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1 INNGANGUR

Sveitarfélagid Arborg vinnur ad gerd
deiliskipulags & I166um Austurvegar 52-60A
innan péttbylis a Selfossi. Sveedid er skilgreint
sem midsvaedi i adalskipulagi. A svaedinu er i
gildi deiliskipulag fra arinu 1993 sem tekur til
|68a 52-54. Vid gildistoku nys skipulags munu
eldra skipulag falla ur gildi.

1.1 Skipulagsgbgn

Skipulagsuppdrattur eru unnin a grundvelli
maeli-og kortagagna fra EFLU verkfraedistofu.
Oll kortagdgn eru i hnitakerfinu ISN93.
Skipulagsgogn eru eftirfarandi:

e Deiliskipulagsuppdrattur i mkv. 1:500

e Hluti Gr adalskipulagi Arborgar 2010-
2030

e Skyringaruppdrattur i mkv. 1:500

e Skyringamynd ekki i kvarda

e Greinargerd pessi med skipulags- og
byggingarskilmalum
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1.2  Adsteedur 4 skipulagssvaedinu og
afmoérkun svaedis

Fyrirhugad skipulagssveedi afmarkast af
Hrisholti i sudri, Raudholti i vestri og
Austurvegi i nordri. [ austri er afmérkunin vid
Merkiland og gongustig @ milli Austurvegar og
Merkilands. Byggd innan svaedisins
samanstendur ad mestu leyti af 1-3 haeda
idnadar-, skrifstofu- og verslunarhisnadi.

1.3 Markmid

Markmid deiliskipulagsins er ad prda nanar
gotumynd vid Austurveg og nagrenni, skapa
aukid umferdaroryggi, skilgreina afmorkun
|60a & sveedinu midad vid breyttar forsendur,
skilgreina byggingarheimildir innan 168a og
uppfeera gildandi skipulag fyrir 168ir 52-54. A
pvi timabili hafa skipulagsforsendur
adalskipulags tekid nokkrum breytingum og
pvi talid naudsynlegt ad uppfaera skipulagid i
takt vié nugildandi adalskipulag og 6nnur
viomida sem snua ad umferdaroryggi og

adgengi fyrir gangandi og hjélandi vegfarenda.

Deiliskipulagid er hluti af steerri heildar sem
skapar gétumynd Austurvegar og nagrennis.

1.4 Samréad

Lysing vegna skipulagsaforma a svaedinu var
kynnt 2017 og var i kjolfarid unnid
deiliskipulag fyrir svaedio og pad auglyst og
kynnt. Skipulagid klaradist ekki i ferli og tok pvi
ekki gildi med birtingu auglysingar um
gildistoku i B-deild stjérnartidinda. bar sem svo
langur timi er nu lidin sidan skipulagid var
auglyst og adstaedur hafa breyst innan
skipulagssveaedis var dkvedid ad taka skipulagio
til endurskodunar og auglysa a nyjan leik.
Ollum skrddum eigendum fasteigna & svaedinu
var send beidni um samrad vegna
skipulagstillégu par sem breytingar &
skipulagstillégunni voru kynntar sérstaklega
dags. 24.6.2019. Umsagnir barust fra
hudseigendum Austurvegar 55-58, eiganda og
leigutaka husnaedis Austurvegar 52. Innan
umsagna voru gerdar athugasemdir vid
tengingar vid Austurveg.

2 FORSENDUR

Svaedid sem um raedir er skilgreint sem
midsvaedi innan adalskipulags Arborgar. Innan
bess er matsolustadur, dekkjaverkstaedi,
verkstaedi smidaverktaka, verslanir og



skrifstofur. Sunnan og nordan svaedisins eru
ibudarbyggdir, sunnan Hrismyrar og nordan
Austurvegar. Vestan vid svaedid eru verslanir
og austan pess er autt opid sveedi og
skrifstofur. Svaedid er uppbyggt ad hluta til en
med skipulagi pessu er atlunin ad skilgreina
frekari byggingarheimildir fyrir 16dir svaedisins.

Svedid er afmarkad ad hluta til med
grodurbelti til sudurs en er ad 6dru leiti fremur
grodur snautt. Malbikad plan er umhverfis
allar byggingar sveedisins par sem gert er rad
fyrir godu adgengi bila og annarra taekja i
samrami vid notkun svadisins.

3 TENGSL VID ADRAR A£TLANIR

3.1 Deiliskipulag

Samkvaemt Skipulagslégum nr. 123/2010 er
deiliskipulag skilgreint sem skipulagsaaetlun
fyrir afmarkad svaedi eda reiti innan
sveitarfélags sem bygg0 er & adalskipulagi og
kvedur nanar 4 um utfeerslu pess (I. Kafli 2.gr.).

[ gildi er deiliskipulag fyrir Austurveg 52, 52a
og 54 samp. 13. Okt. 1993 (nr. 1983).
Fyrirhugad deiliskipulag mun leysa pad
skipulag af hélmi og nd auk pess austar med
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Austurveginum eda til og med 168 60a, sem er
168 undir spennistdd.

[ naesta nagrenni skipulagssvaedisins eru
eftirtalin svaedi deiliskipulogd:

e Nr. 13227 — Deiliskipulag
Mijdlkurbushverfis nordan Austurvegar
sem afmarkast af Austurvegi i sudri,
Graenumérk i vestri, Arvegi i nordri og
168 Mjolkurbds i austri, samp. 11. Mai
2016.

e Deiliskipulagsbreyting fyrir Austurveg
64, samp. 6. Des. 2005.

3.2  Adalskipulag

[ adalskipulagi Sveitarfélagsins Arborgar 2010-
2030 er skipulagssvaedid skilgreint sem
midsvaedi. Samkvaemt adalskipulagi er gert
rad fyrir styrkingu midbaejar Selfoss sem adal
bjonustusvaedis alls sveitarfélagsins med
midstod stjornsyslu, verslunar, skrifstofum,
pbjénustu- og menningarstofnunum,
veitingarekstri auk nokkurrar ibudabyggdar
(bls. 44). [ deiliskipulaginu er gert rad fyrir
gongu- og hjdlastigum vid Austurveg og
Raudholt i samraemi vid adalskipulag.

Grédurbelti liggur med Hrisholti og Merkilandi,
sem er einnig i samrami vid
adalskipulagsuppdratt.

Starfsemi slokkvilids og slysavarnafélags hefur
verid flutt og & su merking pvi ekki vid fyrir
betta svaedi (s19 og s21).

3.3  Fornminjar

Engar skrddar fornminjar eru innan
skipulagssveaedis

4 DEILISKIPULAG

4.1  Umferdarmannvirki

Skipulagid tengist Austurvegi & premur stodum
gengt Austurvegi 54-56 og Austurvegi 56-58 en
adkoma ad Austurvegur 52 er fra Austurvegur
um Raudholt og Hrisholt. Samsida Austurvegi
er gert rad fyrir adgreindri gangstétt og
hjélastig i samraemi vid adalskipulag Arborgar.



4.2  Umhverfisahrif

Fyrirhugadar framkveaemdir innan
skipulagssveedisins eru ekki liklegar til ad hafa

umtalsverd ahrif 4 umhverfid sbr. 16g um mat
a4 umhverfisdhrifum nr. 106/2000.
Deiliskipulagid mun pvi ekki falla undir [6g um
umhverfismat daetlana.

4.3 Bilasteedi og athafnasvaedi

Heildarfjoldi bilasteeda og steerd athafnasvaeda
skulu vera i samraemi vid edli starfsemi a 16d.
Til grundvallar vid akvordun a fjolda bilastaeda
4 166um eru reglur um fjélda bila- og
hjélastaeda sem unnar voru fyrir
Reykjavikurborg af EFLU verkfraedistofu.
Lédarhafar skulu syna fram 4 fullnzegjandi
fjolda bilastaeda innan sinnar |68ar. Innan
fiolbylis er gert rad fyrir 1 staedi a ibud en ad
00ru leiti er gert rad fyrir einu staedi 4 hverja
50 m? husnaedis. Mdguleiki er & samnytingu
bilastzeda ad hluta par sem notkun blandast
innan [68a i samraemi vid toflu 1. Fjoldi
bilasteeda i samraemi vid nytingarhlutfall [6dar
er samkvaemt toflu 2.

¢ EFLA

Bilastaedi Hjolastaedi
Fj6lbyli 14ibud 24ibad
Skrifstofubyggingar og idnadur 14 50m° 1450m’
Verslun 14 50m° 1450m’
Hétel 0,75 a herbergi 1450m’
Timabil Morgun Siddegi Kvéld Siddegi Kvéld
Ibudirt 50% 60% 100% 60% 100%
Ibudir - Gestir 0% 50% 50% 100% 50%
Matvoruverslanir 30% 100% 40% 100% 10%
Verslanir* 30% 75% 5% 100% 5%
Skrifstofur 100% 100% 5% 5% 0%
|8nadurivdruhis 100% 100% 5% 5% 0%
Hotel 25% 40% 100% 75% 100%
VeitingahUs 30% 60% 90% 70% 100%
Tegund hisnadis bilasteedi | Morgun Siddegi Kvéld
ibugir, fjoldi 12 50% 60% 100%
fjoldi bilasteeda 12 6 7,2 12
ibudir - gestastaedi 0% 50% 50%
fioldi 1,2 0 0,6 0,6
Verslunarhisnaedi i m’ 550 30% 75% 5%
fjoldi bilasteeda 11 3,3 8,25 0,55
Fjoldi bilasteeda, samtals 24,20 9,3 16,1 13,2
Tegund hisnadis bilasteedi Siddegi Kvéld
ibudir, fjoldi 12 60% 100%
fjoldi bilasteeda 12 7,2 12
ibudir - gestastaedi 100% 50%
fjoldi 1,2 1,2 0,6
Verslunarhisnaedi i m’ 550 100% 5%
fjoldi bilasteeda 11 11 0,55
Fjoldi bilastaeda, samtals 24,20 19,4 13,2 |Taflal
Austurvegur 52 3007 1,2 3608,4 72
Austurvegur 54 1531,5 1,2 1837,8 37
Austurvegur 56-58 | 4682,4 1,2 5618,88 112
Austurvegur 60 1463,5 1,2 1756,2 35




4.4  LAdir og |6darblod

Lédirnar Austurvegur 60 og 60b eru
sameinadar i eina |69, sem ber heitid
Austurvegur 60. L60 nr. 60 var adur 1091.8 m?
og |68 nr. 60b var 370.5 m?. Eftir samrunann
er 168in Austurvegur 60 1462.3 m? eins og sést
a uppdreetti deiliskipulagsins. Bilskur vid
Austurveg 60 er vikjandi.

A deiliskipulagsuppdraetti eru 168ir afmarkadar
i samraemi vid kortagrunn sveitarfélagsins.
L6dablod syna steerd 160a, [66amork,
byggingareiti husa og stadsetningu bilastaeda.
L6dabldd syna einnig haedir 4 |66um vid
|6damork og haedatolur fyrir gélfhaedir husa.
Askilinn er réttur til ad gera minnihattar
breytingar a deiliskipulagsuppdrzetti vid gerd
I66arblada.

Byggingarnar, sem standa sydst a I6damorkum
Austurvegar 54 og 56 og eru eign
sveitarfélagsins, eru vikjandi og verda pvi
rifnar.

5 BYGGINGARSKILMALAR:

5.1 Honnun og uppdreettir

Huasagerdir eru frjalsar ad 6dru leyti en pvi sem
168ablod, skilmalar pessir, byggingarreglugerd

SEFLA

og adrar reglugerdir segja til um. Byggingarnar
skulu falla vel ad umhverfi og taka mid af
annarri bygg6 i hverfinu.

Gert er rad verslun- og pjonustu a jar6haed
bygginga, svo sem verslanir, skrifstofur,
pbjénustustofnanir, hotel, veitinga- og gistihus,
menningarstofnanir og dnnur hreinleg
atvinnustarfsemi sem talin er samraemast
yfirbragdi og edli starfsemi midsvaedis. Heimilt
er ad hafa ibudir & jardhaed til sudurs og a efri
haedum bygginga.

Einstaka minnihattar byggingarhlutar, svo sem
bakskegg, svalir og skyggni mega skaga ut fyrir
byggingarreit. Einnig mega byggingarhlutar
eins og reykhafar, loftraesiblinadur og lyftuhus
na upp fyrir hdmarkshaed paks. pakform er
frjalst. Svalalokun og paksvalir eru heimiladar.

Mikilveegt er ad byggingar myndi ekki
einsleitan samfelldan vegg. Brjota skal upp
langa, samfellda veggfleti i smaerri fleti og na
pannig fjolbreytni i utliti. Uppbroti ma na fram
med stoéllun eda notkun dlikra byggingarefna.

Mogulegt byggingarmagn & hverri |60 raedst af
nytingarhlutfalli |66ar, byggingarreit,
hamarkshad husa og fjoldi bilastaeda.

Byggingar innan skipulagssveedisins skulu vera
i samraemi vid Byggingarreglugerd 112/2012.

Vakin er athygli 4 eftirfarandi pattum innan
reglugerdarinnar:

Mannvirki skulu pannig honnud og byggd ad
bau henti vel til fyrirhugadra nota. Vid
akvordun a atliti peirra, efnisvali, litavali og
gerd skulu gaedi byggingarlistar h6fd ad
leidarljosi. (6.1.1. gr.)

bess skal gaett ad byggingar hafi edlilega
tengingu vid 166 og annad umhverfi. (6.1.1.

gr.)

Steerd dvalar- og leiksvaedis & 166um skal vera i
videigandi samraemi vid gerd og staerd
byggingar eda pann félksfjolda sem gera ma
rad fyrir innan viokomandi svaedis. (7.1.6. gr.)

Byggingu skal stadsetja og fella ad landi innan
byggingarreits pannig ad géd tenging sé milli
umhverfis, Utisvaedis byggingarinnar og
byggingarinnar sjdlfrar. (6.2.1. gr.)

Bil milli bygginga skal vera naegjanlega mikid til
a0 ekki sé haetta 4 ad eldur ndi ad breidast ut a
milli peirra. (9.7.5. gr.)



5.2 Helstu steerdir og skilmalar

Austurvegur 52 3007 481 1956/76 Steypa 1,7 5112 4 13
NH ofanjardar 1,2 3609

NH nedanjardar 0,5 1504

Austurvegur 54 1531,5 377 1994 Stal 1,7 2603 4 13
NH ofanjardar 1,2 1837

NH nedanjardar 0,5 766

Austurvegur 56-58 4682,4 1691 1959/87 Steypa 1,7 7905 4/3 13/11
NH ofanjardar 1,2 5580

NH nedanjardar 0,5 2325

Austurvegur 60 1463,5 0 1,7 2485 4 13
NH ofanjardar 1,2 1754

NH nedanjardar 0,5 731

Austurvegur 60A 93 24 1956 Steypa 0,4 37 1 6

¢ EFLA



5.3  Fragangurldda

Lédarhafa er skylt ad ganga frd husi ad utan,
bilastaeedum, réttum haedum 4 1606 og girdingu
ad gobtu eigi sidar en tveimur arum eftir ad
framkvaemdir hefjast.

5.4  Kvadir

Kvod er um sameiginlega aGkomu ad l16dum
nr. 54-58 a I66armorkum milli sému 16da.
Einnig er kvod um sameiginlega adkomu ad
166 nr.60 um 168 56/58. Gagnkvaem kvod er a
Ollum I68um innan skipulagssvaedisins vegna
adgengis ad lognum.

Kvod er um afnotarétt I6darhafa Austurvegs
56-58 af premum bilastaedum a 168 Austurvegs
60.

6 UMHVERFISAHRIF

Deiliskipulagio fellur ekki undir 16g um
umhverfismat daetlana nr. 105/2006, par sem
ekki er morkud stefna er vardar leyfisveitingar
til framkvaemda sem tilgreindar eru i I6gum
um mat & umhverfisdhrifum nr. 106/2000.

1 (Skipulagsstofnun 2007).

SEFLA

Vid gerd deiliskipulags skal, skv. gr. 5.4 {
skipulagsreglugerd nr. 90/2013, meta likleg
ahrif af fyrirhugudum framkveemdum og
starfsemi 4 adliggjandi svaedi og einstaka peetti
daetlunarinnar sjalfrar svo sem 4 vistkerfi,
audlindir, landslag, asynd, utsyni, hljédvist,
loftgaedi, hagkvaemni, vedurfar, vardveislugildi
og svipmot byggdar og einstakra bygginga o.fl.
umhverfispaetti eftir pvi sem efni skipulagsins
gefur tilefni til.

Vid mat 4 umhverfisahrifum er notast vid pa
skilgreiningu a vaegi dhrifa sem koma fram i
leidbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun
umhverfispatta, viomid, einkenni og vaegi. bar
eru umhverfisahrif skilgreind sem: ,,Samheiti
fyrir samfélag, heilbrigdi manna, dyr, pléntur,
liffreedilega fjélbreytni, jardveg, jardmyndanir,
vatn, loft, vedurfar, eignir, menningararfleifd,
pb.m.t. byggingarségulegar og fornleifa-
freedilegar minjar, og landslag og samspil
bessara pdtta™. begar breytingar verda &
umhverfinu af mannavéldum er talad um
umhverfisahrif. Matinu er setlad ad upplysa
um moguleg ahrif af stefnu skipulagsins og
adstoda med pvi vid val & heppilegasta
kostinum.

TAFLA 1. Skilgreining & vaegi umhverfisahrifa.

SKILGREININGAR FYRIR AHRIF A
UMHVERIFSPATTI

Stefnan hefur jakvaed ahrif.

Stefnan hefur engin ahrif.

Stefnan hefur neikvaed ahrif. -

Stefnan hefur dviss ahrif. ?

Stefnan hefur éveruleg ahrif. <>

6.1 Matsspurningar og viémid

Stefna deiliskipulagsins og likleg ahrif hennar
verda metin Ut frd pattum i eftirfarandi toflu:



TAFLA 2. Umhverfispaettir, matsspurningar og vidmid.

UMHVERFISPATTUR

MATSSPURNING

VIDMID

Grédur og dyralif

Hefur stefnan ahrif 4 grodur og dyralif?

L6g um natturuvernd nr. 60/2013,
ahersla 4 61 og 62. gr.

Asynd og landslag

Hefur stefnan ahrif 4 byggdamynstur?
Hefur stefnan ahrif 4 4synd sveeda?

L6g um natturuvernd nr. 60/2013, 69.

gr.
Landsskipulagsstefna 2015-2026.

Hefur stefnan ahrif 4 atvinnu i sveitarfélaginu?
Hefur stefnan ahrif 4 tekjustofna sveitar-

Stefna um landnotkun i adalskipulagi.

reidhjolaleidir?

Samfélag felagsins? Landsskipul fna 2015-2026
Hefur stefnan ahrif 4 notkun svaeda til Utivistar? andsskipulagsstetna ) ’
Er stefnan likleg til ad studla ad fjolgun ibua?
e - Iy
) Hefur stefnan ah.rlf a'sa.mgong“ur/gatnafkerflé. Landsskipulagsstefna 2015-2026.
Samgongur Stydur stefnan vid skilvirkar géngu-, reid- og

Vegaldg nr. 80/2007 m.s.br.

Minjar / Verndarsvaedi

Hefur stefnan ahrif & fornminjar?

Log nr. 80/2012 um menningarminjar.
Fornleifaskraning.
Landsskipulagsstefna 2015-2026.

Oryggi

Hefur stefnan ahrif 4 umferdaroryggi?
Hefur stefnan ahrif & hljodvist og loftgaedi?
Er haetta 4 mengun vegna stefnunnar?

Landsskipulagsstefna 2015-2026.
Vegaldg nr. 80/2007.
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6.2 Samanburdur valkosta

Eftirfarandi valkostir eru bornir saman:

Breytt skipulag. Tengingum fra Austurvegi er
faekkad um eina, veittar eru auknar
byggingarheimildir innan 16da a svaedinu

Null kostur — gildandi skipulag.
Obreytt 4stand.
Samanburdur

Stefnan er talin hafa éveruleg ahrif, umfram
gildandi skipulag, hvad vardar ahrif a
jardmyndanir og grédur. Ekki er gengid a
grodur a svaedinu enda er pad raskad ad
mestu leiti nd pegar. Almennt eru settar kréfur
um ad dvalarrymi utandyra séu i samraemi vid
notkun og staerd hisa innan svaedisins. bad
geeti pvi ordid til pess ad aukning verdi & grédri
og liffreedilegum fjolbreytingleika a svaedinu.
Talid er ad stefnan hafi fremur jakvaed ahrif a
grodur og jardmyndanir umfram obreytt
astand.

Ahrif stefnunnar 4 asynd og landslag verdur
toluvert par sem byggingarmagn a svaedinu er
ad aukast nokkud. Ekki er po talid ad aukid
byggingarmagn og skilmalar vardandi betri
nytingu @ pegar roskudu byggingarlandi hafi
umtalsverd ahrif innan svaedisins fra pvi sem
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nu pegar er. Er pvi talid ad stefnan hafi
6veruleg ahrif umfram ébreytt astand.

Talid er ad stefnan hefur jadkvaed ahrif a
samfélag umfram dbreytt dstand pvi hun
styrkir tekjustofna sveitarfélagsins og getur
studlad ad fjolgun ibla og atvinnuskopun.

Talid er ad stefnan hafi fremur jakveed ahrif 4
samgongur par sem vegtengingum vid
Austurveg faekkar um eina og verdur
sameiginleg tenging a milli I16da 56-60, vid pad
batnar umferdaroryggi. Skilgreindur er
hjolastigur og gangstétt sem eykur ad sama
skapi umferdaroryggi.

Stefnan hefur engin ahrif 8 minjar

Ekki talid ad stefnan hafi ahrif 4 6ryggi.
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