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Lóð Stærð lóðar Byggingarm. Hæðir Fjöldi íbúða Nýtingarhl. Bílastæði

Norðurhluti N1      1.415        836          2          5       0,59         11 
N2      3.405      1.485          4         15       0,43         17 
N3      2.947        968          2          6       0,32         14 

Samtals      7.767      3.289         26       0,42         42 

Miðhluti M1      3.598      1.867          4         16       0,51         18 
M2      2.892      1.602          4         12       0,55         14 
M3      2.786      2.034          4         16       0,73         18 
M4      2.122      1.716          4         18       0,80         18 
M5      1.939      1.386          4         15       0,71         17 
M6      2.474      1.659          4         18       0,67         20 
M7      4.577      2.940          4         32       0,64         35 

Samtals     20.388     13.204        127       0,64        140 

Suðurhluti S1      2.599      2.016          4         24       0,77         27 
S2      3.245      2.256          4         24       0,69         27 
S3      5.514      4.785          4         40       0,86         43 
S4      1.456        836          2          5       0,57         11 

Samtals     12.814      9.893         93       0,77        108 

Samtals allt svæðið     40.969     26.386          -        246          2        290 

Afstöðumynd 1:1000

Skilmálatafla
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Skýringar:

Vesturhlíð - Bíldsfell – greinargerð og skilmálar

Kaflaheiti: Texti: Hugleiðingar/spurning

ar

Inngangur

Skipulagssvæðið Deiliskipulagssvæðið er um 97 ha að flatarmáli, 
Vesturhlíð Bildsfells III. Svæðið afmarkast af 
Grafningsvegi neðri til vesturs og er með aflíðandi 
halla frá vestri og norðri, til austurs og suðurs, með 
Bíldsfell til austurs. Norður af svæðinu er 
Heiðartjörn með Írafoss og Úlfljótsvatn norður af 
því. Suðuraustur af svæðinu er fellið Björk með 
Hlíðará suður af því. Bærinn Hlíð er næsti bær við 
landið. 

Aðilar að gerða 
deiliskipulags

Skipulagssvæðið er í eigu Vesturhlíðarbyggð ehf 
sem stendur að baki gerð þessa skipulags.

Afgreiðsluferill 
deiliskipulags

Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í 
samræmi við ákvæði 41. gr. skipulagslaga nr. 
123/2010 var samþykkt í ______________ þann 
___/__20_ _og í ____________ þann ___/__20__. 
Tillagan var auglýst frá ___/___ 20___með 
athugasemdafresti til ___/___20___. Auglýsing um 
gildistöku deiliskipulagsins var birt í B-deild 
Stjórnartíðinda þann ___/___20___

Þessi texti fer s.s. bara 
á uppdráttinn 
sjálfann. Gott samt að 
rýna hann hér og nú 
og sjá hvort hann sé 
réttur.

Kynning og 
samráð

Eftirfarandi hagsmunaaðilum verður sent bréf til 
upplýsingar þegar tillagan fer í auglýsingu. Þegar 
skipulagsbreytingin verður auglýst gefst 6 vikna 
frestur til athugasemda.

• Vegagerðin 
• Umhverfisstofnun 
• Náttúrufræðistofnun 
• Minjastofnun Íslands 
• Heilbrigðiseftirlit Suðurlands
• Skipulagsstofnun

Greining og 
forsendur

Skipulagsforsendu rUnnið eftir markmiðum aðalskipulags Grímsnes- 
og Grafningshrepps um frístundahúsabyggð og 
almennum skilmálum sem þar eru settir fram. 

Sleppa þessu hér – og 
koma fyrir  fremst?

Landslag og 
staðhættir

Svæðið er að mestu mólendi, með mosa og 
kjarri, í hlíð sem snýr til vesturs, norðurs og suðurs 
með fallegu útsýni. 

ok

Háspennulínur og 
aðrar raflínur

Austanvert á svæðinu er staðsett raflína… lýsa 
aðeins betur.
 

ok

Minjar Fornleifaskráning hefur farið fram innan 
skipulagssvæðisins á vegum Náttúrustofu 
Vestfjarða sem ber heitið Fornleifaskráning á 
landspildunni Vesturhlíð í landi Hlíðar í Grímsnes- 
og Grafningshreppi.

Niðurstaða  skráningarinnar er að engar fornleifar 
fundust á skipulagssvæðinu. 

Ef fram koma áður óþekktar fornleifar á 
framkvæmdartíma, sbr. 24. gr. laga um 
menningarminjar nr. 80/2012, verður þegar haft 
samband við Minjastofnun Íslands og 
framkvæmd stöðvuð 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 halda 
áfram og með hvaða skilmálum. Óheimilt er að 
halda framkvæmdum áfram nema með skriflegu 
leyfi Minjastofnunar Íslands.

Fá kláraða skýrslu

Skoða hvort það séu 
fleiri skráðir minjastaðir

Vegir Að hluta til afmarkast skipulagssvæðið af 
Grafningsvegi neðri (350-01) til vesturs og norðurs. 
Við úrvinnslu skipulags hefur verið lögð áhersla á 
að útbúa vegtengingu sem er sýnileg akandi 
vegfarendum í samráði við Vegagerðina. 

Veitur Á svæðinu er gert ráð fyrir aðgangi 
frístundabyggðar að köldu vatni, rafmagni og 
ljósleiðara. Ef lögð verður heitavatnsæð nálægt 
landinu kann að vera að leitast verði við að 
tengja frístundabyggðina við slíka æð, en ekki 
eru uppi áform um að leggja heitt vatn á 
svæðinu m.v. núverandi ástand. 

Til stendur að bora eftir köldu vatni á norðurhluta 
svæðisins, en flæði vatns neðanjarðar er frá 
norðri til suðurs (þ.e.a.s. frá Þingvallavatni og 
Úlfljótsvatni og suður að sjó). Með því að bora 
eftir vatni á norðurhluta svæðisins verður leitast 
við að koma í veg fyrir mengun drykkjarvatns 
vegna rotþróa og frístundahúsa sunnar á 
svæðinu. Ekki er gert ráð fyrir eiginlegri fráveitu á 
svæðinu, heldur munu rotþrær taka við affalli frá 
frístundahúsum á hverri lóð fyrir sig. 

Gert er ráð fyrir að tengjast bæði rafmagni og 
ljósleiðara frá bænum Hlíð sem er rétt suðvestan 
við svæðið, þá í samráði við bæði landeigenda 
og aðra viðeigandi aðila. 

Ætti að vera eitthvað 
um að þar sem 
frístundabyggð 
byggist oft upp yfir 
lengri tíma hafi það 
óhóflegan kostnað í 
för með sér, á sama 
tíma og 
umhverfisbætandi 
áhrif eru óveruleg 
með aðgerðinni?

Veðurfar Norðaustanátt er ríkjandi vindátt í sveitarfélaginu 
en það er þó breytilegt eftir staðsetningu vegna 
fjalla og sviptivinda sem geta orðið vegna þeirra. 
Hafgola er ríkjandi á sumrin. Veður er yfirleitt milt 
á svæðinu en það getur orðið mikið frost á 
veturna, sér í lagi ef veður er stillt.

ok

Markmið 
skipulags

Markmiðið með deiliskipulaginu verður að 
skipuleggja vandaða frístundahúsabyggð sem er 
í samræmi við kvaðir sem fram koma í 
aðalskipulagi Grímsnes- og Grafningshrepps. 
Lóðir verða á milli ½ til 1 ha með 
nýtingarhlutfallinu 0.03. Stefnt er að því að 
skipuleggja byggðina þannig að lóðir verði með 
sem mestum gæðum og að útsýni sé nýtt til hins 
fyllsta. Gönguleiðir innan svæðisins um stíga í 
gróðursælu umhverfi gefur svæðinu einstakan 
blæ og eykur útivistargildi þess. Akstursleiðir verða 
vel skipulagðar svo þær nýtist sem best. Lögð 
verður áhersla á að ásýnd á svæðið verði falleg. 
Gert er ráð fyrir að meirihluti lóða verði um hálfur 
hektari en að stærri lóðir verði á vesturhlið 
svæðisins en það verður þó mótað betur í 
deiliskipulagsgerðinni.

Koma því að hér að 
unnið sé í anda ASK 

Skipulags-
skilmálar

Notkun Hér eitthvað um 
gistidótt…

Aðlögun að 
umhverfi
Tré og gróður Við hönnun umhverfis, hvort sem það er innan 

lóða eða í almenningsrými svæðisins, skal reynt 
að hlífa öllum gróðri sem sem fyrir er, eftir því sem 
verður við komið, sér í lagi trjágróðri og 
verðmætum gróðurvistgerðum. Samkvæmt 
vistgerðarkorti Náttúrufræðistofnunar Íslands 
finnast grasmóa- og lyngmóavistir sem eru 
metnar með hátt verndargildi samkvæmt 
viðmiðum Náttúrufræðistofnunar Íslands. Leitast 
skal við að vernda og/eða endurnýta slíkan 
mólendisgróður fyrir gróðurfrágang innan lóða. 
Gera skal grein fyrir hvernig slíkur gróður er 
verndaður og/eða endurnýttur á 
aðaluppdráttum.

Heimilt er að planta trjátegundum eins og birki 
og öðrum tegundum sem falla vel að náttúru 
svæðisins. Gæta skal að því trjátegundir skyggi 
ekki á útsýni annarra lóða. Gróðurplan skal fylgja 
byggingarleyfisumsókn þar sem gert er grein fyrir 
trjátegundum og staðsetningu þeirra. 

Almenningsrými
Umferð og 
gatnagerfi

Leitast er eftir að skapa einfald gatnakerfi sem 
fellur vel að landslagi staðarins. 

ok

Göngustígar Heimilt er að koma fyrir minni göngustígum um 
svæðið sem skulu þó vera lágstemmdir og ekki úr 
hörðu efni.

ok

Opin svæði Í almenningsrými, í nálægð við akvegi, er heimilt 
að koma fyrir sameiginlegum almenningsgarði 
með leiksvæði. Nánari útfærsla svæðis væri í 
höndum lóðareigenda. 

ok

Byggingar og 
lóðir
Mæli- og 
hæðarblöð

Mæliblöð sýna m.a. lóðamörk, stærðir lóða, 
byggingareiti, bundnar byggingalínur, innkeyrslur 
inn á lóðir og kvaðir, ef einhverjar eru. 

Hæðarblöð sýna m.a. hæð á lóðarmörkum, 
leiðbeinandi landhæð milli aðliggjandi lóða, 
hæð á aðalgólfi bygginga, lægstu gólfhæð ef 
hún er önnur en aðkomuhæð, staðsetning og 
hæðir á frárennslislögnum og staðsetningu 
annarra heimalagna inn á lóð. 

Fyrirvari er gerður um nákvæmni á 
deiliskipulagsuppdrætti t.d. um lóðarstærðir, legu 
gatna sem geta breyst lítillega við endanlega 
hönnun eða afmörkun á því sem einhver vafi 
leikur á um og getur breyst lítillaga við nánari 
hönnun og vinnslu mæli- og hæðablaða, sem þá 
gilda umfram deiliskipulagsuppdráttinn.

ok

Stærð lóða Stærð lóða kemur fram í skilmálatöflu. Óheimilt er 
að sameina lóðir eða breyta stærðum núverandi 
lóða. Ef ósk kemur um sameiningu lóða þá þarf 
að meta það í hverju tilfelli fyrir sig og breyta 
deiliskipulagi ef samþykkt.

ok

Byggingarreitir Byggingareitir eru sýndir á 
deiliskipulagsuppdrætti og mæliblöðum og skulu 
allir byggingarhlutar vera innan þeirra. Sjá nánar 
á deiliskipulagsuppdrætti og mæliblöðum 
viðkomandi lóða. 

BGH:
Eigum við að leyfa 
kjallara?

Byggingarmagn Byggingarmagn hverrar lóðar kemur fram í 
skilmálatöflu. 

Gerð bygginga Frístundahús skulu að jafnaði vera á einni hæð en 
þó er heimilt að útbúa nýtanlegt ris. Leitast skal 
við að aðlaga hús sem best að landslagi. Litir og 
efnisáferð á húsum skal falla vel að náttúrulegu 
yfirbragði svæðisins. Á uppdráttum koma fram 
mænisstefnur sem skal fylgja. 

Hæð bygginga Mesta leyfilega vegghæð er 5 m og mesta hæð í 
mæni er er 6m miðað við hæð á jarðvegi 
umhverfis húsið. 

Byggingarefni Aðalefni húsanna skal vera timbur, en þau mega 
vera með steyptan sökkul og lagnakjallara. 
Heimilt er að klæða með áli eða bárujárni en þó 
skal vanda til hönnunar þannig að frágangur falli 
vel að landslagi og náttúrulega yfirbragði svæðis. 

Frágangur lóða Vanda skal við frágang lóða, fyrirkomulag 
bílastæða og lagningu fráveitu. Jafnframt skal 
horft til kaflans um ”Tré og gróður” varðandi 
gróðurfar og náttúrulegt yfirbragð svæðis. 

Lýsing Utanhússlýsing húsa skal vera látlaus, óbein og 
glýjulaus.

ok

Sorp Lóðareigendur skulu sjálfir sjá um að koma 
flokkuðum heimilisúrgangi í grenndarstöðvar. Þar 
er hægt að losa sig við plast, pappír, málm, gler, 
lífrænan úrgang og almennt heimilissorp – 
skilaskyldar umbúðir. Annað sorp skal fara með á 
Gámastöðina á Seyðishólum.
 

ok

Fráveita á lóðum Fráveitu fyrir hverri lóð, þ.e. rotþró og siturlögn, 
skal komið haganlega fyrir þannið að auðveld sé 
að tæma rotþrær. Fráveitur skulu ennfremur falla 
vel að umhverfi sínu.  

ok
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Hugmyndafræði og innblástur

Unnið er í anda þeirra markmiða sem lögð eru fram í 
rammaskipulagi fyrir Ásbrú. Þar er lögð á að skapa 
þétta, græna og gönguvæna byggð, ásamt 
fjölbreytilegri húsagerð með skjólgóðum en björtum 
útirýmum. Um leið er hvatt til  að vinna meðvitað með 
þá sögu sem fyrir er á svæðinu, enda áhugaverð saga 
sem endurspeglast í umhverfi sem er ólíkt öllu öðru 
bæjarumhverfi hér á landi. 

Á Breiðbrautarreit er að finna margar þeirra húsagerða 
sem eru á Ásbrú í dag. Byggðarmynstrið er þó á sama 
tíma sundurleitt og á stórum köflum berangurslegt. 
Umhverfið er engu að síður áhugavert þar sem 
núverandi byggingar, vegir og göngustígar hlykkjast í 
nokkrar áttir sem skapar áhugaverðan grunn til að þróa 
nýja byggð inn í gamalgróið umhverfi. 

Nýjar byggingar skapa skjól fyrir ríkjandi áttum, norðan 
og austanátt, en opnast að sama skapi til móts við 
suður og vestur. Þetta einfalda grunnstef tekur svo á sig 
ólíkar myndir þar sem það lagar sig að núverandi 
aðstæðum en með þessu móti tekst að skapa 
fjölbreytilegt byggðarmynstur með áhugaverðum 
sjónásum á milli ólíkra staða innan svæðisins. Á svæðinu 
í heild verða því til fjölmargar rýmisupplifanir sem leiða 
loksvegfarendur að göngustíg sem liggur að rúmgóðu 
leiksvæði austanvert sem er rammað inn af nýjum en 
líka rótgrónum byggingum svæðisins. 

Helstu upplýsingar

Íbúðafjöldi: 246

Bílastæðafjöldi: 290

Byggingarmagn: 26.386 m2

Kynning 

Tillaga

Yfirlitsmynd úr suðaustur átt

1/211.02.2025
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Yfirlitsmynd úr norðaustur átt
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Tillaga
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