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Grímsnes- og Grafningshreppur 

Deiliskipulag þetta sem auglýst hefur verið samkvæmt 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br., var 

samþykkt af sveitastjórn Grímsnes- og Grafningshrepp þann _____________________. 

 

 

_______________________________________________ 

 

 

Skipulagferli 

Tillaga að deiliskipulagi var auglýst frá ________________ til ________________,  

með athugasemdafresti til ________________. 

Auglýsing um gildistöku skipulagsins var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann _________________. 

 

 

Greinargerð þessari fylgir uppdráttur dags. 19. júní 2025  
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1. Inngangur 

1.1.  Almennt 
Um er að ræða skipulag frístundahúsasvæðis í landi Hæðarenda í Grímsnes- og Grafningshreppi. 

Skipulagið nær til hluta tveggja landskika; Hæðarenda spildu (L208527) og Hæðarenda lóðar (L168255). 

Skipulagssvæðið er í heild um 29,7 ha., en þar af eru lóðir um 19,1 ha. Svæðið er hluti 

frístundahúsasvæðis F38 í aðalskipulagi. Samtals er gert ráð fyrir 28 frístundahúsalóðum á 

skipulagssvæðinu.  

2. Forsendur 

2.1.  Staðhættir 
Svæðið afmarkast af Búrfellsvegi í norðri, í austri að hluta til af landamerkjum gegn Hæðarenda 

(L168254), Hæðarendalæk í suðri og frístundabyggðinni Berjaholtslæk í vestri. 

Skipulagssvæðið er í 70-90 metra hæð yfir sjó og hallar mót suðvestri, með útsýni yfir neðri hluta 

Grímsness, Ingólfsfjall og jafnvel Ölfus og Flóa.  

Hæðarendalækur rennur sunnan við svæðið og sameinast Berjaholtslæk. Þar fyrir neðan heitir lækurinn 

Búrfellslækur og er á merkjum gegnt Búrfelli I. 

Háspennulína liggur yfir norðausturhorn svæðisins og takmarkar landnýtingu þar.  

    

Útsýni til suð-vesturs, í átt að Ingólfsfjalli og til norð-vesturs (Búrfell) 

2.2.  Gróðurfar 
Landið er að mestu vaxið mosa og lyngi, enda að miklu leyti ofan á Grímsneshrauni, en þó eru grasbalar 

nyrst og starmýrar meðfram lækjunum Hæðarendalæk og Berjaholtslæk, sem sameinast í Búrfellslæk. 

Helstu vistgerðir eru runnamýravist á láglendi, víðikjarrvist, starungsmýravist og língresis- og vingulsvist.  

2.3.  Náttúruminjar 
Hluti skipulagssvæðisins er í c-hluta náttúruminjaskrár. Um er að ræða umhverfi Hæðarenda-/ 

Búrfellslæk og umhverfi þeirra. Í c-hluta náttúruminjaskrá eru náttúruminjar sem ástæða þykir til að 

friðlýsa eða friða. Þar segir: 
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„770. Kálfshólar, Búrfells- og Hæðarendalækur, Grímsneshreppi, Árnessýslu. (1) Kálfshólar og lækirnir 

ásamt spildu meðfram þeim. Digrihóll (2) Kálfshólar eru gjallgígar á stuttri sprungu vestan við 

Seyðishóla. Hæðarendalækur rennur í Búrfellslæk sem rennur í Sogið. Fallegir lækir í hraunjaðri í grennd 

við ört vaxandi sumarhúsabyggð. Digrihóll er gervigígamyndun í hrauninu úr Kálfshólum.“ 

Hæðarenda- og Búrfellslækur eru þeir merktir inn á skipulagsuppdrátt ásamt 10m. spildu beggja vegna. 

2.4.  Menningarminjar 
Í greinargerð með aðalskipulagi kemur fram að aðalskráningu fornleifa í Grímsnes- og Grafningshreppi 

hafi lokið árið 2001. Miðengi er tekin fyrir í skráningu I (FS103-99061) frá 1999 og Hæðarendi í skráningu 

II (FS138-99062) 

Innan skipulagssvæðisins er um að ræða þrjá minjastaði sem gert er grein fyrir: 

- ÁR-427:005 Fossvallarjómabú (tóft) 

- ÁR-427:006 Sigurðartættur (2 tóftir, beitarhús) 

- ÁR-427:018 Áveita (frásögn) 

Þá er gerð grein fyrir ÁR-424:010 Rjómabúsgata (leið), en hún liggur til suðurs frá skipulagssvæðinu. 

Minjarnar eru sýndar á skipulagsuppdrætti. Minjarnar falla inn í opin svæði í skipulaginu og ætti ekki að 

stafa teljandi hætta af. 

Óskað verður eftir mati Minjastofnunar á áformum þessum, en að öðru leyti er minnt á 24. gr. laga um 

menningarminjar þar sem segir: „Ef fornminjar sem áður voru ókunnar finnast við framkvæmd verks skal 

sá sem 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 verki megi fram halda og með hvaða skilmálum. Óheimilt er að 

halda framkvæmdum áfram nema með skriflegu leyfi Minjastofnunar Íslands.“. 

2.5.  Tengsl við aðrar skipulagsáætlanir 
Í gildi er Aðalskipulag Grímsnes- og Grafningshrepps 2020-2032. Gerð er grein fyrir stefnu skipulagsins 

varðandi frístundabyggð (F) í kafla 3.1.2 á bls. 14-18 í greinargerð. Þar er gert ráð fyrir áframhaldandi 

uppbyggingu frístundasvæða og ferðaþjónustu í sveitarfélaginu. Skipulagssvæðið er hluti 

frístundahúsasvæðis (F 38) í aðalskipulagi. 

Í gildi er deiliskipulag frá árinu 1997, fyrir sumarbústaðalóðir í landi Hæðarenda, sem tekur til hluta þess 

svæðis sem skipulag þetta nær til. Engin uppbygging hefur átt sér stað skv. þeirri skipulagsáætlun og 

fellur hún úr gildi við gildistöku skipulagsáætlunar þessarar. 
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Gildandi skipulag "Hæðarendi, Lyngholt" sem fellur úr gildi. 

Skipulagssvæðið liggur upp að tveimur eldri skipulagssvæðum; svæði við Berjaholtalæk í landi 

Hæðarenda í vestri (skipulagsnúmer 3046) og frístundahúsasvæði í landi Kerhrauns, svæði A, B og C, í 

austri (skipulagsnúmer 17865). 

3. Deiliskipulag 

3.1.  Skipulagsgögn 
Landa- og lóðamörk eru fengin úr landeignaskrá Þjóðskrár. Loftmynd og hæðarlínugrunnur eru frá 

Loftmyndum ehf. Skipulagið er teiknað í ISN 93 hnitakerfi. 

3.2.  Tengsl við aðalskipulag 
Skipulagstillagan byggir á Aðalskipulagi Grímsnes- og Grafningshrepps 2020 - 2032. Á bls. 14 í 

greinargerð skipulagsins er sett fram stefna og skilmálar fyrir frístundabyggðir sem deiliskipulagið byggir 

á. Þar segir meðal annars: 
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• Að ný frístundahúsasvæði verði ekki stærri en 25 ha. innan hverrar jarðar eða jarðarhluta. Nýir 

áfangar verða alla jafna ekki teknir til skipulagsmeðferðar fyrr en minnst 2/3 hlutar fyrri áfanga 

hefur verið ráðstafað (selt/leigt). 

• Búfjárhald er ekki heimilað innan frístundahúsabyggðar. 

• Á frístundasvæðum skulu lóðir að jafnaði vera á stærðarbilinu ½ - 1 ha. og nýtingahlutfall allt að 

0,03. Til auglýsingar er breyting á aðalskipulagi þar sem gera má ráð fyrir nýtingahlutfalli allt að 

0,05 og allt að 0,1 þar sem möguleiki er á kjallara. 

• Almennt er gert ráð fyrir að lóðir taki til allt að 2/3 hluta frístundasvæða. 

• Heimilt er að hafa aukahús/gestahús og geymslu á hverri lóð og teljast þessar byggingar með í 

heildar byggingarmagni lóðar. 

3.3.  Lóðir 
Lóðir eru breytilegar að stærð, flestar á bilinu 5-6000. m². Lóðir næst Búrfellsvegi og „Heydölum“ eru þó 

nokkuð stærri, eða allt að 12000 m².  

Byggingarreitir eru að jafnaði 10m frá lóðarmörkum, en sums staðar, einkum meðfram Búrfellsvegi, 

Búrfellslínu, Hæðarendalæk og Búrfellslæk eru þeir dregnir lengra inn í lóðirnar. Rúmir byggingarreitir 

veita svigrúm til að staðsetja byggingar eftir aðstæðum á hverjum stað. 

Lóðir í skipulaginu þekja samtals um 19,2 ha. lands, eða um 64% af skipulagssvæðinu.  

3.4.  Aðkoma, vegir og bílastæði 
Svæðið tengist Búrfellsvegi á tveim stöðum með 287m. bili á milli tenginga. Fjarlægð að næstur 

vegtengingu (Berjaholtslækjarsvæði) er um 292m. Götur eru almennt 5m. breiðar og breidd vegstæða 

10m. Alls er gert ráð fyrir um 1800 m. af götum á svæðinu. 

Aðkoma að hverri lóð er sýnd á uppdrætti. Almennt er miðað við aðkomu að norð-austanverðu þar sem 

því er við komið. A.m.k. þrjú bílastæði skulu vera innan hverrar lóðar, og fleiri ef þörf krefur. Óheimilt er 

að nota vegaxlir eða opin svæði til lagningar.  

3.5.  Opin svæði og stígar 
Helstu opnu svæðin eru í tengslum við lækina á svæðinu, Hæðarendalæk og Gvendarlæk. Gert er ráð 

fyrir göngustígum meðfram lækjunum, auk þess sem göngustígar tengi frístundahúsasvæðið bæði 

innbyrðis og út á við. Að auki er gert ráð fyrir tveim minni svæðum þar sem koma má fyrir búnaði til 

leikja og dvalar. Samtals þekja græn / opin svæði um 8,7ha., að frádregnum götustæðum, eða um 29% af 

skipulagssvæðinu.  

3.6.  Veitur og þjónusta 
Svæðið tengist dreifikerfi RARIK. 

Neysluvatn kemur frá vatnsveitu Grímsnes og Grafningshrepps á svæðinu. 

Brunavarnir Árnessýslu þjónusta svæðið með slökkviliði. Ef veitukerfi anna ekki nægu slökkvivatni skal úr 

bætt í samráði við eldvarnaeftirlit Brunavarna Árnessýslu.  

Gert er ráð fyrir rafmagnshúshitun og / eða varmadælum. Mögulegt er þó að svæðið verði tengt 

hitaveitu seinna meir. 
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Frárennsli frá byggingum skal leitt í lífrænt hreinsivirki. Tryggt aðgengi skal vera að hreinsivirkinu, til 

tæmingar og viðhalds.  

Að öðru leyti skal fyrirkomulag veitu- og frárennsliskerfa vera í samræmi við reglugerð og leiðbeiningar 

sem um slíkar framkvæmdir gilda. 

Um sorphirðu fer eftir reglum sveitafélagsins hverju sinni. 

3.7. Framtíðarskipulag 
Gert er ráð fyrir að í framtíðinni muni verða skipulagðar lóðir innar á frístundasvæði 38 og skulu 

hlutaðeigendur vera meðvitaðir um framtíðarþróun svæðisins. Meðfylgjandi eru drög að 

framtíðarskipulagi. 

 

4. Skipulags- og byggingarskilmálar 

4.1.  Húsagerðir og byggingamagn 
Húsagerðir eru frjálsar að öðru leyti en því sem skipulagsskilmálar, mæli- og hæðarblöð, 

byggingarreglugerð og aðrar reglugerðir segja til um.  

Innan hverrar almennrar frístundahúsalóðar er heimilt að byggja frístundahús, aukahús/gestahús og 

geymslu. Hámarks nýtingarhlutfall lóða skal taka mið af ákvæðum aðalskipulags.  

Allir hlutar húsa á lóð, svo og pallar og skjólgirðingar, skulu vera innan byggingarreits. 
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Mænistefna húsa skal vera norðaustur/suðvestur. Hámarks mænishæð er 7m, frá botnplötu. Þakhalli er 

frjáls en þök máluð í dökkum lit eða vera þakin gróðri.  

Hús innan sömu lóðar skulu hafa samræmt útlit hvað varðar efnis- og litaval. Val á byggingarefnum er 

frjálst en litir skulu vera dökkir og af jarðlægum toga. 

Hús skulu falla vel að landi. Hæð fyllingar eða loftbil frá landi undir gólf skal ekki yfirstíga 1,5m. Í mikið 

hallandi landi skal því stalla hús.  

Leyfilegt er að sameina lóðir að undangenginni breytingu á deiliskipulagi. Við sameiningu lóða verða 

byggingarreitir endurskoðaðir. Hámarksbyggingarmagn er eftir sem áður 200m².  

Öllu raski vegna framkvæmda skal halda í lágmarki. Við vegagerð og jarðvegsskipti skal fletta 

gróðurþekju ofan af og leggja til hliðar og nota síðan til að loka sárum. 

4.2.  Gróður og girðingar 
Markmið skipulags er að viðhalda að sem mestu leyti náttúrulegu yfirbragði svæðisins. Miðað er við nota 

fyrst og fremst íslenskar trjá- og runnategundir til skjóls og yndisauka. Þó skal vera heimilt að nota aðrar 

tegundir á stöku stað og í takmörkuðu magni, þá helst við híbýli fólks. Þó skal ekki vera leyfilegt að planta 

öspum á svæðinu. 

Varanlegar girðingar eru ekki leyfilegar utan byggingarreita og lóðir skulu ekki afgirtar. Ekki er heldur 

leyfilegt að marka lóðir með afgerandi röðum af gróðri.  

Lagt er algjört bann við aðflutningi lífræns jarðvegs inn á svæðið.  

4.3.  Útleiga frístundahúsa 
Á svæðinu gildir að heimilt verður í hverju húsi að vera með gistingu í flokki II, „gististaður án veitinga“, 

skv. reglugerð nr. 1277/2016. 

5. Umhverfisáhrif 

5.1.  Sjónræn áhrif 
Nýjar byggingar setja ætíð svip á umhverfið. Í gegnum skilmála er reynt að draga úr sjónrænum áhrifum 

bygginga og annarra mannvirkja, m.a. með kvöðum um notkun á dökkum, jarðlægum litum og banni við 

afgerandi og áhrifaríkri gróðurvæðingu og notkunar á framandi gróðurtegundum. 

Svæðið liggur að öðrum þegar byggðum frístundahúsasvæðum og er þannig dregið verulega úr 

umhverfisáhrifum miðað við að byggja á áður óröskuðu svæði. 

5.2.  Áhrif á vistkerfi 
Til að draga enn fremur úr umhverfisáhrifum er lagt bann við flutningi á lífrænum jarðvegi inn á svæðið, 

þar sem honum geta fylgt fræ og rætur óæskilegra tegunda.  

Með kröfu um lífræn hreinsivirki í tengslum við fráveitu er komið í veg fyrir mengun grunnvatns og áhrif 

á vatnsbúskap á svæðinu. 
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5.3.  Áhrif á útivist 
Í skipulaginu er leitast við að vernda læki og nánasta umhverfi þeirra á svæðinu þannig að möguleikar til 

almennrar útivistar verði ekki skertir. Lóðarmörk ná ekki nær lækjum en 10m og byggingareitir standa að 

lágmarki 50 metra frá. Þá eru vernduð rífleg svæði kringum staka minjastaði með sama markmiði. Að 

sumu leyti má segja að staðir þessir, og náttúra, verði aðgengilegri fyrir almenning með lagningu gatna 

og stíga, sem afleiðing skipulagsins.  

5.4.  Áhrif á samfélag 
Skipulag frístundahúsasvæðisins, og sú uppbygging og rekstur sem það leiðir af sér, styrkir 

atvinnuuppbyggingu og styrkingu byggðar á svæðinu og í sveitarfélaginu öllu. Þá styrkja aðstöðugjöld og 

aðrar afleiddar tekjur hag sveitarfélagsins til framtíðar.  

 


