syna ennfremur stadsetningu og hasdir & frarennslis- og
vatnslognum svo og kvadir um inntdk veitustofnana.

3.4 Bilastzedi

Kvéd er um a.m.k. tvé bilastaedi fyrir hverja ibGd en heimilt er ad hafa prjG
bilastadi a 166um einbylishisa. Bilastaedi eru innan l6da hvers hdss ad pvi
undanskildu ad bilasteedi fyrir nokkur radhis og parhis eru a
sameignarlédum hdsanna.

3.5 Fragangur I60a

Fragangur léda skal almennt vera i samrsemi vié kafla 7.2 |
byggingaregiugerd (112/2012).

A adalteikningum skal syna allan frdgang 4 168 s.s. flda, skjolveggi,
girdingar og trjagrédur.

L.68arhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang 4 sinni 168 og ber abyrgd
a hun sé i samrsemi vid sampykktar teikningar og haedartdiur (G- og L-
tolur) skv. mezeli og haedarbladi. G- og L-tdlur rada haed a [6darmdbrkum &
milli hompunkta (linulega tengdar). beir sem purfa ad vikja fra pessum
haadum taki a sig stalia/flaa eda veggi innan sinnar 16dar og 4 sinn kostnad.
Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi eda grjoti at fyrir I6darmark.
Lodarhafi skal ganga fra 166 sinni medfram opnum sveedum i peirri haed,
sem synd er & haedarblédum, og bera allan kostnad af pvi.

Lédarhafi skal hafa samrad vid nagranna um fragang a sameiginiegum
[68armbrkum  peirra. Verdi agreiningur par um, skal hlita udrskurdi
byggingarnefndar i pvi mali.



4 Seérakvaoi

4.1 A - Einbylishus og bilgeymsla, 1 haed

Innan byggingarreita er heimilt ad reisa einbylishiis 4 einni had asamt
sambyggdum sda staksteedum bilgeymslum.

Byggingar skulu vera med hallandi paki (lagu rispbaki) eda fltu paki.

Ef has eru med hallandi paki skal hamarkspakhalli vera 20° og
hamarkshead vera 5,0 metrar yfir golfkota.

Ef hus eru med flétu paki skal hamarksveggh=d og par med hamarkshaad

vera 4.0 m yfir golfkota.

Hamarks byggingarmagn innan byggingareits i6dar er 270 m?, Stasetning
innan byggingarreits er frjals.

4.2 B -Bilgeymsla, 1 haed
Innan byggingarreita er heimilt ad reisa bilgeymslur a einni haed.

Byggingar skulu vera med flétu paki og skal hamarksvegghaed og par med
hamarksheaed vera 3.0 m yfir golfkéta,

Hamarks byggingarmagn innan byggingareits l68ar er 200 m®. Stadsetning
innan byggingarreits er frials.

4.3 Nuverandi 168ir og byggingar

Heimilt er ad endurbyggja ndverandi has ad hiuta eda &liu leiti innan
byggingarreita. Hamarks byggingarmagn og hasd husa skal vera i
samraemi vid ndverandi his,




