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1.1

INNGANGUR

Stadhaettir

Londin Efri-Bru Kvianes (Fasteignanumer F2344130, Landnumer 191871) og Efri-
Bru Kvianes 4 (Fasteignanumer F2535021, Landnumer 238165) eru hluti af fleiri
[68um undir I68arheitinu Efri-Bra Kvianes.

Svaedid er skilgreint sem fristundabyggd i gildandi adalskipulagi.

Deiliskipulag af ofangreindum |68um er sett fram i greinargerd pessari og
medfylgjandi skipulagsuppdraetti dagsett i september 2025 sem merkt er
sérstaklega & uppdraetti. Eftirfarandi greinargerd gildir einungis fyrir Efri-Bru
Kvianes og Efri-Bru Kvianes 4. Deiliskiplagid er unnid a arkitektastofunni Arkiteo
af Einari Olafssyni arkitekt FAI { samradi vid Grimsnes og Grafningshrepp.

Heiti deiliskipulagssvaedisins verdur: Deiliskipulag fyrir Efri-Bru Kvianes og Efri-
Bru Kvianes 4
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2.1

2.2

2.3

FORSENDUR

Stadheaettir

Efri-Bru Kvianes er 4,1 ha. land ar landi Efri-Brdar i Grimsnes og Grafningshreppi
vio pjodveg nr. 36 sem er stofnvegur taeepum 20 km nordan vid Selfoss og um 27
km fra pjénustumidstodinni & Pingvollum. Landamorkin liggja vid land Kvianes og
Efri-Bruar til nord-austurs og Efri-Bru Kvianes 3 og Efri-Bru Kvianes 4 til sudurs.
Landamérkin til nord-vesturs liggja ad Ulfljétsvatni.

Efri-Bru Kvianes 4 er 5,6 ha land ur landi Efri-Bruar i Grimsnes og Grafningshreppi
vid pjédveg nr. 36. Landid liggur ad premur 68rum londum. Efri-Bra Kvianes til
nordurs, Efri-Bru Kvianes 3 til nord-austurs og Efri-Bru Kvianes 1 til austurs.
Landamérkin til sudurs liggja ad Ulfljétsvatni. Sja uppdratt med greinargerdinni.
Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir fristundabyggd fyrir samtals 14 |66um a
pbessum tveimur I66um. Deiliskipulag petta er i samraemi vid gildandi
adalskipulag.

Fornleifaskraning - fornleifavernd

Fyrir liggur fornleifaskraning og umsogn Fornleifastofnunar slands fra september
2025, gerd af Ragnheidi Gl6 Gylfadottir. 6 fornleifar fundust a svaedinu. bzer eru
merktar 4 deiliskipulagsuppdraetti og i greinargerd Fornleifastofnunar merktar AR-
430:016, AR-430:036, AR-430:060, AR-430:061_1, AR-430:061_2 og AR-430:062.
AR-430:016 er t6ft efst upp & hélnum og er hun utan byggingarreits. AR-430-036
er érnefni nidur vid vatnid vestanmegin og langt utan byggingarreits. AR-430:60 er
gata sem gengur annars vegar i nordur-sudur og er langt utan vid byggingarreit og
hinsvegar gata sem liggur sunnanmegin i vestur austur nidur vid vatn og er
sdmuleidis langt utan vid byggingarreit. AR-430:061_1 og AR-430:061_2 eru toftir
alveg nidur vid vatn vestan megin og langt utan vid byggingarreit. AR-430:062
kalladur Kallhdll og eer fst upp & hélnum og utan byggingarreits. A uppdreetti er
teiknadur 15 m helgunarsvaedi um toftirnar. Allar fornleifarnar falla undir 22.gr.
laga um menningarminjar (Nr.80/2012).

Landslag, natturufar og dyralif

Landslag Efri-Briar Kvianes er ad mestu lynghélar og hallar til nord-vesturs i att
ad Ulfljétsvatni. Landslag Efri-Bruar Kvianes 4 er tin sem var adur notad til beitar
fjar og hesta i seinni tid. Landid hallar litillega til sudurs og sud-vesturs i att ad
Ulfljstsvatni. Lédareigendur hyggjast leggja téluverda vinnu i trjareekt & svaedinu
en po adallega 4 landi Efri-Briar Kvianes 4 par sem nu er tun. Einnig stendur til ad
gera vid nuverandi vegi og bua til nyja. Fuglalif er téluvert og fjolbreytt, badi &
landi og legi enda er svaedi Ulfljdtsvatn & skra Alpjéda fuglaverndarsamtakanna
um ,alpjédlega mikilvaeg fuglasvaedi®. Helstu fuglar a vatninu eru Himbrimi,
Gragaes, Straumond, HUsond, Gulond og sést hefur til Hafarnar a sveedinu. God
silungsveidi er i Ulfljétsvatni en par eru bleikja, urridi og hornsili.
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bjonusta

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

Utivist

Svadid er tilvalid til ativistar m.a. gonguferda og siglinga & vatninu. Golfvellir eru
vida eins og a Selfossi, Hveragerdi og i nalaegd Laugarvatns.

Nuverandi landnotkun

Efri-Brd hefur verid i einkaeign. NU er enginn landbuUnadur stundadur i landi Efri-
Bruar Kvianes og Efri-Bruar Kvianes 4.

Lodir
Vid gerd uppdratta var studst vid télvugrunn og allar 168ir eru hnitasettar.

DEILISKIPULAG

Almennt

[ bessu nyja deiliskipulagi er gert rad fyrir fristundahtisum a 14 168um & 4,1 ha 168
Efri-Brdar Kvianes og 5,6 ha 163 Efri-Bru Kvianes 4. Lédirnar eru eignarlédir og
verdur leyfilegt ad leigja Ut husnaedi til lengri eda skemmri tima. Utfeersla
deiliskipulagsins byggir a fyrirliggjandi upplysingum um stadhaetti og stefnu
adalskipulagsins um uppbyggingu deiliskipulagssvaedisins. Vid vatnsbakkann
verdur byggd ein bryggija fyrir allt sveedid. Endanleg stadsetning raedst af
stadhattum m.t.t. dyptar vatnsins og aGkomu ad bryggjunni. Tillaga
deiliskipulagsins verdur send Skipulagsstofnun og umsagnaradilum og kynnt
almenningi eins og kvedid er 4 um i skipulagslogum.

Tengsl vid adrar aztlanir

Stefna adalskipulags Grimsness og Grafningshrepps 2020-2032 (3.1.2
Fristundabyggd (F)), eru hofd ad leidarljosi vid gerd deiliskipulags
fristundabyggdar i landi Efri Brdar Kvianes og Efri-Braar Kvianes 4.

Stefna og almennir skilmalar deiliskipulags pessa skulu taka mid af stefnu og
almennum skilmalum adalskipulags Grimsness og Grafningshrepps 2020-20232
fyrir svaedi F12.

Lédirnar eru misstérar. Arkitektur og litaval fristundahusa parf ad adlaga sem
best ad landslaginu. Rektun og medferd lands skal vera pannig ad grédursvaedi
falli vel ad landi:
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Fristundahusalddir

Alls eru 14 fristundahusalédir i deiliskipulaginu, merktar eftir gotuheitum og
numerum. Lédirnar eru fra 4500 — 12,000 m2 a0 steerd.

Adkoma, vegir og gonguleidir

Adkomur ad Efri Bru Kvianes og Efri-Bru Kvianes 4 er frad pjodvegi 36. Stefnt
verdur ad setja upp rafmagnshlio fyrir iblUa svaedisins. Gatan liggur um mitt
svaedid i vestur-austur og Ut fra henni kvislast vegir ad I16dunum a svaedinu til
nordurs og sudurs. Fyrirhugad er ad gera vid naverandi vegi 4 svaedinu. Reynt
verdur ad hafa pa litillega uppbyggda pannig ad snjor safnist sidur 8 peim ad vetri
til. Girdingar eru ekki leyfdar nzer vatnsbakkanum en 20 metrum nema ef parf ad
hindra adgang dyra & milli svaeda. Gert er rad fyrir ad sumarhusbyggdin verdi ol
innan fjarheldrar girdingar p.a. dparft sé ad girda af einstakar 16dir. Eigendur |6da
vid Efri-Brua Kvianes og Efri-Bru Kvianes 4 hafa 6hindradan adgang ad bokkum
Ulfljdtsvatns innan skipulagssvaedisins.

Landmétun, efnistaka og efnislosun

Ekki er gert rad fyrir mikilli formun lands innan 16dar. Avallt er midad vid ad land
sé sem mest 6hreyft og natturulegt. Efni sem naudsynlegt er ad flytja a brott svo
sem vegna uppgraftrar Ur hisstaedi 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 husgrunns a sinni 168 skal haft samrad vid
byggingarfulltrda svaedisins og skal pad koma skyrt fram 3
byggingarleyfisumsdkn. Pé skal slik landmétun aldrei skyggja a Utsyni annarra
[60a. ba er dheimilt ad gera jardrask utan I68armarka an leyfis. Efni til fyllingar
skal Utvega utan skipulagssvaedisins. Vakin er athygli 4 13.gr. pj6dminjalaga
(nr.107/2001) par sem segir: ,Ef fornleifar finnast vid framkvamd verks skal sa
sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd uns fengin er akvérdun Fornleifaverndar
rikisins um hvort megi fram halda og med hvada skilmalum.”

Almenningsrymi

Sameiginlegt leik- og utivistarsveedi er merkt sérstaklega i landi Efri-Brdar Kvianes
og Efri-Bruar Kvianes 4.

Kalt vatn

Vatnsveitan Bru ehf utvegar kalt vatn fyrir allar I68irnar a svaedinu.

Heitt vatn

Ekki er gert rad fyrir heitavatnsveitu til ad byrja med.

Rafmagn

Rafmagn mun liggja ad 6llum 168um a svaedinu i vegi. Ekki verdur leyft ad hafa
rafmagnsleidslur i lofti.
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Frarennsli

Samkvaemt adalskipulagsuppdrattum er fristundabyggdin ekki innan pekktra
sprungusvaeda. Komi sprungur eda jardsig i ljos vid jardvegsframkveemdir skal
bad tilkynnt og gerdar videigandi rddstafanir. Fragangur og utfaersla hreinsivirkja
verdur i samraemi vid leidbeiningar Heilbrigdiseftirlits Sudurlands. Stefnt skal ad
bvi til framtidar ad koma a sameiginlegu fraveitukerfi. Rotpreer og fraveitulagnir
eru leystar fyrir hverja 169 fyrir sig og skulu stadsettar a teikningum fyrir hverja
umsokn. baer skulu sidan sampykktar af byggingarfulltrda og Heilbrigdiseftirliti
Sudurlands. Adkoma fyrir pjonustutaeki og tankbila ad peim skal vera g6d. Vid
endurnyjun hreinsivirkja vid pegar byggd hus skulu pau uppfylla ofangreind
akvaedi.

Sorp

Sorphirda verdur i samraemi vid sampykktir sveitarfélagsins hverju sinni.

SKIPULAGSSKILMALAR

Uppdraettir og fylgiskjol

bessu deiliskipulagi fylgir uppdrattur i maelikvarda 1:10000 og 1:2500 er synir
|60ir, vegi og fyrirkomulag svaedisins. Nakveem afmdrkun [6da verdur hnitasett a
uppdreetti.

Lodir

Alls verda 14 fristundahusal6dir merktar med nimerum & uppdraetti. Lodirnar
eru allar eignarlddir.

Byggingarreitur

Byggingarreitur er ramur i deiliskipulaginu, en takmarkast ad einhveriju leiti af grein
4.11.2 Sveedi fyrir fristundabyggd i skipulagsdaetlunum i skipulagsreglugerd um
fjarlaego fra l66armorkum (10 m). Endanleg stadsetning fristundahusa dkvardast &
adaluppdraetti og 4 byggingarnefndarteikningum. Engir byggingarreitir eru neer
vatni en 50 metrar og pvi i Ollum tilfellum utan vid ldgmarksakvaedi
skipulagsreglugerdar sem er 50 metrar.

Utkeyrsla

Ein utkeyrsla er leyfd af hverri 160

Bilastaedi

Afmarka skal minnst tvo bilasteedi innan hverrar 168ar og skulu pau gerd a kostnad
I6darhafa.
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Groodur

Grédursetning er heimil innan sumarbustadaléda. Hafa skal i huga ad trjagrédur
getur haft meiri ahrif & asynd en byggingar. Notkun islenskra tegunda s.s. birki,
ilmreyni, vidi og reynivid gefa mesta moguleika til reektunar. Grédursetning furu,
aspa og grenitrjaa er ekki heimil. Vegna sérstédu natturu og lifrikis Ulfljétsvatns er
notkun dburdarefna dzeskileg og med 6llu dheimil medan frost er i jordu.

Ahrif 4 umhverfid

Ekki er talid ad deiliskipulagid komi til med ad hafa neikvaed ahrif i for med sér enda
eru lddirnar einungis 14 talsins. Markmid deiliskipulagsins er eingdngu ad setja
fram samraemda skilmala um byggingar a svaedinu.

BYGGINGARSKILMALAR

Almenn atridi

Um byggingar a 168um pessum gilda 6ll dkvaedi laga og reglugerda sem vid eiga s.s.
byggingar- og skipulagslog, byggingarreglugerdir, skipulagsreglugerdir, reglugerdir
um brunavarnir og brunamal, islenskir stadlar og blod Rannséknarstofnunar
byggingaridnadarins, eftir pvi sem vid a. Byggingarskilmdlar eiga vid allt
deiliskipulagssveedid, nema annars sé getid. Husin a deiliskipulagssvaedinu skulu ad
jafnadi vera i jardlitum og falla vel ad umhverfi sinu til ad minnka moguleika a
neikvaeedum sjénraenum ahrifum.

Steerd husa

Fyrir svaedi Efri-Bru Kvianes 4 mega adalhus vera allt ad 200 m2 (birt steerd) og
lagmarksstaerd er 50 m? fyrir adalhus. Haesta haed adalhiss med maeni skal ekki
vera haerri en 5 metrar fra jordu en 4 metrar ef pakid er slétt, maelt fra goélfkota,
en po mega pakgluggar eda adrir Utkragandi hlutar huss vera haerri. Hisin mega
vera a einni haed og ris. Heimilt er ad auki ad byggja eitt aukahus sem gestahus,
allt ad 40 m?, og skal haesta haed gestahuss ekki vera harri en 3,5 metrar fra
jordu med meeni en 3 metrar ef pakid er slétt, meelt fra gélfkota. Ad auki er
leyfilegt ad byggja eitt gufubad eda taeknirymi allt ad 15 m2. Nytingarhlutfall ma
b6 ekki fara yfir 0,05.

Fyrir svaedi Efri-Bri Kvianes mega adalhus vera allt ad 500 m2 (birt steerd) og
lagmarksstaerd er 100 m2 fyrir adalhus. Haesta haed adalhuss med maeni skal ekki
vera heerri en 6,5 metrar fra jordu en 5 metrar ef pakid er slétt, maelt fra gélfkota,
en pé mega pakgluggar eda adrir Utkragandi hlutar huss vera heerri. Heimilt er ad
auki ad byggja tvo aukahus, samtals 120 m?, og skal haesta had ekki vera haerri
en 4,5 metrar fra jordu med maeni en 4 metrar ef pakid er slétt, meelt fra
golfkota. Husin mega vera a tveimur haedum eda meira en adlagast landi eins og
haegt er. Nytingarhlutfall ma pé ekki fara yfir 0,05.

bpakhalli og maenisstefna allra hidsa a svaedinu er frjals. Stadsetning innan
byggingarreits er frjals. Sé um tvo hus eda fleiri ad ad reeda skulu pau 6ll vera
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innan byggingarreits. Hus skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd. Husagerd
er frjals ad 60ru leyti.
Honnun og uppdreettir

Uppdraetti vegna bygginga a svaedinu skal leggja fyrir byggingarfulltria
Umhverfis- og taeknisvid uppsveita. Adaluppdreettir (byggingarnefndarteikningar)
skulu vera i samraemi vid gildandi byggingarreglugerd og deiliskipulagsskilmala.
Leitast skal vid ad hanna hds og umhverfi samkvaemt algildri honnun.

Manishae0

Visad i grein 5.2.

Hae0 veggja
Visad i grein 5.2

Haed sokkuls

GOIf husa skulu hofd eins naerri jorou og haegt er. Mesta haed sjdanlegs 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 mdgulegt er hverju sinni. Sama gildir um palla og
verandir sem gerdar eru vid husid.

bakhalli
pakhalli husa er frjals, ad uppfylltum dkveedum byggingarreglugerdar.

Upphitun husa

Husin skulu hitud upp med rafmagni og e.t.v. hitaveitu eda 4 annan
umhverfisvaenan mata ef pess gefst kostur sidar. Fylgja skal i 6llu 21.gr.
reglugerdar nr. 650/2006 um framkvamd verndunar vatnasvids og lifrikis
Ulfljstsvatns um neyslugeyma.

Pallar og verandir

Umhverfis sumarhus er heimilt ad byggja sélpalla og verandir. Fylgt skal kafla 7 i
byggingarreglugerd vardandi Utisvaedi vid mannvirki.

Girdingar

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

Fornleifar

bpar sem i 61.gr. laga er kvedid 4 um sérstaka vernd peirra jardminja sem taldar
eru upp i 2.mgr. greinarinnar. Skv. 3.mgr. ber ad fordast roskun peirra
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natturufyrirbzaera sem undir greinina falla, nema bryna naudsyn beri til og ljést ad
adrir kostir séu ekki fyrir hendi.

Greinargerdinni fylgir einnig uppdrattur dagsettur i september 2025 .

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

123/2010 med sidari breytingum fra - 202 34 vefsidu

sveitarfélagsins. Athugasemdarfrestur var til 202

Sveitarstjérn Grimsnes og Grafningshrepps sampykkti deiliskipulagstilloguna

bann 202__

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

202 :

Fra pvi ad tillagan var auglyst hafa verid gerdar eftirfarandi breytingar vegna
umsoknaradila:
202

Pann xx. xxx 2025 auglysti sveitarstjorn Grimsnes og Grafningshrepps nidurstédu sina
vegna athugasemda umsagnaradila, i samrami vid 3. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr.
123/2010:

Einar Olafsson, arkitekt FA[
Hvassaleiti 39

103 Reykjavik

S: 696 3699

Netfang: arkiteo@arkiteo.is
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