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1 INNGANGUR

Med skipulagslysingu pessari eru ibldar og adrir hagsmunaadilar hvattir til
1 INNGANGUR ad koma med dbendingar og athugasemdir sem snda ad malefnum deili-

skipulagsins og komandi skipulagsvinnu.
Unnid verdur nytt deiliskipulag fyrir Austurveg 7-23, p.e. paer 168ir sem

eru nordan Austurvegar milli Sigtins og Fagurgerdis. Hugmyndir eru um

. . , , , . L 1.2 Markmid
nyjar byggingar 4 hluta |66a. Gert verdur rad fyrir verslunum og ymis
konar pjonustu a jar6haed bygginga og heimilt ad vera med ibudir a efri Helstu markmid med deiliskipulaginu eru eftirfarandi:
hadum.
. . .7 . \\
i deiliskipulaginu verda settir skilmalar fyrir allar 16dir, s.s. hvad vardar Studla a6.up'pbygfg|r.1gtlj og.efllngarverslu.nar— 0g bj6nustu vid Austur-
veg og heimila ibudir a efri haedum bygginga.
had bygginga, hamarks byggingarmagn, adkomu og bilastzedi, vistvaenar
samgongur, skuggavarp og gadi byggdarinnar.
Setja skilmdala um haed bygginga og byggingarmagn, geedi og yfirbragd h
Deiliskipulagid verdur i samraemi vid Adalskipulag Sveitarfélagsins Arborg- | byggdarinnar, vistvaenar samgdngur og adladandi dvalarsvaedi sem
ar 2020-2036, en par er svaedid skilgreint sem midsvaedi M4. Skipulags- snda moti s6lu.
sveedid er um 1,3 ha. N
| Goétumyndin sé adladandi og folki lidi vel med ad ganga og hjéla med
Aust i
1.1 Skipulagslysing usturveel

Gerd skipulagslysingar er ztlad ad tryggja adkomu almennings og hags-
munaadila ad skipulagsferlinu a fyrstu stigum pess, auka gagnsaei, tryggja

2 FORSENDUR OG STADHATTIR

betra upplysingaflaedi, skila betri og markvissari skipulagsvinnu og gefa

sveitarstjorn og 6drum sem koma ad ferlinu betri yfirsyn allt fra fyrstu . e iy o ,
J g yirsy ¥ Vid Austurveg er rétgrdin verslunar- og pjonustustarfsemi a 6llum [66um,

skrefum, utan tveggja sem eru dbyggdar. A hluta |6da eru ibudir & efri haed bygg-
Samkvaemt 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 skal sveitarstjérn inga. NGverandi mannvirki eru & 1-4 haedum. A hluta svaedisins er mikill
taka saman lysingu & skipulagsverkefni. [ lysingu skal koma fram hvada og havaxinn trjagrédur. Bilastedi eru ymist innan 166a eda medfram
aherslur sveitarstjorn hafi vid skipulagsgerdina, upplysingar um forsend- Austurvegi. A 6byggdum 168um er ymist gras eda malarplan.

ur, fyrirliggjandi stefnu og fyrirhugad skipulagsferli.
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2.1 Tengsl vid adrar azetlanir

2.1.1  Landsskipulagsstefna 2015-2026

i 3. kafla landskipulagsstefnu segir um busetumynstur og dreifingu byggd-
ar: , Stefna um busetumynstur og dreifingu byggdar tekur til hins byggda
umhverfis, einkum péttbylis, og samspili pess vid neerliggjandi vinnu-
soknar- og pjonustusvaedi. Um er ad raeda stefnu sem annars vegar fjallar
um busetumynstur i landinu i heild og hins vegar um innri gerd péttbylis
og gadi hins byggda umhverfis.”

[ kafla 3.2 um sjalfbeert skipulag péttbylis segir um voxt péttbylisstada:
LAlmennt verdi haft ad leidarljosi ad pétta byggd og blanda atvinnu-
starfsemi, verslun og pjonustu, og tengja vid ibudarbyggd i pdgu sjalf-
baerni daglegs lifs og aukinna lifsgeeda.”

f kafla 7.0.1 i vidauka vid landsskipulagsstefnu er fjallad um skipulag i pagu
lydheilsu: ,Leitast vid ad skapa heilnaeemt umhverfi sem hvetur til hollra
lifshdtta og veitir méguleika til hreyfingar, endurnaeringar og samskipta.
Vid utfeerslu byggdar og baejarryma verdi geett ad jafnreedi, 6ryggi og
adgengi dlikra félags- og getuhdpa”.

[ kafla 7.2.2. i vidauka vid landsskipulagsstefnu er fjallad um nétturu {
almenningsrymum. ,Vid skipulagsgerd sveitarfélaga verdi sérstaklega
hugad ad pvi ad flétta ndttiuru sem vidast inn i hid byggda umhverfi, i beim
tilgangi ad skapa heilsuvaent og fallegt umhverfi og gott naervedurfar”.

2.1.2  Adalskipulag Sveitarfélagsins Arborgar 2020-2036

Innan adalskipulags er skipulagssvaedid skilgreint sem midsvaedi M4
(mynd 1). Skipulagssvaedid er utan pekktra flédasvaeda.
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sveedi kafli 3.1.2
na adalskipulags fyrir midsvaedi er:

Styrkja midbae Selfoss sem adal pjonustusvaedi sveitarfélagsins med
midstdd stjornsyslu, verslunar, pjénustu- og menningar. bar verdi
einnig veitingarekstur. Moguleiki ad vera med ibudir & efri haeedum
bygginga.

Nytingarhlutfall & bilinu 1,0-2,5. Nytingarhlutfall skal skoda fyrir hvert
svaedi ut frd adsteedum, s.s. adlogun ad nalaegri byggd, skuggamynd-
un, samgongulausnum fyrir alla ferdamata, vedurfarslegum ahrifum
o.fl. Gera skal grein fyrir pessum atridum i deiliskipulagi.

Ny mannvirki verdijafnan 4 3-6 haadum, en pé skal taka mid af nalaegri
byggd.

Vid deiliskipulag sveeda vid Austurveg skal kortleggja havada fra
umferd og ef parf ad setja fram adgerdir til ad draga ur havada.

TAFLA 1. Skilmalar adalskipulags fyrir midsvedid M4.
NR | HEITI LYSING OG SKILMALAR
i gildi eru nokkur deiliskipuldg innan reitsins. Gert er rad fyrir
verslunum, skrifstofum og léttri athafnastarfsemi i bland vid
ibugir.
Z/Iues?fjrrj/r:gi Svaedid er skilgreint sem préunarsvaedi. Afmorkun reitsins
M4 getur tekid breytingum pegar unnid verdur ad rammahluta
ad Tryggva- . . .
— adalskipulags fyrir sveedid.
Fallid er fra peirri stefnu ad parna verdi samgongumidstod.
Golfkoti skal taka mid af mogulegri flédhaed vegna fléda i
Olfusa.




MYND 1. Adalskipulag Arborgar 2020-2036. Skipulagssvaedid er innan blaa fldkans.

Bygg0 og atvinnusvaedi a Selfossi kafli 3.2

e A peim atvinnusvaedum par sem ljésaskilti eru skal gaeta pess ad ljés
fra skiltum hafi ekki ahrif i ibudarbyggd, eda skapi slysahaettu i
umferd. Sett verdi vidmid fyrir ljdsaskilti i deiliskipulagi.

Samgoéngur kafli 5

e Studla ad vistveenum samgodngum, m.a. auka hlutdeild gangandi og
hjélandi umferdar.

e Dregid verdi ur umferd og rymisporf umferdar.

e Fjoldi hjélastaeda skal dakvardadur i deiliskipulagi og gera skal rad fyrir
plassi fyrir hjélagrindur/hjélastaedi.
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Rammahluti adalskipulags kafli 3.1.11

Deiliskipulagssvaedid fellur undir rammahluta adalskipulags. bar er gert
rad fyrir ad verdi blondud landnotkun midsvaedis, ibudarbyggdar og versl-
unar- og pjénustustarfsemi. | rammahluta adalskipulags er heimilt ad
Utfaera ndnar stefnu adalskipulags fyrir afmarkad svaedi i peim tilgangi ad
gefa itarlegri leidsogn fyrir métun deiliskipulags, p.m.t. skiptingu svaed-
isins i deiliskipulagsreiti og 4fangaskiptingu peirra.

2.1.3  Samraemi deiliskipulagstillogu vid adalskipulag

i deiliskipulagstillégu verdur leitast vid ad styrkja midsveedi Selfoss med
bvi ad auka teekifaeri fyrir verslun- og pjénustu, en einnig med blondun
byggdar med pvi ad heimila ibudir & efri haedum bygginga. Vistveenum
samgongum verdur gert haerra undir hofdi til ad auka hlutdeild gangandi
og hjoélandi umferdar, par med er haegt ad draga ur bilaumferd og
rymisporf umferdar dsamt pvi ad skapa 6ruggari adstaedur fyrir virka
ferdamata. Skodad verdur hvort porf er 4 ad setja skilmdla til ad draga ur
havada fra umferd um Austurveg.

Sveitarfélagid dkvad ad falla fra pvi ad vinna rammahluta adalskipulags
fyrir skipulagssvaedid. | deiliskipulagstilldgunni verdur sett fram stefna um
blandada byggd med ibudum & efri haedum bygginga. Verid er ad vinna
nytt deiliskipulag fyrir sveedi sem er ad miklu leyti byggt en skilmalar
adlagadir ad nutima krofum og stefnu i gildandi adalskipulagi. Haed
bygginga og nytingarhlutfall verdur i samraemi vid adalskipulag. Skipulags-
svadid er ad steerstum hluta byggt, pé hugmyndir séu um nyjar byggingar
a hluta |68a. bess vegna telur sveitarfélagid ekki asteedu til ad afanga-
skipta uppbyggingunni.



2.2 Deiliskipulag

Gildandi deiliskipulag var stadfest i agust 1989, gerdar hafa verid tveer
breytingar & pvi. Nytt deiliskipulag nezer yfir hluta eldra deiliskipulags
(mynd 2). Samhlida gerd nys deiliskipulags fyrir [68ir vid Austurveg verdur
gerd minnihattar breyting 4 eldra deiliskipulagi, og sa hluti sem nytt deili-
skipulag naer yfir felldur ur gildi.

MYND 2. Gildandi deiliskipulag fyrir svaedid milli Sigtins og Fagurgerdis®. Skipulagssvaedid
er innan blda rammans.

! Deiliskipulag vid Austurveg, milli Sigtins og Fagurgerdis.
2 Fagurgerdi 3 Selfossi — deiliskrdning fornleifa.
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2.3  Minjar
2.1.4 Fornminjar

Deiliskrdning fornminja var gerd fyrir skipulagssvaedid i lok ars 20202
Engar pekktar minjar eru innan pess.

Finnist 46ur dkunnar minjar ber ad tilkynna fundinn til Minjastofnunnar
svo fljott sem audid er, skv. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.
Oheimilt er ad hréfla vid minjum an heimildar Minjastofnunnar.

2.4 Husakénnun

Samhlida gerd deiliskipulags verdur unnin hdsakénnun fyrir sveedid. |
husakonnun eru settar fram upplysingar um ndverandi byggd og lagt mat
a vardveislugildi svipméts byggdar og einstakra bygginga. M.a. er skodad
byggingar- og menningarsogulegt samhengi.

Ut fra nidurstddu huisakdnnunar verdur skodad hvort setja parf skilmala
um einstok hus innan skipulagssvaedisins. Til deemis er husid vid Austur-
veg 21 aldursfridad skv. 16gum?, en pad var byggt 4rid 1899.
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Deiliskipulag skal gera fyrir einstok sveedi eda reiti par sem framkvaemdir
eru fyrirhugadar og skal jafnan mida vid ad pad taki til sveeda sem mynda
heildstaeda einingu®. Deiliskipulag skal byggt & stefnu adalskipulags. ,/

3 Lég um menningarminjar nr. 80/2012, 29. gr.
4 Skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 5.1.2.



http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=01634425625164481250
http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=01634425625164481250
https://skyrslur.minjastofnun.is/Verkefni_2911.pdf
https://www.althingi.is/lagas/nuna/2012080.html
https://island.is/reglugerdir/nr/0090-2013

deiliskipulagi eru teknar dkvardanir og settir skilmdlar um byggdamynst-
ur, mannvirki, landnotkun og nytingu, vernd o.fl. eftir pvi sem vid d og
adrar skipulagsforsendur sem purfa ad liggja fyrir vegna byggingar- og
framkveemdaleyfa. Sveitarstjorn ber dbyrgd d og annast gerd deiliskipu-
lags“>.

i deiliskipulagi verdur gerd grein fyrir ndverandi mannvirkjum og skil-
greindar byggingarheimildir fyrir ny mannvirki. Til deemis haed mann-
virkja, hdmarks byggingarmagn a hverri 169, og hvernig haegt er ad studla
ad adladandidsynd og yfirbragdi sveedisins pannig ad folki lidi vel ad ganga
eda hjodla eftir gotunni.

Settir verda skilmalar fyrir samgongur, bilastaedi og umferd gangandi og
hjélandi vegfarenda. Vistvaenum fer6amata verdur gert haerra undir h6fai
en er i dag. Gert er rad fyrir ad bilastaedi verdi aftan vid hus.

Settir verda skilmalar um skuggavarp pannig ad tryggt sé ad ibdar a
adliggjandi 16dum geti notid sélar utandyra i tiltekinn tima, einkum yfir
sumartimann.

Nakvaem afmorkun skipulagssvaedis fer fram vid gerd deiliskipulags.

> Skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 5.1.3.
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4 UMHVERFISMATSSKYRSLA

Vid gerd deiliskipulags skal, skv. gr. 5.4 i skipulagsreglugerd, meta likleg
ahrif af fyrirhugudum framkvaeemdum og starfsemi a adliggjandi sveedi og
einstaka peetti skipulagsins sjalfs. Umhverfismatid felur i sér mat a likl-
egum ahrifum peirrar stefnu sem sett er fram skv. [l6gum um umhverfis-
mat framkveemda og deetlana nr. 111/2021.

Vid mat a umhverfisadhrifum er notast vid pa skilgreiningu a vaegi ahrifa
sem koma fram i leidbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun umhverf-
ispatta, viomid, einkenni og vaegi. Matinu er atlad ad upplysa um
moguleg ahrif af stefnu skipulagsins og finna leidir til ad draga Uur mogu-
legum neikvaedum umhverfisdhrifum. Umhverfisahrif geta verid jadkvaed,
neikvaed, dveruleg/engin eda Oviss.

4.1 Matsspurningar, viomid og valkostir

Stefna deiliskipulagstillogu og ahrif af henni ver6a metin Gt frad pattum i
toflu 2. Mogulega baetast fleiri atridi vid i deiliskipulagsvinnunni.

TAFLA 2. Umhverfispaettir, matsspurningar og viomid.

UMHVEREFIS-
PATTUR MATSSPURNING VIDMID
Stefna i adalskipulagi
Loft Losun grédurhusa- e  Studla ad vistveenum samgéngum og
lofttegunda. auka hlutdeild gangandi og hjélandi
umferdar.
Samfélag Ahrif 4 atvinnulif. Stefna i adalskipulagi



https://island.is/reglugerdir/nr/0090-2013

UMHVERFIS-
PATTUR MATSSPURNING VIDMID
Ahrif & ibdaprounog | o Styrkja midbzeinn fyrir verslun, pjénustu
styrkingu byggdar. og menningu.
e Heimila iblGdir a efri haedum bygginga.
- o, Hudsakénnun
Minjar Ahrif & minjar. . o o
e  Vardveislugildi mannvirkja.
UmferSard . Stefna i adalskipulagi
Heilsa og Hmt:r ,arorygg|. 5 e  Studla ad baettu umferdaroryggi.
oryggi setia amengun €03 | paclugerd um hévada nr. 724/2008
hdvada. )
e Vidmid um havada.

4.1.1 Valkostir

Liklegir valkostir sem metnir verda i deiliskipulagsvinnunni eru eftirfar-
andi:

Null-kostur. Nuverandi stada & skipulagssveedinu. Flestar 168ir eru
byggdar, byggingar a 1-4 haedum. Bilastaedi eru ymist fyrir framan, til
hlidar eda aftan vid byggingar. Tveer |68ir eru dbyggdar.

Valkostur A. Hdmarks byggingarheimildir skv. adalskipulagi. Heimilt
ad byggja allt ad 6 hada hus og vera med bilakjallara ef vill. Nytingar-
hlutfall allt ad 2,5. Byggingar verdi adlagadar ad nalaegri byggd, skil-
malum um skuggamyndun a adliggjandi I6dum og samgdngulausnum
fyrir alla ferdamata. A 168um verdi naegilegur fj6ldi bilastaeda/bila-
kjallari til ad anna starfsemi a |68inni og einnig ibudum a efri haedum.
Valkostur B. Ha0 bygginga verdi i samrami vid naverandi byggg, p.e.
manishad 10-11 m (3-4 hadir). Nytingarhlutfall verdur skodad fyrir
hverja 166 fyrir sig Ut frd adsteedum, s.s. adlogun ad ndlaegri byggd,
skilmdlum um skuggamyndun & adliggjandi |66um og samgongu-
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lausnum fyrir alla ferdamata. A 168um verdi naegilegur fjoldi bila-
staeda/bilakjallari til ad anna starfsemi & [68inni og einnig ibudum &
efri haedum.
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Skipulagslysing og deiliskipulagstillaga verda auglystar og kynntar skv. 40.
og 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

5.1 Skipulagslysing

Skipulagslysing verdur kynnt i a.m.k. tvaer vikur og dskad eftir umségnum
og athugasemdum um efni hennar. ibdar og hagsmunaadilar eru hvattir
til ad kynna sér efni skipulagslysingar og senda inn umsagnir.

Sveitarfélagid hefur fundad med hluta I68arhafa a skipulagssveedinu um
hugmyndir peirra. Gert er rad fyrir ad skipulagslysingin verdi send til allra
I68arhafa til kynningar.

Auk pess verdur 6skad eftir umségnum fra eftirtéldum adilum:

e Skipulagsstofnun

e Minjastofnun islands

e Heilbrigdiseftirlit Sudurlands
e Vegagerdin

5.2  Auglysing deiliskipulagstillogu

Vid vinnslu deiliskipulagstillogu verdur eftir pvi sem vid a tekid tillit til
athugasemda sem berast vid skipulagslysingu.
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ibdar og hagsmunaadilar eru hvattir til ad kynna sér efni deiliskipulags-
tillogu 4 auglysingatima hennar og senda inn umsagnir eda athugasemdir
um efni hennar.

Sérstaklega verdur 6skad eftir umségnum um deiliskipulagstillogu fra
eftirtéldum adilum:

e Skipulagsstofnun

e Minjastofnun islands

e Heilbrigdiseftirlit Sudurlands
e Vegagerdin

5.3 Skipulagsferli

Eftirfarandi eru drog ad skipulagsferlinu dsamt timasetningum, birt med
fyrirvara um breytingar.

. " Deiliskipulags- Deiliskipulags-
Sklpul’agsllyf.m'g tillaga auglyst i tillaga stadfest i
auglyst i juni R 2
juli og dgust lok ars
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