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Sampykktir
( ]
Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010 fr3 {% Ad L7

¥ v
til ek 2 var sampykkt i skipulags- og byggingarnefnd fyrir hénd sveitarstjornar

Borgarbyggdar pann 3 %% 95

Sveitarstjori Borgarbyggdar

Deiliskipulag petta 6dladist gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda

bann

Breytingar a gognum deiliskipulags
Eftirfarandi breytingar voru ger8ar a gdgnum deiliskipulags eftir auglysingar- og kynningartima:
e Breidd vega a skipulagssvaedinu verdur a.m.k. 4,5 mistad a.m.k. 4,0 m.

e Beett er vid peim skilmalum ad maela purfi upp niverandi birkiskég innan skipulagssvaedisins
adur en framkvaemdir hefjast & svaedinu.

e Tekinn er Ut texti um ad nytjaskograekt & 68rum svadum i landi Huasafells 3 flokkist sem
maotvaegisadgerd vegna rudnings a skdgi innan skipulagssvaedisins.



1 Inngangur

Landslag ehf. hefur fyrir hond Husafell Hraunlddir ehf. umsjén med gerd pessa deiliskipulags sem
naer yfir um 25 ha fristundasvaedi i Litlu-Tunguskdgi i landi Husafells 3. A svaedinu hefur landeigandi
uppi aform um ad byggja 21 fristundahus.

Deiliskipulag var unnid fyrir sama sveedi arin 2018-2019 en pad 6dladist ekki gildi vegna formgalla i
ferli mélsins hja sveitarfélaginu. [ peirri vinnu var unnin skipulagslysing bar sem m.a. var skyrt hvernig
stadid yrdi ad skipulagsgerdinni. Skipulagslysingin fér i I6gbundid kynningarferli og var tekid tillit til
peirra umsagna og athugasemda sem barust i vinnu vid deiliskipulag. Tillaga ad deiliskipulagi for
einnig i 16gbundid kynningarferli adur en deiliskipulagid var sampykkt af sveitarstjérn, en 68ladist
pd ekki gildi eins og 4dur sagdi. Par sem ny tillaga ad deiliskipulagi er ad mestu ébreytt fra fyrri tillogu
er ekki talin porf & nyrri skipulagslysingu vegna vinnu vid deiliskipulag.

1.1 Stadhaettir og upplysingar

Svadid er innan Husafells og er pad stadsett um 1,5 km m austan pjénustumidstédvarinnar i
Hasafelli, @ milli Halsasveitarvegar (518) og Hvitar. [ landi Husafells er fyrir mikil fristundabygg8,
hétel, verslun, sundlaug, golfvéllur og fjdlbreytt fer8apjénusta. Margar gédar gonguleidir eru um
Husafellsland og Husafellsskég. Husafellslandid naer inn ad Geitd og nor8ur ad Kaldadal.
Skipulagssvaedid er fremur flatt og einkennist af hrauni og birkikjarri. Nuverandi aGkomuvegur inn &
svaedid nefnist Hvitarklif sem tengist inn 4 Hélsasveitarveg.
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Mynd 1. Skipulagssvadi deiliskipulagsins er afmarkad med hvitri linu.
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1.2 Skipulagsleg stada - adalskipulag

[ gildandi Adalskipulagi Borgarbyggdar 2010-2022 er skipulagssvadid hluti fristundasvaedis F128
(Hasafell 2 og 3) sem er 98 ha ad staerd (eftir breytingu arid 2017).

Hverfisvernd birkiskéga og nitimahrauns er & skipulagssvaedinu auk pess sem jér8in Hasafell er 6ll
undir hverfisvernd par sem hun er @ nattdruminjaskra. Um hverfisvernd i Hasafelli gildir ad 6llu raski
skuli haldid i lagmarki.

Tillaga ad deiliskipulagi er i samrami vid gildandi adalskipulag og pa stefnumérkun sem sett er fyrir
svaedi fristundabyggdar i greinargerd adalskipulags.
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Mynd 3. Hluti Adalskipulags Borgarbyggdar 2010-2022. Raudur hringur svaedi deiliskipulags.

1.3 Minjaskréning
Skv. fyrirliggjandi minjaskraningu sem gerd var vegna vinnu vid Adalskipulag Borgarbyggdar 2010-
2022 eru engar skradar minjar a skipulagssvaedinu.

1.4 Gédgn deiliskipulags
Deiliskipulagid samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum asamt skipulags- og byggingarskilmalum

e Deiliskipulagsuppdraetti i maelikvarda 1:2000 { A2
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1.5 Samrad

[ vinnu vid deiliskipulag eda & auglysingartima deiliskipulagsins er haft samrad vid ymsa
hagsmunaadila sem tengjast beint pvi sem snertir deiliskipulagsgerdina.

Helstu samradsadilar i vinnu vid deiliskipulag eru eftirfarandi:

e Skipulagsstofnun

e Umhverfisstofnun

e Heilbrigdiseftirlit Vesturlands
e Minjastofnun

e Skogreaekt rikisins

e Vedurstofa Islands

2 Deiliskipulag
Vidfangsefni deiliskipulagsins er m.a. ad afmarka 168ir og byggingarreiti dsamt pvi ad skilgreina
fyrirkomulag adkomu og setja pau akvaedi sem astaeda er til i deiliskipulagi.
Légd er ahersla & ad 168ir og byggingar falli sem best ad landslagi og langhalli vega verdi eins litill og
kostur er.
Markmid skipulagstillégunnar eru:

e AJd landgaedi svaedisins verdi nytt undir adladandi og fjolbreytta fristundabyggd, bé

samraemda i utliti.

e AQ jardrask verdi sem minnst
e AQ opin svaedi myndi gott adgengi Ut i nattiruna.

2.1 Lddir

i skipulagstilldgunni eru 21 fristundahusalédir, og ein 168 undir daeluhds. Lédirnar eru breytilegar ad
staerd eda fra um 3300 - 7300 m?. Hver 168 hefur sitt eigid I68anumer, oddatélur vinstramegin og
sléttar tolur haegra megin pegar farid er inn i gotu.

Lédirnar eru stadsettar i a.m.k. 50 metra fjarlaegd fra Hvita sem rennur i naesta nagrenni og i a.m.k.
80 m fjarlaegd fra Halsasveitarvegi, sja medfylgjandi deiliskipulagsuppdratt.

Lodarmork eru synd & skipulagsuppdraetti og staerd |6dar skrad. bessar upplysingar eru til
vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir I6darmaorkum, malsetningu I68ar og |6darstaerd 4 maelibladi.

Par sem misraemi er gildir mzeliblad.

2.1 Byggingarreitir
A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir a fristundalé8um og skulu allar byggingar byggdar
innan peirra. BUid er ad velja hverju husi byggingarstad/byggingarreit sem fellur best i landi og
orsakar sem minnsta roskun & grédri og hrauni. Byggingareitir fristundahtsa eru 20x20m. Fjarlegd
fra I68amorkum er hvergi minni en 10m. Byggingareitur daeluhtss er 10x10m.
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Helgunarsvaedi pjodvegar gagnvart byggingarreitum er 100 metra fra midlinu vegar skv.
Skipulagsreglugerd um fjarlaegd mannvirkja fra vegum.

2.2 Samgéngur
Tvaer adkomuleidir eru inn & fristundasvaedid fra Halsasveitarvegi, Gr sudri og nordri, sja
deiliskipulagsuppdratt. Pessar leidir munu verda fléttaleidir ef um grédurelda kaemi. Vegurinn |
nordur leidir ad bru vid Hvitad sem vaeri pa hagt ad nyta sem vatnstékustad vegna brunavarna.
Vegir innan skipulagssvaedisins verda a.m.k. 4,5 m ad breidd og malarbornir | botngétum eru
snuningsplon a.m.k. 15x15m.
Adkoma ad hverri 168 er synd a uppdraetti. Tvo bilastzedi verda & hverri 168.
Tryggt verdur ad vegir fullnaegi kr6fum um pyngd dkutaekja til brunavarna samkvamt reglugerd um
medferd elds og varnir gegn grédureldum nr. 325/2016.

2.3 Veitur
Fristundabyggd mun tengjast nlverandi vatnsveitu Husafells sem og hitaveitu sem kemur tr borholu
i Utfjalli sunnan vid Husafell. Rafmagn tengist rafveitukerfi Rarik & svaedinu.
Ekki er gert rad fyrir simalégnum ad fristundahtsum, farsimasamband er gott.
Lagnir vatnsveitu, hitaveitu og rafmangs verda lagdar ad I68um og skal légnum komid fyrir i
vegsvaedi og stigum eins og kostur er. Ljosleidari verdur lagdur i hverfid um leid og rafmagnid.
Frarennsli fristundahdsanna verdur leitt i rotpraer. £skilegt er ad 168ir nyti sameiginlega rotpré eins
og land leyfir og kostur er.
Fraveitukerfi skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr.
798/1999 um fraveitur og skolp. Hénnun og steerd rotprda skal vera i samraemi vid leidbeiningar
Umhverfisstofnunar um rotpraer og siturlagnir. Fragangur skal vera vandadur i alla stadi pannig
ad engin mengun stafi af. Adgengi ad rotpbrom skal vera pannig ad audvelt sé fyrir dkutaeki ad
komast ad til taamingar og eftirlits.

2.4 Rudningur a birkiskdgi og motvaegisadgerdir
Med tilkomu nys fristundasvaedis fylgir rudningur & um 1,0 ha af birkiskdgi @ svaedinu en rudningur
verdur i gotusteedum og innan byggingarreita. Mala parf upp nuverandi birkiskdg innan
skipulagssvaedisins adur en framkvamdir hefjast a svaedinu.
[ samradi vid Skograektina er gert rad fyrir jafnstéru svaedi eda 1,0 ha til motvaegisadgerda. Svaedi
fyrir motvaegisadgerdir er fremur grodursnautt svaedi nyrst & skipulagssveedinu vestan
Halsasveitarvegar. A svaedinu verdur raektadur upp birkiskdgur en ekki verdur byggt 3 svaedinu til

framtidar.

Moétvaegisadgerdir verda unnar i samradi vid Skograektina.



2.1 Nattdruvernd - hraun

Innan skipulagssvaedisins er hraun sem fellur undir a. 1id 2. mgr. 61. gr. laga nr. 60/2013 um
nattdruvernd. [ 61. gr. laganna er kvedid & um sérstaka vernd peirra vistkerfa og jardminja sem taldar
eru upp i 1. mgr. og 2. mgr. sama akvaedis. Samkvaemt 3. mgr. akvaedisins ber ad fordast réskun
peirra nattarufyrirbaera, sem undir greinina falla, nema bryna naudsyn beri til og ljost ad adrir kostir
séu ekki fyrir hendi. Vid uppbyggingu er sérstakt tillit tekid til hrauns sem fellur undir a. lid 2. mgr.
61. gr. laga nr. 60/2013 um nattdruvernd og eru vegir og byggingarreitir stadsettir pannig ad sem
minnst réskun er a hrauni.

2.2 Vardveisla minja
Eins og tekid er fram i kafla 1. er engin minjastadur innan skipulagssvaedisins. Ef fornminjar sem adur
voru 6kunnar finnast vid framkveemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd an tafar
og tilkynna fundinn til Minjastofnunnar islands eins og 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012
kvedur a um, en par segir:
“Finnist fornminjar sem ddur voru ékunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjdvar, vatns eda i jokli,
skal skyra Minjastofnun [slands fré fundinum svo fliétt sem unnt er. Sama skylda hvilir d
landeiganda og dbuanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem ddur voru
6kunnar finnast vid framkvaemd verks skal sd sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd dn
tafar. Skal Minjastofnun Islands ldta framkvaema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera
megi ur um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fljétt sem audid er
hvort verki megi fram halda og med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad halda framkvaemdum
dfram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar islands.”

3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt

Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad um byggingar og framkvaemdir skv. deiliskipulagi.

3.2 Hoénnun og uppdraettir
Fara skal eftir pvi sem maelibl6d, skilmalar pessir, byggingarreglugerd nr. 112/2012, reglugerd um
framkvaemdaleyfi nr. 772/2012 og adrar reglugerdir segja til um.
A adaluppdrattum skal syna skipulag l60ar i adalatridum, hadartlur & landi vid hus og &
I66armérkum, skjdlveggi & 168 og annad pad sem madli skiptir fyrir atlit og fyrirkomulag mannvirkja
a 16dinni sbr. byggingarreglugerd nr. 112/2012.

3.3 Maealibléd

Maelibléd syna steerdir 16da, 16damork, byggingarreiti hisa, fjolda bilasteda 4 168, kvadir ef
einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar huss skulu standa innan byggingarreits skv. maelibladi 163a.



3.4 Sorpgeymslur

Sorpgamar eru vid pjonustumidstodina i Husafelli, en pad er sorplosun fyrir fristundasvaedid.

3.5 Fragangur I6da og utisveeda
Fragangur loda skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingareglugerd nr. 112/2012.

Vid hénnun og framkvamdir a I66um og opnum svadum skal leitast vid ad framkvaemdir falli vel ad
nattarulegu landslagi og grodurfari. Skjdlveggi allt ad 1,8m haa er heimilt ad reisa vid sélpalla i
kringum hus. Me6 6llu er Sheimilt ad gira af 163ir eda raska grédri innan I68ar. Réskun & grédri skal
vera i ldgmarki og adeins i tengslum vid aGkomu ad husi og vegna bygginganna sjélfra.

Adeins er heimilt ad grédursetja plontur ar islenskri fléru og einungis plontur sem finnast & svaedinu.

3.6 Umgengni

Leigutaka er skylt ad hlita peim umgengnisreglum sem settar verda fyrir svaedid og allt Husafellsland
i heild. Pad sem m.a. ber ad virda eru eftirtalin atridi:

e Lausaganga hunda er stranglega bénnud.

e Oll medferd skotvopna er stranglega bonnud.

e Medferd opins elds er éheimil, nema vid matargerd i sér hénnudum taekjum, & eldsteedum eda
atigrillum.

e Lédarhafa er skylt ad ganga snyrtilega um 168ina og bannad er ad skilja par eftir rusl og annad sem er
til dprifa.

e begar byggt er, eda flutningur & fristundahusi stendur yfir, er [6darhafa skylt ad fordast skada & landi
umfram naudsyn. bau landsar sem verda vegna pessa ber |6darhafa ad graeda upp hid fyrsta.

4 Sérakvaedi

4.1 Almennt

Hér er lyst sérstokum skilmdlum fyrir paer byggingar sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.

4.2 HG-3 - fristundahus
Innan hvers byggingarreits er heimilt er ad reisa eitt tvilyft fristundahis med allt ad 250 m? ad
grunnfleti, dsamt geymsluhusi ad hamarksstaerd 25 m2. Nytingarhlutfall er ad hamarki 0,1. Geymsla
skal tengjast fristundahusi med palli eda skjélvegg og skal hafa sama utlit og adalhus vardandi
pakhalla, klaedningar, glugga- og hurdagerd, og liti. Himarkshaed hisa ma vera 5,5m og pakhalli 3
bilinu 10 til 45 gradur. Hdmarkshaed geymslu/gestahuss skal vera 3,5m. Stadsetning bygginga innan
byggingarreits er frjals.

4.3 HG-4 - fristundahus

Innan hvers byggingarreits er heimilt er ad reisa eitt tvilyft fristundahts med allt ad 250 m? ad
grunnfleti. Heimilt er ad reisa geymslu/gestahus allt ad 25 m2. Nytingarhlutfall er ad hamarki 0,1.
Geymslu/ gestahus skal tengjast adalhusi med palli og/eda skjélvegg og skal hafa sama (tlit og
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adalhis vardandi pakhalla, kldningar, glugga- og hurdagerd, og liti. Hdmarkshad fristundahuss
ma vera 6,0m. bakhalli skal vera & bilinu 10-45 gradur. Hdmarkshaed geymslu/gestahuss skal vera
3,5m. Stadsetning bygginga innan byggingarreits er frjals.

4.4 HG-5-daeluhus
Innan byggingarreits er heimilt er ad reisa eitt deeluhds a einni haed, allt ad 20m? ad grunnfleti.
Hamarkshaed huss skal vera 3,5m og vegghad 2,5m og pakhalli 4 bilinu 14-30 gradur.

4.1 Annad

Adrar sjalfstaedar byggingar, s.s. bilskdrar eru ekki leyfdar. Haedarkdtar botnplétu hiasa skulu settir
ut i samradi vid landeigenda.

paklitur skal vera svartur og litur huisanna skal vera i jardlitum sem falla vel ad umhverfi. Hvitur litur
er ekki skilegur.

A8 60ru leiti skulu byggingar vera i samraemi vid deiliskipulag petta, byggingarreglugerd og adrar
reglugerdir og stadla sem um byggingar kunna ad gilda.

Utilysing husa og I6darlysing skal vera dempud og einungis i formi gar8lysingar par sem ljosi er beint
nidur a vid. Stolpar i gardlysingu skulu vera ad hamarki 1,2m 3 had.

5 Umhverfisahrif

Deiliskipulagid fellur undir 16g nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og aaetlana en
deiliskipulagid mun pé ekki fela i sér framkvaemdir sem hadar eru mati 8 umhverfisadhrifum. Aftur 4
mati er gerd grein fyrir dhrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samraemi vid 12. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og gr. 5.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Helstu framkvaemdir skv. deiliskipulagi er bygging 4 21 fristundhusi og adkomuvega ad peim en
metin eru moguleg umhverfisahrif peirra framkvaemda.

Helstu umhverfisahrif eru mogulega vegna ahrifa & hraun og birkiskég. Til ad lagmarka pessi ahrif
hafa byggingarreitir verid stadsettir pannig ad sem minnst réskun verdur & hrauni og grédri. Pa eru
beir skilmdlar settir ad vid honnun og framkvaemdir 4 168um og opnum svaedum skuli leitast vid ad
framkvaemdir falli vel ad nattdrulegu landslagi og grédurfari. Vegna naudsynlegs rudnings &
birkiskogi eru paer métvaegisadgerdir ad nyr birkiskégur verdur raektadur upp & grédursnaudu svaedi.
Ekki er gert rad fyrir ad ahrif bygginga 4 landslag og asynd ad svaedinu verdi veruleg par sem skilmalar
erum pannig ad hus falli vel ad umhverfi. Pa eru sambzerileg svaedi fristundabyggdar a adliggjandi
svaedum til sudurs & milli Halsasveitarvegar og Hvitar.

Mengandi ahrif verfa ekki vegna fraveitu par sem fraveitukerfid verdur i samraemi vid reglugerdir.
Jakvaed ahrif geta verid a samfélag vegna aukins frambods & I68um fyrir fristundahus.

Ekki er talid ad heildararif uppbyggingar skv. deiliskipulagi hafi veruleg neikvaed umhverfisahrif.



