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Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samrami vid dkvaedi 41. gr. skipulagslaga nr.

123/2010 var sampykkt i skipulags- og byggingarnefnd Borgarbyggdar pann & 2022 og

i sveitarstjérn Borgarbyggdar pann jZQ [ 2022.

Tillagan var auglyst fra 454 . 2022 med athugasemdafresti til 2% (o 2022
Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjornartidinda pann 2022.

Deiliskipulagsgogn eru greinargerd bessi auk deiliskipulagsuppdrattar dags. 23.08.2022.

Br. 3. november 2022 og 12. desember 2022.
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Inngangur

Um er ad reeda nytt deiliskipulag fyrir [dnd Husafells 1, hér eftir Gamli baer, og Baejargils i Husafelli.
Deiliskipulagid er sett fram i greinargerd pessari og & uppdraetti i meaelikvarda 1:1000. Ekki er gert rad
fyrir framkvaamdum sem falla undir 16g nr. 111/2021. Deiliskipulagid er unnid i samraemi vid
breytingu sem gerd var 4 Adalskipulagi Borgarbyggdar 2010-2022 par sem forsendur eru skilgreindar.

Deiliskipulagssveedid

Deiliskipulag petta nzer yfir rimlega 5 ha svaedi (r jordinni Husafell sem skiptist & milli Hasafells 1 p.e.
Gamla baejar, L176081, og Baejargils, L221570. Skipulag svaedisins byggir @ samningi milli landeigenda
og Borgarbyggdar, dags 12. agust 2021 sem hefur verid pinglyst. Staerd landanna er eftirfarandi, Gamli
baer, 43.500 m? og Baejargil, 9.104 m?. Deiliskipulagi gerir grein fyrir heimildum & hvoru landi fyrir sig
med pad ad markmidi ad skipuleggja l16dir undir safn, ferdapjonustu, verslun og pjénustu, adkomu og
bilastaedi. Svaedid i heild verdi dhugavert med lagstemmdri en fjdlbreyttri starfsemi. Fravik fra
binglystu samkomulagi felst i ad lokanir @ gamla pjoédvegi par sem hann fer i gegnum land Husafells 1
eru felldar ut.

Helstu forsendur

Adrar aaetlanir

Adalskipulag Borgarbyggdar 2010-2022

Samhlida deiliskipulagi pessu er gerd breyting 4 Adalskipulagi Borgarbyggdar 2010-2022 par sem
umraett sveedi fer skilgreinda landnotkun verslun- og pjénusta (S12). Allar 168ir 4@ svadinu verdi
skilgreindar sem vidskipta- og pjonustulédir. Skilmélar vardandi uppbyggingu & svadinu er einnig
skilgreind i adalskipulagsbreytingunni par segir m.a. ad gert sé rad fyrir gisti- og veitingarekstri, safni
og safnasvaedi, vinnustofu, menningartengdri ferdapjonustu og starfsemi tengd listum. Heimild er
gefin til pess ad staekka Gamla bae og heimilt sé ad breyta skraningu og nyta husid sem ibadarhs og
skra logheimili. Abkoma er um héradsveg nr. 5199 (Husafellskapelluveg) af Halsasveitarvegi (518).

Sérskilmalar hvorrar landareignar fyrir sig i adalskipulagi.

Gamli baer Bzejargil

Staekkun & ndverandi husi [ allt ad 500 m? ad gélffieti (birt | Byggingarmagn ad hdmarki 500 m? ad gdlffieti (birt
flatarmal), heimilt er ad skrd husid sem ibudarhus. Allar | flatarmdl).

vidbyggingar eda breytingar ¢ Gamla bae eru hddar
umségn Minjastofnunar [slands. Gamla ibudarhdsid d
Husafelli 1 er hverfisverndad (H73).

Haed hiusa skal takmarkast vid eina haed og ris, ad | Hed hisa skal takmarkast vid eina haed og ris ad
undanskildum Gamla bae par sem heimild er fyrir tveimur | undanskildum turni i landi Bejargils.

haedum oqg risi.

Vestan Gamla baejar er heimild fyrir allt ad 6 168um fyrir
fristundahus.

-Heildargdlffiétur hvers fristundahtss allt ad 200 m? ad
medtéldum bilskur, gestahdsi og slikum byggingum.
-Hdmarkshaed fristundahtsa 4,9 m.

-Heimilt er ad nota husin til atleigu samhlida rekstri @ hételi
eda gistiheimili.

-Adkoma ad fristundahdsum feerist vestur fyrir, pbegar vegur
er kominn samhlida frekari uppbyggingu par, faist heimild
veghaldara.

Heimildir og  skilmdlar  deiliskipulags pessa  midast vid  ofangreinda  skilmala
adalskipulagsbreytingarinnar.
Ekki er gildandi deiliskipulagsazetlun a I6ndunum né a adliggjandi svaedum.

Sveinn lvarsson arkitekt FAI, Braarfljéti 1 Mosfellsbae, simi 659-1000, netfang: Ivarsson@iceblue.is



Stadhaettir

Husafell er i dag kunnast fyrir nattarufar, fristundabyggd, verslun og pjénustu og nalaegd jokla og
halendi. Svadid sem hér um radir er hluti af gomlu Husafellstorfunni, Gamli baer er elsta ibudarhsid
a svaedinu en par hefur verid rekid gistiheimili og a Baejargili standa nokkur his sem i dag eru nytt sem
m.a. vinnustofa og galleri. Landid er ad mestum hluta mdar og gbmul tun sem hafa sum hver verid
nytt. Nordan vid baejarstaedid stendur Husafellskirkja sem nytir somu adkomu.

Natturuminjar

Jordin Husafell er sem adrar nattiruminjar & nattdruminjaskrd og er nr. 206 og bar segir:
JTilkomumikid fjélbreytt landslag, vidlendur skégur, laugar og lindir. Vinsaelt utivistarsvaedi. Pegar
fridad ad nokkru & vegum landeigenda, Skograektar rikisins og Natturuverndarrdds, p.e. Fridland |
Husafellskégi.” Peir peettir sem tilteknir eru i nattdruminjaskranni finnast ekki @ landinu sem
deiliskipulagid tekur til.

Nattaruva

| Adalskipulagi Borgarbyggdar 2010-2022 eru skilgreind svadi undir nattiruva p.e. svaedi undir 5 m
h.y.s. og floédasvaedi sbr. flédamaork i Hvita. Deiliskipulagssvaedid fellur undir hvoruga skilgreininguna.
[ Borgarbyggd hafa ordid natturuhamfarir sem tengja ma vid loftslagsbreytingar s.s. fl6d ur
Hafrafellsloni, skridufoll og grodureldar einnig hefur ordid vart vid jardskjalfta. Stadsetning
deiliskipulagssvaedisins gefur ekki tilefni til ad meta ahrif natturvar a svaedid.

Fornminjar

Gamli baer var byggdur 1908 og fellur pvi undir
aldursfridun skv. I6gum um menningarminjar nr.
80/2012. i kafla VIl um verndun og vardveislu
hisa og mannvirkja segir m.a. ad oheimilt sé ad
raska fridudum hdsum og mannvirkjum, spilla
peim eda breyta, rifa pau eda flytja dr stad nema
med leyfi Minjastofnunar [slands.

Innan  deiliskipulagssveedisins  er  hladinn
tangardur sem er undir naverandi yfirbordi og
helgunarsvaedi hans er 15 m. Vegur liggur yfir
tungardinn, gamla adkoman ad Husafelli.
Vegurinn er vel greinilegur @ loftmynd LMI fra
arinu 1986 par sem sést ad hann er adalleid fra
Halsasveitarvegi ad sumarhisum i landi Husafells
4 i gegnum hlad Gamla baejar.

Mynd 1. Loftmynd, Husafell og Baejargil fra darinu 1986. af
vef. Landmaelinga fslands 2022, Imi.is.

Tangardurinn asamt 15 m helgunarsvaedi er
skilgreindur a deiliskipulagsuppdraetti.

Allar framkvamdir eru éheimilar innan helgunarsvaedis fornleifa. Sérstok adgat skal viGhofo vid
framkvaemdir & svadinu med tilliti til fornminja. Leita parf samrads vid Minjastofnun [slands ef breyta
a vegi sem liggur i gegnum tungardinn.
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Nuverandi hus

Svaedid er i dag nokkud byggt og gert er rad fyrir
ad oll has & svadinu standi afram en heimild
verdur gefin i kafla um byggingarskilmala um
frekari uppbyggingu, baedi stok his sem og
vidbyggingar.

Eftirfarandi toflur syna skraningu niverandi hasa
eins og pau eru skrad hja pjédskra. i toflu
Pjodskrar er tilgreind geymsla, byggd 1993 sem
ekki er til en vantar pakkhis sem flutt var a land
Baejargils fra Borgarnesi, 142,7 m?, geymsla er
tekin Ut og pakkhusinu baett i tofluna.

Gamli baer

~

Y-

: i
Leastemasaf&:/?

Tafla 1. Nuverandi mannvirki @ deiliskipulagssvaedinu,
Bzjargil og Gamli beer.

Baejargil — L221570

Lysing Byggingarar Flatarmal m?
Vinnustofa — turn 1992 33,6
Vinnustofa 2000 29,6
Fjos 1948 100,5
Legsteinasafn - 100,7
Pakkhus 6skrad 142,7

407,1
Gamli baer - L176081
Lysing Byggingarar Flatarmal m?
Gistihus 1908 223,7
Sumarbustadur 1999 41,4

265,1

Husafellskirkia

Palsskali og Turn

Pakkhus

Vinnustofa

Mynd 2. Husin @ torfunni - Gamli beer (Husafell 1) og Bzjargil i Hasafelli.
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Almennir skilmalar

Skilmalar fyrir svadid skiptist i tvo hluta p.e. almennir skilmalar sem snia ad sameiginlegum pattum
s.s. adkomu og bilastaedum. [ sérskilmalum verdur fjallad um hvert svaedi fyrir sig pad er Baejargil,
Gamla bae og svaedi fyrir fristundahus. Sérskilmalar taka a heimildum er snia ad mogulegri
uppbygging & hverju svaedi, steerd og umfang husa, I66um o.fl.

Adkoma, vegir og bilastaedi

Adkoma ad badum léndum er af héradsvegi, Hasafellskapelluvegi nr. 5199 af Halsasveitarvegi nr. 518
i gegnum sameiginlega heimreid i landi Bajargils og ad fristundasvaedi eftir gamla pjédveginum.
Bilastaedi eru skilgreind 4 deiliskipulagsuppdraetti par sem gert er rad fyrir 10 bilasteedum vid Gamla
bz og 12 bilastaedum vid Baejargil. Bilastaedin verda 6ll & sama svaedi en verdur skipt upp med
hiédnum gardi, grédri eda girdingu sem utfaert verdur i samrddi vid eigendur Gamla baejar og
Baejargils. Samkvaemt samkomulagi pa ver8ur adkomusvaedi i landi Baejargils, vid bilastaedi Gamla
baejar til sérafnota fyrir Gamla bae nema i undantekningartilfellum samkv. samningi, sja skdstrikad
svaedi 4 uppdraetti. Vid gudpjénustur og adra kirkjulega vidburdi i Husafellskirkju er eitt staedi
hreyfihamlada vid Gamla bae og tvé vid Baejargil til afnota fyrir kirkjugesti. Fra bilastaedi Gamla baejar
liggur gamla adkoman ad Husafelli inn & svaedi fyrir fristundahuds. Vegurinn er ekki atladur til
almennrar umferdar en heimilt er ad nota vegslédann vegna pjonustu vid fristundahts og sem
gonguleid. Ekki er heimilt ad breikka vegslédann par sem hann liggur i gegnum tingardinn. AGkoma
ad fristundahisum i landi Gamla baejar er sameiginleg med sumarhusum i landi Husafells 4, eftir gamla
bjédveginum sem liggur af Husafellskapelluvegi. Vegir skulu byggdir med hlidsjon ad adkomu
vidbragdsadila s.s. slokkvilids.

;
o)

BYCKGINGARRRETTLR —__/ ™~

Adflutt- Pakkhis

Mynd 3. Hluti deiliskipulagsuppdrdttar sem synir skipulag adkomu og bilastaeda vid Gamla bae og Baejargil.

Gongustigar og grodur

Gongustigar eru skilgreindir & deiliskipulagsuppdraetti og er stadsetning peirra til vidmidunar en
gonguleid ad kirkju/saluhlidi Hasafellskirkju er i landi Gamla baejar.

Trjagrédur, einungis innlendar trjategundir eru heimilar, p.e. ilmbjork, reynividur, gulvidir eda lodvidir
en birki er nu pegar farid ad sa sér 4 svadinu. Aspir eru 6heimilar.

Sveinn lvarsson arkitekt FAI, Braarfljéti 1 Mosfellsbae, simi 659-1000, netfang: Ivarsson@iceblue.is



Veitukerfi og sorp

Allar lagnir skulu vera medfram vegum, par sem pvi verdur komid vid til ad ldgmarka rask.

Vatnsveita

Vatnsveita Husafells pjonar baedi Gamla bae og Baejargili og gert er rad fyrir ad pad fyrirkomulag verdi
einnig vid azetlud has a svaedinu. Neysluvatn skal uppfylla paer kréfur sem gerdar eru i reglugerd nr.
536/2001 um neysluvatn.

Fraveita

Fraveita verdur 16gd i rotpré sem fylgir peim krofum sem settar eru i reglugerd nr. 798/1999 um
fraveitur og skélp m.s.br. LeiGbeinandi stadsetning & rotpréom er synd a deiliskipulagsuppdraetti,
ndkvaem stadsetning skal koma fram a byggingarnefndarteikningum.

Rafmagn

Tenging verdur vid ndverandi lagnakerfi a svaedinu i samradi vid hlutadeigandi adila RARIK.

Sorp

Flokkun og skil & sorpi verdur i samrami vid sampykkt um medhondlun Grgangs i Borgarbyggd.

Brunavarnir og slokkvivatn
Brunavarnir eru a vegum Slokkvilids Borgarbyggdar og er slokkvilidsbill stadsettur i Reykholti. Vatn til
slokkvistarfs er haegt ad sakja i Kalda. Rad er gert fyrir adgengi slokkvibila vid vegagerd 4 svaedinu.

Byggingarskilmalar
Sérskilmalar eru priskiptir par sem skilgreina ma deiliskipulagssvaedid i prja hluta:
e Bzjargil, adstada listamanns, vinnustofa, galleri og safn.
e Gamli bzer, ferdapjonusta, gistiheimili og onnur pjénusta.
e Svaedi fyrir fristundahds, til einkanota og/eda Utleigu i tengslum vid ferdapjénustu Gamla
baejar.

Baejargil

Land Baejargils L221570, er 9.104 m? ad flatarmali og er allt landid skilgreint i adalskipulagsbreytingu
sem verslunar- og pjonustusvaedi og l6din verdur skilgreind sem vidskipta og pjénustuléd hja
Fasteignamati rikisins. Bilastaedi vegna starfsemi & svaedinu verd stadsett austan vid landid, utan
deiliskipulagssvaedisins. Innan landsins eru fimm pegar byggd hus:

Heiti Nyting Fyrri nyting Steerd i m?
Pélsskali Vinnustofa listamanns Fjos 100,5
Turninn Vinnustofa listamanns Surheysturn 33,6
Vinnustofa Vinnustofa listamanns Hlafa 29,6
Pakkhus Vinnustofa og syningar Adflutt 142,7
Legsteinasafn Syningarsalur Nybyggt 100,7
samtals | 407,1
Nybygging Pjénustuhis 92,9
samtals | 500

Haed hisa midast vid eina haed og ris ad undanskildum Turninum.
Nyr byggingarreitur er skilgreindur austan vid Palsskala fyrir pjonustuhids sem tengir Pélsskdla og
Turninn,

Byggingarskilmalar fyrir pjonustuhds:
e Hamarksflatarmal nybyggingar allt ad 92,9 m?, heildarbyggingarmagn & 168 500 m2.
e Hdmarksmaenishaed allt ad 8 m.
e Lodarstaerd 9.104 m?.
e Nytingarhlutfall innan lands Baejargils 0,055.
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Gamli baer (Husafell 1)

Land Gamla baejar L176081, er 43.500 m? og er allt landid skilgreint verslunar- og pjénustusvaedi i
adalskipulagsbreytingunni og allar 168ir sem vidskipta og pjonustuldd hja Fasteignamati rikisins. Innan
landsins eru tvo pegar byggd hus:

Heiti Nyting Fyrri nyting Steerd i m?
Gamli baer Gistihts ibidarhus 223,7
Sumarbustadur Sumarhus 41,4

samtals | 265,1

Gamli baer — Gistihus

L6d gistihussins er 1.119,1 m? ad flatarmali og 4 168inni er naverandi his par sem heimilt er ad byggja
vid, byggingarreitur skilgreindur & deiliskipulagsuppdraetti, sunnan og vestan vid nuverandi hus.
Gamli beer fellur undir aldursfridun sja lid Fornminjar i Helstu forsendur og eru allar breytingar hadar
leyfi Minjastofnunar islands.

Vidbyggingar skulu vera i samraemi vid og falla vel ad ntverandi husi eins og kostur er.

Byggingarskilmalar fyrir aukid byggingarmagn 4 16dinni:

e Hamarksflatarmal Gamla baejar med vidbyggingum allt ad 500 m2.
e Hamarkshad allt ad 8 m.

e Steerd l6dar nr.1, Gamla baejar 1.119,1 m2.

e Nytingarhlutfall innan l68ar gistihiss Gamla baejar 0,44

Gamli baer — svaedi fyrir fristundahds til utleigu eda einkanota

Svaedi undir fristundahus, & landi Gamla baejar, er 42.380,9 m2 og skiptist i 7 160ir, staerdir 4.356-
7.156 m?, par sem heimild er fyrir 6 fristundahtsum, eitt pegar byggt. Heimilt er ad nyta husin baedi
til einkanota sem og til utleigu. Byggingarreitir eru skilgreindir @ peim I68um sem heimilt er ad reisa
mannvirki. Fjarlaegd byggingarreita fra l68amorkum er ad lagmarki 10 m, malsetningar eru syndar a
deiliskipulagsuppdreetti.

Byggingarskilmalar fyrir fristundahus a [6dum 2-7:

e Leyfilegt byggingarmagn & hverri 168, innan byggingarreits, er 200 m? sem skiptast i adalhus
allt ad 170 m? og gestahus allt ad 30 m?.
e Hamarkshad allt ad 4,9 m.
e bakform frjalst.
e Hus skulu vera i jardlitum.
e Efnihuss:
o Megin byggingarefni timbur
o Klzedningar timbur eda malmur
o Sokklar steyptir

e Nytingarhlutfall I63a midast vid hamarksbyggingarmagn a hverri 163:
Tafla 2. Staerd og nytingarhlutfall loda.

L4648 nr. Staerd m? Nytingarhlutfall

2 7.156 0,028

3 4.858 0,041

4 4.822 0,041

5 6.582 0,030

6 6.710,5 0,030

7 6.789 0,029 Pegar byggt, ar 1999.

8 4.356 Uppbygging éheimil, Sameign 168a 6 og 7.

Sveinn lvarsson arkitekt FA[, Braarfljéti 1 Mosfellsbae, simi 659-1000, netfang: Ivarsson@iceblue.is



Umhverfisahrif

Umhverfisahrif deiliskipulagsins eru éveruleg. Svaedid er nu pbegar nokkud byggt, ny mannvirki badi
vid Gamla bz og Baejargil hafa pvi takmaorkud ahrif @ dsynd svaedisins. Blast ma vid einhverri
aukningu @ umferd en gert er rad fyrir bila og ritustaedi austan vid Baejargil, utan
deiliskipulagssvaedisins, i tengslum vid starfsemi a Baejargili og mun pad draga verulega Gr umferd
inn a svaedid.

Svaedi fyrir fristundahus er pegar raskad, gamalt tan. Byggingaskilmalar fyrir fristundahusin eru
skilgreindir hvad vardar umfang, flatarmal og haed, eru a storum I68um sem dregur ur dhrifum
peirra. Grodur er skilyrtur i anda pess sem fyrir er og aspir eru dheimilar.

Tekid er tillit til fornminja og fridunardkvaeda i skilmalum.

Engar nattiruminjar eru a svaedinu né skilgreint hattusvaedi vegna nattlruvar. Landslag svaedisins
og a adliggjandi svaedum gefur ekki til kynna ad haetta sé 8 hamférum nema ef ske kynni jardskjalftar
sem fundist hafa i Hasafelli en gefa ekki tilefni til sérstakra vi6bragdsaeetlana. Samfélagid i Husafelli
einkennist af starfsemi verslunar og pjénustu en landbtnadur hefur alveg lagst af. Aztlud
uppbygging studlar ad fjclbreyttri starfsemi i ferdapjonustu og markhépurinn verdur fidlbreyttari og
styrkir pa um leid pann atvinnuveg sem radandi er i Hasafelli.

Kynning og samrad

Fallid er fra lysingu par sem allar meginforsendur liggja fyrir i adalskipulagsbreytingu. Deiliskipulagid
verdur auglyst og kynnt ibium og 68rum hagsmunaadilum og peim gefinn kostur a ad fa fund vegna
skipulagsins. Umsagnaradilar eru Umhverfisstofnun, Minjastofnun, Vegagerdin,
Nattarufraedistofnun, Vedurstofan, Slokkvilid Borgarbyggdar og Heilbrigdiseftirlit Vesturlands.

AQd auglysingartima liGnum er tillagan tekin fyrir i sveitarstjorn til sampykktar og setla ma ad pad
verdi i november 2022. Deiliskipulagid verdur sent Skipulagsstofnun til yfirferGar og pda auglysti i B-
deild Stjoérnartidinda skv. 42. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og tekur pa deiliskipulagid gildi.

Afgreidsla eftir auglysingu
Deiliskipulagstillagan var auglyst fra 15. september til og med 28. oktéber 2022 og send
umsagnaradilum.

Breyting var gerd & deiliskipulaginu i framhaldi af umségn Minjastofnunar islands og
Umhverfisstofnunar, eru paer eftirfarandi:

e Umsodgn Minjastofnunar — i kafla um fornminjar var pvi baett vid ad allar framkvaemdir vaeru
oheimilar innan helgunarsvaedis fornleifa.

e Umsodgn UST og Ni-i umfjdllun um trjagrédur var pvi baett vid ad einungis séu innlendar
trjategundir heimilar & svaedinu.

e [ byggingarskilmdlum fyrir fristundahus i landi Gamla baejar er dkvaedi sett vardandi lit hisa.

Adrar umsagnir gafu ekki tilefni til breytinga 4 auglystri tillogu.

Eftir yfirferd Skipulagsstofnunar nénari grein var gerd fyrir adkomu.

Sveinn lvarsson arkitekt FAI, Braarfljéti 1 Mosfellsbae, simi 659-1000, netfang: Ivarsson@iceblue.is



Heimildaskra

Adalskipulag Borgarbyggdar 2010-2022, breytingartillaga.
Skipulagslog nr. 123/2010.

Log nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og azetlana.
Log nr. 60/2013 um natturuvernd.

Log nr. 80/2012 um menningarminjar.

Skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

pinglyst samkomulag Borgarbyggdar, Pals Gudmundssonar og Seemundar Asgeirssonar fra 12. agust
2021.
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