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Tillaga ad breytlingu a adalskipulagi sbr. 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010

Fyrirhugad er a8 brreyta ABalskipulagi Borgarbyggfar 2010 - 2022, p.e. breyta landnotkun 26,3 ha. svaedis i landi Brei#abdlsstadar 2 |
Reykholtsdal f ibugzrsvaedi. Breytingin mun taka til 35,0 ha. svaedis. Nuverandi landnotkun svae8isins er skilgreind sem gott raektanlegt land
(landbunabarsvaesi (L)) og athafnasvaedi (A1). AstaeBa breytingar er a8 skortur er & fbuBarlé8um naerri péttbyli Reykholts. Fyrirhugad er a8
steekka nuverandi /fouBarsvaedi (b3) sem er 2,3 ha. um 26,3 ha. sem ver§ur 28,6 ha. a8 staer8. Med fyrirhugadri breytingu munu
péttbylismork Reyktolts staekka sem nemur umraeddu svaedi.

Til stendur a8 vinnz tilldgu ad deiliskipulagi fyrir svadid en svaedi§ hefur ekki verid deiliskipulagt 48ur. Jor8in Breifabdlsstadur 2 liggur f
Reykholtsdal sufausstan vid Reykholt og er um 50 ha a8 staerd. Skipulagssvaedi afmarkast af vegi 518 og 519 til nor8urs, til suburs af
Reykjadalsd og skurt@um til austurs og vesturs. A6koma i dag er fra bjédvegi 518. Landi8 hallar til sufurs og er naerri dskipt en ein 168 er
afmérkud & jor8inmi. Liti8 hefur verid hréflad vi landslaginu, a8 undanskildu byggdu svaedi vid bjédveginn. Svadid einkennist af
melkdstum, flakum og myrlendi. Skraning & fuglalifi liggur fyrir innan skipulagssvae8isins sem unnin var af Nattdrustofu Vesturlands dsamt
fornleifaskraningu si#m unnin var af VG-Fornleifarannséknum.

Haspennuleid (R) hefur verid uppfaerd & péttbylisuppdraetti samkv. gégnum fré RARIK (30.05.2022). A kortavefsja fra Nattarufraedistofnun
[slands er stadsettur hver i landi Breiabélsstadar 2, sy8st vis Reykjadalsd en engin ummerki eru a8 svo hafi veri8. ba8 hefur verid stadfest
af Nétturufraedistofmun ad hnitin fyrir punktinn 3058, Haegindi séu dnékvaem og ekki 4 réttum stad. Samkv. skyrslu Helga Torfasonar (2003)
og skyrslu Orkustofmunar er eingdngu um tvo jarbhitastadi ad raeda 4 pessu svaesi, Reykholt og Haegindi. A Vefsjd Orkustofnunar m4 finna
rétta stafsetningu & hvernum sem er { um 320 metra fjarleg8 frd réngum punkti.

Uppbyggingin fellur undir 18g um umhverfismat framkvaemda og daetlana nr. 111/2021 og i deiliskipulagstilldgunni mun fylgja greinarger
bar sem ger§ ver§uir itarlega grein fyrir umhverfisdhrifum skipulagstillagnanna. Stefnt er a8 pvi a8 deiliskipulagstillagan ver8i efnividur i
tilkynningu framkvaemdaadila vegna mats & umhverfisahrifum framkvaeemdarinnar en Skipulagsstofnun mun taka akvér8un um hvort
framkvaemdin skuli a8 mati samkvaemt |6gum.

Tengsl breyting:arinnar vid adrar skipulagsaatianir

Landsskipulagsstefnz@
Fyrirhuga8ar breytinigar samraemast Landsskipulagsstefnu 2015-2026.

kafla 2.1 segir m.a.:

"Skipulag landnotkunarr stydji vid busetu og samfélag i dreifbyli med langtimasyn um rddstéfun lands til nytingar og verndar og sampeettri stefnu um
byggdaproun | péttbyli og dreifbyli

Markmidid med pvi er  ad tryggja véxt og vibgang meginkjarna | hverjum landshluta sem stadid geta undir fjélbreyttri bjonustu og bodié upp d bau lifsgeedi
sem nutimasamfélag geerir kréfur um."

[ kafla 3.2 segir m.a.:

"Stefnt er ad péttingw byggdar med pvi m.a. ad skilgreina vaxtarmérk béttbylisstada og standa G pann hdtt vérd um ver8maet néttirusvaedi og
landbunadarland. Légd er dhersla ¢ a8 blanda atvinnustarfsemi og tengja hana (bidarbyggd, stytta vegalengdir vegna daglegra athafna og leekka pannig
kostnad samfélagsins veegna innvida, svo sem gatna og veitukerfa

Hin almenna dhersla e2r d a8 vexti byggdar verdi beint | nuverandi péttbyli, dsamt edlilegu svigrumi til uppbyggingar nyrra ibuda | dreifbyli til ad stydja
naersamfélag og landnyitingu & viSkomandi svaedi. [ skipulagi jafnt minni sem steerri péttbylisstada felst dskorunin einnig i ad fella nyja byggd a8 bvi sem fyrir
er og ad stadsetning oc fyrirkomulag nyrrar uppbyggingar og pjénustu styrki baejarbrag og pd starfsemi og samfélag sem fyrir er."

Adalskipulag
[ gildandi Adalskipulzagi Borgarbyggdar 2010-2022 er 16g8 skipulagsaaetlun fyrir Reykholt og par segir m.a.:

"Reykholt, er skilgreindiur sem péttbyli i abalskipulagsdeetiuninni sékum fyrirhugadrar uppbyggingar bar, en hin mun haekka télu ibda yfir vidmidunarmérk. [
adalskipulagsdeetiun e:r mérkud stefna fyrir framtidaruppbyggingu hvers péttbyliskiarna i samhljomi vid sérstédu hvers peirra og meginmarkmié
deetlunarinnar.

Afram verdi studlad ad’ uppbyggingu Reykholts sem mistédvar freeda og rannsékna. Gert er rd8 fyrir aukinni uppbyggingu ibubasvaeda.
[ adalskipulagsdeetiun e:r gert rdd fyrir dframhaldandi uppbyggingu og folksfiélgun i béttbyliskjarnanum. brti ibudasveedi eru skilgreind ((1, [2 og 13). "
[ kafla 4.25, i greinarrgerd adalskipulagsins eru upplysingar um nytingarhlutfall einstakra svada, eins og fram kemur i eftirfarandi toflu.

4.25 Reykholt - skipulagsazetiun

Fyirirhugad delliskipulag

Steifnt er a8 pvi a8 skipuleggja 28,6 ha fbubarbyggd & skipulagssvaedinu. Gert ra8 fyrir einbylis-, par- og radhusum 4 ca. 98 I68um . Auk 1
166zar fyrir verslun og bjénustu (S2) 4 pegar skilgreindum reit 4 a8alskipulagi. [ deiliskipulagstillsgu ver8a settir skilmalar sem ldta a& "éSVnd
sVézQisins og 16g8 verbur dhersla & ad byggingar, vegir, akomur, géngustigar og énnur mannvirki falli vel a8 néattdru svaedisins. Hinnun
bygsginga mun mida a8 pvi a8 paer falli sem best ad landslaginu og natturulegu umhverfi { tengslum vié Reykjadalsa. Staerd 168a er fr 600 -
45(n0 m2, A hverri 168 er afmarka8ur byggingarreitur og skulu allar byggingar vera stafsettar innan hans. Himarkshae8 bygginga e 4 - 7
MeEitrar sem samsvarar 1 - 2 hadum. Ligmarksfjarlaegd bygginga a8 bokkum Reykjadalsar eru 100 metrar.

Afaingaskipting og framkvaemdum 4 deiliskipulagssvadinu verfur skipt upp { nokkra afanga til a maeta uppbyggingarborf med v:axandi
absckn samkvaemt samkomulagi & milli landeiganda og sveitarfélagsins. Hitaveita ver8ur sétt Ur borholu { landi BreiSabdlsstaBar 2. Leitad
VEItdur samninga vid sveitarfélagi um sorphirfu, Veitur um neysluvatn og RARIK um raforku. Ljdsleidari er & svae8inu sem audiveldar
fiarwinnu og fijarném.

Abgzengi almennings medfram Reykjadalsé verdur Obreytt atfra gildandi dkvaedum i skipulagsregluger8 um skipulag vid vétn, ar og sjé-

Foirsenda og rékstudningur fyrir breytingartiliégu

Fyritrhugud breyting 4 landnotkun er | takti vi8 préun sva8isins og samramist markmiSum abalskipulags, par sem horft sé til atf bétt.:a
by&sg8ina vié Reykholt. Tillagan styrkir niverandi bygg8arkjarna { Reykholti og paer uppbyggingarhugmyndir sem fram hafa konnié hjd
Sveiitarfélaginu og fbaum bess si6ustu &r. Eftirspurn er eftir fbudarlé§um i Reykholti og skv. vefsi8u Borgarbygg8ar eru engar lausar 16:0ir.

Lanidsvaedi8 sem faeri undir ibudarbyggd er skilgreint gott raktanlegt land i abalskipulagi. P6 skipulagssvaedid er ad meirihluta gi<0id er
midthik pess uppblasnir melar. Adrir hlutar sveedisins eru a8 mestu leyti graslendi, sums stadar mjég pyft, og 4 litlum sva8um er aif) finna
deigziendi. ABliggjandi svadi kringum Reykholt eru skilgreindir landnotkunarflokkar; sem gott raektanlegt land efa opid svaedi til sérstakra
n°’t‘fa. bessi svaedi eru gréBurvaxin raektud tin, skdglendi og menningarminjar, ekki er askilegt ad taka pau undir uppbyiggingu
iblGsarbyggsar i Reykholti.

Fyrisrhugud staekkun fbiGarbyggBar (13) mun hafa jakvaed félagsleg og hagraen &hrif, bar sem pau bjé8a upp 4 aukna nytingu imnvia.
Versslanir med nausynjavérur og eldsneyti eru innan skipulagssvaedisins ((3). Breidabdlsstabur 2 er nalaegt grunnbjénusty, s.s. skéla,
leiksskla, almenningssamgdngum og fprétta- og Utivistarsvaedi. Grunn- og leikskéli eru & Kleppjarnsreykjum (6,4 km), haskélar eru @
Hvainneyri (30 km) og Bifrdst (35 km) en menntaskéla, heilbrig8ispjénustu og staerri matvéruverslanir parf a8 saekja til Borgarness (4/1 km)
Seff er um 32 minutna akstur. Samgéngur er gédar og med bundnu slitlagi. Lagt er til a8 gerd verdi géngu- og hjélatenging fyrir (taUa og
Bestti Reykholts nor8an vid Halsasveitarveg til ad saekja bjénustu (smavéruverslun og bensinstd8) sem er nu pegar f landi Breifabéls:stadar
2. Sttafsetning tengingar er til viSmidunar 4 adalskipulagsuppdraetti.

EKi/ er tali8 a8 staekkun fbuBarbyggdiar muni hafa neikvaed &hrif 4 yfirbrag8 niverandi bygg8ar f Reykholti. Breytingin mun pé hafa ahrif 4
nattegry svaedisins og nuverandi dsynd bar sem landi8 er a8 mestu 6byggt. tbudarbyggd mun ekki vera 4 skilgreindu néttdruverndarsvaedi
Vi6 'Reykjadalsa. Aztlu umfer fra ibudalédunum hefur dveruleg ahrif og er ekki talin skapa 6vifunandi umfer8aralag & svaedinu. Med
fiblthreyttu frambodi af husnaedi [ nalaegs vie bjénustu, menningu og Gtivist mun péttbyliskjarninn | Reykholti styrkjast dsamt fvi a
UPPfylla brada 168aporf sveitarinnar. Staekkun og bréun béttbylis er pannig & kostna8 gé8s raektanlegs land, en tali§ er ad pau jakvadu
hagiraenu 4hrif breytingar vegi pyngra i pessu samhengi.

Mel¥fram skipulagssvae8inu rennur Reykjadals. Reykjadalsd er 4 natturuminjaskrd (nr. 204), m.a. vegna sviSumyndunar &rinnar s€m er
Oveinjy falleg og nalagra hvera. f ABalskipulagi Borgarbyggdar kemur fram a8 Reykjadalsa er "lygn, gré8urmikil 4, sem helst aiud ad
Vetirinum vegna hveravatns sem i hana rennur. Vi§ dna eru vetrarstédvar andfugla. Athyglisverdur gré8ur og dyralif 4 hveraisvaedi
Deiltdartungu". bess ma geta a8 sunnan vié skipulagssvaedid 4 bokkum Reykjadalsar eru ekki vetrastédvar andfugla en pekkt stadsetning
andffugla er vi8 Deildartunguhver (7 km). Svaedid er ekki flokkad sem mikilvaegt fuglasvaedi. Skipulagid hefur ekki hrif 4 bugdumwndun
arininar par sem staekkun ibu8arsvaedis fer ekki inn 4 skilgreint nattiruminjasvaedi Reykjadalsar. Skipulagssvaedid er b6 vid Reykjadalisa og
felliir pad undir 62. gr. laga nr. 60/1013 um néttiruvernd. Me8 verndarsvadum er att vis svaedi par sem eru vistger8ir eda jardminjair sem
njotéa sérstakrar verndar samkvamt 61. gr. laga um néttdruvernd nr. 60/2013. i Reykjadalsé er g8 laxveidi og veitt er 4 2 stamgir Ut
timeabili§ sem naer fra 20. juni til 28. september, og leyfilegt er ad veidia med baedi flugu og madki. [ deiliskipulagstillogunni er tekid tillit til
Vistgzerda, minja og fuglalifs vi stadsetningu mannvirkja og vega. Umferd bila ver§ur styrd med skilgreindum vegum sem leidir af sér minni
utawegaakstur og ein leid skilgreind a8 Reykjadalsa til ad ldgmarka rask & natttru og dyralifi. Umferd foks ver8ur beint 4 gongiustiga
me&tfram gétum og 4 skilgreindri nttdruleid.

Breyyting adalskipulags
Mbrek péttbylisuppdrattar breytast, ibldarsvaedi (3 staekkar um 26,3 ha,, athafnasvaedi A1 fellur nidur. Verslun og pjénusta S2 helst toreytt

Ahrif breytingar & umhverfi og samfélag - umhverfismat

Aztlun um uppbyggingu budarbyggdar 4 skipulagssvadinu getur haft [ fér med sér nokkur umhverfiséhrif & svanginu, einkum 4 asynd,
landslag, dyralif, samfélagsleg ahrif og loftslagsmarkmi. Leitast er vi§ a8 draga dr umhverfisdhrifum framkveemdianna eins og kostur er
pannig a8 ahrif & gréburfar, dyralif og landslag séu sem minnst par sem pad er hluti af gaeum svaedisins. Neikvaeds shrif 4 bessa patti og
aBra mé gera rad fyrir ad séu mest 4 framkvamdatima og einhver pegar svadid er fullbyggt. Par m4 nefna naerveri; manna 4 fuglalif. Me8
pvi ad vanda fragang og takmarka jar8rask 4 varptimabilinu mé halda neikvae8um &hrifum f ldgmarki.

Ekki var farié f valkostagreiningu var8andi breytingu 4 A8alskipulagi Borgarbygg®ar par sem a8eins var val um &fraimhaldandi uppbyggingu
vié nuverandi ibuidarbyggd ((b3) 4 svaedinu eda nullkost. Ahrif 4framhaldandi uppbyggingar ver8a neikvaed 4 4synd (og landslag en éveruleg
a groBurfar og nétturufar par sem landsvaedi§ sem faeri undir ibudarbyggs einkennist af melkdstum, flakum og myriandi og hefur ekki veri8
nothaeft sem beitiland. Reykjadalsé liggur me&fram skipulagsvaedinu og [ henni er gé8 laxveidi og téluvert er um vegsléBa innan svaedis
sem hafa veri6 notadir af veiifélki { gegnum &rin. Me8 uppbygginu vega er hagt a8 koma | veg fyrir utanvregaakstur um svaedid.
Uppbygging tekur tillit til gréurfars og dyralifs og hefur dveruleg neikvaed &hrif & nattarufar. Skilgreint néittdruverndarsvaedi vis
Reykjadalsa er fyrir utan skipulagssvaedid. Haft var samband vid Natturufraedistofnun [slands og samkvaemt mati greassafraedinga par er ekki
porf & frekari ttekt & gréBurfari svaedisins innan deiliskipulagsreitsins. Hins vegar var porf 4 a8 skoda fuglalif svasgisins og leggja mat 4
ahrif Ut fyrir deiliskipulagssvaedi b.e.a.s. Reykholtsé og bakka hennar. Nattlrustofa Vesturlands var fengin til as skoda fuglalif { landi
Breifabolsstadar 2 og bendir til a8 nokkud fuglalif sé 4 svaedinu.

Ni6ursté8ur dttekta & groBurfari, fuglalifi, fornminjum og samrad vis umsagnaradila gerir kleift a8 taka upplysta &kvisrgun um stasetningu
og umfang mannvirkja, bar sem tekid er tillit til umhverfissjonarmida. Nidurstada er si a8 nill kostur er ekki: | samraemi vid stefnu
Borgarbyggdar um uppbyggingu fbudarbyggdar vi§ péttbyliskjarnann i Reykholti. Ver8i ekki af uppbyggingu bé eir dbreytt dstand hvad
varfar ahrif 4 umhverfispaetti. Ut fra niurstédum er pvi valid a8 raast i adalskipulagsbreytingu og deiliskipulag bair sem umhverfisahrif af
peim kosti eru talin hafa jakvaed samfélagsleg ahrif & péttbyliskjarnann i Reykholti auk pess a8 vera hagkvaem | framikyaemd og vegi pyngra
en nullkostur.

Skipulagsferli, kynning og samrad

Malsmebferd er { samraemi vif dkvaedi skipulagslaga nr. 123/2010 og skipulagsregluger8ar nr. 90/2013. Sveitairstjérn Borgarbygg8ar
sampykkti pann 10. febrdar 2022 a8 auglysa sameiginlega skipulags- og matslysingartilldgu, a8 breytingu 4 abalskipuilagi fyrir fbuBabyggs 4
BreiBabdlsstad 2 [ Reykholti, Borgarbyggd. Skipulags- og matslysingin vegna breytingar 4 adalskipulagi og nys deilisktipulags var auglyst 23.
mars 2022 og almenningi og umsagnaradilum gefinn frestur til ad skila inn dbendingum til 10. april 2022. Lysingin, var send til umsagnar
Skipulagsstofnunar, Umhverfisstofnunar, Minjastofnunar, Nattarufrae8istofnunar [slands, Heilbrig8iseftirlits Vesturkiands, Rarik, SIokkvilids
Borgarbygg8ar, Vedurstofu [slands, Vegager8arinnar og a8liggjandi sveitarfélaga. Umsagnir barust fra 6llum umsaginara8ilum og brugdist
var vid peim athugasemdum. Engar athugasemdir barust fré fbdum.

Tillaga a8 breytingu & adalskipulagi og a8 nyju deiliskipulagi ver8a kynntar samhlifia, & vinnslustigi og gefst b4 taekifzeri til a8 koma med

athugasemdir og dbendingar, 48ur en tillagan fer i formlega auglysingu. Athugasemdir sem kunna a8 berast vi8 vinnss|utillégur ver8a haf8ar
til hlidsjénar vié motun tillagna. Afmérkun skipulagssvaedis til austurs hefur breyst Iitillega.

Akvor8un um lausn dr landbunadarnotum var tekin { békun skipulags- og byggingarnefndar sem var svo i inngangi firir sveitarstjérnarfund
nr. 233 pann 7.12.2022.

Inngangur: Afgreifsla 47. fundar skipulags- og byggingarnefndar: "Skipulags- og byggingarnefnd leggur til vié SVesitarstiorn ad sampykkja
framlagda breytingu d landnotkun 35 ha svadis i landi Brei6abdlsstadar Il skv. 5. gr. jar8alaga nr. 81/2004. Nefrisdin leggur einnig til a6
sveitarstjorn sampykki til auglysingar framlagda tillégu ad breyttu adalskipulagi sveitarfélagsins skv. 1. mgr. 31. gr. skifpulagslaga nr. 123/2010
ad undangenginni athugun Skipulagsstofnunar. Ekki er talid ad pad land sem mun breyta um landnotkun sé staerra en sérf krefur né hafi dhrif @
adleg landbunabarsvaedi."

Bokun: "Sveitarstjorn sampykkir framlagda tillégu a8 breyttu adalskipulagi sveitarfélagsins i landi Breidabdlsstadas: | sky. 1. mgr. 36. gr.
skipulagslaga, sem auglyst verdi skv. 1. mgr. 31. gr. sému laga ad undangenginni sampykkt Skipulagsstofnunar. Sampykki: samhljé8a."

Tilldgur ver8a pvi naest auglystar samhlida fyrir almenning og sendar umsagnaradilum. Athugasemdafrestur skal a8 lésgmarki vera sex vikur.
Athugasemdum sem kunna a8 berast ver§ur svarad og ger8 grein fyrir viBbrég&um sveitarstjornar vid peim.

A8 lokinni umfjéllun i sveitarstjorn og athugun Skipulagsstofnunar ver8a sampykktir skipulagstillagnanna auglystar { B:-deild Stjérnartifinda.

Fylgiskjol med adalskipulagsbreytingu:

Deiliskipulagsuppdrattur fyrir ibiarbyggd i Breidabélsstad 2.
Skyringaruppdrattur med skipulagsskilmalum fyrir [bidarbyggd i Breidabdlsstad 2.
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Hiuti af Adalskipulagi Borgarbyggdar 2010 - 2022

Adalskipulagsbreyting pessi sem fegid hefur medferd | samraemi vid
akvaedi 31. gr. skipulagslaga nr. 12:3/2010 var sampykkt | besjarstjorn

Adalskipulagsbreytingin var auglyst fré
athugasemdafresti til CS. MRS 2023

Abalskipulagsbreyting pessi var stadfest af Skipulagsstofnun pann
2027

Auglysing um gildistéku breytingaririnar var birt i B-deild
Stjérnartidinda pann 2023

BORGARBYGGD

Adalskipulagsbreyting &
landnotkun Breidabdlsstadar 2

Adalsikipulagsuppdrattur
Sveitartélag: Borgarbyggd
Afang: Adalskipulag
Maelikvarsi: 1:10.000_A1
Verknlmer: 21-063
Dagsetning: 10.01.2023
Utgdta:
Telkning: 1af 1
Skipulagshéfundar:

ARKIS

arkitektar

Vesturvdr 7 » 200 Kopavogur = §:511 2040 = www.ark is » arkis@ark.ls




