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Skipulags- og byggingarskilmalar
i nyrri byggo vié Olfusa.
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TILLAGA AD DEILISKIPULAGI HAGALANDS A SELFOSSI SKIPULAGS- OG BYGGINGARSKILMALAR

Sampykkt deiliskipulags

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraami vid akvaedi 25. gr. skipulags- og

byggingarlaga nr. 73/1997 var sampykkt af skipulags- og byggingarnefnd Sveitarfélagsins
Arborgar pann ,920 s 200?. Tillagan var auglyst fréf/ 2 yondys Zod%til og

med 7 f/ Q@I 2008 og med athugasemdafresti fram fil ,2? dtﬂ'n = 200?.

Deiliskipulag petta, sem fengid hefur medferd samkv. gr. 25 i I6gum nr. 73/1997 var sampykkt i

— (4
begjarstjorn Sveitarfélagsins Arborgar pann ,Z‘—", PP 2005

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild stjérnartidinda

bann ZOOQ

Skilmalum pessum fylgir undirritadur og stimpladur deiliskipulagsuppdratiur dags. 25. agust
2005, med breytingu dags. 21. okt. 2008, og ber ad lesa gdanin hvort yfir fyrir 66ru.

Breytingar:

Vid breytingar a skipulaginu eda skilmalum pess verdur peirra getid hér i peirri r6d sem paer
verda afgreiddar i skipulagsnefnd og stadfestar af baejarstjorn. Breytingar verda dagsettar og
skilmalar fa pa nytt atgafunimer. Fyrsta Gtgafa sem fer i auglysingu er éniimerud, naesta utgafa
er merkt 0.1 4samt dagsetningu breytinga osfrv. Texti breytinga og eda vidbota er skasettur og
svartlettradur.

Breyting sampykkt i umhverfis- og skipulagsnefnd pann 27.2.2009

Uppdréttur dagsettur 21.0kt.2008. Um er ad raeda breytingu & skilmalum & reit E og breytingu a
landnotkun og parmed skilmalum & reitum C og D. | stad ibtda fyrir aldrada og hjtkrunarheimilis
er par gert rad fyrir hefébundinni ibudabyggd i einbyli.

1. FORSENDUR

1.0 Almenn atridi

Deiliskipulagstillagan er i samreemi vié breyit adalskipulag Selfoss 1995-2015 par sem
gert er rad fyrir almennri ibidabyggd og sveedi med blandadri landnotkun svaedis fyrir
opinbera pjénustu og ibudabyggd. (Breyting 4 adalskipulagi Selfoss er i samraemi vid
tillsgu ad nyju adalskipulagi fyrir Arborg, sem er i vinnslu.) bar er gert rad fyrir
hjakrunarheimili og ibadum fyrir aldrada. NG pegar ma greina pa proun ad dldrudu folki &
eftir ad fjdlga hvad hlutfallslega mest & komandi arum. Buast ma vié ad aldradir leiti i
auknum meeli Ut fra héfudborgarsvaedinu i rélegra og tryggara umhverfi i
nagrannasveitarféldgum. Aldradir bua vid sedi mismunandi adstaebur og kjor og pvi purfa
ad vera til fidlbreyttir busetukostir fyrir pa ad velja a milli.

Hluti landsins, neest Fosslandi er i dag i eigu Sveitarfélagsins Arborgar en landid vestan
vid fyrirhugada tengigétu kallast Hagaland og er i eigu Raektunarsambands Fléa og
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1.1

1.2

Skeida. Til einfdldunar er skipulagssvaedid i heild kallad Hagaland i eftirfarandi
greinargerd og hefur heildarsvaedinu verid skipt nidur i eftirfarandi reiti: (sja einnig
skyringarmynd & neestu sibu.)

A reitur — einbyli, rad- og parhus — 1 haed.

B reitur — fjdlbylishis — 4ra hae6a.

C og D reitur - einbylishids - 1 — 2 haedir.

E reitur - einbyli, par- og radhts — 1 og 2ja haeda.
F reitur — fj6lbylishis — 2ja ha=da.

G reitur — fjolbylishts — 3ja haeda.

Stadhaettir

Landsvaedid afmarkast af niverandi flugvallarsvaedi og akvegi ad flugvallarsvae6i mét
vestri, Olfusa mot nordri, Fosslandi mét austri og Eyravegi mot sudri.

Hagaland er ad staerstum hluta méar og holt med hraungrytisholtum sem standa a stéku
stad upp ur landinu. Um landid hlykkjast leekjarspraena sem kemur fra Fldadveitunni
austar [ landinu (og ad hluta til tir baejarleek i Sudurbyggd) og er landié nokkud slétt yfir
ad lita. A sidustu arum hefur hluti landsins verid nyttur sem efnislager par sem grjét og
annad efni fra storvirkum framkveemdum i Fosslandi og fraveitu Selfoss er mulia og
flokkad. Landsvaedi bad sem hér um raedir er um 28,2 hektarar ad stzerd og liggur ad
mestu i um 11-16m haed yfir sjvarmali og hallar land vaegt mét Olfusa sem er | um 6m
h.y.s.

Eina mannvirkid a svaedinu er hasié Hagar sem lengi vel hefur stadié til aé rifa enda
husid or6ié dhemiju hrorlegt. A baejarradsfundi 2. juni 2005 var I6g6 fram greinargerd
Lyds Pélssonar um ségu og menningargildi hissins Haga i Hagalandi vié Selfoss.
Beejarstjora var falid ad taka saman yfirlit yfir forségu malsins hja sveitarfélaginu og afla
upplysinga um afstééu Husafrisunarnefndar til bess og visadi malinu til umsagnar i
menningarnefnd og parf ad sja hvada umségn husid faer fra Hasafridunarnefnd m.v.
békun baejarraés Arborgar. Eins og skipulagid er unnid er ekki gert rad fyrir ad husid hafi
vardveislugildi og myndi pad hafa einhverja réskun a pvi ef svo veeri.

Helstu markmié

AB byggd sem naest stendur Fosslandi sé | godum tengslum og edlilegu framhaldi af pvi
hverfi. Gotuskipan og husakostur verdi pvi af svipudum toga (reitur A).

A petta byggdina a Selfossi med pvi ad bjoda fram fjclbyli & svaedinu og draga ur
ttpenslu & lagreistri byggd sem krefst mikils landrymis (reitir B, F og G).

(malsgrein fellur ut)

A skapa samhangandi blandada byggd bar sem ymsir pekktir ibidavalkostir eru bodnir
innan sama reitsins (reitur E).

Ad laga byggbina ab naleegum utivistarsvaedum vid Olfusa og tryggja adgengi ibua
svaedisins sem og annarra ad leik- og Utivistarsvaeéunum.

Ad halda arbakkanum sem mest 6réskudum og styrkja hann sem Utivistarsvaedi fyrir alla
ibua Selfoss.
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1.3

1.4

1.5

Fornleifar

Vorid 2005 vann Fornleifastofnun islands fornleifaskraningu og skyrslu af 6llu
Hagalandinu, en sému adilar unnu & sinum tima skyrslu af Fosslandinu. Skyrsla var
gefin ut i kjolfar kénnunarinnar og ber hin heitié Fornleifaskraning i Hagalandi, Selfossi,
gefin ut 10.mai 2005. Birna Larusdéttir vann skyrsiuna i samraemi vid 18. gr.
piédminjalaga nr. 88/1989.

i lj6s komu tvaer fornleifar, annars vegar mografir, AR-203:017 og hins vegar Fossrétt,
AR-203:018. Hvorutveggja vart synileg i landslaginu en skriflegar og munnlegar heimildir
liggja fyrir peim. Badar pessar fornleifar eru & greenum svaedum, vel utan fyrirhugadra
byggingarsveeda og eru paer merktar inn a deiliskipulagsuppdratt.

| skyrslunni er bent & ad pegar sé buié a6 raska landi téluvert, en par sem ekki sé mikid
um pekkt 6rnefni i landinu séu likur & ad bisetuminjar hafi ekki veri® margar. Finnist adur
Opekktar fornleifar & sveedinu skal pa skyra Fornleifavernd rikisins fra fundinum sbr.
13.grein pjédminjalaga nr. 107/2001.

Jardfraedirannsokn

Fyrirhugud byggingarlond & Selfossi hafa 4 undanférnum arum verié kénnud m.t.t.
opinna sprungna adur en radist hefur verid | framkvaemdir. Pekkt er ad 4
flugvallarsveedinu svokallada vestan vié Hagaland er land nokkud sprungid og metié sem
6heeft byggingarland. Vegna nalsegéar Hagalands vid petta sprungusvaedi var akveoid
ad lata fara fram itarlega uttekt & landinu m.t.t. byggingarhaefni pess.

[ fyrri skyrslu sem gefin var tt fyrir allt Arborgarsvaesié i tengslum vid adalskipulagsgera,
kemur fram ad likur séu a ad sprungur geti verid a deiliskipulagssvaedinu.

Uttekt & deiliskipulagssvaedinu for fram i april 2005 og sa Pall Imsland jardfreedingur um
hana. Grafnir voru alls 22 prufuskurdir, samtals um 660 lengdarmetrar auk pess sem
opinn skurdur vegna holraesagerdar var kannadur um leid. Nidurstodur kénnunarinnar
gefa til kynna ad landid innan Hagalands sé ekki sprungid og pvi vel byggingarhasft. b6
er bent a ad hafa skuli augun opin fyrir hugsanlegum sprungum, sérstaklega a svaedinu
naest flugvellinum. [ deiliskipulagstillsgunni hefur veri® tekié tillit til bess med pvi ad leggja
til ad flest hus nzest flugvallarsvaedinu verdi adeins & einni haed.

Jardvegur er vidast frekar punnur, nokkud moldarkenndur og liggur & heillegu og traustu
Pjérsarhrauninu.

Flodahaetta - natturuva

A vissu ara fresti getur Olfusa flaett og skapast pa akvedin hestta medfram bokkum
arinnar. Heedasetning iblida naest Olfusa skal taka mié af akveedum sem sett og synd
eru i tilldgu ad adalskipulagi Arborgar hvad vardar flodahaettu i Olfusa. Golfhaedir hisa a
nattaruvasvaedi skulu ekki vera laegri en 12m.
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LYSING ADEILISKIPULAGI

1.6

1.7

Yfirlit

Um er ad reeda deiliskipulag & um 28,2ha svaedi. Deiliskipulagi® er i samraemi vid breyit
adalskipulag Selfoss 1995-2015. Medfram anni er skilid eftir um 60-80 m graent belti
sem eetlad er til ativistar. Gert er rad fyrir ad pad land verdi ad mestu oraskad.
Somuleidis er opid greent belti sunnan vid fyrichugada safngétu, Hagaleek, og nidur ad
Olfusa og er pad hluti af opnu graznu belti sem liggur pvert i gegnum Selfossbae, allt ad
mjolkurbui vid Austurveg. Gert er rad fyrir almennum géngustigum & pessu svaedi sem
og litlum svaedum til sérsteekrar Utivistaridkunar, s.s. eefingataeki, bord og bekkir, sléttar
grasflatir ofl.

| framhaldi af Fosslandi er gert rad fyrir einbylis- og parhtisabyggd en naest Eyravegi risi
fiélbylishis med svipudu snidi og verid er ad reisa & pvi svaedi i dag. [ tillogu ad nyju
adalskipulagi fyrir Arborg er gert rad fyrir pjonustusstofnun (grunnskoli /
dagvistunarstofnun) nordan vié Modaveg en deiliskipulag fyrir bann reit verdur unnid sidar.

Vestan vid Hagaleek verdur byggdin bléndud af einbyli, rad- og parhisum og hluti hennar
verOur 2ja heeda byggd. Austan vid Hagalaek, 4 reit C og D, er gert rad fyrir
einbylishusum.

Almennt gildir fyrir allan deiliskipulagsreitinn ad his eru haest naest Eyravegi en haed
husa leekkar eftir pvi sem naer dregur Olfusa. Undantekning fra pessu eru fjslbylishis
med pjonustuibaéum fyrir aldrada, en par er 16gd ahersla & ad ibtarnir njoti gods Gtsynis
ar ibudum sinum. bar sem um afmarkadar byggingar er aé raeda er ekki talié aé paer
spilli atsyni ar 6&rum hisum.

Gotuheiti

| samradi vid formann skipulags- og byggingarnefndar Arborgar hefur verié 16g6 fram
tillaga ad gotuheitum. Midad er vid ad byggd sem tilheyri Fosslandi taki mié af nafngiftum
padan og nytt hverfi Hagalands taki mié af heitinu , leekur’. Gers hefur verid tillaga um
eftirfarandi g6tuheiti;

- Moéavegur (nuv. heiti, helst med fyrri nafngift ur Fosslandi).

- Lyngmai (nuv. heiti, helst med fyrri nafngift Ur Fosslandi).

- Tjarnarmoi (nav. heiti, helst me6 fyrri nafngift Gr Fosslandi).

- Urbarmoi, husagata, nytt heiti i framhaldi Fosslands.

- Vikurmaoi, husagata, nytt heiti i framhaldi Fosslands v/ Eyraveg.

- Hagalaekur, safngata fra Eyrarvegi er leidir ad ,,Hagahverfi’, nyit heiti.

- Alalzekur, hisagata, nytt heiti.

- Bleikjulaekur, husagata, nytt heiti.

- Eyrarleekur, hiisagata, nytt heiti.

- Laxalaekur, hisagata, nytt heiti

- Silaleskur, hisagata, nytt heiti.

- Urridaleekur, hisagata, nytt heiti.

- bafulsekur, husagata, nytt heiti.

f framhaldi pessa hafa allar 168ir veri® nimeradar og pvi er haegt ad raeba um einstakar
166ir Ut fra gotuheitum og nimerum. Sa fyrirvari er settur & 61l g6tuheiti og l68arntimer ad
pau hafa ekkert opinbert gildi (t.d. i fasteignasélu) fyrr en Fasteignamat rikisins er btié ad
sampykkja pau og endanlega er buid ad stadfesta deiliskipulagié af beejarstjorn Arborgar.
Fram ad peim tima askilur verkkaupi (Raektunarsamband Fléa- og Skeida) sér rétt til ad
breyta og baeta pad nafna- og nimerakerfi sem hér er kynnt.
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-/
1.8  Almennar ibudalodir
i Innan reita A, B, C, D, E, F og G er gert rad fyrir blandadri ibtidabyggd med eftirfarandi
= samsetningu:
@ 166ir ibudir
' Einbylishus 69 69
W Parhus 23 46
- Radhus 1A 36
@ Samtals 66 114 ibudir
E Lodarstaerdir eru mjog breytilegar, frd 650-1.900 m2. Yfirbragd bessara reita er lagreist
. byggd, 1 - 2 haedir.
“
™ Fj6lbylishas (2h. fjorbyli) 4 68
. Fiélbylishus (3h og 4h) 8 167
W Samtals 12 235 ibudir
@ Lédarstaerdir eru mjog breytilegar, fra 3.300 - 5.200 m2. Yfirbragd pessara reita er
medalha byggd, 2 - 4 haedir.
» 1.9 Pjonustusvaedi - (lidur fellur nidur)
n
i 1.10 Gatnakerfi
) Adkoma ad ibudabyggdinni er annars vegar fra Méavegi sem tengir saman Fossland og
Hagaland, og hins vegar fra nyrri safngétu sem liggur pvert & Eyraveg og sveigist il
" vesturs og kallast Hagalaskur.
o Eyravegur flokkast sem stofnbraut. Méavegur og Hagalaekur flokkast sem safngata.
) Adrar gotur flokkast sem hlsag6tur. Gata vid kedjuhus a reit C flokkast sem vistgata og
& er maelt med ad han verdi hénnud med pad i huga.
) Ekki er gert rad fyrir gegnumakstri i hisagétum og er pvi almennt pannig fyrir komié ad
) moguleiki er a pvi ad snua vid i gétuendum lengstu gatnanna. bar sem
w megingongustigar pvera g&tu er gert rad fyrir hradahindrun, adrir géngustigar pvera gotur
med gangbraut.
C
. 1.11 Bilasteedi
« Almennt vid einbyli- par- og radhus er gert rad fyrir tveimur bilastaedum a 168.
® A uppdreetti deiliskipulags eru bilastzedi filbylishiisa synd med peim haetti a6 pau eru 8ll
. ofanjardar. Hinsvegar er heimilt ad setja hluta bilasteedanna i bilageymslu nedanjardar
9 undir hisi og 4 168 og er byggingarreitur bilageymslu syndur meé pad i huga. bau staedi
» sem leyst eru i bilageymslu fjdlbylishiss ma draga fra peim fjélda bilastaeda sem er
© ofanjardar. Vid pad aukast graen svaedi I66anna ad sama skapi.
& 5 almenn bilastsedi skulu vera vié enda Alalasks.
9 112 Géngu- og hjélreidaleidir
. Logd er ahersla a pétiriéid net gdngustiga innan hverfisins. Helstu génguleidir eru lagdar
pvert i gegnum sveedid, 2-3 leidir til austurs og vesturs og 2-3 leidir til nordurs og sudurs.
- Einn peirra gongustiga liggur i greenu belti sem naer nidur ad Olfuséa og tengist
o fyrirhugudum dtivistarstig par. Stigur vid Olfusa, stigur i greenu belti og stigur sem liggur
_ fra Fosslandi (vid Fifumda 12) skulu vera 3m breidir og gerdir fyrir gangandi og hjélandi
« y . 4
4 umferd. Gert er rad fyrir gdngustig og undirgéngum undir Eyraveg.
- | husagétum liggja 2m breidir gangstigar austan eda nordan megin i gétunni og tengjast
“ sidan megin géngustigakerfi alls svaedisins.
_ 9 LANDFORM eh.
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1.13 Utivistarsvaedi og leiksvadi

1.14

1.15

Innan skipulagssveedisins eru 2 allstor Gtivistarsvaedi til almennra nota. bar er fyrst ad
nefna svaedid medfram Olfus4. bad skal haldast i sem upprunalegustu mynd og skal eigi
raska umfram pad sem naudsynlegt er vegna fraveitu og gerd géngustiga um svaedid.

Medfram g6tunni Hagalaek er graent svaedi sem er i beinu framhaldi af graenu beli
medfram Norburhélum og myndar samhangandi graent belti fré austri til vesturs og
tengist ad lokum graenu svaedi medfram Olfusa. A svaedinu er gert rad fyrir grasi og
grodursvaadum.

Leiksvaedi innan deiliskipulagssveedisins eru prji, eitt sunnan vid Tjarnarmoéa 13-15,
annad sunnan vid Bleikjuleek 14-16 og pridja nordur af ibidabyggd & reit C og D. Godar
géngutengingar eru ad éllum pessum leiksvaedum. Pessir leikvellir skulu adallega hofda
til yngsta aldrushoépsins (2-6ara) sem naerleiksvaedi. Leiksvaadi fyrir eldri born tengjast
skola og almennum Utivistarsvadum.

Hiljédvist vegna Eyravegs

Gerdir hafa verid Utreikningar a aaetludum umferdarhavada fra Eyravegi. Midad var vié
umferd & fullbyggdu skipulagssvaedinu og ad hljodstig a 168 vid utveggi i 2m haed fari ekki
yfir 55 dB. Utreikningar gafu til kynna naudsyn pess ad gera radstafanir vegna
fyrirhugadrar byggdar medfram Eyravegi. Hljédmanir eru syndar & skipulagsuppdrastti og
er haed peirra allt ad 1,75m yfir haed Eyravegar. Hlj6dmanir eru ad hluta til 4 landi
sveitarfélagsins og ad hluta til innan I68armarka fjslbylishisaloda vis Alalask og
Vikurméa. Haft hefur verié samrad vié Vegagerdina og Sveitarfélagié Arborg vegna
stadsetningar & hljodmdénum og hafa pessir adilar sampykkt hana fyrir sitt leyti (sj&
uppdratt). Endanlegur fragangur 4 hljodmaénum skal vera i samradi vio Sveitarfélagit
Arborg og Vegagersina.

Par sem hljodstig vié opnanlegan glugga reiknast yfir 55dB(A) skal tryggja aé hljodstig
innanhuss fari ekki yfir 30dB(A) & medan ad glugginn er lokadur. Vid ttfaersiu 4 glugga
skal tryggja haefilega utloftun samkveemt byggingarreglugeré an bess ad gluggi sé
opnadur.

Hljodvist vegna flugvallar

| tengslum vié gerd tillsgu ad nyju adalskipulagi fyrir Arborg hefur farid fram
hljodvistarmaeling og mat & ahrifum fra flugvelli 4 naerliggjandi byggd i samradi vid
Flugmalastjorn. [ tillégu ad adalskipulagi Arborgar er gert rad fyrir styttingu flugbrauta og
banni vié neeturflugi. Einnig er gert rad fyrir ad stadsetning flugvallarins i heild sinni sé
vikjandi & skipulagstimabilinu. Fyrirhugud ibudabyggd og pjonustustofnanir eru utan pess
svaedis par sem hlj6dstig fer upp fyrir 55dB og & flugvéliur pvi ekki ad hafa ahrif 4 byggd.

Hljobvist vid Eyraveg

10 LANDFORM ehtf.
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2.1

2.2

23

ALMENNIR SKILMALAR

Reitaskipting

Eins og adur hefur komid fram er deiliskipulagssvaedinu skipt i eftirfarandi reiti og er fjsldi
ibuda innan hvers reits med eftirfarandi hastti:

A: Serbylishus, par af 11 parhis og 13 einbylishis

B: Fj6lbylishus. 3 his med allt ad 20 ibudum hvert.

C og D: Sérbylishus i einbyli, ad hluta til tveggja hseba hiis, alls 37 ibudir.

E: Sérbylishus i einbyli, par- og radhtisum. Ad hluta til tveggja haeda hus, um 80 ibudir.
F: Fiolbylishts. 17 samsett his med 3-4 ibudum hvert, samtals allt ad 68 ibudum.

G: Fj6lbylishus. 11 samsett hiis med samtals allt aé 107 ibGdum.

Heildarfjéldi ibuda er pvi um 350-400 talsins, ad undanskildum hjikrunarrymum.

Maeli- og haedarbldd.

| framhaldi af sampykktu deiliskipulagi skal gera maeliblad sem synir l6darstaers,
I6damérk, byggingarreit huss, fiélda bilastseda & 168, kvadir & 166 ef einhverjar eru,
malsetningar o.fl. Lo6arhnit skulu akvedin i ISN 93. Oll hiis sem byggé verda skulu falla
ad peim byggingarreit sem markadur er i deiliskipulagi og eru peir breytilegir eftir staerd
I66a. Almennt er byggingarreitur haféur vel rimur og skulu pvi allir 16&réttir hashlutar
liggja innan pess byggingarreits sem syndur er a deiliskipulagsuppdraetti. Pakkantur ma
fara allt ad 1m at fyrir byggingarreit.

Hezedarbld syna gangstéttarhaedir og gétuhaedir vid l68amaérk (G-télur), sem eru pa
einnig l66arhaedir 4 pessum morkum, vidmidunarhaedir 4 baklod (L-t6lur) geta I6darhafar
samreemt innbyrdis og sidan skal gefa upp haedartdlur (GK) fyrir gélthaed huss. A
hasbarbl6dum koma einnig fram stadsetning og heaedir a frarennslis- og vatnslégnum sem
og kvadir um innték veitustofnana.

Staerd hisa takmarkast af akvoréudu nytingarhlutfalli og heildarstaeré l66a.

Hénnun og uppdraettir

Husagerdir eru frjialsar ad 66ru leyti en pvi sem meelibl6d, haedarbléé, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um. bar sem hus eru samtengd skal
gaeta samraemis i utliti, pakformi, lita- og efnisvali.

A adaluppdrattum skal syna skipulag [6dar i adalatridum, haedartélur a landi vid his oga
l66armdrkum, skjdlveggi & 168 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag
mannvirkja a 168inni sbr. Byggingarregluger® 441/1998.

Hoéfundar uppdratta skulu kynna byggingarfulliria og byggingarnefnd hugmyndir sinar i
tveimur aféngum. Fyrst ber ad leggja inn teikningar til fyrirspurnar i mkv.1:200 eda 1:100
adur en teikningar eru lagdar fram til endanlegrar afgreidslu. Fyrirspurnarteikningar syni i
meginatridum vidkomandi byggingu i grunnmynd, Gtliti og sneidingum asamt helstu
haedartélum a husi og 168. Par skal jafnframt gerd grein fyrir efnisvali. Verdi svar vié
fyrirspurn jakveett er hdnnudi heimilt ad leggja fyrir endanlegar adalteikningar, sbr. 18.
grein i byggingarreglugerd nr.441/1998.

(Setning um samrsemingu hénnunargagna dettur ut)

Fjélbylishus skulu hénnué med filliti til pess ad landssvaedid getur verid & upptakasvaedi
jarskjalfta. Honnudur fislbylishuss skal gera rad fyrir pvi ad purfa ad leggja fram
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

utreikninga a burdarpoli hussins, sérstaklega hvad vardar jaréskjalftapol.
Burdarpolsteikningar verda yfirfarnar, i fyrir lid af byggingarfulitria eéa 68rum par til
heefum adilum ad hans mati.

Almennt um framkveemd bygginga og skipulags.

Eftir ad uppgreftri lykur og &dur en farié er ad vinna vid fyllingar skal kléppin standa i
minnst 2 daga svo byggingarfulltrai geti 1atid fara fram jar6fraedilega uttekt a
byggingargrunni. | henni skal m.a. hugad ad jardgrunni vegna hugsanlegra jardsprungna.
Leiti grunnvatn inn i byggingargrunninn skal verktaki verkkaupa sja um ad daela pvi i
burtu a medan ad pessi skodun fer fram.

Byggingarframkvaemdir skulu hefjast 4 168inni eigi sidar en 9 manudum eftir tthlutun
I6dar. Ad 6drum kosti telst kaupsamningi sjalfkrafa rift. Lokid skal vié ad leggja
utanhuslagnir og grofjafna 164 eigi sidar en 18 manudum eftir ad framkvaemdir eru
heimiladar & 168inni. Lodarhafi skal hafa gréfiafnad 166 adur en fokheldisvottord er veitt.
Eigi sidar en 2 arum eftir sampykki adalteikninga skal bygging vera fokheld og fragengin
ad utan. Premur arum fra sampykki adalteikninga skal 6llum utanhussfragangi vera lokié
svo og lodarframkveamdum. Hafi peim framkvaamdum eigi verié lokid fyrir tilskyldan tima
ma framkvaema umraaddan fragang a kostnad l66arhafa.

Svalir og kjallarar.

Almennt eru kjallarar ekki leyféir, nema bilakjallarar vid fjélbylishlis og par sem adsteedur
leyfa vegna grunnvatnsstddu. A flodasvaedi nsest Olfusa (sja nattaruva i adalskipulagi) er
bannad ad hafa kjallara.

Svalir mega na allt ad 1.6m ut fyrir byggingarreit.

Afhending 166a.

Lodir afhendast i pvi astandi sem paer munu vera i eftir ad buid er ad leggja safngétur og
husagétur. Ganga skal fra endanlegu yfirbordi gatna med malbiki/slitlagi og vélsteyptum
15¢cm haum kantstein Raektunarsamband Fl6a og Skeida askilur sér rétt til ad ganga
ekki fré gangstéttum husagatna fyrr en gatan er byggd aé tveimur/pridju hlutum. Allir adrir
stigar s.s. medfram tengivegi og Gtivistarstigum skulu fragengnir 2 arum eftir aé fyrsta
[66arathlutun atti sér stad.

Gongu- og hjélreidaleidir.

Allir almennings- og Utivistarstigar sem syndir eru & uppdraetti skulu malbikadir. Adal
gbngu og hjolreidastigar skulu adskildir med maladri linu og vera ad lagmarki 3m a
breidd. Allar gangstéttar vié hisagotur skulu vera 2m breidar og annadhvort malbikadar,
hellulag®ar eda steyptar. A 6llum gétuhornum par sem génguleidir pvera akbrautir skal
gangsteétt og kantsteinn tekinn nidur i gétuhaed og skal fragangur vera | samraemi vid
krofur paer sem settar hafa verié fram af teekni- og umhverfissviéi Arborgar a
undanférnum arum par sem tillit er tekio til ferlimala fatladra og sjonskertra.

Gangbrautir a hradahindrunum skulu hellulagéar i samraemi vié teikningar tsekni- og
umhverfissviés Arborgar.

Bilageymslur og bilastaeoi.

Bilastaedi skulu almennt vera i samraemi vid 64. gr. Byggingarregluger&ar nr. 441/1998.
Ekki er gert rad fyrir stékum bilskarum & I68um. Sé gert rad fyrir bilageymslu skal hin
leyst i tengslum vid vidkomandi byggingu eda inni i husi. Vié fidlbylishas & reitum B, F og
G er gert rad fyrir ad helmingur peirra bilastaeda sem krafa er gerd um skuli leyst
bilageymslum ef adsteedur leyfa. | dllum sérbylishdsum &drum en a reit C, skal vera amk.
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2.9

2.10

2.1

ein bilageymsila fyrir hverja ibud og skal htin rimast innan byggingarreits. A reit C er gert
rad fyrir einu bilastaedi fyrir hverja ibid auk 25 sameiginlegra gestasteeda sem skulu vera
dreifd um gétuna. Vid helming ibida er gert rad fyrir sambyggéri bilageymsiu. A reit D
eru bilastaedi einungis til skyringar. Fj6ldi peirra og fyrirkomulag er had hénnun og
umfangi viskomandi bygginga en skulu ad 66ru leyti vera i samraemi vié grein 3.1.4
(400/1998) i skipulagsreglugerd. Stadsetning bilasteeda skal synd & maelibladi.

Fragangur l6da

Fragangur 166a skal almennt vera i samraemi vid kafla 3 i byggingarreglugerd (441/1 998)
A adalteikningum skal syna allan fragang 4 166 s.s. fl4a, skjolveggi, girdingar og
trjagrodur. Lodarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang 4 sinni 168 og ber abyrgd &
ad paer séu i samraemi vid sampykktar teikningar og heaedartélur (G- og L-t6lur) skv.
meeli- og haedarbladi. G- og L-télur rada haed & 166armérkum & milli hornpunkta (linulega
tengdar).

Peir sem purfa ad vikja fra pessum haedum taki 4 sig stalla/flaa eda veggi innan sinnar
I68ar og a sinn kostnad. Ekki er heimilt ad moka eda rydja jarévegi eda grjoti at fyrir
16darmaork.

Ef haedarmunur er tekinn med hasvegg e6a stodvegg, skal veggurinn bola prysting fra
adliggjandi gétu, gangstétt, gongustig, 160 eda bilastaedi. Sama gildir ef flai er notadur og
skal hann pa ekki vera brattari en 1:1,5 nema med leyfi byggingarfulltraa. Ol stéllun 2 168
skal gerd innan l66ar.

Framkvaemdasvaedi hverrar lodar skal vera innan marka hennar og adkoma fra
vidkomandi hiisagétu. Oheimilt er ad geyma efni og/eda taeki vegna framkvaemda utan
l60ar og verdur slikt fjarleegt 4 kostnad l6darhafa.

Lodarhafi skal hafa samrad vié nagranna um fragang a sameiginlegum lédarmérkum
peirra. Verdi agreiningur bar um skal hiyta darskurdi byggingarnefndar ogleda
byggingarfulltrda i pvi mali.

Lodarhéfum er skylt ad ljuka lodarframkvaemdum innan priggja ara fra Gthlutun
byggingarleyfa (eda 1 ars fra pvi ad hasbyggingu er lokid).

Allt rask a mérkum byggdar og Utivistarsvaeda skal lagfaert og land jafnad sem likast pvi
sem var adur en grafid var eda landi hroflad. Mikilveegt er ad l6darhafar sem eiga 66ir &
moti pessum svaedum leggi ekki umframefni Gt fyrir I6darmérk og valdi pannig tjéni a hinu
nattirulega landi.

Sérafnotareitir

Afmarka skal I68arhluta fjdlbylishtisal6da & reitum B, F og G sem sérafnotareit il
einkaafnota vié ibadir 4 jardhaedum i allt ad 4m fra husvegg. Skulu sérafnotareitirnir
syndir og afmarkadir sérstaklega a grunnmyndum adaluppdrétta.

Grodur.

Sa grodur sem syndur er a deiliskipulagsuppdraetti meéfram hiluta af Hagaleek og
Méavegi og sidan i hljodmonum medfram Eyravegi eru bindandi fyrir deiliskipulagié og
skal komid upp i tengslum vid uppbyggingu sveedisins. Allur fragangur a gras- og
grodursveedum skal vera faglega unnin og svaedinu til framdrattar.

Allur annar grédur sem syndur er & skyringaruppdraetti t.d. i hisagétum og a 168um hisa

er settur fram sem hugmynd ad grédurvaedingu svaedisins og er ekki bindandi fyrir petta
deiliskipulag.
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2.12

2.13

2.14

Sorpgeymslur.

Sé gert rad fyrir ad sorpgeymsla standi utan vié hus skal i afstodumynd a
byggingarnefndarteikningu syna stadsetningu hennar. Jafnframt skal & adalteikningu
syna aékomu ad henni. Vegna fyrirhugadrar flokkunar a sorpi i framtidinni skal i
sorpgeymslu gera rad fyrir tveimur sorptunnum. Byggingarhlutar sorpgeymslu skulu
leystir samkvaamt byggingarreglugerd.

Veitur og heimtaugar.

Hlita skal almennum skilmalum vardandi heimtaugar vatnsveitu, hitaveitu og
rafmagnsveitu.

Spennistd.

Innan svasdisins er gert rad fyrir tveimur spennistédvum. Onnur spennistddin er austan
vi® Silaleek 1 og hin austan vié Bleikjulask 15. | skipulagi skal tryggdur akfaer adgangur
ad spennisttd en l6darhafi sér ad 66ru leyti um fragang a adkomu og 166.
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3.1

3.2

SERAKVZEDI

Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir hvern reit i deiliskipulagi pessu.

/Eskilegt er par sem innangengt er i bilageymslu ad hun sé ad minnsta kosti 10 cm leagri
en golf i ibud. Bilageymsla er ekki leyfd nidurgrafin i kjallara fra gétu nema i fjolbyli par
sem pvi verdur vid komid vegna jardvegs- og grunnvatns adsteedna.

Reitur A
A reitnum er gert rad fyrir einbylishisum og radhtsum & 1 haed i framhaldi Fosslands.

Einbylishus.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylish(is asamt sambyggdri bilageymsiu.
Fragengié yfirbord vid hisvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir uppgefinni plétuhazd
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar. Hus geta haft méguleika a lofthazd
allt ad 3,2m. Vegghaed ad gotu skal ekki fara yfir 3,4m. Hamarkshazd i maeni ma mest
vera 7m fra uppgefinni haed a golfplétu. Meenisstefna skal vera skv. uppdrastti og ma
pakhalli vera a bilinu 14-25°.

Nytingarhlutfall: N<0,3

Parhus.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa parhis asamt sambyggdri bilageymsiu.
Fragengid yfirbord vid husvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir uppgefinni plétuhaed
og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar. Hamarkshaed i maeni ma mest vera
5.6m fra uppgefinni haed 4 gélfplétu skv. meeli- og heedarbladi.

Maenisstefna skal vera skv. uppdrastti og pakhalli skal vera a bilinu 14-20°, sem er |
samraemi vid skilmala peirra hisa sem pegar er buid ad byggja vid Tjarnarméa, Lyngmda
og Fifumoa.

Nytingarhlutfall: N<0,35

Reitur B

A reitnum er gert rad fyrir fiolbylishisum, allt ad 4 haedum. Fragengid yfirbord vié
htsvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir uppgefinni plétuhzed og eru fravik fra pvi
had sampykki byggingarnefndar. Sami hénnudur skal hanna oll his innan reitsins og
skulu teikningar aé 6llum premur hasum lagéar fyrir byggingarnefnd sem ein heild. A
adaluppdraetti skal syna bindandi hénnun & heildarléd par sem gerd er grein fyrir
bilastaedum, adkomu, gras- og grodursveadum og sameignlegu leiksvaedi a 166.
Hamarkshaed i maeni ma mest vera 15m fra uppgefinni haed a golfpldtu skv. maeli- og
haedarbladi. Bilageymslur eru einungis heimiladar i kjallara og nedanjardar par sem
adstaedur leyfa. Maenisstefna skal vera skv. uppdraetti og pakhalli skal vera a bilinu 0-32°
sem er i samraemi vid skilmala & hisum nasstu 66ar til austurs.

Vid ibudir 4 jardheed er gert rad fyrir sérafnotareitum, sja lié 2.10

Kvod er a l66um innan pessa reits um ad hluti af hljodmdon lendi innan I6dar eins og synt
er a deiliskipulagsuppdraetti.

Nytingarhlutfall: N<0,8
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3.3

3.4

Reitur C og D

A reitnum er gert rad fyrir 37 einbylishiisal6éum. 11 hiisanna sem standa naest
Hagalsek geta verid allt ad 2 haedir, ad 60ru leyti skulu his vera & einni haed.

Einbylishts & 1-2 haedum.

Um er ad raeda endahiisin f hverri gétu, sem naest eru Hagalzek. Innan
byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishus & 1 eda 2 haedum dsamt sambyggori
bilageymslu. Fragengid yfirbord vié hisvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir
uppgefinni plétuhaed jaréhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki
byggingarfulltrda. Meenishaed verdi ad hamarki 7,5m yfir uppgefnum adalgélfkota &
meeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N=0,25 — 0,40

Einbylishis a 1 haed

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis & 1 haed dsamt sambyggodri
bilageymslu. Fragengid yfirbord vid hiisvegqg skal ekki vera nedar en 50cm undir
uppgefinni plétuhaed jardhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki
byggingarfulltria. Meenishaed verdi ad hamarki 7,5m yfir uppgefnum adalgoéifkéta &
meeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N<0,30

Reitur E

Innan reitsins er gert rad fyrir 79 ibGdum, par af 19 i einbyli, 24 i parhisum og 36 |
radhusum. Gert er rad fyrir ad hluti hisanna verdi & tveimur haedum og hluti 4 einni haed.

Einbylishiis & 1-2 haedum.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishus a 1 eda 2 haedum asamt sambyggori
bilageymslu. Fragengid yfirbor8 vid hisvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir
uppgefinni plétuhaed jardhasdar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria.
Mzenishaed verdi ad hamarki 7.5m yfir uppgefnum adalgolfkdta & meeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N=0.25-0.35

Parhis a 1— 2 haedum.

Innan byggingarreits er heimilt aé reisa parhis & 1 eda 2 haedum asamt sambyggdri
bilageymslu. Fragengid yfirbord vié hiisvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir
uppgefinni pltuhaed jardhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltraa.
Maenishaed verdi ad hamarki 7.5m yfir uppgefnum adalgélkéta & maeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N=0.30-0.40

Radhus & 1— 2 haedum.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa radhds & 1 eda 2 haedum asamt sambyggdri
bilageymslu. Fragengid yfirboré vid htisvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir
uppgefinni plétuhaed jarbhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria.
Maenishaed verdi ad hamarki 7.5m yfir uppgefnum adalgéltkota 4 meeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N=0.30-0.40

Einbylishus a einni haad.
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Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishts & 1 haed asamt sambyggdri
bilageymslu. Fragengid yfirbord vié hisvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir
uppgefinni pituhaed jardhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria.
Maenishaed verdi ad hamarki 6m yfir uppgefnum adalgoltkota & maeli- og haedarbladi.

Nytingarhlutfall: N<0,30

Parhus a einni haed.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa parhis & 1 hasd asamt sambyggéri bilageymsiu.
Fragengid yfirbord vié husvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir uppgefinni pldtuhass
jar6hesdar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria. Maenishaed versi ad
hamarki 6m yfir uppgefnum adalgolfkota & meeli- og haedarbladi,

Nytingarhlutfall: N<0,35

Radhus a einni haed.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa radhus & 1 hasd asamt sambyggdri bilageymslu.
Fragengid yfirbord vié husvegg skal ekki vera nedar en 50 cm undir uppgefinni plétuhaed
jarbhzedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria. Maenishaed verdi ad
hamarki 6m yfir uppgefnum adalgoélfkota & maeli- og haedarbladi

Nytingarhlutfall: N<0,35

Reitur F

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa fiélbylishus a tveimur haedum. | hverju
fiolbylishasi verdi ekki fleiri en 4 ibudir. A hverri 166 eru 3 til 5 hus, ad hiuta til samfost og
saman mynda pau eina heild. Pau skulu pvi hénnud af sama hénnudi og 16gé fyrir
byggingarfulltria sem ein heild. A adaluppdraetti skal syna bindandi hénnun & heildarios
par sem ger6 er grein fyrir bilastaedum, adkomu, gras- og grédursvaedum og
sameignlegu leiksveedi 4 168. [ skipulaginu er reiknad med ad hver ibué hafi sjalfsteedan
inngang. Petta er pé ekki skilyrt. Heimilt er ad hafa ibudir & tveimur haedum.

Fragengid yfirbord vid hisvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir uppgefinni plétuhaed
jarBhaedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria.

Pakform er frjalst en samraemi skal rikja innan hverrrar heildar. Hamarkshae® i maeni ma
mest vera 9,0m fra uppgefinni hasd a golipiétu.

Bilageymslur eru heimiladar i kjallara fiélbylishtisa og neban jaréar undir mérkudum
byggingarreit par sem adstsedur leyfa.

Vi@ ibtdir & jardheaed er gert rad fyrir sérafnotareitum, sja lié 2.10.
Nytingarhlutfall: N<0.50

Reitur G

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa fjolbylishis & 3 haséum, sja uppdratt.

A hverri 166 eru 1-3 fiolbylishus, ad hiuta til samfést 0g saman mynda pau eina heild. bau
skulu pvi hénnué af sama hénnudi og 16gd fyrir byggingarfulltria sem ein heild. A
adaluppdreetti skal syna bindandi honnun & heildarlod par sem gerd er grein fyrir
bilastaedum, abkomu, gras- og grédursveedum og sameiginlegu leiksvaedi a 168.
Fragengio yfirbord vid hisvegg skal ekki vera nedar en 50cm undir uppgefinni plétuhaed
jaréheedar og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarfulltria. bakform er frjalst en
samreemi skal rikja innan hverrrar heildar. Hdmarkshaed i meeni fra uppgefinni haed 4
golipldtu ma mest vera 12,5m
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¢ Bilageymslur eru heimiladar i kjallara filbylishiisa og nedan jardar undir morkudum
=t byggingarreit par sem adstaedur leyfa.
0 Vid ibudir a jardhaed er gert rad fyrir sérafnotareitum, sja lié 2.10.
[

‘ Kvod er um almennan géngustig & 166 Alalaeks 9-11.
% Kvd er a 16dum innan pessa reits um ad hluti af hljodmadn lendi innan 168ar eins og synt
0 er a uppdraetti
{
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Nytingarhlutfall: N<0.65
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