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1.1

Skipulagslysing

Inngangur

Deiliskipulag fyrir Bjargsland I1, svadi I, var unnid af VA Arkitektum og sampykkt i sveitar-
stjorn Borgarbyggdar 30. ndv. 2006. Skipulagid var unnid i samremi vid Adalskipulag Borgar-
byggdar 1997-2017 og sampykkt rammaskipulag fyrir Bjargsland II, dagsett i mai 2006.

Gerd var breyting 4 deiliskipulaginu par sem nokkrum 168um vid Fjoluklett var breytt og var hin
sampykkt i sveitarstjorn Borgarbyggdar 8. mars 2007 en var ekki auglyst i B-deild Stjérnartid-
inda og 60ladist pvi ekki gildi.

Deiliskipulag sampykkt 30. nov. 2006 Deiliskipulagsbreyting 2007

Fra sampykkt skipulagsins, fyrir 11 arum, hafa einungis verid fullgerd 5 his vid Fjoluklett og
grunnar gerdir ad tveimur til vidbotar og adrar gotur hafa ekki verid gerdar.

Tvé fullbyggd his, grunnur og 6byggdar 16dir vid Fioluklett
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1.3

Ad mati sveitarstjornar er ni talin pdrf 4 ad breyta frambodi byggingarléda pannig ad ferri 163ir
verdi fyrir einbylishus en fleiri fyrir radhis og smarri ibudir. Ennfremur er talid naudsynlegt ad
koma fyrir vegtengingu ad nasta fyrirhugada ibudasvadi, en pad er nast nordan vid Bjargs-
landid.

Ofantalin atridi og akvérdun um ad steekka skipulagssvadid til nordurs, og bata vid pad
atvinnulodum vid Egilsholt, leiddu til pess ad akvedid var ad uppfera gogn skipulagsins i heild,
badi uppdratt, skipulagslysingu og -skilmala.

Gign skipulagsins

. Skipulagslysing pessi

. Skipulagsskilmalar

. Deiliskipulagsuppdrattur, mkv. 1:1000

. Skyringaruppdrattur I, & myndkorti, med yfirliti um breytingar, mkv. 1:1000
. Skyringaruppdrattur I, skipulag fyrir breytingu, mkv. 1:1000

Almennt er ekki gert rad fyrir ad gerdar verdi breytingar 4 deiliskipulaginu fyrir einstakar 16dir.

Vakin er athygli umsakjenda um 163ir, ad peir kynni sér skilmala og sé pvi ljost, ad 163 sem sott
er um, henti aformum peirra um utfarslu hisa og fragang.

Mork deiliskipulagssvaedis

Skipulagssvadid er um 10 ha ad flatarmali og markast ad vestan- og nordanverdu af gotunni
Egilsholti og 16dum vid hana, ad austan af beinni linu fra 16dum vid Egilsholt ad giétuenda Fifu-
kletts, padan beint i austur ad linu samsida austurmérkum [6da vid Fjoluklett, ad sunnan af
sudurmérkum 16da vid Fjoluklett og 16darmérkum leikskolans Uglukletts og ad sudvestanverdu
af gétunni Hrafnakletti.

Allt landid er i eigu Borgarbyggdar.

Lysing stadhatta

ibudasvadid er mishadott, hallar almennt 4 moti vestri og nytur Gtsynis padan til nordurs og
vesturs fra nedri hluta svedisins en dhefts Gtsynis til allra atta fra efsta hluta pess. A svadinu eru
nokkrar mismiklar klettaborgir eins og vida er einkennandi fyrir landslag i Borgarnesi.

Fremst fyrirhugad byggingarland, has vid Stodulsholt, Hafnarfjall i fjarska
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Fra vegsvedi Vesturlandsvegar ris landid til austurs Gr 5 metrum { um 25 metra efst 4 klettaborg
nordan Fjolukletts en leekkar sidan um 5-8 metra um klettabelti og eftir pad jafnt ad sjavarmali.

Ad svaedinu liggur nordurjadar nuverandi ibidarbyggdar i Borgarnesi og er hun ad mestu ein-
bylishis og radhtis. Husin eru flest ein til tveer hadir og er pakhalli mismunandi.

A svadinu eru leyfar af undirstédum eftir 8 bragga fra stridsarunum en einnig eru par tveir storir
braggar, einnig fra stridsarunum, sem notadir hafa verid fyrir byggingavorulager en verda fjar-
lzgdir eins og fram kemur { deiliskipulagi fyrir Egilsholt 2, sem sampykkt var i bajarstjorn
Borgarbyggdar 23. des. 2002.

Engar pekktar fornminjar eru 4 deiliskipulagssvadinu.

Jardvegsdypi hefur ekki verid kannad.

1.5 Stefna adalskipulags

Svadid er hluti af {10, ibudasvadi (nytingarhlutfall er 0,3-0,5), hluti af S2, svadi fyrir verslun og
pjénustu (nytingarhlutfall 0,35) og O15, opid svadi til sérstakra nota, leiksvadi (Adalskipulag Borgar-
byggdar 2010-2022, Borgames - skipulagsdetlun, bls. 74-75). Ad 6dru leyti er ekki sérstaklega fjallad um
svadin { greinargerd adalskipulagsins.

i uppfeerdri tillsgu deiliskipulagsins munu mérk 4 milli skipulagssvaedanna breytast og leiksvaed-
id faerast og er pvi gerd breyting & adalskipulaginu .

1.6 Takmarkanir 4 landnotkun

i adalskipulagi er skilgreint hugsanlegt flodasvadi i allt ad 5 metra landhaed. Ad vestanverdu na
mork pessa svadis ad gétunni Egilsholti en ad austan eru pau 4-6 metrum nedar en fyrirhugadar
byggingal6dir.

1.7 Skipulag l6da

Skipulag 16da vid Fjéluklett verdur ad mestu 6breytt fra breytingunni 4 deiliskipulaginu 2007,
sem ekki 6dladist gildi, en prjar einbylishisalédir minnka og 4 opnu svadi verdur komid fyrir
leiksvaedi. Vid gotuna verda 15 einbylishisalodir, 550 - 1000 fm ad flatarméli og fjérar parhisa-
16dir, um 460 fm ad flatarmali, med samtals 8 ibudum.

e ,c?nwri

Fyrirhugud gatnamot Birkikletts, i fjarska til hagri habunga klettaborgarinnar.
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Gatan Birkiklettur liggur ad habungu klettaborgar og ad austanverdu vid hana verda 7
einbylishusalodir, um 740 - 840 fm ad flatarmali, en ad vestanverdu 16dir fyrir tveggja hada
radhus, 280 - 530 fm ad flatarmdli, med samtals 14 ibudum. Fra gotunni halla flestar radhtsa-
I6dirnar til vesturs og er pvi gert rad fyrir ad adkoma i hiisin verdi almennt ad efri had.

Gert er rad fyrir ad einbylishus geti verid ein til tveer hadir, eftir adstedum og verdi adlogud
landi eins og kostur er. Heimilt ad hafa par aukaibadir par sem adstedur gefa tilefni til ad mati
byggingaryfirvalda, en his verdi pé 6skipt eign. Bilageymslur geta verid innbyggdar eda sér-
steedar eftir adsteedum. Heimilt er ad byggja kjallara par sem adstedur leyfa.

Gatan Fifuklettur er ad mestu samsida Birkikletti, en nedar i landinu, sem er ad mestu flatt. bar
er gert rad fyrir 16dum, 269 - 460 m? ad flatarmali, fyrir einnar hadar radhuas af minni gerd (sbr.
t.d. Arnarklett 4-14), med samtals 19 ibudum.

Nast Hrafnakletti verda tveer fjélbylishtsaldir, 2.670 og 3.177 m? ad staerd, fyrir samtals 28
ibudir, { fjogurra haeda hisum.

Svadi ibudaléda er um 4,6 ha. Fyrirhugadur fj6ldi ibida er 90, 4n hugsanlegra aukaibida, en pad
samsvarar 19,6 ibidum/ha. Almennt er um ad reeda hefdbundnar 16dasterdir med hlutfallslega
storum byggingareitum til ad tryggja sem mestan sveigjanleika med tilliti til hisasterda og
-gerda. Nytingarhlutfall einstakra 160a er aztlad a bilinu 0,45 til 0.8, sja nanar t6flu 4.5 { vid-
auka.

Vid Egilsholt hafa verid fjorar verslunarlodir og eru par Kaupfélag Borgfirdinga og Hisasmidjan,
a tveimur 168um. Auk peirra er 6byggd 163, sem ad hluta er notud fyrir starfssemi Htisasmidj-
unnar og mun hin minnka, samanber samning vid landeiganda og a0 auki fellur hluti hennar
undir svaedi vegar ad fyrirhugudu byggingarlandi nordan vid skipulagssvadid. L6d Kaupfélags-
ins staekkar um teplega 2100 m?, byggingarreitur er stekkadur og gert er rad fyrir nyrri abkomu
ad 160inni og nyjum bilastzdum. Vid giétuna er batt vid nyrri ramlega 3.200 m? 168, fyrir verslun
og/eda pjonustu.

1.8 Leiksvaedi og utivistarsvaedi

| byggdinni eru vida klettaborgir og i kringum pear svadi sem ekki nytast sem byggingasvadi en
eru tilvalin Gtivistarsvadi. Sunnan vid Fjoluklett er leikskolinn Ugluklettur, med vel bliinum
leikvelli, sem opinn er fyrir almenning utan starfstima. Gert er rad fyrir leiksvadi a milli 160a vid
Fjoluklett.

Borgarbyggd sér um uppbyggingu og vidhald leikvalla & opinberu landi.

Leikskolinn Ugluklettur til vinstri, gatan Fjoluklettur og 6byggdar 168ir & mill hennar og leikskdlalédar.
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1.9 Gatnakerfi

Hrafnaklettur er bogalaga safngata, sem tengist Borgarbraut / Vesturlandsvegi a tveimur stédum
og liggja Gt fra honum allar hiisagétur nordan Bjargsvegar (sja nanar loftmynd a deiliskipulagsupp-
dreetti). Fra Hrafnakletti er gert rad fyrir nyrri safngttu ad fyrirhugudu hverfi nordan vid Bjargs-
land og verdur adkoma fra henni ad ibtdagétum i Bjargslandi 1. Gert er rad fyrir breikkun
Hrafnakletts i prjar akreinar fra gatnamétum vid Vesturlandsveg ad pessari nyju gétu.

Reiknad er med lagum umferdarhrada 4 deiliskipulagssvadinu og er lagt til ad pad verdi skil-
greint sem 30 km svadi og verdur utfersla gatnahénnunar i samrami vid pad markmid.

Gatan Hrafnaklettur, horft til nordurs; framundan atvinnulédir vid Egilsholt, til vinstri his vid Stédulsholt.

1.10  Stigar
[ adalskipulagi er gert rad fyrir stofnstigum medfram stréndinni austan vid Bjargslandid og einnig
medfram Vesturlandsvegi ad vestanverdu. Auk stiga medfram gétum munu stigar tengja saman

leiksvadi, opin svadi og dnnur hverfi { grennd.

Medfram géngustig vid Hrafnaklett er tekid fra svadi, svo koma megi fyrir 2,5 m breidum hjdla-
stig, vid hlid hans.

Nakvam lega nyrra géngustiga um opin svedi verdur dkvordud vid hénnun svedanna.

1.11  Leid skolabils
Skolabill fyrir grunnskélann ekur um Hrafnaklett og eru par 3 bidstddvar, par af tvaer i grennd vid
skipulagssvadid.

1.12  Hljédvarnir (hljodvist)

Ekki er talin porf 4 sérstokum hljodvérnum vegna bilaumferdar um Vesturlandsveg. (Meld
minnsta larétt fjarlegd fra vegbrin Vesturlandsvegar ad l6damérkum i Bjargslandi er um 140 m.)

Askilinn er réttur til ad koma fyrir hlj6dvérnum, veggjum eda jardvegsmonum, ef synt verdur
fram & naudsyn pess.
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1.13  Umbhverfismat

Fyrirhugad hverfi er samfellt vid byggd sem pegar er komin og i bodi verda byggingarl6dir fyrir
husagerdir sem eftirspurn er talin vera eftir. Skipulagid er fellt ad landslagi sem frekast er kostur
og nyting lands er i samreemi vid pad sem fyrir er i Borgarnesi.

Opnud er leid fra niverandi gatnakerfi ad naesta byggingarlandi fyrir ibidir og er umferdaraukn-
ingu um Hrafnaklett matt med fjélgun um eina akrein 4 hluta gétunnar. Tekid er fra rymi
medfram Hrafnakletti fyrir hjolastig vid hlid géngustigs.

Skipulag tekur til strra svadis en adur, og eru ni innan pess badi ibudalodir og atvinnulddir.
Lega nyrrar gétu ad nasta byggingarlandi fyrir ibudir, verdur 4 milli atvinnu- og ibidalédanna.
A atvinnul6dunum verdur kvéd um grodurbelti og 4 milli gétunnar og ibudalédanna rimlega 6 m
breitt sveedi fyrir géngu- og hjolastig, og mogulegt grodursvaedi.

Mald minnsta larétt fjarlaegd fra vegbrin nuverandi Vesturlandsvegar ad fyrirhugudum l6da-
mdorkum i Bjargslandi er um 140 m og pvi er ekki talin porf 4 sérstékum hljodvérnum vegna
bilaumferdar. A milli Vesturlandsvegar og skipulagssvadisins er nég rymi fyrir hlj6dvarnir, ef
forsendur breytast.

Engar pekktar fornminjar eru 4 deiliskipulagssvadinu. A svadinu eru leifar af undirstédum eftir
8 bragga fra stridsarunum, eins og sja ma 4 mynd hér ad nedan.

Horft til sudurs fra nordanverdu skipulagssvadinu. [ forgrunni métar fyrir leifum af braggaundirstdum.
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2.1

Skipulagsskilmalar

fyrir ibidalodir

Akvaedi skilmala pessara né til framkvaemda sem heimiladar verda fra og med gildistoku
skilmalanna.

Akvedi skilmalanna hafa ekki dhrif & byggingarleyfi sem adur hafa verid veitt 4 einstékum
160um.

Med skipulaginu er ekki verid ad heimila framkvamdir & 16dum, byggingar eda annad, sem
gerdar hafa verid an byggingarleyfis.

Lo6dir

Mzli- og haedarblod

Melibl6d syna sterdir 100a, |60amérk, byggingareiti hisa, fjolda og stadsetningu bilastzda a 160
og kvadir ef einhverjar eru (t.d. um umferd, groft, lagnir, grédur ofl.).

Hadarbléd syna bindandi hadarkota a golfi huss, gétu- og gangstéttarhadir (G-kota), endan-
legar landhzdir 4 66rum l6damdorkum (L-kéta), og ymsar hadir, sem skylt er ad taka tillit til.
Ha0arbldd syna ennfremur stadsetningu og hadir a frarennslis- og vatnslégnum.

Nytingarhlutfall
Einbylishids. Par sem his eru med fleiri gélfum en einu ma nytingarhlutfall vera allt ad 0,45 en
flotur hiss 4 160 ma aldrei vera steerri en sem nemur 0,35. Stardir hisa takmarkast einnig af

byggingarreit, sja grein. 2.2.1. Til nytingarhlutfalls skal reikna alla gélffleti i husi.

Parhis. bar sem his eru med fleiri gélfum en einu ma nytingarhlutfall vera allt ad 0,55 en fl6tur
hiss 4 168 mé aldrei vera starri en sem nemur 0,35.

Radhis. Hamarksgrunnfltur hiisa markast af byggingarreit. Vid Birkiklett er grunnflétur 112
m? og hamarksflatarmal hass pvi 224 m2. Vid Fifuklett er hamarksgrunnfétur ymist 87 eda 126
m?.

Fjilbylishds. Hamarksnytingarhlutfall er 0,7.

Framkvaemdir - timamérk

Bygging huss skal hafin eigi sidar en einu éri eftir ad leyfi er veitt til framkveemda og skal
framkvemdum vid hus ad utan og grofjéfnun [6dar ad fullu lokid eigi sidar en tveimur og halfu
ari eftir ad byggingaframkvamdir hefjast.

Adur en framkvamdir eru hafnar, skal 16darhafi gera timadztlun um alla framkvamdina og skila
til byggingarfulltraa, til sampykktar.
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Vid framkvaemdir er eingdngu heimilt ad nota eigin 168 sem vinnusvadi og skal par jafnframt
vidhafa itrustu snyrtimennsku i hvivetna. Uppgréftur, byggingarefni eda annad sem ad bygginga-
framkvamd lytur verdur fjarlagt 4 kostnad 16darhafa, ef ut af er brugdid.

Ef rifa skal hus eda annad mannvirki og byggja nytt { pess stad, skal eldra hus ekki rifid fyrr en
ad lokinni sampykkt 4 nyjum bygginganefndarteikningum og ad fengnu starfsleyfi fra heilbrigd-
isfulltria. Nidurrif hass skal ekki taka lengri tima en 3 manudi og mun byggingarfulltrii annast
eftirlit med peirri framkvamd.

begar byggingarfulltrii hefur sampykkt nidurrif hiss og timaaatlun munu pau gégn verda kynnt
vidkomandi nagronnum og peim gefinn kostur & ad leggja fram 4lit sitt.

2.1.4 Fragangur 160a

Lodarhafi sér sjalfur um framkveemdir 4 163 sinni og ber abyrgd 4 ad peer séu { samreemi vid
sampykkta uppdraetti. Fragangi l6dar skal lokid innan eins ars fra pvi ad hus er fullbyggt.
Sveitarfélagid askilur sér rétt til ad lata ljuka framkvaemdum 4 kostnad l6darhafa, verdi ekki
stadid vio skilmala pessa.

Hadarsetningar lands innan 60a skal laga a0 natturulegu landslagi eins og frekast er unnt og
einnig skal had 160a vid 160amdork, ad opnum svedum, algjérlega falla ad natturulegu landslagi.
Oheimilt er ad breyta landslagi i 168 med fyllingu t.d. i peim tilgangi ad gera einnar hadar his i
stad huss a fleiri hadum.

Fragang ad adliggjandi 160amdrkum skal framkvaema i samradi vid 16darhafa vidkomandi 16da.
Verdi 4greiningur um fragang 4 peim 160armérkum skal hlita Grskurdi skipulags-, byggingar- og
landbtinadarnefndar.

Dami um goédan fragang 16dar vid his.

2.1.5 Tengibrunnar

Heimadabrunnar eru eign l6darhafa, og ber peim ad annast og kosta allt vidhald peirra.
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22 His

Sambyggd hus og hus innan sému 16dar skulu teiknud af sama honnudi og 16gd fyrir byggingar-
nefnd sem ein heild. A adalteikningum skal syna skipulag l6dar.

2.2.1 Byggingarreitur

Byggingarreitur er syndur 4 malibladi. Hus skulu vera innan byggingarreits, og gildir pad
einnig um skyggni, gluggattskot, grodurskala, skjolveggi harri en 1,8 m, svo og adrar ut-
byggingar.

bar sem byggingarreitir eru vida adeins prja metra fra I6darmérkum er vakin athygli 4 akvaedum
byggingarreglugerdar um lagmarksfjarleegd 4 milli bygginga og lagmarksfjarlaegd fra lodarmork-
um med tilliti til brunavarna.

2.2.2 Husagerdir
Einbylishiis (sérbylishis) skulu vera ein til tvaer hadir, stadsett a [6dum med tilliti til adstzdna og
adlogud ad ohreyfdu landi eins og fram kemur 4 kennisnidum. Pakgerd er frjals innan peirra

marka sem fram koma 4 kennisnidum. Oheimilt er ad breyta landhedum med fyllingum.

Héamarkshad frd golfhad nedri hadar upp 4 hasta hluta paks er 7,5 metrar og mesta haed
utveggja 5,8 metrar.

K+7.5 K+4,7
K+5.8 K+3,0
K+2.8 K=0,0 - v/gotu
|
k00 | ) k28
Almennt kennisnid fyrir einbylishus Kennisnid fyrir Fjoluklett 8, 10, 12 & 14
Snid fyrir flatt pak gildir allan hringinn Snid fyrir flatt pak gildir allan hringinn

Parhis skulu vera tveggja hada og skal skipta hverri 160 i tvo amdta stora sérnotafleti fyrir hvora
ibtid um sig. Um husin gildir almennt kennisnid fyrir einbylishis.

Raohis vid Birkiklett skulu vera tveggja h®da, med manispaki og eru hamarkshadir syndar a

kennisnidi
K+3.4 K+4 4 K+7,2
K+2.8 K+2.7 K+5,4
|
|
K=0,0 K=0.0 - v/gotu | K+2,8
a T
|
|
K-2.8 | K=0,0 - v/gotu
Almennt kennisnid fyrir radhus v/Birkiklett Kennisnid fyrir Birkiklett 1,3, & 5
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224

Radhus vid Fifuklett skulu vera ein h&d, med manispaki og eru hamarkshadir syndar 4
kennisnidi.

K+4 4

e T K+2.8

K=0,0

Fjolbylishus mega ad hamarki vera 4 hadir og er hamarkshad fra nedsta golfi ad pakbrinum 12
metrar. Pakgerd er frjals.

ibudum 4 jardhaed skulu fylgja sérnotafletir, gardmegin vid his, ad minnsta kosti prja metra (it fra
husi og skulu peir audkenndir a adalteikningum

Oheimilt er ad gera svalaganga fra stigahusi og lyftu ad 6drum ibadum.

Vanda skal allan fragang 160ar og bilasteda vid innganga og trvggja adkomu hreyfihamladra ad
6llum ibudum.

Husagerdir eru frjalsar ad 60ru leyti en pvi sem 16dabl6d, skilmalar pessir og byggingar-
reglugerd segja til um. Uppgefnar hadir 4 kennisnidum eru hamarkshadir.

Bilastaedi og bilageymslur

A 168um einbylishtisa skulu vera prjti bilastadi. Ef um aukaibud er ad rada skal fijlga um eitt
bilastzdi 4 16d. Stadsetning bilasteda 4 skipulagsuppdraetti er til vidmidunar og er heimilt ad
adlaga stadsetningu peirra ad hénnun hisa, med peim fyrirvara po, ad ekki purfi ad breyta legu
lj6sastaura né lagnaleidum veitna.

A 168um radhiisa og parhisa skulu vera tvo bilastadi a hverri 160.

A 168um fjolbylishisa skulu vera tvé bilastadi fyrir hverja ibud en heimilt er ad hafa fleiri.
Ekki er gert rad fyrir sérsteedum bilageymslum vid fj6lbylishis en heimilt er ad byggja bila-
geymslur nedanjardar par sem pvi verdur vid komid.

A 163um hiisa med heimagistingu skal vera eitt vidbotarbilastadi fyrir hvert gistiherbergi.

Gert er rad fyrir samnytanlegum bilastedum i gétum og gétuendum eins og fram kemur a skipu-
lagsuppdreetti.

Rafhledslutengingar fyrir bila

A hverri 168 skal gera rad fyrir rathledslubuinadi fyrir bila og vid hledslu skulu bilar vera innan
l6damarka
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2.2.5 Sorpgeymslur

Vid hvert einbylishis, parhis og radhus skal vera lokud sorpgeymsla fyrir tvar 240 litra sorp-
tunnur og skal hun vera sem nast gitu og snua ad henni.

i fjsIbylishisum skulu sorpgeymslur vera inni i hiisum, peim megin sem adkoma sorphreinsibila
er moguleg. Vid honnun peirra skal mida vid flokkun a sorpi sbr. grein 6.12.6 i byggingarreglu-
gerd.
A 168amérkum fjolbylishisanna skal jafnframt gera rad fyrir sameiginlegu svadi fyrir djupgdma,
eins og fram kemur a skipulagsuppdrztti.

2.2.6 Atvinnustarfssemi 4 ibadarhisalédum
Deiliskipulagssv&did er skilgreint sem ibtidarbyggd. Oll atvinnustarfsemi og -rekstur, sem

leidir af sér umferdaraukningu um husagétur eda 6ndi er 6heimil, nema med sampykki
sveitarstjornar.
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3.1

Skipulagsskilmalar

fyrir verslunar- og pjonustul6dir
Akvadi skilméla pessara né til framkvaemda sem heimiladar verda fra og med gildistoku
skilméalanna.

Akvaedi skilmalanna hafa ekki ahrif 4 byggingarleyfi sem 4dur hafa verid veitt 4 einstokum
168um.

Med skipulaginu er ekki verid ad heimila framkvemdir & l6dum, byggingar eda annad, sem
gerdar hafa verid 4an byggingarleyfis.

LOdir (sja nanar grunnmynd 4 naestu bladsidu hér 4 eftir)

Um er ad reeda prjar 10dir, par sem tver hafa pegar verid byggdar med verslunar- og lagerhiisum
og eina nyja 168, sem @tlud er fyrir verslun, veitingarekstur, skrifstofur eda adra sambarilega
starfsemi. Vid Gthlutun nyju l6darinnar skal koma fram hvers konar rekstur er par fyrirhugadur
og er hann hadur sampykki sveitarstjornar svo og allar breytingar a notkun l6danna sem fyrir
eru.

Mezeli- og haedarblod - sja grein 2.1.1, hér ad framan.

Adkoma ad 160um er einungis leyfd um innkeyrslur fra vidkomandi htisagétu eins og par eru

syndar a meliblodum.

Nytingarhlutfall: Hamarksgrunnflétur hisa takmarkast af steerd byggingarreits eins og hann er
syndur 4 malibladi.

Framkvamdir - sja grein 2.1.3, hér ad framan.

Bilastzedi: Reikna skal med ad lagmarki einu bilastadi fyrir hverja 35 m? golfflatar.

Ekki ma telja sem bilastaedi svadi framan vid lager- og innaksturshurdir.

Athafnasvaedi 4 160um skulu ad jafnadi vera medfram baklodamérkum og eru pau medal
annars @tlud fyrir vorugdma og vorulagera, og annad pad, sem geymt er utan hass.

Girda skal athafnasvadi 4 160um. Girdingar, fragangur peirra, efni, had og utlit eru had sam-

pykki byggingarnefndar.

Groéodur. Kvadir eru um grodurbelti (trjagrédur) medfram nokkrum 16damdrkum og eru peaer
syndar a maliblédum.
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3.1.7 Uppgriftur Gr 166um skal notadur til landmétunar & 16dum eda svedum a skipulagssvadinu eftir
pvi sem heppilegt pykir og skal hafa samrad vid teknideild bajarins um pa framkvamd.
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3.2 Hiis

3.2.1 Byggingareitur er syndur 4 malibladi. Hus og hushlutar skulu ad 6llu leyti vera innan bygg-
ingarreits
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3.2.2

3.23

324

Haedarkotar. Had vidbygginga vid hus, 4 peim 160um sem pegar hefur verid byggt &, skal vera
s sama og huisa sem byggt er vid.

A nyrri 168 skal hamarksmenishad vera 6,3 m og hamarkshzd utveggja 4 langhlidum 4,1 m (sbr.
niv. his & 160inni Egilsholt 1)

Sorpgeymslur skulu vera annad hvort inni { hisum eda 4 16dum afmdrkud svadi fyrir lokada
sorpgama. Oheimilt er ad geyma annars stadar rusl eda trgang.

Skilmélar um notkun hisa. [ byggingarleyfisumsokn skal gera grein fyrir peirri starfsemi, sem
fyrirhugud er i hisi og 4 160, og einnig peim binadi og teekjum utan hiss sem naudsynleg kunna
ad vera.

Loftrasistutar og annar taknibtinadur skal vera innan hiisa og koma upp tr pkum, eftir pvi sem
vid verdur komid.

3.2.6 Afangaskipting bygginga er had sampykki byggingarnefndar.
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4 Vioaukar

4.1 Eldri skipulagsuppdrzettir fyrir Bjargsland 11, svaedi I

Deiliskipulagsbreyting sampykkt 8. mars 2007
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4.2

Borgarbyggd - Bjargsland I1, sveedi |
Greinargerd - skilmalar samp 30 nov 2006

Skipulagssvadid

Landssvadi pad, sem deiliskipulag petta nar til, er i landi Bjargs nordanverdu, nordan vid
naverandi byggd i Borgarnesi. Svadid liggur upp af niiverandi pjodvegi | ad austanverdu par
sem fyrirhugud framlenging Hrafnakletts maetir Kviaholti, adkomuvegi ad byggingarvéruverslun-
um KB og Hasasmidjunnar og pjédvegi 1. 1 sudri liggur svadid ad leikskolaléd vid Ugluklett og
i nordri ad &durnefndum verslunarlédum.

Landssva0id er um 4,8 hektarar ad flatarmali. Um er ad rada glesilegt byggingarland med
g6dum kostum. Padan nytur mikils ttsynis fré flestum l6danna.

Forsendur

Tillaga ad deiliskipulagi gerir rad fyrir hreinni ibidarbyggd 4 sveedinu. Pessi dform eru i
samrami vid adalskipulag fyrir Borgarbyggd 1997-2017 og sampykkt rammaskipulag fyrir
Bjargsland II, dagsett i mai 2006.

Allt land innan deiliskipulagsins er i eigu Borgarbyggdar.

Sva0did er misha@dott, hallar almennt & moti vestri og nytur utsynis padan til nordurs og vesturs
frd nedri hluta svaedisins en ohefts Utsynis til allra atta fra efsta hluta pess. A svadinu eru
nokkrar mismiklar klettaborgir eins og vida er einkennandi fyrir landslag i Borgarnesi.

Jardvegsdypt hefur ekki verid kénnud.
Engar byggingar eda pekktar fornminjar eru a deiliskipulagssveadinu.

A0 svadinu liggur nordurjadar niverandi ibudarbyggdar i Borgarnesi. Adliggjandi byggd er ad
mestu einbylishis og radhus. Husin eru flest & 1 - 2 hadum. bakhalli er mismunandi

Ekki er gert rad fyrir ad upp komi hljédvistarvandamal 4 svadinu.

Fyrirvarar i adalskipulagi um deiliskipulagsgerd eiga ekki vid & pvi svadi sem hér er tekid til
deiliskipulags. x)

x) Adalskipulag 1997-2017, kafli 3. Mat 4 umhverfisahrifum einstakra framkvamda, 2. mgr.: "Sérstakur fyrirvari er i
skipulagstillogunni um Gtfaerslu deiliskipulags a svasdum vid nuverandi og fyrirhugada legu Hringvegarins til ad forda
hagsmunadrekstrum par til mat 4 umhverfisahrifum hefur farid fram og endanleg lega Hringvegarins akvedin." - bessi
fyrirvari er svo endurtekinn 4 bls. 2 i Tillsgu ad rammaskipulagi fyrir Bjargsland 11, dags. mai 2006.

Markmid
Helstu markmid sem h&fd voru ad leidarljési vid gerd skipulagsins eru:

Ad mota ibudarveent umhverfi med gédum buisetukostum.

Ad tryggja negjanlegt frambod 168a undir sérbyli i Borgarnesi 4 naestu drum.

A0 na fram @®skilegri og hagkvamri nytingu lands.

Ad fella nyja byggd ad landslagi og adliggjandi byggd.

Ad moéta umferdarmannvirki sem halda umferdarhrada nidri.

A0 gaeta ad hagkvemni vardandi kostnad i gétum og 16gnum.

A0 leggja aherslu 4 ativistarsvadi, génguleidir, leik- og utivistarsvadi.

Ad fegra hid manngerda umhverfi med grodri og annarri videigandi umhverfismotun.
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Ad syna adgéat i umgengni vid nattiruleg landslagseinkenni 4 svaedinu.

Yfirbragd byggoar

Ny framlenging gétunnar Hrafnakeltts myndar adaladkomu ad svaeedinu. Ein tenging er fra
Hrafnakletti inn a svaedid. Engin 168 hefur beina adkomu fra Hrafnakletti. Innra gatnakerfi er
blanda af blind- og hringakstursgétum.

Nest Hrafnakletti eru fimm fjdlbylishisal6dir med adkomu fra hisagétum inni 4 deiliskipulags-
svaedinu. Gert er rad fyrir um pad bil 42 ibudum i priggja hada fjélbylishisum med inngangi og
bilastzzdum ad nordanverdu en gardsvadi l60a ad sunnan- og vestanverdu.

Innan og ofan vid fjélbylishisalédirnar eru parhiisa- og einbylishiisal6dir. Um er ad rada hefd-
bundnar 16darsterdir med hlutfallslega stérum byggingareitum til pess ad tryggja hamarks
sveigjanleika med tilliti til husastzrda og -gerda. Gert er rad fyrir ad sérbylishusin séu a einni til
tveimur haedum eftir adstedum og adlagist landi eins og kostur er. Tillagan gerir rad fyrir 16
ibadum i parhtisum og 33 ibudum i einbylishusum. I einbylishisum er heimilt ad hafa aukaibid
par sem adstaedur gefa tilefni til ad mati byggingaryfirvalda. Bilageymslur geta verid innbyggdar
eda sérstaedar eftir adstedum. Heimilt er ad byggja kjallara par sem adstadur leyfa.

Samtals er gert rad fyrir 42 ibadum i {fj6lbyli og 49 ibidum i sérbyli eda i heild 91 ibud innan
marka deiliskipulagsins.

Husagerdir

Tillagan gerir rad fyrir ad fjolbylishus séu stéllud i grunnfleti eins og byggingarreitur synir.
Tilgangur med stéllun er ad auka likur 4 gaedum {buda med tilliti til sélarbirtu og utsynis.

Fjolbylishiis mega vera priggja hada. Hamarkshad fra gélthaed fyrstu haedar upp 4 efstu brin
paks er 10 metrar. Pakgerd er frjals.

Heimilt er ad byggja kjallara par sem pad 4 vid.

[ fislbylishtsum er gert rad fyrir sérinngdngum i ibadir par sem unnt er ad koma peim vid. Sér-
inngangar skulu vera i allar ibudir 4 jardhad. Fordast skal svalaganga sem tengja stigahus og
lyftur vid dyr ibtda. Peir eru ekki leyfilegir nema enginn gluggi ibidarherbergis sntii ad peim.

Heimilt er a0 adlaga fjélbylishiis ad landi med hadarstéllun. Vanda skal allan fragang l60ar og
bilasteeda vid innganga og tryggja adkomu hreyfihamladrar ad ibudum fyrstu haeda.

Sérbylishiis mega vera tveggja hazda. Hamarkshaed fra gélfhad fyrstu hadar upp & efstu brin
paks er 7,5 metrar og vegghad mest 6 metrar. Pakgerd er frjals. Askilegt er ad stadsetja sér-
bylishts & 168 med tilliti til adstadna og adlaga ad landi med hadarstsllun golfa.

Byggingarreitir eru vidast rumir ad steerd og skulu sérbylishis vera ad 6llu leyti innan byggingar-
reits. Par sem byggingarreitir eru vida adeins prja metra fra 16darmérkum er vakin athygli 4
akvadum byggingarreglugerdar um lagmarksfjarleegd 4 milli bygginga og lagmarksfjarlagd fra
16darmérkum med tilliti til brunavarna.

Parhus eru a einni 160 hvert. Hverri 160 er skipt i tvo dmdta stdra sérnotafleti fyrir hvora ibtid um
sig. Heimilt er ad stalla parhus i grunnfleti og h®d eftir adsteedum til adlégunar.
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Honnun mannvirkja

Adaluppdrettir, sem lagdir eru fyrir skipulags- og byggingarnefnd, skulu vera i samrami vid
byggingarreglugerd, skilméla pessa og 6nnur 18g og reglur sem gilda um pennan mélaflokk.

Sambyggd his og his innan sému 16dar skulu teiknud af sama hénnudi og 16gd fyrir nefndina
sem ein heild.

Med adalteikningum skal fylgja uppdréttur er syni skipulag 160ar.

Nytingarhlutfall

i gildandi adalskipulagi segir: "Almennt ber ad stefna ad 15-20 ibadum 4 hektara ad hamarki sem
gefur nytingarhlutfallid 0,15-0,20. Almenna reglan er st ad skipulagsskilmalar kvedi 4 um ad ny
byggd sé heilsteypt og falli ad pvi landslagi og peirri byggd sem fyrir er."

Eins og adur segir er svadid, sem deiliskipulagstillagan nar yfir, um 4,8 hektarar ad sterd.
Landnyting er had takmorkunum landslags og annarra adstadna 4 svadinu. ibudafjsldi er
radgerdur 91 ibid an hugsanlegra aukaibida. Petta gerir allt ad 19 ibudir 4 hektara sem er innan
vidmidunarmarka i adalskipulagi.

Nytingarhlutfall einstakra 168a er datlad a bilinu 0,3 til 0,6, sja téflu.

Umferd

Skipulagssvadid er eins og adur sagdi vid nordurjadar niverandi byggdar. Hrafnaklettur, sem
hefur edli safngétu, er framlengdur nidur & Pjodveg 1 sunnan Snafellsnesvegar. Reiknad er med
lagum umferdarhrada 4 deiliskipulagssvadinu og lagt er til ad pad verdi skilgreint sem 30 km
sveedi. Gatnahdnnun verdur skodud sérstaklega med tilliti til pessa. Gongustigar liggja um
sveedid og er 16gd ahersla 4 ad tengja saman leiksvadi og Gtivistarsvadi. Adrir stigar liggja med
gbétum.

Bilastadi

Gert er rad fyrir bilastedum a l6dum fjélbylishusa i samraemi vid lagmarkskrofur byggingar-
reglugerdar. Stadsetning peirra & uppdrztti er leidbeinandi. Heimilt er ad hafa fleiri bilastedi.
Gera skal grein fyrir nakveemri stadsetningu bilastzda a adaluppdrattum. Ekki er gert rad fyrir
sérstedum bilageymslum vid fjélbylishis en heimilt er ad byggja bilageymslur nedanjardar par
sem pvi verdur vid komid.

A 160um sérbylishuisa er reiknad med tveimur bilastedum samkvamt lagmarkskréfum bygg-
ingarreglugerdar. Ef um aukaibud er ad reda skal fjélga um eitt bilastedi 4 160. Stadsetning
bilasteeda 4 166um sérbylishusa 4 deiliskipulagsuppdratti er til vidmidunar. Heimilt er ad adlaga
stadsetningu ad honnun hisa med hlidsjon af bilageymslum o.p.h.

Gert er rad fyrir samnytanlegum bilastazdum i gétum og i sniiningshausum blindgatna par sem

synt er a deiliskipulagsuppdrztti.

Leikvellir og opin svadi

Innan byggdar og umhverfis hana eru klettaborgir og 6nnur mishd6tt nattiruleg, opin utivistar-
svaedi sem henta vel sem leiksvaedi fyrir eldri bornin. A flétu landi midsvaedis i byggdinni er
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komid fyrir leiksvadi sem riumad getur medal annars litinn boltavdll. i jadri skipulagssvadisins
er leikskoli sem hefur ad geyma vel buainn leikvoll sem er adgengilegur utan starfstima.

Borgarbyggd sér um uppbyggingu og vidhald leikvalla & opinberu landi. Radgert er ad bolta-
vellir verdi afgirtir.
Laédir

[ adalteikningum skal skilgreina sérnotafleti 163a fjolbylishusa fyrir fyrstu hedar ibudir, gard-
megin vid hus, ad minnsta kosti prja metra ut fra husi.

Lédarhafi sér sjalfur um framkveemdir & 163 sinni og ber abyrgd 4 ad paer séu { samrami vid sam-
pykkta uppdraetti.

Fragang & 16darmérkum skal framkvaema i samradi vid l6darhafa adliggjandi 16da. Verdi agrein-
ingur um fragang a sameiginlegum l6darmdrkum skal hlita drskurdi skipulags- og byggingar-
nefndar.

Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi Gt fyrir [6darmork. Ad 6dru leyti visast i 3. kafla
byggingarreglugerdar sem fjallar um 16dir og l6dafragang.

Fragangi 160ar skal lokid innan eins ars fra pvi ad hus er fullbyggt.

Sorpgeymslur
Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid akvedi byggingarreglugerdar.
Stadsetning og fragangur sorpgeymslna skal vera pannig ad par séu adgengilegar en litt aberandi.

i fislbylishusum skulu sorpgeymslur vera inni i hisum, peim megin sem adkoma sorphreinsibila
er moguleg.

Vid hénnun sorpgeymsina i fjolbylishiisum skal sérstaklega hugad ad adstddu til flokkunar sorps
sbr. grein 85.2 i byggingarreglugerd.

i sérbylishusum skal gert rad fyrir ad sorpgeymslur séu innbyggdar eda byggt utan um pazr a
hentugum stad a 160.
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43 Eldri skipulagsuppdrzttir fyrir Egilsholt
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Egilsholt 2, deiliskipulagsbreytingsampykkt 1. april 2004
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44 Gatnapversnid

Hrafnaklettur
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gata 7 m, gangstétt 68rum megin

Egilsholt

gata 7.5 (8) m, gangstétt 88rum megin
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4.5 L6dir og nytingarhlutfall
fioldi haeda byggt

fioldi eldra nytt steerd  steerd  nythif. ham. grfl. fim.  nytingar
nr hisag. |66a ibuda  skipul skipul byggt I66ar  bygg.r. l6dar 4168 ar huss  hlutfall
Fjéluklettur
1 einb. 1 1 1-2 12 1 849 294 0,35 297 2008 2141 0,25
3 einb. 1 1 12 12 1 937 270 0,35 328 2008 2063 0,22
5 parh. 1 2 2 2 462 179 0,35 162 ofullg. 2330 0,50
7 parh. 1 2 2 2 2 469 201 0,35 164 2012 2330 050
9 parh. 1 2 2 2 469 201 0,35 164
11 parh. 1 2 2 2 462 179 0,35 162
13 einb. 1 1 1-2 12 756 283 0,35 265
15 einb. 1 1 1-2 1-2 765 285 0,35 268
2 einb. 1 1 12 1-2 1 834 228 0,35 292 2013 1809 0,22
4 einb. 1 1 -2 1-2 615 224 0,35 215
6 einb. 1 1 1-2  1-2 768 396 0,35 269
8 einb. 1 1 1-2 1-2 634 220 0,35 222
10 einb. 1 1 1-2 1-2 555 219 0,35 194
12 einb. 1 1 1-2 1-2 560 220 0,35 196
14 einb. 1 1 1-2 1-2 709 316 0,35 248
16 einb. 1 1 1-2  1-2 693 306 0,35 243
18 einb. 1 1 -2 12 1-2 992 480 0,35 347 2008 2824 028
20 einb. 1 1 1-2  1-2 1 930 400 0,35 326 2009 2178 023
22 einb. 1 1 1-2  1-2 817 427 0,35 286 ofullg. 2443 0,30

19 23 13.276 5.328
Birkiklettur
1 radh. 1 1 2 542 112 / 112 0,41
3 radh. 1 1 2 322 112 { 112 0,70
5 radh. 1 1 2 441 112 / 112 0,51
7 radh. 1 1 2 427 112 / 112 0,52
9 rabh. 1 1 2 280 112 / 112 0,80
11 radh. 1 1 2 364 112 / 112 0,62
13 raéh. 1 1 2 480 112 / 112 0,47
15 radh. 1 1 2 322 112 / 112 0,70
17 radh. 1 1 2 303 112 / 112 0,74
19 radh. 1 1 2 414 112 / 112 0,54
21 rabh. 1 1 2 494 112 / 112 0,45
23 rabdh. 1 1 2 437 112 / 112 0,51
25 radh. 1 1 2 531 112 / 112 0,42
2 spst. 1 1
4 einb. 1 1 1-2 769 308 0,35 269
6 einb. 1 1 1-2 814 329 0,35 285
8 einb. 1 1 1-2 815 332 0,35 285
10 einb. 1 1 1-2 737 294 0,35 258
12 einb. 1 1 1-2 739 298 0,35 259
14 einb. 1 1 1-2 753 307 0,35 264
16 einb. 1 1 1-2 841 294 0,35 294

21 20 10.825 3.618



fisldi heeda byggt

fioldi eldra nytt steerd  steerd nythif. ham. grfl. fim.  nytingar
nr husag. 166a ibuda  skipul skipul byggt I66ar  bygg.r. l6dar 4168 ar huss  hlutfall
Fifuklettur
1 radh. 1 1 1 353 86,3 / 87 063
3 radh. 1 1 1 308 126,5 / 126 0,73
5 radh. 1 1 1 310 126,5 / 126 0,72
7 radh. 1 1 1 288 86,3 / 87 0,78
9 rabh. 1 1 1 280 86,3 / 126 0,80
11 radh. 1 1 1 308 126,5 / 126 0,73
13 radh. 1 1 1 310 126,5 / 126 0,72
15 radh. 1 1 1 285 86,3 / 87 0,79
17 radh. 1 1 1 269 86,3 / 87 0,83
18 radh. 1 1 1 310 126,5 / 126 0,72
21 radh. 1 1 1 312 86,3 / 87 0,72
23 radh. 1 1 1 361 86,3 / 87 0,62
25 radh. 1 1 1 308 126,5 / 126 0,73
27 radh. 1 1 1 309 126,5 / 126 0,72
29 radh. 1 1 1 321 86,3 / 87 0,70
2 rabh. 1 1 1 460 126,5 / 126 0,49
4 ra6h. 1 1 1 330 126,5 / 126 0,68
6 radh. 1 1 1 331 126,5 / 126 0,68
8 rabh. 1 1 1 311 110,3 / 110 0,72

19 19 6.064 2.065

.. . klettur
2 fiolb. 1 14 4 2670 640 0,70 500
4 fjolb. 1 14 4 3.177 640 0,70 500

2 28 16.436 4.899

61

90

46.601 15.910



Egilsholt

flatarmal nyt.hl.f.
gata 166 nr. ar hus alls 168 atv.166
f. breytingu
Egilsholt 1 2005 654 4 6.316 0,10
Egilsholt 2 2002 1.564,0 7.642 0,20
Egilsholt 2a 2004 869,0 1.698 0,51
Egilsholt (2b) 6b. 9.684
e. breytingu
Egilsholt 1 2005 1.000,0 8.218 0,12
Egilsholt 2 2002 1.630,0 7677 0,21
Egilsholt 2a 2004 1.400,0 2.879 0,49
Egilsholt (2b) ob. 3.943
Egilsholt nyled 2018 600,0 3.258 0,18

maenis

haed

6,25
7,50

6,25
7,50

6,25

utv,
haad

41
48

4,1
48

41

fioldi
bilast.
1/50

13
3

20
33

12

fioldi
bilast.
1135

19
45

29
47

17



