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GUESTHOUSE BREKKA
VALLEY ADALDALUR

Brekka ibidarsvaedi (A); par sem eingéngu er um ad raeda ibudarhus.

1 FORSENDUR
1.1 Afmoérkun

Deiliskipulag petta er i samraemi vié Adalskipulag Pingeyjarsveitar 2010-2022, sem
hefur verid stadfest. Gert er rad fyrir ad uppbygging pessa svadis standi yfir um
nokkurt arabil og erfitt er ad timasetja hvenzer henni lykur. Sja kafla 4.3.2 i greinargerd
Adalskipulagsins, sem fjallar um ibudarsveedi i dreifbyli.

Medal markmida Adalskipulags Pingeyjarsveitar 2010-2022 er ad skapa adstzedur til ad
bjéna ibuum sem best m.t.t. mismunandi parfa og 6ska peirra um busetukosti. Einnig
er 16gd ahersla a nalzegd vid pjonustu, nytingu veitna og samgéngumannvirkja. Bent er
a ad ad gert er raa fyrir ibiafjolgun sem nemur a.m.k. 200 ibaum.

Deiliskipulagssvzedid sem hér hefur verid gerd tillaga um landnotkun er nordvestanvert
vid baejarhisin i Brekku.

1.2 Adstzeodur og stadhaettir

,7 Yy P L — Svzedid bydur upp a landsgzedi sem felast i ttsyni, adladandi umhverfi og fj6lbreyitum
G & /17 / ,/ A D utivistarméguleikum. | skipulagsskilmalum er leitast vid ad mynda samstzeda heild.
: Gert er rad fyrir nokkud mismunandi utfzerslum husa, hvad légun og efnisval vardar.

Midad er vid ad svadid sé med yfirbragdi sem verdi ahugavert og falli edlilega ad
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Brekka, séd upp 4 ibtidarsvaedid.

stadhatium og landslagi. Svaedid hallar & méti sudvestri, landhalli er allt ad 10%, par
sem hann er mestur.

Par sem gert er rad fyrir mannvirkjum a skipulagssvaedinu er um ad rada gréin og ad
meginhluta fremur gémul tin. Nedan vid tinin er hraunrénd par sem eingdngu er gert
rao fyrir sparkvelli, auk vegatenginga inn 4 sveedid. Landio er vel raest fram og ekki er
talid ad upp komi vandamal vid framraslu eftir ad uppbygging hefst. Nedri mork
sveedisins eru i um 35 metra yfir sjavarmali en efsti hluti pess er i um 55 m.y.s. Sv=din
tengjast inn & Hvammaveg nr. 853. Lagnir vegna hita- og vatnsveitu, rafmagns og
fjarskipta liggja vel vid og verdur midlad fra peim eftir pvi sem uppbyggingin proéast.
Vedurfar a pessu svadi er fremur milt eftir pvi sem gengur og gerist i héradinu. Gert er
rad fyrir ad unnid verdi ad trjaplontun & svaedinu, til skjols og pryai.

1.3 Deiliskipulagsvinnan

Skipulagstillagan er unnin af TBB-teiknistofu, Benedikt Bjdérnssyni arkitekt, ad beidni
landeiganda. Haft var fullt samrad um fyrirkomulag vid landeiganda, sveitarstjorn,
skipulags- og byggingarfulltria sveedisins, Vegagerdinni og Fornleifavernd.

1.4 Skipulagsgdgn

Skipulagsgégn eru greinargerd pessi, deiliskipulagsuppdrattur nr. 01- (0603001), m.
stuitri greinargerd, dags. 25. febrGar 2012, endursk. 20. aglst s.A. og sidast
endurskodad 6. febriar 2013 Uppdratturinn er einnig birtur i minni malikvarda i
greinargerdinni.  Meginlinur eru lagdar a deiliskipulagsuppdraettinum. Einhver
smavaegileg fravik geta ordid a Gtfarslu vid framkvaemdir (skv. afstédumyndum).

1.5 Fornminjar/menningarminjar

Fronleifaskraning hefur farid fram & sveedinu. Sja skyrsluna :,Deiliskraning vegna
ibudar- og ferdapjonustusvaedis i landi Brekku i bingeyjarsveit“ Fornleifastofnun
islands, Reykjavik 2012. FS495-12081. Eitir ad skraningin for fram voru gerdar
breytingar byggingarreita & fimm I6dum. Finnist sidan einhverjar adrar minjar vid
byggingarframkveemdir er gert rad fyrir ad gripid veréi til videigandi radstafana eins og
segir i 20. gr. pjédminjalaga.

1.6 Kortagrunnur

Hnitasett haedahlinukort med 2 m haedarlinum dsamt loftmynd var unnid af Loftmyndum
ehf. Grunngogn voru afhent hinn 15. febriar 2006.
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2.0 SKIPULAGSTILLAGA

2.1 Markmid vegna ibudarsvadis

Tilgangur verkefnisins er ad skipuleggja ibidarsvadi, med 14 stérum l6dum, sem nytur
geda umhverfisins og miklils rymis.

Markmid skipulagshéfundar er méta svadi a pann hatt ad kostir pess nytist sem best.
bParna er um ad rzda stérar 16dir, p6 misstorar, sem bjéda upp a méguleika til
trjaraektar, med upprunalegu landslagi og gééu tGtsyni.

2.2 Skipting sveedis

Skipulagssvaaid er 11,3 ha ad stzerd (-4 uppdrztti), og par er gert rad fyrir tveimur
gétum fra pjodvegi. Onnur gatan (A) liggur adeins ad einu ibudarhusi, en hin gatan (B)
fer ad 66rum hdisum & svadinu (13 166ir). Gatan kvislast fyrst til nordvesturs og
sudausturs og ad ofan einnig til austurs. Nedst & svadinu er sparkvéllur, sem stladur
er til afnota fyrir ibGia hverfisins og gesti 4 ferdapjénustusvaeadinu (sveedi B).

2.2.1 Stzerdir l16da

Einkal6odir a svaedi A.

Gata og niimer Steerd 16dar Gata og niimer Staerd 168ar
A-gata nr. 1 9.767 fm B-gata nr. 2 3.912 fm
B-gata nr. 3 2.271 fm B-gata nr. 4 1.931 fm
B-gata nr. 5 3.708 fm B-gatanr. 6 3.181 fm
B-gatanr. 7 3.255 fm B-gata nr. 8 2.679 fm
B-gata nr. 9 2.619 fm B-gata nr. 10 4.479 fm
B-gatanr. 11 2.947 fm B-gata nr. 12 3.525 fm
B-gata nr. 13 2.913 fm B-gata nr. 14 5.168 fm
Samtals 27.480 fm Samtals 24.875 fm

2.2.2 Vegst=oi safnvega og umferd

Landeigandi sér um gatnagerd og vidhald gatna 4 svadinu 4 sinn kostnad og gert er
rad fyrir malarvegum. Unnid verdi ad framkveemd vid gatnagerd og rekstur peirra i
samradi vio sveitarfélagio. Snjomokstur verdi samkvaemt almennum reglum
sveitarfélagsins. Landhalli sem er talsveréour mun kalla & nokkra skeringu eoda
uppbyggingu a landi. Adkoma inn a svadid er 4 tveimur stédum fra bjoovegi (nr. 853).
Breidd gatna skal vera allt ad 5.5 m en auk pess er gert rad fyrir 1-2 m breidd, beggja

|
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Brekka, séd frd sudvestri.

megin gdtu, vegna skeringa og uppbyggingar, nytist einnig fyrir gongustiga. Stzrd
gatnasvaeda er um 4800 fermetrar. bPetta @ vid heildarflatarmal gatna a &llu
skipulagssvadinu.

Hamarkshraoi 4 svaedinu veréi 30 km. Ekki er reiknad med ad umferdarhavadi verdi
vandamal. Hoénnudir eru pé minntir 4 ad fylgja akvaedum byggingarreglugerdar
vardandi hljéovist innanhuss.

2.3 L6dir og landmétun

2.3.1 Adlogun hisa

Medal afgerandi atrida er ad gerd ibudarhGsa a svedinu taki mid af landhalla,
utsynisattum og birtu.

Hus skulu vera 16gud pannig ad landi ad skeringar ofan hisa og fyllingar nedan peirra
verdi haldid i lagmarki. AEskilegt er ad hisagerdir krefjist sem minnstra breytinga &
landi. Taka skal mid af hallanum vid hdnnun huisa, t.d. meo jardhzd sem er nidurgrafin
ad ofanverdu eda med pallahtisum par sem gélfhzair fylgja landinu. Einnig skal bent &
ad lata skal sokkul hiss taka upp minni hattar heedarmun 4 168 i stad pess ad fylla upp
lagréttar grasflatir i golfhaed hissins. Gera skal grein yfir allri hazdarsetningu 166a og
landmétun a byggingarsampykktarteikningum (adalteikningum). Sja teikningu nr. 2.

2.3.2 Fragangur I66a og raektun

Midad er vid ad I6darhafar raekti skjélbelti nast I6damérkum og ad 6dru leyti innan
16dar. Ekki eru p6 settar kvadir um slikt. /Eskilegt er ad gata pess ad trjagroour spilli
ekki Gtsyni um of. Mzlt er med ad vid |66armérk verdi fidlbreyttur grédur, lagvaxnir
runnar vid jadar I66amarka en hévaxnari tegundir innar 4 16dinni. A afstédumynd
adalteikningar skal gera grein fyrir megindrattum trjagrodurs, a.m.k. nzst husi. Ekki er
gert rao fyrir sérstékum girdingum a milli [6da.

i byggingarreglugera, gr. 7.2.3 segir: Had girdinga a 166um skal vera i samreemi vid
skipulagsskilmala. Afla skal byggingarleyfis vegna girdinga og skjolveggja a 166um
nema framkveemdirnar séu undanpegnar byggingarleyfi skv. f-lid 1. mgr. gr. 2.3.5.
Girding eda skjélveggur 4 mérkum 16da er alltaf hadur sampykki beggja l6darhafa 6had
had girdingar eda skjolveggs og skal sampykkis leitad adur en hafist er handa vid smidi
girdingar eda skjolveggs.

Lodarhafi sér sjalfur um framkvamdir 4 166 sinni. Fragangur 16dar mun ad jafnaoi taka
nokkurn tima og verulegur hiuti 16danna mun verda latinn ésnortinn. Oll stéllun a 168
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skal gerd innan l6dar i beinni linu milli uppgefinna hadartalna nema annad sé tekio
fram eda um annad semst vid adliggjandi I6darhafa. Komi upp agreiningur um fragang
a sameiginlegum lédarmérkum skal hlita urskurdi byggingarnefndar um lausn malsins.
Flai vid I66armérk skal ad jafnadi ekki vera brattari en 1:2. bar sem sérkenni i landslagi
eru fyrir hendi skal vardveita pau eftir pvi sem hzgt er.

i 16darleigusamningi eru einnig ymsar kvadir sem l68arhafa ber ad fara eftir. Ekki er
heimilt ad moka eda rydja jardvegi Ut fyrir I6darmérk. Stodveggir eru hluti af hénnun
husa og skal efni og yfirbragd vera i samrami vid pau. Fjarleegd milli veggja a
lI6darmérkum og gétukants skal vera a.m.k. 2,5 metrar.

2.3.3 Byggingarreitir og byggingar

Byggingarreitir eru afmarkadir eftir landslagi og 6d6rum adstaedum a hverri 168 fyrir sig.
Eftrirtaldir paettir eru meginforsendur fyrir afmérkun byggingarreita:

° Leitast skal vid ad afmarka byggingarreit 4 sem flatasta hluta l6dar.

* Byggingarreitur nai ad tryggja sem besta stadsetningu hiss m.t.t. Gtsynis.

e Ekki eru bindandi linur sem syna skilyrta afmérkun (byggingalinu).

Byggingarreitir eru misstorir eftir adsteedum. Hnit hornpunkta byggingarreita eru
tilgreind a uppdraetti.

Gert er rad fyrir tveimur bilastzedum innan I6dar fyrir hvert ibudarhis. Gétulagnir verda
lagdar inn ad 16dum samkvamt stadsetningu bilastaeda og bilgeymsina eins og synt er
a skipulagsuppdraetti.

2.3.4 Byggingarmagn og stadsetning hisa

A deiliskipulagsuppdrzetti er ekki tilgreint nytingarhlutfall, ad 6éru leyti en ad hamark
bess sé 0,15, sem segir til um byggingarmagn vegna pess hversu 168ir eru storar.
Ibidarhus asamt bilgeymslu skulu vera inna skilgreinds byggingarreits. A
afstodumynd adalteikningar skal gera grein fyrir fyrirhugéri byggingu a vidkomandi 169,
nytingarhlutfalli, stadsetningu og samhengi. Heimilt er ad reisa gestahis 4 168 inna
byggingarreits.

2.3.5 Form og utlit ibudarhusa

Logd er ahersla & ad vandad sé til honnunar husa og nokkurs samraemis geett milli
beirra, enda pott steerdir og gerd hisa kunni ad vera ad ymsu 6lik. Samraemi getur att
vié um form og stil husa en ekki sidur efnis- og litaval. Samraemi parf t.d. ekki ad fela i

[
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sér ad pakhalli skuli vera hinn sami & 6llum hisum. Ekki eru settar kréfur um
sameiginleg formeinkenni eda efnis- og litaval fyrir 61l hdsin.

Midad er vié ad byggingar séu ein had, ein og half had og allt ad tvaer hadir. Hamarks
vegghaed langhlida eda veggja samsida manisstefnu er 6,2 m yfir gélfkota jardhzedar.
bakhalli ma vera a bilinu 0-45°. bakform er frjalst meo pvi skilyrdi visst samrzemi og
jafnveegi riki med hisum a svadinu og ad byggingar teljist vel leystar i formi og utliti ad
mati byggingarnefndar. H6nnudur adalteikninga skal gera grein fyrir efnis- og litavali
og a hvern hatt samraemis sé geett 4 hverri 168 fyrir sig.

2.3.6 Hezodarsetnig ibudarhisa

Haedarsetnigar husa verda tilgreindar & mzliblédum. Forsendur hadarsetningar hiisa
felast i peim atridum sem fram koma i kafla 2.3.1.

Heedarbl6d skulu syna hadartélu (kéta) fyrir golfhed pess hluta hiss, sem snyr ad
innkeyrslu (K), gangstéttarhadir og gétuhzedir vid l6darmérk (G) og lodarh=dir 4
morkum baklédar (L). Hzdarblod skulu einnig syna legu og hzd (botnkota)
frarennslislagna.

2.4 Veitur og lagnir

2.4.1 Rafveita, simi (fjarskipti) neysluvatn, fraveita

Stofnlinur vardandi veitur eru syndar a skipulagsuppdrztti.

Neysluvatn er fengid frd sameiginlegu vatnsboli, med nokkrum 6érum joréum, i
fjallshliginni nokkru sunnan og ofan vié Brekku.

Gert er rad fyrir ad fraveitulagnir verdi lagéar undir gétum.

Rotprom verdi komid fyrir a4 svaedinu i samrami vid uppbygginguna og leitast verdi vio
ad sameina peer eftir pvi sem adstadur leyfa.

2.4.2 Sorp

Gert er rad fyrir ad ibdar hverfisins skili sorpi i sameiginlegan gam. Gamurinn mun ad
likindum gerdur fyrir flokkun sorpsins, stadsetning hans er synd a skipulagsuppdrzetti.

2.5 Onnur almenn akvaedi

Lodarhafa er skylt ad fylgja akvaedum byggingar-, nattiruverndar- brunamila og
heilbrigodislaga og -reglugerda. Reglum um adgengi fatladra, 4 akvaedum vardandi veitur
svo og 6llum almennum akvzedum er varda Gthlutun, timamérk og tryggingar.
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2.6 Fornleifaskraning

Bedid var um umségn Minjastofnunar islands
meginnidurstada rannséknarinnar eftirfarandi:

Skraningarntimer Tegund

Sbk-230:002
SPk-230:003
Sbk-230:008
Sbk-230:009
Sb-230:012

Sb-230:016.

Sk-230:017

Sb-230:018.

Sbk-230:020

Hesthusholl.

frhas pust fjarhas.

Merkigardur gardlag merki.

Gardlag vérslugardur.

heimild um vérslugard
Hesthtshzed pust hesthus.

Gardlag opekkt.
Reykjahverfisgdtur Heimild um leid.
Gardlag opekkt.

( aodur Fornleifavernd rikisins) vegna deiliskipulagsins. Vegna svadis A var

Adgerd

Kénnunarskurdir. Hugsanlegar framhaldsrannséknir.
Afmérkun minja med borda medan & framkvamdum stendur.
Kénnunarskurdir.

Koénnunarskurdir.

Kénnunarskurair.

Afmérkun minja med borda medan & framkvaemdum stendur.
Kénnunarskurdir

Engra adgerda er pori.

Kénnunarskurdir.

Minjastofnun fellst 4 skipulagstilldguna ad pvi gefnu ad fallist verdi a ofanritadar adgerdir adur en til framkvaemda kemur. Minjastofnun
mun annast adgerdir, sem felast i skodun 4 umfangi og edli minjanna, en par sem frekari rannsékna kann ad vera porf ad peirri kénnun
lokinni, mun Minjastofnun lysa lagmarkskréfum slikrar rannsékna, sem framkveemdaadili barf ad kosta.

Frekari rannsékna geeti verid porf vegna Sb-230:002 (Hesthiishéll), en adrar rannsoknir felast i kénnun & garologum og allar likur & ad
bar verdi ekki porf framhaldsrannsékna.
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3.0 AUGLYSING OG SAMPYKKT

Deiliskipulag petta sem auglyst hefur verid samkvaemt

41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt

Birt i B-deild Stjérnartidinda nr. ..........cccoevennnnn. Fiosvenusenam ;
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Teikning nr. 4. Deiliskipulagssvzai, A og B Mkv. ca. 1/3.500
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