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Deiliskipulag eldri frístundabyggðar

Syðri Brú - SÓLBREKKA
Grímsnes- og Grafningshreppur

S k ý r i n g a r :

Lóðarstærð

Lóðarmörk

Göngustígur / gönguleið

Mörk deiliskipulags

Byggingarreitur

Núverandi hús

Núverandi akvegur

Kalt vatn - núverandi lögn

Greinargerð
Um er að ræða deiliskipulag fyrir frístundasvæðið Sólbrekku í landi Syðri-Brúar í Grímsnes og
Grafningshreppi, alls um 35ha að stærð. Að mestum hluta er um að ræða núverandi
frístundahúsabyggð, þar sem uppbygging hófst í kring um 1973 og byggðist að mestu upp á 8.
og 9. áratug síðustu aldar. Að litlum hluta er einnig um að ræða nýjar lóðir (nr. 26-33 og 40-41).
Landnúmer lóða koma fram á teikningu.

Núverandi lóðir: Núverandi lóðir eru 30 talsins og hafa allar verið stofnaðar og fengið
landnúmer. Af þeim eru um 17 þegar byggðar (15 hús skráð í fasteignaskrá). Lóðir eru á bilinu
0,5-1,6ha að stærð, nema vestustu lóðirnar sex, sem eru nokkuð minni, eða 2.800-3.625m² að
stærð. Nokkuð hefur verið um umsóknir um viðbyggingar og gestahús á núverandi lóðum, en
engir skilmálar verið fyrir hendi. Lóðauppdráttur sem teiknaður var eftir óuppréttri loftmynd frá
1975 sýnir lóðaskiptingu og grófa stærð lóða, uppgefinni í hekturum. Lóðirnar voru settar út
samkvæmt uppdrætti, en svo virðist sem einhverjar breytingar hafi verið gerðar á nokkrum
lóðum, án þess að ný lóðarmörk væru teiknuð inn á uppdrátt. Einnig getur verið um að ræða
munnlegt samkomulag við þáverandi landeiganda, um aukin lóðaréttindi. Lóðarmörk hafa hingað
til ekki verið til á rafrænu formi, nema austustu lóðirnar meðfram Brúará, sem voru mældar í
kringum 2006. Tvö lóðarblöð hafa verið gefin út svo vitað sé, fyrir lóðir 2b (áður 27) og 3. Við
gerð deiliskipulagsins hefur uppteikning núv. lóðarmarka verið byggð á fyrrnefndum gögnum, en
aðallega þó af uppréttri loftmynd frá árinu 2016. Þar sjást lóðarmörk nokkuð greinilega á þeim
lóðum sem búið er að byggja og girðing eða gróður sem notaður er til afmörkunar. Einnig hefur
verið stuðst við mælipunkta Verkfræðistofu Suðurlands frá 2006. Leitast er við að halda
lóðarstærðum núverandi lóða eins og þær eru skráðar í fasteignaskrá og í þinglýstum afsölum
(sjá töflu), en þær eru þó í nokkrum tilvikum stærri í raun og í einstaka tilvikum minni. Í
meðfylgjandi töflu má sjá lóðarstærð skv. skráningu í fasteignaskrá og svo tillögu að nýrri
lóðarstærð, sem oftast byggir á raunstærð. Þar sem frávik eru 50m² (1% frávik m.v. 0,5ha. lóð)
eða meira, er lóðarstærð merkt með rauðu letri. Mestu frávikin eru á lóðum 3, 4, 5 og 14, en
einnig á lóðum 34-39.

Áhersla hefur verið lögð á að breikka vegstæði þar sem það er gerlegt, svo hægt verði að koma
fyrir lögnum og snjóruðningi meðfram vegi og hugsanlega breikka veg ef á þarf að halda. Þar

sem ekki er rými milli lóðarmarka, er sett kvöð á lóðir um breikkun vegar og lagnir. Númer lóða
halda sér að mestu leyti nema á vestustu lóðunum sex, sem voru nr. 28 (óskipt lóð) en fá
númerin 34-39. Lóð 27, sem var skipt út úr lóð 2, fær nú númerið 2b. Nýjar lóðir fá númerin
26-33 og 40-41. Engar lóðir eru númer 15-18, eins og verið hefur.

Markmiðið og helstu áherslur: Markmiðið með deiliskipulaginu er að afmarka lóðir og hnitsetja
lóðarmörk auk þess að ákveða byggingarmagn og byggingareiti til að auðvelda frekari
uppbyggingu. Einnig að setja sameiginlega skipulags- og byggingaskilmála sem tryggja eðlilega
uppbyggingu og eru í samræmi við áherslur sumarhúsafélagsins og áherslur aðalskipulagsins.
Sömu byggingarheimildir eru innan allra lóða, óháð stærð lóðanna.

Skipulagslegar forsendur: Deiliskipulag þetta er í samræmi við breytt Aðalskipulag Grímsnes-
og Grafningshrepps 2008 - 2020, þar sem svæðið er skilgreint sem frístundasvæði F14a (sbr.
bréf Skipulagsst. dags. 12. apríl 2018, tilv. 201804007/3.4). Gera þurfti óverulega aðalskipulagsbreytingu
fyrir vestasta hlutann, þar sem land var skilgreint sem opið svæði til sérstakra nota, þrátt fyrir að
búið væri að stofna þar lóðir skv. FMR og byggja þar eitt frístundahús. Á svæðinu öllu er um að
ræða landsvæði sem í aðalskipulagi hefur flokkunina C, melur með móabörðum (C=land með
lítið verndargildi).

Skv. skipulagsreglugerð nr. 90/2013; skal ekki reisa mannvirki nær vötnum, ám eða sjó en 50m.
Nú eru nokkur þegar byggð hús nær Brúará en 50m og tekur byggingareitur þá mið af núverandi
húsi og leitast við að fara ekki nær vatnsbakka en sem því nemur. Í aðalskipulagi er miðað við
að nýtingarhlutfall frístundalóða fari ekki yfir 0,03. Hámarks byggingarheimild í deiliskipulagi
þessu er sett sú sama fyrir allar lóðir, óháð stærð og haldast þær heimildir innan ákvæða
aðalskipulags.

Staðhættir og aðstæður: Skipulagssvæðið er innan jarðarmarka Syðri-Brúar og liggja norður
mörk svæðisins að landi Efri-Brúar. Brúará bugðast um austustu lóðirnar og samkvæmt loftmynd
er ljóst að hún flæmist um eyrarnar og hefur nokkuð breytt farveginum í gegnum tíðina. Nýleg
frístundahúsabyggð er austan við Brúará, á svæði F14b skv. aðalskipulagi.

Aðkoma, vegir og stígar: Núverandi aðkoma er frá Þingvallavegi nr. 36 og breytist hún ekki.
Vegur liggur nú þegar að vestustu lóðunum og þarf einungis að framlengja hann að hverri lóð.
Núverandi vegur er einungis um 4m breiður. Sett er kvöð um 10-15m breitt vegstæði sem rúma
skal veg og hugsanlega breikkun hans, gönguleið og lagnabelti. Á nokkrum stöðum fer
vegstæðið inn fyrir lóðarmörk og er þá sett kvöð á viðkomandi lóðir um að þær gefi eftir land til
aukins vegstæðis. Einnig er sett kvöð á nokkrar lóðir um aðgengi að næstu lóð. Gönguleiðir
liggja að mestu með vegum og á milli lóða en einnig er gert ráð fyrir aðgengi gangandi
vegfarenda meðfram Brúará. Varast skal að hamla gönguleið og skal hafa hlið eða stiga/prílu, ef
um girðingar er að ræða. Skv. Náttúruverndarlögum nr. 60/2013 gr. 26, um girðingar segir: ,,er
óheimilt að setja niður girðingar á vatns-, ár- eða sjávarbakka þannig að hindri umferð gangandi manna".

Fornminjar: Fornleifaskráning fyrir Syðri-Brú var gerð 1999 (Fornleifastofnun Íslands
FS103-99061) skv. aðalskipulagi. Þar kemur fram að engar fornminjar eru sýnilegar á yfirborði.
Þó svo sé er vakin athygli á 2. mgr. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012, en þar segir:
Ef fornminjar sem áður voru ókunnar finnast við framkvæmd verks skal sá er fyrir því stendur stöðva
framkvæmd án tafar. Skal Minjastofnun Íslands láta framkvæma vettvangskönnun umsvifalaust svo skera
megi úr um eðli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt að ákveða svo fljótt sem auðið er hvort verk
megi fram halda og með hvaða skilmálum. Óheimilt er að halda framkvæmdum áfram nema með
skriflegu leyfi Minjastofnunar Íslands.

Lagnir: Kalt vatn kemur úr vatnsveitu Syðri-Brúar í Búrfelli og heitt vatn kemur úr stofnlögn er
liggur meðfram Þingvallavegi nr. 36. Kalda vatnið kemur inn á svæðið í gegnum lóð nr. 2b (áður
nr. 27). Fráveita er á ábyrgð lóðarhafa og skal veitt í viðurkennda rotþró. Rafmagn kemur frá
Rarik. Núverandi lagnir eru sýndar á uppdrætti og liggja flestar meðfram vegum, með einni
undantekningu (lóð 33) og er þar sett kvöð um lagnaleið, en einnig er heimilt að færa lögnina þar
að vegi en lögnin er ekki innmæld og á þeirri lóð sýnd með skematískum hætti. Á uppdrætti er
sýnt vegstæði, sem jafnframt er lagnabelti og þar sem það lendir innan lóðarmarka er kvöð á
lóðum um lagnaleið.

Úr aðalskipulagi Grímsnes- og Grafninghrepps 2008-2020, eftir breytingu

Deiliskipulag mkv. 1:2.000

Uppdráttur þessi er teiknaður í hnitakerfinu ISN93 og byggir á uppréttri loftmynd frá Loftmyndum ehf.

Deiliskipulag þetta sem auglýst hefur verið skv.

1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010

m.s.br. frá ________ til ________ var samþykkt

í sveitastjórn Grímnes- og Grafningshrepps

þann__________________________________

Samþykkt deiliskipulags var auglýst í B-deild

Stjórnartíðinda þann______________________

Heitt vatn - núverandi lögn

11.244m²

Vegstæði með kvöð um breikkun vega, lagnaleið og göngustíga

Landnúmar núverandi lóðalnr. 169 606

Nýr akvegur

Núverandi heimreið

Ný heimreið að lóðum, leiðbeinandi

GRÍMSNES- OG GRAFNINGSHREPPUR
SYÐRI BRÚ - SÓLBREKKA - DEILISKIPULAG - TILLAGA

Skipulagsuppdráttur frá 1975

Skipulagsuppdrættir frá 1986 og 1992

Skipulags- og byggingaskilmálar

1. Lóðir: Núverandi lóðir eru flestar á bilinu 0,5-1 ha, en nokkrar minni eða stærri. Nýjar lóðir eru allar í kringum 0,5ha. Lóðarmörk skulu hnitsett í ISN93.

2. Byggingarreitir: Byggingarreitir eru hafðir rúmir að stærð svo hægt sé að staðsetja hús sem best í landinu. Þeir taka mið af stærð lóða, landfræðilegum
aðstæðum og staðsetningu núverandi húsa og eru alla jafna að lágmarki 10m frá lóðarmörkum, með einstaka undantekningum sökum lögunar á
núverandi lóðum og staðsetningu húsa. Öll hús skulu standa innan byggingareits, en ekki er skylt að færa þegar byggð smáhýsi sem standa utan
byggingarreits.

3. Byggingarheimild. Innan hverrar lóðar er heimilt að byggja allt að þrjú hús; sumarhús, gestahús og geymslu/smáhýsi. Samanlagt byggingarmagn
þessara þriggja húsa má vera allt að 200m², þar af má gestahús vera 40m² og geymsla/smáhýsi 20m².

4. Að uppfylltri byggingarheimild um 3 hús (sbr. gr. 3) er óheimilt að reisa smáhýsi (geymsluhús undir 15m²) sbr. gr. 2.3.5, lið g í gildandi
byggingareglugerð. Upphituð íveruhús (aðalhús og gestahús) skulu vera einangruð skv., 13. hluta byggingareglugerðar um Orkusparnað og
hitaeinangrun.

5. Húsagerð. Sumarhús skulu vera á einni hæð með heimild fyrir svefnlofti og gestahús og geymsla á einni hæð. Hámarkshæð sumarhúsa í mæni er 6m og
4,5m fyrir gestahús. Hæðarsetning húsa skal vera í eðlilegu samræmi við landhæð og gólfhæð vera á bilinu 50-60cm yfir aðliggjandi landi. Þar sem
aðstæður krefjast má stalla hús.

6. Efnisval: Hús skulu vera vönduð að gerð og byggð úr viðurkenndum byggingarefnum. Gæta skal samræmis í útliti húsa m.t.t. efnisvals, litar og
byggingaforms, innan hverrar lóðar.

7. Frágangur á lóðum og lóðarmörkum. Breytingar innan lóðar og á land utan byggingarreits s.s. eins og gerð jarðvegsmana og gerð skurða eða framræsla
lands skal háð samþykki aðliggjandi lóðarhafa enda geta slíkar framkvæmdir haft áhrif á umhverfisleg gæði (útsýni, grunnvatnsstöðu ofl.), sbr. gr. 2.3.5,
lið e í gildandi byggingareglugerð. Þess skal gætt að spilla ekki eða raska landi að óþörfu. Forðast skal að planta ágengum tegundum sem eiga á hættu
að breiðast út fyrir lóðarmörk.

8. Lausabúnaður. Óheimilt er að láta lausabúnað standa til langframa (meira en 2 mánuði) innan lóðar, s.s. gáma, bíla, hjólhýsi (stöðuhýsi), vélahluti,
byggingarefni eða álíka muni. Lóðarhafi skal ávallt huga að lóð sinni og halda henni sem hreinlegastri svo engin hætta stafi af búnaði og munum innan
hennar né sé öðrum til ama.

9. Aðkoma og bílastæði. Heimilt er að breikka aðkomuvegi í 6m. Við nýjar lóðir skal vegstæði vera 10-15m breitt. Kvöð er um heimreið á lóð 9 (að lóð 8) og
lóðum 34, 35 og 36, að aðliggjandi lóðum, eins og sést á uppdrætti. Bílastæði skulu vera innan lóðar og skal að lágmarki gera ráð fyrir tveimur
bílastæðum. Leitast skal við að hafa heimreiðar hornréttar á aðkomuveg.

10. Gönguleiðir: Gert er ráð fyrir gönguleiðum meðfram vegum og meðfram Brúará og er óheimilt að setja niður girðingar þannig að hindri umferð gangandi
fólks. Á uppdrætti er gerð grein fyrir gönguleiðum á milli lóða.

11. Fráveita: Lóðarhafi ber ábyrgð á að leggja fráveitu og skal frárennsli veitt í rotþrær, svo sem mælt er fyrir í leiðbeiningarriti nr. 03/01 frá Umhverfisstofnun.
Æskilegt er að samnýta rotþrær milli lóða svo sem kostur er og hagkvæmt þykir. Stærð og gerð rotþróa er háð samþykki Heiðbrigðisfulltrúa Suðurlands.
Frá rotþróm skal leggja siturlagnir. Staðsetja skal rotþrær þannig að aðgengi þjónustuaðila sem sjá um að tæma þær sé án hindrana.

12. Lagnir: Neysluvatnslagnir og rafmagn skal leggja meðfram vegum innan vegstæðis. Allar lagnir skal leggja í samráði við viðkomandi veitustofnanir.
Heimilt er að reisa spennistöð á opnum svæðum meðfram aðkomuvegi. Gera skal grein fyrir lóð spennistöðvar á mæliblaði.

13. Þjónusta: Sorphirða skal vera í samræmi við reglur sveitarfélagins hverju sinni. Brunavarnir Árnessýslu þjónusta slökkvistarf.
14. Mæliblöð: Á grundvelli deiliskipulags skal útbúa lóðarblöð. Þar skulu koma fram hnitset lóðarmörk, byggingarreitur, aðveitur og helstu kvaðir. Sé um að

ræða lítils háttar frávik á lóðarmörkum, skulu lóðarblöð gilda.

Að öðru leyti skulu byggingar og staðarval þeirra vera í samræmi við gildandi Skipulags- og mannvirkjalög og byggingarreglugerð.

TIL KYNNINGAR


