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ALMENNIR SK//PULAGSSKILMALAR

1 Almennt

Brynt er a8 hénnudir rmannvirkia og umhverfis 4 skipulagssvaedinu kynni sér itarlega skilmala sem
gilda fyrir hénnun byggiinga og Utiryma & vidkomandi 168 auk almennrar greinargerdar.

| skipulagsskilmalum kwma fram sameiginleg akvaedi fyrir allar 168ir & svaedinu vardandi steerd og gerd
bygginga, pakforma ogq fragang l68a. Abaluppdraettir eru lagdir fyrir byggingaryfirvdld Borgarbyggdar
og skulu peir vera | samreemi vid skipulagsskilméla pbessa, meeli- og heedarbldd, gildandi
byggingarreglugerd og tnnur pau 16g og reglugerdir sem vid geta att.

A adaluppdrattum skl syna skipulag 168ar p.m.t. heedarlegu lands vi8 his og 4 I68amérkum,
adkomuleidir, bilastsed!l, sorpgeymslur, trjagrédur, dvalarsveadi, skjolveggi, stodveggi, flda og annad
sem mali skiptir skv. bwggingarreglugerd. Auk pess skal par gera grein fyrir adferéum vié medhéndiun
ofanvatns. Adalteikningium skal fylgja I68aruppdrattur sem synir landmétun, heedartélur 4 landi vid has
og vid 168amérk, skilti, skjolveggi, grédur og &nnur mannvirki sem maéli skiptir fyrir fyrirckomulag og Gtit
l68anna. Gera skal grein fyrir efnis- og litavali bygginga og annarra mannvirkja & 168inni.
Lédateikningu skal legeja fram samhliéa adaluppdrattum.

2 Meli- og hedarbléd

Borgarbyggd gefur Gt ‘meeli- og haedarbléd & grundvelli pessa deiliskipulags sem syna l68amérk,
I68asteerdir, byggingarrreiti, innkeyrslur og kvadir eftir pvi sem vid 4. Sé& fyrirvari er gerSur ad
l68asteerdir, heedarlega: 0g lega gatna getur breyst vid gerd maeli- og haedarblada.

Maelibléd syna m.a. qibtunafn og nimer huiss, afstééu hisa og l68a, byggingarreit hisa, fidlda
bilastaeda, hnitaskra ot landndmer, inntdk veitustofna og kvadir, ef einhverjar eru. Kvadir sem kunna
ad vera & einstdkum [t68um vegna sameiginlegrar innkeyrslu, grédurs og ofanvatnsmedhdndiunar
adliggjandi svaeda kom:a fram & maeliblédum.

Haedarblsd syna m.a. hieedarkétann (t6lu) sem er oftast taknud (GK, G eda H), b.e. haed adalgélfs sem
snyr a8 gbtu eda innkesyrslu, (G) synir gangstéttarhaedir og gbtuhaedir ad I66armérkum og (L) synir
I68arhaesir 4 mérkum bakléda.

3 Byggingarmagn og nyting l6da
Hamarks byggingarmagn 160a, steerd |68a, haed hisa, nyting og starfsemi, fjldi hisa og bilastseda
eru skilgreind fyrir hveriia 168 | skilmalatoflu & deiliskipulagsuppdreetti.

Byggingarmagn ofanjartdar er tilgreint sérstaklega fyrir A og B rymi.

4  Byggingarreitiir

| deiliskipulaginu hafia m.a. verid skilgreindir byggingarreiti. Almennt gildir a8 stadsetning
byggingarreita ad bskikum Reykjadalsér skal ekki vera minna en 100 metrar. Ein undartekning,
Breidabdl 5 byggingarrreitur er stadsettur 90 metra ad bdkkum Reykjadalsér. Heimilt er a8 hnika

byggingareitum med tiilliti til vistgerda og Ofyrirsédra adstaedna | landi. Med pad ad markmidi ad
byggingar og vegir falli \vel ad svipméti lands eins og segir | 69. gr. laga um nattdruvernd.

Stadsetning byggingarreeita er synd a meeliblodum, skilmalateikningum og skipulagsuppdraetti. Gefnir
eru upp byggingareitir ffyrir hus og peir taknadir med pykkri slitinni svartri linu. Husid skal ad &llu leyti
vera innan byggingarretits. Vid stadsetningu mannvirkja og vega er tekid tillit til beedi grédurvistgerda
med hatt verndargildi ozp fuglalfs.

5  Byggingar hémnun og fragangur

Skilmalar fyrir hisbyggiingar og mannvirki & 168 eru skilgreind hér ad nedan og leggja grunninn ad
hénnun, Gtfeerslu og utlliti hisa og 166a & svaedinu. Peim tilmeelum er beint til vaentanlegra handhafa
byggingarréttar & Brei8:abélsstad 2 ad kynna sér itarlega pessa skipulagsskilmala og p4 sér | lagi pau
vidmid sem tilgreind eru heér.

Hénnun og umfang bigginga, hisagerd, form og litasamsetning skal vera | gé6u samreemi vid
landslag og sérstédu siveedisins. Huga skal ad speglunarahrifum storra glerflata og asynd peirra ar
flarska. Ahersla skal 18:98 & vandada honnun hisa og efnisval og vistvaen hénnun skal vera héfd ad
leidarljosi vid val & bycggingarefnum. Huga skal ad pvi ad nota endurnytanleg og vistveen efni vié
hénnun husa. Vid hémnun hisa skal leita leida til ad brjota upp Utlit peirra med mismunandi
efnisnotkun, uppbroti ozg 6reglulegri hrynjandi hisveggja.

bakform er frjalst. Maemisp8k mega ekki fara yfir 1:4 eba 14 °. Lagmarkshalli & flstum pékum er 1:40.
Lagt er til ad grédurpekiia pakfleti til a8 auka umhverfisgeedi og minnka asynd pakflatar.

Hamarkshaedir eru miifadar vid fiblda haeda sem gefnar eru upp | skilméalatéflu. Hamarkshaed
einbylishiisa eru 7 metirar en rad- og parhusa eru 4 metrar. Gefnar eru upp hamarkshaedir bygginga
yfir gélfkétum adkomuh:eeda. Haedarkotar abkomuhaeda eru syndir & haedarblédum.

Maelst er til pess ad hamnudir felli byggingar og mannvirki ad landi med tilliti til skjsimyndunar & 168um
og ad stadsetja adalinniganga pannig ad peir séu | skjoli fyrir rikjandi vindattum.

Notkun mengandi og 'heilsuspillandi byggingarefna sem geta valdid utskolun skadlegra efna er
6heimil.

6  Fragangur lodia

Lédarhafi sér sjalfur wm framkveemdir & 160 sinni og ber abyrgd & ad peer séu [ samreemi vid
sampykktar teikningar. Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi ut fyrir I60amork. Ekki skal raska
meira landi en naudsyrm krefur. Leggja skal aherslu & goda asynd l60ar. Skila skal teikningum af
I6darfragangi med byggiingamefndarteikningum.

A I68aruppdraetti konmi fram skipulag og hénnun l68ar og skal hann liggja fyrir samtimis
abalteikningum. A l68:aruppdreetti skal koma fram yfirbor8sfragangur l68ar og heaedarsetningar |
samreemi vid viBurkerinda stadla. Einnig skal gera grein fyrir abkomu sjikrabila, sorpbila og
slékkvibila eins og vid 4 og krafist er i byggingarreglugerd. Lédarh6fum er ekki heimilt ad girda 166ina
af. Ganga skal fra stodveggjum svo ekki stafi heetta af haedarmun.

Ofanvatn af husptkum 0g 86ru péttu yfirbordi innan I68ar, skal sett [ j6rd innan 168ar | par til geréum
méttaka, padan sem offanvatnid getur sidan sigid afram ofan i jardveginn. Méttaki getur verid grjot-
eda malarfylling, tankwr eda annad kerfi sérhannad fyrir méttéku ofanvatns. Méttaki skal hafa
naegjanlega rymd, ad mati sérfreedinga, til pess ad taka vid ofanvatni i storrigningum, leysingum og
asahlaku pannig a8 vatinid safnist ekki 4 yfirbordi I6darinnar. Utfeersla 4 medhdndiun og hreinsun parf
ad uppfylla ofangreind skilyrdi, en l6darhafa er | sjalfsvald sett hvernig hann uppfyllir pau, p.e. med
hvers konar blagraenum) adferéum enda hijéti paer sampykki baejarins.

7  Umferd - gétuir og gonguleidir

NGverandi malarslodi imn & Breidabolsstad 2 er fra Halsasveitarvegi (nr. 518) og verda gatnamétin
gerd rymri og Sruggari | samvinnu vié Vegagerdina. Niverandi malarslodi verbur breikkadur, lagdur
bundnu slitlagi og verdu:r ad nyjum vegi Breidabél. A honum ver8ur hringtorg par sem adrir vegir innan
ibtdarbyggdar tengjast:. Einnig veréa gerd gatnamét vidé Reykholtsdalsveg (nr. 519) i samvinnu vid
Vegagerdina. Allir nyir vegir veréa med bundnu slitliagi og lega peirra midist vid ad peir falli sem best
inn i landslag og natturu svaedisins. Veghaldari skal jafnan leitast vié ad valda sem minnstum spjélium
4 grodri vid veghald o9 greeda upp sar sem myndast & gronu landi med stadargrodri vid
vegaframkvamdir.

Gonguleidir verda meedfram gdtum, einnig verda nattdrustigar sem tengjast ahugaverdum
Utsynisstédum og leik- g dvalarsvaedum. Gonguleibir skulu falla vel ad landslagi og tryggja skal gé6a
hénnun stiga til ad kom:a i veg fyrir jarbvegsrof. Gongustigar verda ur bundnu slitlagi en nattirustigar
vera malarstigar. Hepilegast er ad nota malarefni af stabnum eda tr nagrenni hans til ad studla ad
bvi ad stigurinn falli betwr ad landslaginu og virdist vera hluti af umhverfinu.

Lagt verdur til ad gerd verdi géngu- og hjélatenging til Reykholts vestan vi6 168 Bensinstddvar sem
myndi tengist nyrri ibGazarbyggd en sa tenging fellur utan deiliskipulagssvaedis. Fyrirhugud byggd og
Utivistarsvaedi eru til peess fallin ad baeta asynd og yfirbragd sveedisins og auka umhverfisgeedi
svaedisins med leiksvaedum, trjagrédri og skyrum goénguleibum. Sveedié verdur adgengilegra og
druggara sem studlar at0 fidlbreyttri Utiveru og notkun. Azetiud umferd fré ibidalédunum hefur éveruleg
ahrif og er ekki talin skatpa ovidunandi umfer8aalag & svaedinu.

Adgengi almennings medfram strandlengjunni verdur Obreytt utfra gildandi akveedum |
skipulagsreglugerd um :skipulag vié vétn, ar og sjo.

8  Bilastaedi og rafhledslustddvar

Bilastaedi skulu vera lesyst innan I60ar. Stadsetning bilasteeda og adkomu inn & 168 er leidbeinandi.
Bilastaedi skulu vera mied bundnu slitlagi, grassteini eda hellulgd. Bilasteedi hreyfihamladra skulu
gerd skv. gr. 6.2.6 byggiingarreglugerdar nr. 112/2012.

Gera skal rad fyrir mégiuleika & hledslust8dvum fyrir rafbila vid verslunar- og pjonustuléd. Skulu peer
syndar 4 adaluppdratturm. Nota skal bestu faanlegu teekni vardandi fragang bilasteeda & pessu svaedi
til a8 lagmarka mengum 0g myndun urgangs. Farid verdur eftir reglugerd 884/2017 um varnir gegn
oliumengun fré starfseni & landi.

9  Grodur og ofanvatnslausnir

Mida er vi6 ad notadar verdi vistvaenar ofanvasinslausnir innan sveedisins par sem heegt er ad koma
pvi vid til ad tryggja hreinsun og jafnt afrenrissli vatns fra sveedinu. Grédur, regngardar og Gnnur

grédurpekja styrkja liffraedilega fjdlbreytni sem er til grundvallar fyrir pjonustu vistkerfa og studla ad
orkusparnadi.

Pakfletir bygginga paktir grodri geta gegnt mikitivasgu hlutverki 1 kedju ofanvatnslausna, geta stutt vid

lifriki og aukid umhverfisgeedi samhlida pvi ad ffegra asynd hverfisins. Graen ok, gras og pléntur virka
sem svampur | rigningu og draga Ur alagi & regrivatnskerfi.

10  Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skal stadsetia pannig ad adgsengi sé gott a8 peim. Stadsetning og fragangur
sorpgeymsina skal vera pannig ad paer séu assgengilegar en sem minnst aberandi. Sorpgeymslur

skulu koma fram & byggingamefndarteikningur, og skal fragangi peirra loki® samhlida byggingu huss.
Sorpgeymsiur skulu vera | samraemi vid gildands; byggingarreglugerd.

Medhdndlun Urgangs skal vera samkveemt akv;ssdum gildandi sampykktar um meshéndlun Grgangs
hja Borgarbyggd. Rekstraradilar skulu sjélfir sii4 um a8 koma Grgangi sem fellur til vi8 reksturinn |
videigandi medhdndiun og fylgja kréfum sem, gerar eru um flokkun tiltekinna Grgangsflokka fr&
bléndudum drgangi. Gert er rad fyrir grenndargasmum vié verslunar- og bjénustuléd.

11  Birta og lysing

Lysingu innan sveedisins parf ad nalgast 4 hesildraenan hatt til a8 n4 gédum birtugasdum og nota
liésgjafa sem valda sem minnstri glyju. H8nnuiy, lysingarkerfa parf a8 midast vid a8 velja lysingu vid
heefi og lagmarka ljésmagn eins og heegt er 'ti| draga r ljésmengun og vardveita myrkurgaedi &
sveedinu eins og kostur er. Heimilt er ad setja upsp upplysingaskilti innan skipulagssvaedis. Tryggja skal

ad utilysingu se beint ad videigandi svaedi og ruota skal vel skermada lampa sem varpa ljésinu nidur
og valda sidur glyju og naeturbjarma.

12 Veitur, lagnir og spennustddvar

Fyrirliggjandi veitukerfi eru innan deiliskipulagsssvaesis og ver8a pau adlégud nyjum mannvirkjum.
Veitulagnir veréa med hef8bundnu fyrikomulagsi undir gétum og gangstéttum. Kvadir um stofnlagnir 4
166um koma fram & deiliskipulagsuppdrestti. Fresveitukerfi fyrir skolp er tengt hreinsistéd | fraveitukerfi
sveitarfelags sem uppfyllir reglugerd nr. 798/11999 um fraveitur og skélp. Hitaveita ver8ur sott dr
borholu BG-01 [ landi Breidabolsstadar 2. Gert er rad fyrir 2 nyjum spennistédvum innan

s!ﬂp:lagssvaabisins. Kvadir um stofn- og dreifikearfi koma fram 4 hae8ar- og meeliblédum eftir pvi sem
vid &,

HOnnudir skulu hafa samrad vid stofnanir og, hiita skilmalum peirra um stadsetningu inntaka og
heimtaugar. Stadsetning lagnaleida og tengikasssa skulu vera samrsemdar, lagnaleidir sameinadar og
peim haldid i lagmarki. Lognum skal pannig korimi fyrir a8 vishald peirra trufli sem minnst beedi 168ir,
byggingar og almenningsrymi. Veitulagnir verisa med hef8bundnu fyrirkomulagi undir gbtum eda

gangstettum. Gera skal rad fyrir ad sett sé upp reathledslukerfi fyrir rafbila & hverri 168. Kvadir um stofn-
og dreifikerfi koma fram & has8ar- og meeliblédurim eftir pvi sem vid 4.

13 Framkvamd og afangaskipting

' skipulagsreglugerd segir: ,Gera skal grein fyiir hvernig stefnt er a8 framkveemd deiliskipulags svo
sem med skilmalum um afangaskiptingu og frarinkveemdatima ef vi& 4. Stérum skipulagssvaedum skal
skipta | framkvesmdaafanga til a8 stubla a8 hagkivaemni og heildstaedu yfirbragsi byggdar."

Gert er rad fyrir ad framkveemdum & skijpulagssveedinu ljtki innan 10 4ra fré gildistdku
deiliskipulagsins eda eftir ibudarpdrf sveitarfélagssing,

Afangaslsiptingu og framkvaemdum vi8 uppbygsgingu 4 deiliskipulagssveedinu er skipt upp | nokkra
afanga til a8 mesta uppbyggingarbérf med \waxandi adsékn. Sja skyringarmynd med mégulegri
afangaskiptingu.

14 Onnur almenn akvaedi

Lédarhafa er skylt ad fylgja akveedum byggingsar-, brunaméla- og heilbrigdisreglugerdar, reglum um

adgengi fatladra, svo sem vié & akveedum veituiistofnana svo og &llum almennum akvaedum er varda
Uthlutun, timamérk og tryggingar.

Sja nanar skilmalatoflu a deiliskipulagsupipdraetti par sem farid er nanar i sérskilméla
fyrir hverja 160.

Fylgiskiol med skipulagi:

Adalskipulagsbreyting & landnotkun Breifabdlssstag 2.

Deiliskipulagsuppdrattur fyrir ibi8arbyggd i Bresigabdlsstad 2.

VG-Fornleifaskréning: Brei§abdlsstadur II. Forrifeifaskraning vegna breytingar 4 a8alskipulagi (2022).

Nétturufraedistofnun (slands: Vistgerdir, minnisshlag 02.05.2022.
Natturustofa Vesturlands: Fuglalif f landi Brei6zsholsstadar 2 i Reykholtsdal { Borgarfirsi, juli 2022,
Vedurstofa [slands: Flé8amat minnisblad 07.07;.2022.

Nétturufraedistofnun [slands: Hver, minnishlad 19.09.2022.
Afmérkun & Breidabdlsstadarlandi 2 og 168um [hess, Adam Hoffritz, 18. névember 2022
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