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1. MARKMID

Skipulagid er tvipaett, annars vegar skipulag ibidabyggdar og hins vegar ferdapjénustusvaedis.
Meginmarkmid skipulagstilldgu ibtidabyggdar eru ad:

- Méta vistvaena byggd sem fellur vel ad landslagi, adliggjandi byggd og byggdamynstri. Skipulagid leggi grunn
ad natima lausnum med sjalfbzerni ad leidarljési.

- Skapa skilyrdi fyrir fjdlbreytni er vardar tegund og steerd husneedis par sem 18gd er ahersla & parhus og
fiolbylishus (4-8 ibudir).

- Skapa skilyrdi fyrir fiélbreytni og dkvednum sveigjanleika er vardar steerdir ibida par sem 16gé er &hersla
4 minni ibGdir og sérbyli.

- Ad tryggja god tengsl um svaedié fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur og pannig studla ad vistvaenni
samgéngum.

- A8 gera rad fyrir yfirbygg8um skylum til flokkunar & sorpi.

Meginmarkmid skipulagstilldgu ferdapjénustubyggdar er ad:
- Méta pétta byggd fer6apjonustuhisa par sem méguleikar eru a Utleigu gistiryma.
- A8 tryggja god tengsl vid tjaldsvaedi og pjdnustusvaedi ferbamanna sem liggur nordan Vatnséasvegar.

2. FYRIRLIGGJANDI SKIPULAGSAZTLANIR

2.1 Adalskipulag

Adalskipulagsbreyting er auglyst samhlida deiliskipulagstillégu Vatnsés. Fyrir adalskipulagsbreytingu er
svaedid skilgreint sem opid svaedi til sérstakra nota en verdur breytt i ibudasvaesi og verslunar- og
pjénustusvaedi.

2.2 Adrar skipulagséaastianir

Deiliskipulagstillagan skarast vi8 gildandi deiliskipulag Nyreektar. Auglyst verdur breyting deiliskipulags
Nyraektar samhlida deiliskipulagstillégu Vatnsas pannig a8 deiliskipulag nyrsektar minnki sem nemur skérun
skipulagséaaetlananna.

3. SKIPULAGSSVAEDID

3.1 Afmérkun

Skipulagssvaedid er i heild 5,19 ha ad staerd og er & svokdlludum Vatnsas. Sveaedid afmarkast i vestri af
Adalgétu, I nordri af tjaldsvaedi og pjénustusvaedi fyrir ferdamenn, | austri og hluta til i sudri af golfvelli
og i sudri af svokolludu Nyrsektarsvaedi sem er skipulagt undir fristundabuskap.

[budasveesié er 5,00 ha ad steerd og ferdabjénustubyggdin er 0,19 ha ad staerd.

3.2 A6koma

Tveer vegtengingar verda vid Adalgétu ad ibidabyggdinni. Sydri vegtengingin er i samraemi vié gildandi
adalskipulag og tengir Myraras sem er nedri og sydri hluta bygg&arinnar. Nyrdri vegtengingin tengir Klapparas
sem er efri og nyrdri hiuta byggdarinnar.

Adkoma fer8apjonustubyggdar er um Vatnsas.

Fimm géngu-/hjélastigatengingar eru vid byggdina. Myraras og Klapparéas tengjast b&dir Vatnsas til nordurs.
Klapparas tengist Adalg6tu & tveimur sté8um, um midbygg gétunnar og svo til sudurs. Myraréas tengist Adalgétu
til sudurs. A milli Myraras og Klapparas liggur géngu-/hjélastigur innan hverfisins.

3.3 Menningaminjar
Ekki er vitad um fornminjar & sveedinu. Finnist fornminjar sem &dur voru 6kunnar skal skyra Minjastofnun
[slands fr& fundinum svo fljétt sem unnt er samkvaemt 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.

4. SKIPULAGSSKILMALAR

4.1 Almennt

Innan ibidasvaedis verda 4 bilinu 55-75 [budir eda 11-15 ibudir & ha. Einbylishus eru 3, parhts eru 16 med
samtals 32 ibidum og 10 fjélbylishis med 20-40 ibG8um. Sveigjanleiki er um fjélda ibida i fjslbylishusi par

sem bygging er med nytanlegu rymi undir risi. Pad rymi getur verid hluti ibudar med inngang & miéhaed eda sték
ibid med sér inngang (sja skyringamynd).

Innan ferdapjonustubyggdar verda 7 hus med 14 gistieiningum asamt einu pjénustuhusi.

4.2 Hénnun mannvirkja
Husagerdir skulu vera i samraemi vié meeli- og haedarbl6d, skiimala pessa, byggingarreglugerd og énnur I6g og
reglugerdir sem um framkvaemdina gilda segja til um.

4.3 Mzeli- og heedarbl6d
Utbuin verda maeli- og haedarbléd sem kveda nénar & um ymis atridi framkveemda 4 einstaka 168um.

4.4 Byggingarreitir og byggingalinur

Byggingar og utbyggingar skulu standa innan par til gerdra byggingareita. Byggingar skulu standa aé
byggingalinum eins og byggingarskilmalar kveda 4 um. Par sem I68amérk liggja yfir samliggjandi byggingareiti
skulu byggingar liggja saman og hannadar sem ein heild. Byggingar skulu standa ad hluta i bundinni
byggingarlinu.

4.5 Husgerdir

A skipulagssveedinu eru fidlbylishus, parhis, einbylishts og feréapjénustuhds. Heimilt verdur ad hafa
bilgeymslu & par- og einbylishusalédum. Bilgeymslur skulu innbyggdar. Ekki er gert rad fyrir bilgeymslum vié
eda | fislbylishusi eda innan ferdapjénustubyggéar.

4.6 Hushaedir og pok
A skipulagssvaedinu eru parhus 4 einni heed, parhts & 2 haedum par sem énnur hasdin er nidurgrafin a8 hiuta og
fiélbylishts & 3 headum par sem nedri heedin er nidurgrafin ad hluta. Gert er rad fyrir meenispékum. Maenisstefna
er synd & uppdraetti og skal fylgja henni.

4.7 Abkoma og adgengi
Tryggja skal g68a adkomu fyrir ibla, gesti, neydarbila og sorphir8u. Inngangar skulu stadsettir i g6dum
tengslum vié géngustiga og gott adgengi skal vera i gard.

4.8 Sérnotareitur
Skilgreindur er 1,5 m breidur sérnotareitur fyrir lbudir & jardhzed fjdlbylishiss. Steerd sérotareits er
reiturinn ad fradreginni Utbyggingu hussins. Afmarka maé sérnotafleti med laggrééri og runnum.

4.9 Utlit og yfirbragd bygginga
Leggja skal aherslu & hlylegt yfirbragd ibudabygginga, fiélbreytileika og uppbrot.

4.10 Almennings- og utivistarsveedi
Vardveita skal klapparholt eins og kostur er innan almennings- og utivistarsveeda. Halda skal i pann grééur
sem fyrir er og basta vid trjam og laggrodri eftir pérfum.

4.11 Leiksvaedi
Skilgreint er 1522 m? stort leiksvaedi. Gert er rad fyrir sledabrekku og heimilt er ad setja upp leiktaeki &
svaedinu.

4.12 Gangstéttar og géngu- og hjélastigar
Skilgreindar eru gangstéttar medfram gétum. Gangstéttar skulu vera upphaekkadir med 2 cm aflidandi kanti
medfram gétu. Géngu- og hj6lastigar eru an kantsteins.

4.13 Lodarmérk og fragangur & |68armdrkum

Vanda skal til hdnnunar og fragangs |66a med parfir ibGa i huga. Vardveita skal klapparhollt eins og kostur
er 4 |68um. Ad minnsta kosti 50% yfirbords gards skal vera gegndreept. Adliggjandi I68arhafar skulu hafa
samrad um fragang a l66armérkum.

4.14 Raektunarsvaedi

Skilgreint er 1388 m? stort raektunarsvaedi vid Myrarés, par sem ibuar hverfisins hafa méguleika & ad koma upp
matjurtagéréum.

4.15 Lysing ’

Ljésbunadur til gétulysinga verdi stadsettur vid gangstéttarbrin vid gotu/bilastaedi. Ahersla verdi 16g5 &
lagmérkun ljdsmengunar fra byggingum og & 166. Fordast skal 6parfa lysingu umfram pad sem naudsynlegt er til
ad tryggja 6ryggi a bilastaedum og géngustigum.

4.16 Rafmangshledsla bila
Ef koma a upp rafmangshledsiupollum skulu peir vera vi6 almenningssteedi og peir stadsettir vid
gangstéttarbrin vid bilastaedl fjélbylishiss.

4.17 Bilasteedi

Gert er rad fyrir 40 almennum bilastaedum vid fijélbylishis d&samt 3 bilastaedum fyrir hreyfihamlada. Bilastas6i
fyrir hreyfihamlada skulu vera samkvaemt byggingarreglugerd og vera sérmerkt. Gert er r&d fyrir 1,1-2,15
bilastaedum fyrir hverja ibud fjélbylishass. Bilasteedi fiélbylishiss skulu samnytast og pvi verdi ekki heimilt

ad sérmerkja bilasteedi.

Vid Myrarés er gert rad fyrir 9 gestabilastaeedum medfram gétu. Heimilt er a8 hafa tvé bilasteedi fyrir hverja
ibudareiningu & I68um parhtsa og einbylishisa. Stadsetning bilasteeda & 168 parhusa og einbylishisa skulu vera
milli huss og gétu. Stadsetning bilastseda skulu taka mié af hdnnun hissins, p.e.a.s. adkomu og stadsetningu
bilgeymslu.

Gert er rad fyrir 11 almennum bilasteedum innan ferdapjonustubyggdar dsamt einu bilastzesi fyrir hreyfihamlada.

Skyringarmyndir

4.19 Veitur

Hverfid tengist fraveitukerfi Stykkishdimsbasjar. Myraras liggur 14gt i landi og bvi gaeti veri pérf 4 ad daela
fraveituvatni inn & kerfi Stykkishéimsbaejar. Ef votrymi er undir gétuhsed p4 er daeling 1 skélplégn | gétu &
abyrgd eigenda huss. Hverfid verdur tengt vatnsveitu Stykkish6ims. Slékkvivatn verdur tryggt | samraemi vié
18g og reglugerdir um vatnsveitur, neysluvatn og brunavarnir. L&gé verdur bodveita ad 8llum |68um.
Veitulagnir verda med hef8bundnu fyrickomulagi undir gétu. Oll fraveita skal vera skv. reglugerd nr. 798/1999
um fraveitur og skélp.

4.20 Lagnir

Haspennustrengur liggur pvert yfir asinn og tekié hefur verid tillit til hans vid skipulagningu hverfisins.

Par sem haspennustrengur liggur eftir myrinni ad sunnan verdum Vatnsas verdur pérf 4 ad feera strenginn i
vegsvaedi Myrarass. Lagnaleid er skilgreind & skipulagsuppdraetti.

4.21 Veghelgunarsvaedi
Oheimilt er a8 byggja innan veghelgunarsvaesis. Byggingarreitur Utbyggingar er ekki & hisi Klapparass 18, 30
og 32 vegna nalaagdar vid veghelgunarsvaedi.

4.22 Hijosvist

Tryggja skal vié hdnnun husa og fyrirkomulag Utisvaeda ad hljodvist sé innan peirra marka sem reglugersir
segja til um. Fari hljodvist yfir leyfileg mérk skal med videigandi adgerdum leitast vid ad draga ar hrifum
vegna umferdarhavada pannig ad hij6dvist sé innan vidmidunarmarka. Visad er i Reglugerd um havada, nr.
724/2008 og Byggingarreglugerd nr.112/2012.

4.23 Rekstrarleyfi
Oheimilt er a8 gefa Ut rekstrarleyfi fyrir gistipjonustu i ibtdarbyggdinni.

5. KYNNING OG SAMRAD

Umsagnaradilar
Umsagnaradilar eru Skipulagsstofnun, Umhverfisstofnun, Minjastofnun, Nattarufrsedistofnun,Vegagersin,
Heilbrigdiseftirlit Vesturlands og Kirkjugardsrad .

Kynning og samrad

Deiliskipulagstillagan var kynnt ibtum & fundi i lok april 2016. Hun verdur auglyst samhlida tillsgu a8
breytingu adalskipulags Stykkishdimsbasjar | mai 2016 og tekin til afgreidsiu sveitarstjérnar sumari® 2016. A8
lokinni umfjdllun sveitarstjérnar skal senda deiliskipulagstilléguna til umsagnar Skipulagsstofnunar.

Tillagan verdur auglyst sbr. 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga 123/2010.

6. LOG OG REGLUGERBIR

L&g og reglugerdir

A8 80ru leiti er visad [ Skipulagsldg nr. 123/2010, Skipulagsreglugerd nr. 90/2013, Lég um mannvirki nr.
160/2010, Byggingarreglugerd nr. 112/2012, Lég um menningarminjar nr. 80/2012, Lég um nattaruvernd
nr. 44/1999 og Reglugerd um havada nr. 724/2008.
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Haedarlinur: Loftmyndir ehf.

Husnr. L68 m? Bratté his m? Tegund huss

Klapparas

1 456 160 Parhus
3 478 160 Parhus
5 475 160 Parhus
7 439 160 Parhus
9 358 160 Parhus
11 363 160 Parhus
13 373 160 Parhus
15 386 160 Parhus
17 432 160 Parhus
19 530 160 Parhls
21 433 160 Parhus
23 454 160 Parhus
25 470 160 Parhds
27 469 160 Parhus
29 455 160 Parhus
31 533 160 Parhis
33 618 160 Einbyli
39 502 160 Einbyli
41 550 160 Einbyli
2 745 250 Fidlbyil

Klapparas
‘ 8,5% 35%
Adalgata 35% R
Klapparas
Sneibing A1-A2
Mkv. 1:500
Fj6ldi haeda Nyt.hif. Husnr. L68 m? Britté his m* Tegund hdss Fjoldi haeda Nyt.hif.
Tvaer haedir ad gotu, prjar
1 0,35 14 350 250 Fiélbyil haedirad gardi 0,71
s a4 Tvaer haedir ad gotu, prjdr
: 16 328 250 Fiélbyil haedirad gardi 0,76
1 0,34 Tvaer haedir ad gotu, prjar
1 0,36 18 328 250 Fi6lbyil  haedirad gardi 0,76
1 haed ad gbtu, 2 habir Tvaer haedir ad gotu, prjar
ad gardi 0,45 20 450 250 Fiélbyil haedirad gardi 0,56
1 hag adgotu, 2 hadir 1haed ad gotu, 2 hadir
ad gardi 0,44 22 371 160 Parhus  ad gardi 0,43
1 haed ad gotu, 2 hadir 1 haedad gotu, 2 hadir
ad gardi 0,43 24 382 160 Parhas adgardi 0,42
1hazdadgotu, 2 hadir 1h=8ad gotu, 2 hadir
ad gardi 0,41 26 369 160 Parhis adgardi 0,43
1 0,37 1 haed ad gbtu, 2 hadir
1 0,30 28 348 160 Parhis adgardi 0,46
1 037 1 haedad gotu, 2 hadir
- 30 337 160 Parhus adgardi 0,47
= L 1 haedad gbtu, 2 hadir
1 0,34 32 460 160 Parhis adgardi 0,35
1 0,34 Myrards
1 0,35 2 1107 160 Parhs 1 0,14
: 0,30 4 916 160 Parhis 1 0,17
Hzd og ris 0,26 Tveer haedir ad gotu, ein
Had og ris 0,32 6 760 160 Parhis headadgardi 0,21
Hzd og ris 0,29 Tveer hedir ad gotu, ein
8 708 160 Parhus had adgardi 0,23

Tveer haedir ad gotu, priar
haedir ad gardi

0,34

Tveer hadir ad gétu, ein
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Byggingarreitur filbylishuss
Husagerd 1

Byggingarreitur parhiss med biligeymslu
2 heedir ad gotu og ein haed ad gardi
Huasagerd 2

Byggingarreitur parhtiss med bilgeymslu
1 haed ad gétu og 2 haedir ad gardi
Husagers 3
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Byggingarreitur einbylishiss med bilgeymsiu
1 haed og ris
Husager6 4

Byggingarreitur parhuss
1 haed med bilgeymsiu
Husager6 5

— Meenisstefna
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Sérnotareitur

Byggingareitur utbygginga

LR

| Bundin byggingarlina
| ' Lé6/byggingareitur sorpskyla fislbylishiss

| Byggingareitur sorpskyla parhtsa, einbylishiisa og ferdapjonustusveedis

Byggingareitur smahysi/pjénustuhis 35 m?

' Lo6damérk / 168

5 Utivistarsvaesi

Leiksvaedi

Rasktunargardar

/ ' Lagnaleid

L Ferdapjonustusveedi

—Veghelgunarsvaedi 30 m fra midlinu pj6dvegar

g Bilastaedi, stadsetning leidbeinandi
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1.11.2016. Breytingar gerdar i skipulagsskilmalum i samreemi vié athugasemda.
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