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Upprunalandinu L211745
Þorgrímstaðir spilda 5,  
15,1 ha er skipt í sex 
spildur auk upprunalands

Upprunalandinu L218545
Gerðakot lóð, 
2,0 ha er skipt í 
tvær spildur
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Upprunalandinu L211746 
Þorgrímstaðir spilda 6, 
1,95 ha er skipt í tvær spildur
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byggingarlína íveruhúsa 

100m
 fjarlæ

gð frá vegbrún 

byggingarlína úthúsa, 

50m
 fjarlæ

gð frá vegbrún 

B y g g i n g a r l í n u r ,  5 0  o g  1 0 0 m  f r á  v e g b r ú n

V e g h e l g u n a r s v æ ð i  3 0  m  f r á  m i ð l í n u  v e g a r

B y g g i n g a r r e i t i r  A ,  B  O G  C

N ú v e r a n d i  h ú s  á  n á g r a n n a l ó ð

M ö r k  d e i l i k i p u l a g s s v æ ð i s

B i i f r e i ð a s t æ ð i  á  l ó ð ,  l e i ð b e i n a n d i  s t a ð s e t n i n g

L e i ð b e i n a n d i  s t a ð s e t n i n g  r o t þ r ó r

L ó ð a m ö r k

V e g i r

S t a ð s e t n i n g  s k i p u l a g s s v æ ð i s  á  a ð a l s k i p u l a g i

V e g i r ,  l e i ð b e i n a n d i  s t a ð s e t n i n g

L e i ð b e i n a n d i  s s t a ð s e t n i n g  b o r h o l u  m e ð  b r u n n s v æ ð i -  
o g  g r a n n s v æ ð i  v a t n s v e r n d a r .
G r a n n s v æ ð i  t e k u r  m i ð  a f  g r u n n v a t n s s t r a u m u m  
á  s v æ ð i n u .  

S K Ý R I N G A R :

D e i l i s k i p u l a g  þ e t t a  h e f u r  f e n g i ð  m e ð f e r ð  s a m k v æ m t  1 .  m á l s g r e i n  4 1 .  g r e i n a r  

s k i p u l a g s l a g a  n r .  1 2 3 / 2 0 1 0  m e ð  s í ð a r i  b r e y t i n g u m .  Þ a ð  v a r  a u g l ý s t  f r á  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  m e ð  a t h u g a s e m d a f r e s t i  t i l  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Þ a ð  v a r  s a m þ y k k t  í  s k i p u l a g s n e f n d   þ a n n  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  o g  í

b æ j a r s t j ó r n  þ a n n  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A u g l ý s i n g  u m  g i l d i s t ö k u  s k i p u l a g s i n s  b i r t i s t  í  B - d e i l d  S t j ó r n a r t í ð i n d a  

þ a n n  _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 2 0 2 1

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

H L U T I  A Ð A L S K I P U L A G S  Ö L F U S S  2 0 2 0 - 2 0 3 6

H n i t a s k r á  

VERK:

 

Gunnlaugur Jónasson

arkitekt & skipulagsráðgjafi 

TEIKNING.IS
arkitektúr og umhverfi

Hringbraut 87, 101 Reykjavík                                     

  sími: 824 4555                                 netfang: gunnlaugurj@gmail.com                                  

kt. 090462 2299

TEIKNAÐ AF DAGS:

KVARÐI

GJ

D e i l i s k i p u l a g  G e r ð a r k o t  l ó ð  o g  Þ o r g r í m s t a ð i r  s p i l d a  5  o g  6  í  Ö l f u s i

D e i l i s k i p u l a g  G e r ð a r k o t  l ó ð ,  L 2 1 8 5 4 5  o g  
Þ o r g r í m s s t a ð i r  s p i l d a  5 ,  L 2 1 1 7 4 5 ,  o g  
s p i l d a  6 ,  L 2 1 1 7 4 6  

1 9 . 6 . 2 0 2 4

1:2000 / 1:4000  / 1:10000 prentað á A-2

UNNIÐ FYRIR:

G u n n a r  G u n n a r s s o n  k t .  1 4 0 1 7 7 - 5 6 3 9  o g  
B e r g l j ó t u  K r i s t i n s d ó t t u r  2 2 0 2 6 2 - 5 6 1 9

S T A Ð S E T N I N G  B R E Y T I N G A R  S Ý N D  M E Ð  R A U Ð U M  H R I N G

D e i l i s k i p u l a g s u p p d r á t t u r ,  k v a r ð i  1 : 2 0 0 0

S k ý r i n g a r u p p d r á t t u r ,  d e i l i s k i p u l a g s u p p d r á t t u r  
s t a ð s e t t u r  á  l o f t m y n d  a f  s v æ ð i n u ,  k v a r ð i  1 : 4 0 0 0

S k ý r i n g a r u p p d r á t t u r ,  s t a ð s e t n i n g  d e i i l i s k i p u l a g s s i n s  í  
s t æ r r a  s a m h e n g i  s ý n d  m e ð  r a u ð u ,  k v a r ð i  k v a r ð i  1 : 1 0 0 0 0
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nágrannalóð

L1

L2

L3

L8

A

100m
 - byggingarlína íveruhúsa 

fjarlæ
gð frá vegbrún 

50m
 - byggingarlína

úthúsa, fjarlæ
gð 

frá vegbrún 

Lækjarberg. 
Þegar 
skipulögð 
nágrannalóð

Þor
gr

ím
ss

ta
ðir  

 

sp
ild

a 5
, h

luti 4

Óbyg
gt 

sv
æ

ði

0,97 h
a

Þorgrímsstaðir   

spilda 6, hluti2

1,25 ha

B

Upprunalandinu 
L218545
Gerðakot lóð, 
2,0 ha er skipt í 
tvær spildur

Upprunalandinu L211746
Þorgrímstaðir spilda 6, 
1,9 ha er skipt í tvær spildur

S k ý r i n g a u p p d r á t t u r ,  k v a r ð i  1 : 5 0 0 0 ,  s ý n i r  u p p r u n a l ö n d i n  þ r j ú

Borhola með brunn-
svæði og grannsvæði 
vatnsverndar
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spilda 5, hluti 6

909 fermetrar
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Upprunalandinu L211745 
Þorgrímstaðir spilda 5,
15,1 ha er skipt í sjö spildur 
að upprunalandi meðtöldu
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ÓBYGGT SVÆÐI MILLI TVEGGJA ÍBÚÐARSVÆÐA
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Þorgrímsstaðir   

spilda 5, hluti 5

0,43 ha

L47

LÓÐARHORN UPPRUNALANDAR-
EIGNA SKV. ELDRI LÓÐARBLÖÐUM:

L1:   386413,501     383596,412   
L2:   386520,869     383659,249
L01: 386323,410     383371,679 
L02: 386672,143     383455,897
L03: 386701,900     383436,385
L04: 386744,518     383439,163
L05: 386763,160     383455,897
L06: 386426,674     383445,146
L07: 386379,371     383203,920
L26: 386579,375     383506,296
L27: 386682,691     383575,981
L28: 386835,731     383495,363

NÝ LÓÐARHORN SKV. 
MÆLINGU AF UPPDRÆTTI:

L31: 386496,808     383551,153
L32: 386602,957     383617,010
L33: 386727,603     383552,323
L34: 386686,545     383516,649
L35: 386652,812     383466,400
L36: 386664,174     383443,680
L37: 386732,535     383406,541
L38: 386661,954     383346,217
L39: 386631,292     383362,063
L40: 386539,154     383358,070
L41: 386450,560     383379,969
L42: 386425,730     383386,106
L43: 386404,684     383391,308
L44: 386438,354     383330,951
L45: 386330,343     383363,066
L46: 386522,201     383226,789
L47: 386473,525     383185,193
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Eldri aflögð vegtenging

5 m

1 0 m
1 0 m

1 0 m
1 0 m
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B
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Greinargerð:

Inngangur: Um er að ræða nýtt deiliskipulag á 3 spildum í Ölfusi sem ekki hafa verið deiliskipulagðar áður. Deiliskipulagið nær til hluta 
landspildunnar Þorgrímsstaðir spilda 5 (L211745) sem er skráð 15,1 ha, spildunnar Þorgrímsstaðir spilda 6 (L211746) sem er skráð 1,95 
ha. Einnig nær það til 2 ha spildu, Gerðarkot lóð (L218545). 
Gert er ráð fyrir að spildunum Þorgrímsstaðir spilda 6 og Gerðarkoti lóð (L211746 og L218545) verði skipt í fjórar samliggjandi íbúðarlóðir. 
Spildunni Þorgrímstaðir spilda 5 verði skipt í þrjár samliggjandi íbúðarlóðir auk tveggja spilda sem þjóna því hlutverki að skilja svæðin af 
þannig að aldrei verði meira en að hámarki fimm samliggjandi íbúðarlóðir. Skilgreindir eru byggingarreitir á hverri lóð og settir skilmálar fyrir 
uppbyggingu á þeim í samræmi við heimildir aðalskipulags Ölfuss 2020-2036.
Aðkoma að svæðinu er frá Þorlákshafnarvegi um sameiginlega aðkomu landspildanna og landspildu sem heitir Lækjarberg í nágrenninu. 
Aðkoman hefur þegar verið samþykkt af Vegagerð Íslands þegar deiliskipulag var unnið fyrir Lækjarberg.

Lýsing svæðis: Á svæðinu er jaðarinn á hrauni sem rann eftir ísöld og er það friðað samkvæmt náttúrverndarlögum. Landið er fremur flatt 
en hallar þó lítillega til suðurs í átt að Ölfusá. Er byggingarreitum fundinn staður utan hraunjaðarsins eða þar sem hraunið er uppgróið og 
hefur takmarkað verndargild, og þess er gætt að engar hraunmyndanir séu innan þeirra.

Tengsl við aðrar áætlanir: Deiliskipulagið er unnið á grundvelli gildandi aðalskipulags Ölfuss. Það er á skilgreindu landbúnaðarsvæði en 
þar segir eftirfarandi um byggingar á landbúnaðarsvæðum:
„Byggingar eru almennt ætlaðar til landbúnaðarnota en heimilt er, utan hættusvæða og verndarsvæða en innan ákveðinnar fjarlægðar frá 

helstu vegum og veitukerfum, að byggja upp til fastrar búsetu í samræmi við almenna skilmála fyrir landbúnaðarland." 
Nýju lóðirnar nema eru milli 1 og 2 hektarar nema ein sem er u.þ.b. 0,7 hektarar.

-Um lóðir sem eru á bilinu 0,25-1 ha stórar segir í aðalskipulagi: Heimilt er að byggja íbúðarhús auk bílskúrs, og allt að  80 m2 gestahús, í 
samræmi við nýtingarhlutfallið 0,15.

Fari fjöldi samliggjandi lóða í 5 eða fleiri skal skilgreina svæðið sem íbúðarbyggð."

-Um lóðir sem eru á bilinu 1-3 ha stórar segir  í aðalskipulagi: Heimilt er að byggja íbúðarhús, bílskúr, gestahús allt að 80 m2 og t.d. 
skemmu, gróðurhús, gripahús,og önnur hús til landbúnaðarnota, í samræmi við nýtingarhlutfallið 0,15, þó að hámarki 3000 m2. 
Fari fjöldi samliggjandi lóða í 5 eða fleiri skal skilgreina svæðið sem íbúðarbyggð."

Svæðinu er skipt í tvo aðskilda hluta með óbyggði svæði milli þeirra, þannig að annarsvegar verða þrjár lóðir samliggjandi og 
hins vegar fimm þegar hús sem þegar stendur á nágrannalóðinni Lækjarberg er talið með.

Fornminjar, hraun/hraunmyndanir: Engar þekktar fornminjar eru á því svæði sem verið er að skipuleggja. Gamall verndaður 
sjávarkambur er vestan og ofan þess og snertir skipulagið hann ekki.  Landið er að hluta uppgróið tún en vestast á svæðinu 
eru nokkrar hraunmyndanir sem hafa verndargildi. Byggingarreitir eru staðsettir þannig að hraunmyndanir lendi utan þeirra. 
Hraunmyndunum eins og hraunlænum, hraunbólstrum, hrauntröðum eða gervigígum verður því ekki spillt með framkvæmdinni.

Skilmálar: Innan hverrar íbúðarlóðar eru sýndir byggingarreitir og skulu byggingar vera innan þeirra. Eftirfarandi skilmálar 
gilda:
Byggingarreitir A: Í byggingarreitum merktum A er heimilt að byggja íbúðarhús, allt að 620 fermetra á einni eða tveim hæðum 
með innbyggðum eða stakstæðum bílskúr. Hámarks mænishæð er 7 metrar miðað við gólfkóta. Mænisstefna er frjáls.
Byggingarreitir B: Í byggingarreitum merktum B er heimilt að byggja gestahús allt að 80 m2, á einni hæð. Hámarks 
mænishæð er 5 metrar miðað við gólfkóta. Mænisstefna er frjáls. 
Byggingarreitir C: Í byggingarreit C er heimilt að byggja hús til landbúnaðarnota, allt að 800 fermetra  á einni  hæð. Hámarks 
mænishæð er 7 metrar miðað við gólfkóta. Mænisstefna er frjáls.
Leitast skal við að samræma efnis- og litaval húsa á svæðinu. Þakform eru frjáls. Bílastæði skulu vera innan lóðar og eru vegir 
sýndir á uppdrætti. Þeir eru að stórum hluta lagðir þar sem áður var slóði en leitast skal við að hafa þá þannig að þeir verði 
sem minnst áberandi í landslaginu.

Veitur og Sorp: Leitast skal við að hafa sameiginlega rotþró fyrir hús innan hverrar upprunalóðar eða sameiginlega fyrir 
heildarsvæðið ef því verður komið við. Tryggja skal gott aðgengi að hreinsivirkjum til tæmingar. Frárennsli skal vera í samræmi 
við reglugerð um fráveitur númer 798/1999. Neysluvatn kemur frá borholu á svæðinu. Staðsetning hennar er sýnd á uppdrætti. 
Skilgreint er brunnsvæði og nærsvæði vatnsverndar við hana.
Í eða við byggingar skal vera aðstaða til flokkunar og geymslu sorps. Gera skal ráð fyrir þremur sorpílátum við hvert íbúðarhús. 
Sorpgeymslur skulu þó vera í samræmi við byggingarreglugerð nr. 112/2012, með síðari breytingum og fyrirmæli 
sveitarfélagsins hverju sinni. Staðsetning og frágangur skal vera þannig að aðgengi sé gott.

Frágangur lóða og regnvatn: Þess skal gætt að spilla ekki eða raska landi að óþörfu. Að jafnaði skal 
ekki láta lausamuni eins og gáma standa til lengri tíma innan lóðar án tilskilinna leyfa.
Leitast skal við að hafa lýsingu lágstemmda og ljósi beint niður til að lýsing þjóni sem best tilgangi sínum 
þannig að dregið verði úr ljósmengun eftir megni. Bent er á þann möguleika að koma fyrir malarpúðum 
undir yfirborði lóða sem getur tekið við yfirborðsvatni í rigningum og leysingum.

Eldvarnir: Svæðið er innan starfssvæðis Brunavarna Árnessýslu og skulu brunavarnir taka mið af 
brunavarnaráætlun og lögum um brunavarnir nr. 75/2000. Ef veitukerfi anna ekki nægu slökkvivatni skal 
tryggja aðgengi að því s.s. með safntanki, borholu og/eða öruggu aðgengi slökkvibíla að yfirborðsvatni. 
Magn slökkvivatns, eins og stærð tanks, skal miðast við brunaálag bygginga. Brunavarnir, eins og stærð 
og staðsetning tanks eða borholu, skulu unnar í samráði við Eldvarnaeftirlit Brunavarna Árnessýslu.

Umhverfisskýrsla: Deiliskipulag fyrir lóðirnar fellur ekki undir lög um umhverfismat áætlana nr. 105/2006 
og 111/2021. Helstu umhverfisárhrif af uppbyggingu eru ásýndaráhrif af byggingum og því að aukinni 
byggð fylgir aukin umferð.
Uppbygging á lóðinni er þó hagkvæm með tilliti til veitna og samgangna. Staðsetning mannvirkja er í 
góðum tengslum við núverandi vegi og verður landi ekki raskað til að tengja svæðið við grunnkerfi 
sveitarfélagsins. Þá skal yfirbragð byggðar taka mið af umhverfi og yfirbragði byggðar í kring. Uppbygging 
styrkir byggð í sveitarfélaginu og mætir eftirspurn eftir lóðum í dreifbýli í góðum tengslum við atvinnusvæði 
s.s. Hveragerði, Selfoss, Þorlákshöfn og höfuðborgarsvæðið. Þess er gætt að uppbyggingin muni ekki 
spilla verðmætum náttúruminjum. 

Kynning og samráð: Deiliskipulagið er unnið að höfðu samráði við landeigendur og sveitarfélagið. Óskað 
verður eftir umsögnum frá eftirtöldum aðilum:  Umhverfisstofnun, Minjastofnun, Vegagerðinni og 
Heilbrigðiseftirliti Suðurlands.
Deiliskipulagstillagan er unnin og kynnt skv. 41.gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Gert er ráð fyrir að 
deiliskipulagstillagan verði auglýst sumarið 2024 og taki gildi á haustmánuðum 2024.
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