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1 Lysing & deiliskipulagi

1.0  Almennt

Deiliskipulagid naer yfir ibudarsveedid vid sunnanverda Skalabraut, Smarabraut og
Sunnubraut. Svaedid liggur nordan vid iprottasvedio a Blondudsi i um 10-11 m
haed yfir sjavarmali. | adalskipulagi er gert rad fyrir ibudabyggd a pessu svedi.
Svadid er ad hluta til byggt, og eru flest husin fra arunum 1979-1987. Megin
einkenni byggdarinnar er lagreist byggd litil parhis og einbylishis med
sambyggdum eda staksteedum bilskar. Fyrir er a sveedinu 26 ibudir, 6 parhis og
14 einbylishts. Einbylishtsal6dir er & bilinu 750 - 800 m?, sterd parhisaléda er &
bilinu 610 - 640 m? ad stard. Deiliskipulag fyrir niverandi byggdar 163ir liggur
ekki fyrir en um pau has gilda pegar sampykktar bygginganefndarteikningar . sem
skipulagsskilmalar.

Deiliskipulag petta gerir rad fyrir sjo einbylishisum, tveimur parhdsum, tveimur
fjogurra ibdda radhusum og tveimur priggja ibdda radhdsum til vidbotar peim
hasum sem fyrir eru & svadinu. Ef 16darhafi hefur ekki hafid
byggingarframkvaemdir & 168 innan 6 manada fra 16daruthlutun mun I6dardthlutun
verda afturkollud.

Helstu markmid med gerd deiliskipulagsins eru;
e A0 mynda fallega og heilsteypta ibudabyggd sem fellur vel ad naverandi

byggd.
e AQ taka mid af framtidarporfum baejarbua vardandi steerdir og hldsagerdir.
e A0 koma fyrir éruggum gonguleidum i gegnum hverfid sem tengjast
edlilega vid nerliggjandi hverfi, utivistarsvaedi og skodla.

YFIRLITSMYND

Nuverandi byggo vid
Sunnubraut, Sméarabraut og
Skulabraut

A

<«——— Afmorkun skipulagssvaedis
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1.2
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1.4

1.5

1.6

1.7

Afmdrkun og adkoma

Skipulagssveedid neer yfir svaedid nordan Bléndudsvallar ad Ennisbraut milli
Myrarbrautar og Holtabrautar. Svaedid er um 59.3 ha ad steerd, p.a. eru um 41 ha
pegar byggt sveedi.

Gonguleidir
GoOngustigar liggja i gegnum mitt hverfid fra leiksveedi vid Skulabraut og ad
Sunnubraut. Padan liggja peir &fram um iprottasvaedio.

Leik- og dvalarsvadi

Leiksveedi er stadsett midsveedis i hverfinu i tengslum vid gongustiga og etti ad
vera skjolgott og grédursalt. Svadid er um 670m?* ad sterd par sem gert er rad
fyrir leikadstodu fyrir born en jafnframt dvalarsveedi med bekkjum, lysingu og
grodri.

Umferd

Adkoma ad husagdtum er frd& Myrarbraut og Holtabraut sem verdur framlengd i
att ad Ennisbraut. Sunnubraut, Smarabraut og Skulabraut eru huisagétur sem eru
6,0 m breidar. Hverfid er hugsad sem 30km hverfi, pessu verdi m.a. nad med gerd
hradahindrana sem tengjast gonguleidum yfir viokomandi gotu. Gert er rad fyrir
bidskyldu fra hasagétum inn & Myrarbraut og Holtabraut. Tveggja metra breidar
gangsteéttar eru 6dru megin gotu og 0,5 m kanti ad l6darmoérkum par sem ekki er
gangstétt. Gert er rad fyrir 2,0 m breidri gangstétt beggja vegna Sunnubrautar.
Vid endurgerd gangstétta & sveedinu verdur midad vid ad allar gangstéttar verdi
2,0 m breidar. Gangstétt medfram Holtabraut er 2,5m breid.

Veitukerfi
Gert er rad fyrir langnaleidum i gétum og gangstéttum. Astlad er ad frarennsli
mun tengjast [6gn um Ennisbraut og padan i dtras vid gamla slaturhusid.

Sorphirda

Blondudsber sér um sorphirdu & svaedinu. Gott adgengi skal vera ad sorptunnum
fra husagotu.

Huasagerdir og fjoldi ibuda.

Um er ad raeda lagreista sérbylishisabyggd med aherslu a einnar hadar einbylis-,
rad- og parhus.

Huasagerd Fjoldi husa Fjoldi ibuda
E1 Einbylishis 1 haed 7 his, samtals 7 ibaair
P1 Parhds 1 had 2 his, samtals 4 ibugir
R1 Radhus 1 haed, 3 his, samtals 11 ibaair.
Pegar byggt
Einbylishds 14 hus, samtals 14 ibuair
Parhus 6 has, samtals 12 ibugir

Heildar fjoldi ibuda 48
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2.1

2.2

Skipulagsgdgn og kortagrunnar
Skipulagid er unnid a grunna fra Loftmyndum ehf.

Deiliskipulagsgdgn eru greinargerd pessi auk deiliskipulagsuppdrattar i mkv.
1:1000. Gognunum fylgir einnig skyringarmynd i 1:1000.

Umbhverfisahrif deiliskipulagstillégu

Anrif deiliskipulag eru ekki talin neikvad, par sem tillagan gerir rad fyrir ad
go6tur verdi klaradar og ibudabyggd risi & audu svaedi. Uppbygging hverfisins er
jakveed fyrir samfélagid og gefur ibGum kost & fjolbreyttari moéguleikum hvad
vardar ibadarform en er til stadar i dag.

ALMENNIR SKILMALAR

Almennt
Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og
framkvaemdir i tengslum vid deiliskipulag petta.

Leggja skal aherslu & vandada honnun ibudarhusnadis og fallegan fragang. .
Skipulags-og byggingarnefnd mun meta pa peetti sérstaklega vid umfjéllun og
afgreidslu adalteikninga og getur hafnad umsokn telji hun hana ekki uppfylla
framangreind skilyrdi pé svo ad han uppfylli skilméla pessa og vidkomandi
reglugerdir ad 6rou leyti.

HOnnun og uppdraettir

Huasagerdir eru frjalsar ad 6dru leyti en pvi sem melibl6o, haedarblod, skilméalar
pessir, byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um. bar sem hds standa a
sému 168 skal samreema (tlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag 168ar i adalatridum, haedartolur & landi vid
his og a l6darmorkum, skjolveggi a 166 og annad pad sem mali skiptir fyrir utlit
og fyrirkomulag mannvirkja & 16dinni sbr. 22 gr. byggingarreglugerdar
(441/1998).

Meelibléd og haedarbldd

Meli og haedarbl6d skal vinna & grundvelli deiliskipulags pessa. Malibléd syna
sterdir 160a, 160amork, byggingarreiti hisa og bilageymslina, fjolda bilasteeda a
168, kvadir ef einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar hiss skulu standa innan
byggingarreits, eins og hann er syndur & melibladi fyrir hverja 160.
Byggingarreitur er bundinn par sem lina er heildregin & meliblodum. Adrar
hlidar byggingarreits (audkenndar med brotinni linu) syna lagmarksfjarleegd fra
[6darmdrkum.

Heaedarblod syna gangstéttarhaedir og gétuhadir vid 16darmork (G), sem er pa
einnig lodarhaed & pessum mdorkum, lodarhaedir a baklodarmoérkum (L) og
haedartolur fyrir golfhaed pess hluta huss, sem snyr ad gotu (H). Mesta had a paki,
manishad (HM) er gefin upp undir sérskilmalum fyrir hverja hasagerd fyrir sig.
Haedarblod syna ennfremur stadsetningu og headir & frarennslis- og vatnslégnum
svo og kvadir um inntk veitustofnana.

Adalmanisstefna er synd a skipulagsuppdratti par sem gerdar eru kvadir um slikt,

en pakform er ad 6oru leyti frjalst.
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2.4

2.5

2.6

2.7

Endanlegar l6darsterdir eru hadar gerd mali- og hadarblada. Vid gerd
haedarblada skal taka a stéllun golfkota radhusa gefi land og gotuhaedir tilefni til.

Kjallarar
EkKi er gert rad fyrir kjollurum.

Uttbyggingar

Allar atbyggingar skulu ramast innan byggingareita. Bilgeymslur fyrir einbylishds
E1 mega nad ut fyrir byggingarreit sbr. utbyggingarreitur fyrir bilskdra &
skipulagsuppdreetti.

Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samremi vid 84. gr. byggingarreglugerdar
(441/1998) i hverju tilviki. Gera skal r&d fyrir lokadri sorpgeymslu vid hvert
ibudarhas. Sterd hennar midast vid ad geymslan geti ramad tvo sorpilat fyrir
hvert ibudarhis. Stadsetning sorpgeymslu skal synd & byggingarnefndarteikningu.

Bilasteedi og bilageymslur

Bilastedi skulu almennt vera i samraemi vid 64. gr. Byggingarreglugerdar
(441/1998) og gr. 3.1.4 i skipulagsreglugerd (400/1998). Bilastaedi skulu ekki vera
styttri en 7 metrar framan vid bilgeymslur, en 5 metrar ad 6drum kosti.

A einbylishisalodum merktum E1 skal koma fyrir a.m.k. 3 stedum & hverri 168
og er heimilt ad beeta vid 4 stedinu, par sem adstedur leyfa. par skal jafnframt
gera raod fyrir bilgeymslu fyrir einn til tvo bila.

A 168um parhtsa merktu P1 skal koma fyrir 2 stedum & hverri 168. par skal
jafnframt gera rdd fyrir sambyggadri bilageymslu milli hisa.

Vid hvert radhus (R1) skal koma fyrir tveimur bilasteedum fyrir hverja ibug.
A 166um radhusa og parhusa merktum R1 og P1 er heimilt ad bata vid steedum
par sem adsteedur leyfa.

Fragangur 16da

Fragangur 160a skal almennt vera i samremi vid sampykkta adaluppdretti og
kafla 3 i byggingarreglugerd nr. 441/1998. A adalteikningum skal syna
fyrirkomulag l6dar s.s. fragang lands, skjolveggi, girdingar og trjagrédur.
Lodarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang & sinni 168 og ber abyrgd & ad
peer séu i samreemi vid sampykktar teikningar og haedartolur (G- og L-t6lur), skv.
meeli- og hadarbladi. G- og L-tdlur rada haed & 16darmérkum a milli hornpunkta
(linulega tengdar).

A 168amérkum gagnvart ohreyfdu landi og pegar byggdum 168um skal mida vid
Obreytta landhaed. Haedarmunur milli 16damarka og breyttrar landhadar innan
[6dar skal leystur innan vidkomandi l6dar. Nedri/efri bran flda vegna sliks
haedarmunar skal vera a.m.k 1 m fra 16damoérkum. Lédarhafar samliggjandi 16da
geta gert med sérsamkomulag um breytta haedarsetningu sameiginlegra
I60amarka. Ad 6drum kosti skal midad vid beina linu milli uppgefinna haedarkéta.

Lodarhafi skal ganga endanlega fra 160 og bifreidasteedum med bundnu slitlagi,
girdingum og skjolveggjum innan tveggja ara fra atgafu fokheldisvottords.

Sunnubraut, Smarabraut og Skualabraut
Deiliskipulag



2.8

Ekki er heimilt ad grodursetja limgerdi né annan grodur nar l6darmérkum en
60sm fra l6darmoérkum sem snla ad gotu/gangstétt. Lodarhafi skal hafa samrad
vid ndgranna um frdgang & sameiginlegum lI6darmdérkum peirra.

Grindverk & 16darmorkum sem snyr ad gotu skal ekki vera heaerra en 1.2 m. Verdi
agreiningur par um, skal hlita urskurdi byggingarnefndar og/eda byggingarfulltria
i pvi mali.

Nuverandi byggo

A svadinu eru 14, einbylishas, 6 parhas samtals 20 ibudir.

Fyrirkomulag bilasteeda innan 168a eru synd & uppdreetti. Heimilt er ad fjolga
bilasteedum & 108 par sem adstaedur leyfa.

Nytingarhlutfall & naverandi 166um er & bilinu 0,15-0,25.
Hamarks nytingarhlutfall er 0,3.

Um naverandi byggd gilda sampykktar byggingarnefndarteikningar sem
skipulagsskilmalar fyrir hverja 160.

Lodarmork Smarabrautar 6-8 og 10-12 er breytt og adlégud opnu svedi.
L6darmork vid Sunnubraut 7 eru adlogud nyjum 16dum.

SERAKV/EDI

Almennt

Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir hverja husagerd i deiliskipulagi pessu.
Skyringaruppdrattur sem fylgir skipulagsuppdratti er leidbeinandi og syna i
meginatrioum afst6du bygginga til goétu og I6dar vid mismunandi adstedur, med
fyrirvara um ad hasgerd falli edlilega ad landi & hverri 160.

Fragengid yfirbord vid husvegg skal ad 6llu jofnu ekki vera nedar en 30sm undir
uppgefinni plotuhaed jarohaedar og eru fravik frad pvi had sampykki byggingar-
fulltrda. Askilegt er, par sem innangengt er i bilageymslu, ad hin sé ad minnsta
kosti 10 sm leegri en golf i ibud.

Heimilt er ad adlaga hus ad landi med stalladri golfplétu.

Heimilt er ad nyta rymi i rishad rdmist pad innan tilskilinna haeedarmarka.

Allir meginhlutar hass skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur &
meelibladi, sbr. kafla 2.2 um meeli- og haedarbldd.

Hlidar byggingarreits (audkenndar med brotinni linu) syna lagmarksfjarleegd fra
[6darmorkum. Steerd byggingarreita er mismundi en po6 aldrei naer 166amdérkum
heldur en 3.0m og er stadsetning husa frjéls innan peirra.

par sem adalmenisstefna hisa er synd & deiliskipulagsuppdreetti, er han bindandi.
pakform er ad 6dru leyti frjalst.

par sem hus eru samtengd (radhus og parhus) skal samraema pakform, lita- og
efnisval. Samtengd has skulu hénnud af sama adila og 16gd fyrir byggingarnefnd
sem ein heild.

Radhusalod skal uthluta til eins adila, séreignarskipting l6darhluta skal koma fram
& byggingarnefndarteikningu, Teikningar af hdsum skal leggja fyrir eins og um
eitt hds sé ad raeda.
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3.1

3.2

3.3

Parhisal6dum er athluta til eins eda tveggja adila, en teikningar af hdsum skal
leggja fyrir eins og um eitt hus sé ad reeda.

Efnisval skal vera samraeemd innan hverrar 160dar.

Almennt er visad til akvaeda gildandi byggingarreglugerdar um efni og gerd
ibGdarhusa. Ad auki skulu gilda eftirfarandi akvaedi.

E1l - Einbylishds 1 haed (7 stk)
Einbylishas a 1 haed asamt sambyggari eda staksteedri bilageymslu.

Héamarksgrunnfltur er 260 m” med bilageymslu fyrir allt ad tvo bila.
Hamarkshad i meni (HM) er 55 m .

par sem bindandi byggingarlina er skal hushlid liggja a.m.k. 30% ad peirri linu.

Bilgeymslur fyrir einbylishds E1 mega na Gt fyrir megin byggingarreit ef med
parf sbr. atbyggingarreitur fyrir bilskar & skipulagsuppdreetti, en bilskar skal pé
ekki vera lengri enn 9.0m. Utbyggingarreitur f. Bilskira er i 1,5m fjarleegd fra
[6darmdrkum.

A skyringaruppdretti eru hasin ymis synd vinkillaga eda ferningslaga og med
innbyggdum eda staksteedum bilskur og gefa 16dirnar moguleika a ad byggja hvort
sem er.

P1 - Parhus, 1 haed med sambyggdri bilgeymslu.
Parhus a 1 haed asamt sambyggari bilgeymslu fyrir 1 bil.

Hamarksgrunnflotur er hiss er 200 m? med bilageymslu.
Hamarkshad i meni (HM) er 5,5m .

A deiliskipulagsuppdrztti eru husaeiningar i parhlsalengjum almennt syndar
jafnbreidar. Midsbreidar einingar eru heimilar innan byggingarreits.

R1 - Radhus, 1 had.

Radhus & 1 had, heimilt er ad byggja innbyggda bilgeymslu.
Hamarksgrunnflotur radhtsa er 130 m? par med talin bilgeymsla.

Hamarkshad i mani (HM) er 5,5m.

par sem bindandi byggingarlina er skal hushlid liggja a.m.k. 70% ad peirri linu.

Mikilvaegt er ad radhusin vio Sméarabraut myndi ekki einsleita einingu/lengju, pvi
er gert rad fyrir ad pau standi mismikid inn i l6dunum, annars vegar i 6 m og hins
vegar 8 m fjarleegd fra 166armdérkum ad nordanverou.

Til ad tryggja adgengi ad bakl6dum radhusa er gerd kvod um stig/ eda adgengi ad
[66um & I6darmdrkum. Utfaersla & stig /adgengi er & &byrgd peirra l6arhafa sem
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peir pjona og er reiknad med i flatarmali 16dar. Kvdd er & 166um Sunnubrautar 13
0g 17 um adgengi ad baklod mid hass og 16dum Smarabrautar 11-25.

Radhus vid Smarabraut 19-25, taka skal upp hadarmun i landi p.a. golfkéti husa
nr. 21 og 23 stallast um 50sm.

A skyringaruppdreetti eru hdsaeiningar i radhisalengjum almennt syndar
jafnbreidar. Misbreidar einingar eru heimilar innan byggingarreits 6dar an
deiliskipulagsbreytinga. . begar byggingarnefndarteikningar eru lagdar fram skal
uppdréattur syna skiptingu l6dar i sérafnotasveedi milli I6darhluta.

4 AUGLYSING

4.0  Auglysingatimi
Tillagan var auglyst fra 19. oktober — 15. november 2009.

4.1  Athugasemdir og afgreidsla peirra
Engar athugasemdir barust vid auglyst deiliskipulag.

4.2  Afgreidsla eftir auglysingu

Minnihattar breyting hefur verid gerd a skipulagi eftir auglysingu, hér nefnd
breyting A.

Gildandi adalskipulag gerir ekki rad fyrir ibadarbyggd nordaustan vid naverandi
byggd vid Skalabraut. Fyrirhugud radhusaléd milli Skalabrautar og Ennisbrautar
pvi er felld at. Til einféldunar eru eldri radhisal6dir nordan Skulabrautar
jafnframt felldar Gt sem hluti af skipulagi pessu. Afmoérkun deiliskipulags er
breytt i samraemi vid petta.

Uppdrattur og greinagerd er lagferd i samremi vid abendingar
Skipulagsstofnunar par sem naverandi 16darmork og 16darsterdir eru yfirfarin. .
Greinagerd er lagferd i samremi vid &bendingar Skipulagsstofnunar. Texta
breytingar eru i kafla 2.8 par sem gerd er betri grein fyrir niverandi byggd og i
kafla 3.0. er ordalag lagfeert.
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