Deiliskipulag fyrir Sandskeid
ur landi Miofells i Blaskégabyggo
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1.1

INNGANGUR

Stadheettir

Landid Sandskeid er hluti af fristundabyggd i landi Midfells og eru 100 |68ir innan
svaedisins i dag. Svadid er ekki mikid byggt i dag en einhverjar breytingar eru
vaentanlegar i pvi.

Svaedio er skilgreint sem fristundabyggd i gildandi adalskipulagi.

Deiliskipulag af Sandskeidi er sett fram i greinargerd pessari og medfylgjandi
skipulagsuppdraetti nr. 1 dagsett i juni 2018 sem merkt er sérstaklega a
uppdreetti. Eftirfarandi greinargerd gildir einungis fyrir Sandskeid. Deiliskiplagid er
unnid 4 arkitektastofunni Arkiteé af Einari Olafssyni arkitekt FA[ i samradi vid
Blaskdgabyggd.

Heiti deiliskipulagssveedisins verdur: Deiliskipulag fyrir Sandskeid ur landi
Midfells i Blaskégabyggd
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2.6

FORSENDUR

Stadheettir

Sandskeid er 62 ha. fristundabyggd ur landi Midfells i Blaskégarbyggd vid pjodveg
nr. 36 sem er stofnvegur teepum 30 km nordan vid Selfoss og um 17 km fra
pbjonustumidstddinni & bingvollum. Landamorkin liggja vid land Stekkjarlundar til
sudurs og Midfells til nordurs. bad liggur ad bingvallavatni til vesturs og pjédvegar
nr. 36 til austurs. Sja uppdratt med greinargerdinni. Deiliskipulagstillagan gerir
rad fyrir fristundabyggd fyrir 100 164ir. Deiliskipulag petta er i samraemi vid
gildandi adalskipulag.

Fornleifaskraning - fornleifavernd

pzer fornleifar sem gaetu mogulega ordid fyrir dhrifum af framkveemdum er gémul
reidleid sem 1a milli Mjéaness og Arnarfells og tvaer vérdur Dagmalavarda og
Klapparvarda sem eru & svaedinu. Dagmalavarda er 4 160 C-gata 14 og er hun utan
byggingarreits a 16dinni. Hin vardan, Klapparvarda, er a 160 F-gata 4.

Landslag, nattarufar og dyralif

Jordin er ad hluta til pakin mosa- og grasivoxnu hrauni. Landid hallar litillega til
vesturs i att ad bingvallavatni. Lédareigendur hyggjast leggja téluverda vinnu i
trjaraekt 4 sveedinu og endurgerd vega. Fuglalif er téluvert og fjolbreytt, badi 8
landi og legi. GAd silungsveidi er i Pingvallavatni.

bjonusta

Svaedid liggur fjarri pjonustu en styst er til Laugarvatns og Selfoss. Brunavarnir
eru i hdndum Brunavarna Arnessyslu.

Utivist

Svaedid er tilvalid til tivistar m.a. gonguferda og siglinga a vatninu. Golfvellir eru
vida eins og 4 Selfossi, Hveragerdi og i naleegd Laugarvatns.

Nuverandi landnotkun

Sandskeid hefur verid i einkaeign utan pjédgards bingvalla. NU er enginn
landbunadur stundadur i landi Midfells heldur er einungis fristundabyggd a
svaedinu.

[ landi Sandskeids eru i dag 100 |68ir og eru ekki sumarhus & flestum 16unum.
Eftir sampykkt pessa deiliskipulags verda |6dirnar 100 talsins. Toluvert er um
nybyggingar og vidbyggingar a svadinu sem hafa verid byggdar 4 undanférnum
15 —20 arum eda svo.
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2.7

3.1

3.2

Nuverandi 160ir

Vid gerd uppdratta af I68um var studst vid 168arbl6d fra skipulagsfulltrua
Blaskogabyggdar fra 1977 og fra Fasteignamati rikisins. | mérgum tilfellum
standast ekki maelingar pegar peer eru settar i tolvuteekt form. Reynt var eftir
megni ad samraema eldri uppdraetti vid ndverandi uppdratt fra 1977 en
fraviksmorkin eru +/- 5% i steerd 168a, en 168arblodin fra Fasteignamati rikisins
eru rétt og skal studst vid pau pegar |66armork eru skilgreind & milli I66arhafa.

DEILISKIPULAG

Almennt

[ pessu nyja deiliskipulagi er gert rad fyrir 100 168um fyrir fristundahus & 62 ha.
landsvaedi. Lédirnar eru baedi eignarlddir og leigulédir. Utfaersla deiliskipulagsins
byggir a fyrirliggjandi upplysingum um stadhaetti og stefnu adalskipulagsins um
uppbyggingu deiliskipulagssvaedisins. Tillaga deiliskipulagsins verdur send
Skipulagsstofnun og umsagnaradilum og kynnt almenningi eins og kvedid er 4 um
i skipulagslégum.

Markmio

Markmid adalskipulags Blaskdgarbyggdar 2015-2017 eru hofd ad leidarljosi vid
gerd deiliskipulags fristundabyggdar i landi Sandskeids.
Megin markmid adalskipulags Pingvallasveitar er ad vernda lifriki Pingvallavatns
og asynd svaedisins. Takmorkun sumarhuisasvaeda er eftirfarandi:
1. Ad frekari uppbygging verdi fyrst og fremst bundin vid péttingu ndverandi
byggdar.
2. Ad uppbygging 4 nyjum sveedum samraemist markmidum um verndun
asyndar og lifrikis pingvallavatns og ad uppfylltum skilmalum og
motvaegisadgerdum i deiliskipulagi. (Ur adalskipulagi bingvallasveitar).

Almenn markmid sem deiliskipulag fristundabyggdar i landi Sandskeids tekur tillit
til eru m.a.:
1. Ad fristundabyggd falli vel ad landslagi og ahrif hennar @ natturulega
asynd og vistkerfi verdi [agmorkud.
2. AOJ fristundabyggdin verdi ekki dberandi fra helstu Utsynisstodum.
3. Ad stefnt skuli ad pvi ad nyta niverandi pjonustukerfi s.s. vegi og veitur og
ad vanda skuli fragang vid fraveitur.

Lédirnar eru toluvert stérar en ekki er byggt 4 peim 6llum i dag. Arkitektur og
litaval fristundahusa parf ad adlaga sem best ad umhverfi Sandskeids. Rektun og
medferd lands skal vera pannig ad grédursvadi falli vel ad landi-

Ennfremur er markmid pessa deiliskipulags ad koma til moéts vid eftirspurn i
steerri hds en adur var heimilad og somuleidis til mots vid aukna porf fyrir
endurnyjun og uppbyggingu eldri 16da.
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Fristundahusalédir

Alls eru 100 fristundahusalédir i deiliskipulaginu, merktar eftir gotuheitum og
numerum. Flestar [68irnar eru a bilinu 5000 m2 ad steerd. Nokkrar eru minni og
nokkrar eru steerri.

Adkoma, vegir og gonguleidir

Adkomur ad Sandskeidi eru tvaer fra pjédvegi 36. Onnur gatan ad svaedinu er
nidur heimreidina ad Midfelli. Hin ad koman er sunnar vid svokalladan
Reydavikurstig. bar er rafmagnshlid fyrir iblda svaedisins. Gatan Sandskeid liggur
um mitt sveedid i sudur-nordur og Ut fra henni kvislast vegir ad I66unum a
svaedinu til vesturs og austurs. Fyrirhugad er ad gera vid nldverandi vegi &
svaedinu. Reynt verdur ad hafa pa litillega uppbyggda pannig ad snjor safnist sidur
a peim ad vetri til. Gonguleidir eru vida a svaedinu, m.a. vid jadar Stekkjarlundar
Einnig er géd gonguleid medfram bingvallavatni. Umferd gangandi folks er
leyfileg i Sandskeidi og skulu hlid, ,,prilur” eda girdingastigar vera a
[68argirdingum & milli sveeda til ad hindra hana ekki. Girdingar eru ekki leyféar
naer vatnsbakkanum en 20 metrum. Gert er rad fyrir ad sumarhusbyggdin verdi
Oll innan fjarheldrar girdingar p.a. 6parft sé ad girda af einstakar |68ir. Eigendur
[68a vid Sandskeid hafa dhindradan adgang ad bokkum pingvallavatns.

Landmotun, efnistaka og efnislosun

Ekki er gert rad fyrir mikilli formun lands innan 16dar. Avallt er midad vid ad land
sé sem mest dhreyft og natturulegt. Efni sem naudsynlegt er ad flytja a brott svo
sem vegna uppgraftrar ar hdsstaedi skal koma fyrir 8 vidurkenndum losunarstad,
eda a stad sem landeigandi visar 4 innan landareignar. Ef I6dareigandi telur sig
geta losad og formad land vegna hdsgrunns a sinni 166 skal haft samrad vid
byggingarfulltrda svaedisins og skal pad koma skyrt fram
byggingarleyfisumsodkn. b6 skal slik landmotun aldrei skyggja 4 utsyni annarra
[68a. Pa er 6heimilt ad gera jardrask utan |68armarka an leyfis. Efni til fyllingar
skal Utvega utan skipulagssvaedisins. Vakin er athygli 4 13.gr. pjédminjalaga
(nr.107/2001) par sem segir: ,,Ef fornleifar finnast vid framkvaemd verks skal sa
sem fyrir pvi stendur stodva framkveemd uns fengin er akvordun Fornleifaverndar
rikisins um hvort megi fram halda og med hvada skilmalum.”

Almenningsrymi

Ekki er til sameiginlegt leik- og utivistarsvaedi i Sandskeidi. Skipulagssvaedid er
agaetis berjaland og er vid pad midad ad I6darhafar hafi afnot af sliku innan
sinnar |68ar en utan peirra er berjatinsla sameiginleg 6llum I68arhéfum.

Kalt vatn

Hver 168 er med sina eigin vatnsdaelu innan [60ar. Honnun og utfaersla vatnsbdls
skal vera i samradi vid og sampykkt af Heilbrigdiseftirliti Sudurlands. Sja
ennfremur Reglugerd um framkvaemd verndrunar vatnasvids og lifrikis
Pingvallavatns, nr. 650, dags. 13.7.2006 fra Umhverfisraduneytinu. Stefnt er ad
sameiginlegri vatnsveitu innan svadisins.
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4.1

Heitt vatn

Ekki er gert rad fyrir heitavatnsveitu en pd hafa farié fram kannanir af halfu félags
Veidilundar og Stekkjarlundar par ad ldtandi og heegt ad skoda pad a seinni
stigum.

Rafmagn

Rafmagn liggur nd ad 6llum [66um & svaedinu i vegi. Ekki verdur leyft ad hafa
nyjar rafmagnsleidslur i lofti. Rarik stefnir @ ad koma 6llum rafmagnsleidslum i
jordu arié 2019 hid skemmsta.

Frarennsli

Samkvaemt adalskipulagsuppdrattum er fristundabyggdin ekki innan pekktra
sprungusvaeda. Komi sprungur eda jardsig i 1jos vid jardvegsframkveemdir skal
pad tilkynnt og gerdar videigandi rddstafanir. Gert er rad fyrir beita skuli itarlegri
hreinsun en hefdbundinni tveggja prepa sbr. 15. gr. reglugerdarinnar og pa er att
vid ad hreinsa purfi naeringarefnin dr fravatninu ddur en pvi er hleypt ut i
umbhverfid i samraemi vid 15.grein reglugerdar nr. 650/2006 um framkvaemd
verndunar vatnasvids og lifrikis bPingvallavatns. Einnig skal fylgja reglugerd um
itarlegri hreinsun en tveggja prepa hreinsun, sbr. 2.mgr. 7.gr. reglugerd nr.
798/1999 um fraveitur og skolp. Fragangur og utfeersla hreinsivirkja verdur i
samraemi vid leidbeiningar Heilbrigdiseftirlits Sudurlands, sbr. 20 grein s6mu
reglugerdar. Hreinsistodvar og fraveitulagnir eru leystar fyrir hverja 166 fyrir sig
og skulu stadsettar a teikningum fyrir hverja umsékn. bzer skulu sidan sampykktar
af byggingarfulltrda og Heilbrigdiseftirliti Sudurlands. Z£skilegt er ad samnyting
slikra mannvirkja sé sem mest milli 168a. Fjarleegd slikra mannvirkja skal aldrei
vera naer vatni en byggingarreitur. Abkoma fyrir pjénustuteeki og tankbila ad
peim skal vera g6d. Vid endurnyjun hreinsivirkja vid pegar byggd hus skulu pau
uppfylla ofangreind akvaedi.

Sorp

Sameiginlegur sorpgdmur fyrir Sandskeid er vid hlidid inn a svaedid vid pjodveg
36. Sorphirda verdur i samraemi vid sampykktir sveitarfélagsins hverju sinni.

SKIPULAGSSKILMALAR

Uppdreettir og fylgiskjol

bessu deiliskipulagi fylgir uppdrattur i maelikvarda 1:10000 og 1:3500 er synir
[63ir, vegi og fyrirkomulag svaedisins. Nakvaem afmaorkun 16da verdur ekki sett
fram i deiliskipulaginu.

Auk pess var studst vid eftirfarandi i deiliskipulaginu:

Adalskipulag bingvallasveitar / landnotkun, Adalskipulag bingvallasveitar /
bemakort nr. 3, Adalskipulag bingvallasveitar / landgreining / Deiliskipulag
Veidilundar og Stekkjarlundar
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4.2 L6dir

Alls verda 100 fristundahusalédir merktar med gétuheitum og nimerum 3
uppdraetti. Lodirnar eru baedi eignar- og leigulédir.

Einungis skal byggja eitt sumarhus (adalhus) & hverri 166.

4.3 Byggingarreitur

Byggingarreitur er rumur i deiliskipulaginu, en takmarkast ad einhverju leiti af
grein 4.11.2 Sveedi fyrir fristundabyggd i skipulagsasetlunum i skipulagsreglugerd
um fjarleegd frd l6darmorkum (10 m). Endanleg stadsetning fristundahusa
akvardast & adaluppdreetti og 4 byggingarnefndarteikningum. Fra gamalli tid
standa sum hdusin oft innan vid 10 m fra I6darmorkum. Par sem nu pegar eru huas
sem eru byggd naer l6darmorkum en 10 m skal peim ekki breytt. Vid
endurbyggingu hdsa a peim stodum er ekki gert rad fyrir breytingu a8 pessu heldur
eru byggingarreitir stadsettir med pad i huga ad innbyrdis afstada husa haldist
Obreytt. NU pegar eru engir byggingarreitir nzer vatni en 50 metra og pvi i 6llum
tilfellum utan vid lagmarksakveedi skipulagsreglugerdar sem er 50 metrar.

bpar sem nu pegar eru hus og fyrirhugad verdur ad byggja vidbyggingu vid og eda
steekka husid allt ad mestu mogulegu staerd skv. pessu deiliskipulagi skal
byggingarnefnd taka afstodu til pess ut fra framlogdum uppdrattum og forsogn
adalskipulags ad byggingar beri ekki vid vatnsflot eda himinn, hvort staekkun verdi
leyfd og eins hvort haed husa sem eru neer I16darmorkum en 10 metra skyggi a eda
hafi adrar truflandi ahrif @ sveedio i heild sinni. Byggingarfullrdi metur hvert tilfelli
fyrir sig.

4.4 Utkeyrsla

Ein utkeyrsla er leyfd af hverri 16

4.5 Bilastaedi

Afmarka skal minnst tvo bilastaedi innan hverrar 16dar og skulu pau gerd a
kostnad l6darhafa.

4.6 Grodur

Grodursetning er heimil innan sumarbustadaldda. Hafa skal i huga ad trjagrédur
getur haft meiri ahrif 4 asynd en byggingar. Notkun islenskra tegunda s.s. birki,
ilmreyni, vidi og reynivid gefa mesta moguleika til reektunar. Grédursetning furu,
aspa og grenitrja er ekki heimil frekar en ordid er. Vegna sérst6du natturu og
lifrikis bingvallavatns er notkun aburdarefna 6aeskileg og med 6llu dheimil medan
frost er i jordu. Studst skal vid reglugerd nr. 650/2006 um framkvaemd verndunar
vatnasvids og lifrikis Pingvallavatns.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Ahrif 4 umhverfid

Ekki er talid ad deiliskipulagid komi til med ad hafa meiri neikvaed ahrif i for med
sér en pegar er ordid i ljdsi pess ad litid er verid ad beeta vid nyjum
byggingarl66um og svaedid er pegar byggt ad nokkrum hluta. Markmio
deiliskipulagsins er eingdngu ad setja fram samreemda skilmdala um byggingar &
svaedinu sem hefur verid i téluverdri endurnyjun undanfarin ar.

BYGGINGARSKILMALAR

Almenn atridi

Um byggingar a 166um pessum gilda oll dkvaedi laga og reglugerda sem vid eiga
s.s. byggingar- og skipulagslog, byggingarreglugerdir, skipulagsreglurgerdir,
reglugerdir um brunavarnir og brunamal, islenskir stadlar og bl6d
Rannséknarstofnunar byggingaridnadarins, eftir pvi sem vid 4. Byggingarskilmalar
eiga vid allt deiliskipulagssvedid, nema annars sé getid. Husin 3
deiliskipulagssveedinu skulu ad jafnadi vera i jardlitum og falla vel ad umhverfi
sinu til ad minnka moéguleika @ neikveedum sjonraenum ahrifum.

Stzerd husa

Adalhus mega vera allt ad 100 m2 (birt steerd) og lagmarksstaerd er 30 m? fyrir
adalhus. Heimilt er ad auki ad byggja eitt aukahus sem gestahus, allt ad 40 m?, og
skal haesta haed gestahuss ekki vera haerri en 4 metrar fra jérdu med maenien 3
metrar ef pakid er slétt. bakhalli allra husa er frjals. Haesta haed adalhuss med
maeni skal ekki vera heerri en 5,5 metrar fra jordu en 4 metrar ef pakid er slétt, en
b6 mega pakgluggar eda adrir utkragandi hlutar huss vera heerri. HUs skal vera 3
einni haed. Stadsetning innan byggingarreits er frjals. Sé um tvo hus eda fleiri ad
ad reeda, p.e.a.s. adalhus og aukahus ma hamarksfjarlaegd milli hdsanna ekki vera
meiri en 10 m og skulu pau beaedi vera innan byggingarreits. Hus skulu vera i
samraemi vid byggingarreglugerd. Husagerd er frjals ad 60ru leyti.

Honnun og uppdrattir

Uppdraetti vegna bygginga 4 svaedinu skal leggja fyrir byggingarfulltria
Umbhverfis- og teeknisvid uppsveita. Adaluppdraettir (byggingarnefndarteikningar)
skulu vera i samraemi vid gildandi byggingarreglugerd og deiliskipulagsskilmala.
Leitast skal vid ad hanna hus og umhverfi samkvaemt algildri hénnun.

Maenishaed

Mida skal vid ad maenir husa fari ekki yfir 5,5 metra maelt fra jérdu, pé mega
einstakir pakgluggar eda strompar fara upp fyrir pessa haed.

Hzed veggja

bpakbrin langveggija skal ekki vera haerri en 4 metrar par sem pakid er flatt.

pingvallasveit
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5.7

5.8
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Haed sokkuls

GOIf hasa skulu hofd eins neerri jordu og haegt er. Mesta haed sjaanlegs sokkuls
yfir landi ma vera 1,5 metrar en einungis par sem halli er mikill 4 168. Skal reynt
ad hafa sokkla eins laga og mogulegt er hverju sinni. Sama gildir um palla og
verandir sem gerdar eru vid husid.

bakhalli
pakhalli husa er frjdls, ad uppfylltum dkvaedum byggingarreglugerdar.

Upphitun husa

Husin skulu hitud upp med rafmagni og e.t.v. hitaveitu eda a annan
umbhverfisvaenan mata ef pess gefst kostur sidar. Upphitun med oliu eda & annan
umhverfisspillandi mata skal stillt i hof. Fylgja skal i 61lu 21.gr. reglugerdar nr.
650/2006 um framkvaemd verndunar vatnasvids og lifrikis bingavallavatns um
neyslugeyma. bar segir ad einungis sé heimilt ad hafa neyslugeyma fyrir oliu og
eiturefni og heettuleg efni sem atlud eru til notkunar innan sveedisins t.d. vegna
landbunadar og fyrirtaekja med starfsleyfi a verndarsvaedinu. Geymarnir skulu
vera samkvaemt fullnaegjandi mengunarvornum og allur frdgangur midadur vid ad
maeta 6hoppum vid afyllingu. Afla skal leyfis heilbrigdisnefndar Sudurlands fyrir
byggingu og notkun oliugeyma og geyma fyrir eiturefni og haettuleg efni. [ leyfi
skal setja krofur um lekavarnir, um eftirlit med lekavarnabunadi og vidbrogd vid
6hoppum.

Pallar og verandir

Umbhverfis sumarhus er heimilt ad byggja sélpalla og verandir enda stadsetning
beirra alfarid innan byggingarreits. Fylgt skal kafla 7 i byggingarreglugerd
vardandi utisveedi vid mannvirki.

Girdingar

Girdingar skulu ad jafnadi ekki vera heerri en 1,2 metrar. Heimilt er ad byggja
skjélgirdingar i allt ad 2 metra haed 4 og vid dvalarsvaedi. Litir girdinga skulu vera
jardlitir og ekki skera sig ur umhverfi. Girdingar skulu pannig ar gardi gerdar ad
folk eda skepnur skadi sig ekki a peim.

Fornleifar

Skipulagssvaedid er a svokolludu ndtimahrauni sem fellur undir a.lid 2.mgr. laga
nr. 60/2013 um nattaruvernd. par sem i 61.gr. laga er kvedid & um sérstaka vernd
beirra jardminja sem taldar eru upp i 2.mgr. greinarinnar. Skv. 3.mgr. ber ad
fordast roskun peirra natturufyrirbaera sem undir greinina falla, nema bryna
naudsyn beri til og ljést ad adrir kostir séu ekki fyrir hendi. Tvaer vordur
Dagmalavarda og Klapparvarda eru a sveedinu. Dagmalavarda er 4 168 C-gata 14
og er hun utan byggingarreits a [6dinni. Hin vardan, Klapparvarda, er 4 160 F-gata
4 og verdur einnig utan byggingarreits skv. Teikningu og falla pvi badar undir
22.gr. laga um menningarminjar (Nr. 80/2012).
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Deiliskipulag Sandskeids bingvallasveit

Greinargerdinni fylgir einnig uppdrattur dagsettur 4.oktéber 2018 sem er ekki

taemandi.

Skipulagstillagan var auglyst skv. 1. Mgr. 41.grein skipulags- og byggingarlaga nr.

123/2010 med sidari breytingum fra - 201__ avefsidu

sveitarfélagsins. Athugasemdarfrestur var til 201

Sveitarstjorn Blaskdgabyggdar sampykkti deiliskipulagstilléguna pann

201__

Fra pvi ad tillagan var auglyst hafa verid gerdar eftirfarandi breytingar:

201_:

Einar Olafsson, arkitekt FA[
Hvassaleiti 39

103 Reykjavik

S: 696 3699

Netfang: arkiteo@arkiteo.is
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