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DEILISKIPULAGSLYSING

1.1 Inngangur

Deiliskipulagslysing pessi er unnin skv. 1. mgr. 40. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010. [ lysingunni eru
dregnar fram helstu forsendur og markmid deiliskipulagsins.

Um er ad raeda deiliskipulag fyrir I68irnar Eyraveg 26 og 28 - 30 a Selfossi. Lodirnar vid Eyraveg
tilheyra hverfinu Fosslandi & Selfossi. Deiliskipulag fyrir Fossland for & sinum tima i lI6gformlega
kynningu en var aldrei auglyst i B-deild Stjornartidinda.

A0 hofdu samrddi vid Skipulagsstofnun 20. agust 2019, a fundi sem Oddur Hermannsson
hofundur deiliskipulags Fosslands og Bardur Gudmundsson paverandi skipulagsfulltrii Arborgar
attu med Malfridi K. Kristiansen, var komist ad peirri nidurst6du ad endurauglysa pyrfti 1.-3.
afanga Fosslands. bad mal er i hondum Sveitarfélagsins Arborgar og hefur enn ekki komid til
framkvaemda par sem i frh. var dkvedid ad gera pad i kjolfar endurskodunar adalskipulags, sem
nu stendur yfir. bvi er brugdid 4 pad rad ad pessi hluti deiliskipulags 1. af. Fosslands verdi
auglystur skv. 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br.

[ dag (des. 2020) er fj6lbylishus & 168inni Eyravegi 26 en 168 28-30 er ennpd ébyggd.
Eitt helsta markmid deiliskipulagsins er ad auka frambod & litlum édyrum ibddum a Selfossi, par

sem skortur hefur verid a slikum eignum midad vid eftirspurn. Jafnframt ad meeta kréfum um
péttingu byggdar i 6rt vaxandi bae sem gerir krofu um umhverfisvaenan lifsstil og félagslif.

mynd 1. Yfirlitmynd r skipu/agsretinn, Eyravegur 26-30.

Fosslandid er nanast fullbyggt af einbylis- og parhdsum. Stéru |68irnar vid Eyraveg hafa byggst mun
hagar, par sem eftirspurn eftir atvinnulédum hefur ekki verid eins og vonir stédu til og pvi er
mikilveegt ad byggja a pessum |68um, upp 4 heildamyndina ad gera.



1.2 Helstu viofangsefni og meginmarkmio

Eins og fram kom i inngangi for deiliskipulag Fosslands i kynningu og auglysingu a sinum tima en
var aldrei auglyst i B-deild Stjornartidinda og pvi er malsmedferd eins og um nytt deiliskipulag sé
ad raeda.

Markmid deiliskipulagsins er ad byggja upp a I16dum sem samkvaemt adalskipulagi geta verid
hvort heldur sem athafna- verslunar og pjénustu-, stofnana- eda ibudasveedi. Med skipulaginu er
verid ad pétta pa ibudabyggd sem fyrir er i midbae Selfoss og um leid nyta dbyggdar 16dir til
hagsbodta fyrir ibla og sveitarfélag. Atlunin er ad fjolga litlum édyrum ibudum sem liggja
midlaegt. Ndlaegdin vid midbaeinn veitir moguleika a billausum og umhverfisvaenum lifsstil.
Moguleiki er ad Eyravegur 28-30 verdi med kjallara og torgi par fyrir framan. Kjallararymid bydur
upp a verslun og létta pjonustustarfsemi med opid torg framan vid. Pannig getur husid tengst
nyja midbaenum og atvinnuhldsunum i hina attina. Til framtidar litid ma gera rad fyrir ad
Eyravegur 26-30 verdi mikilvaegur hluti af midbae Selfoss. P4 ma buast vid pvi ad ekki adeins
kjallarinn & Eyravegi 28-30 verdi notadur fyrir verslun eda létta pjonustu heldur meira og minna
nedsta haedin 4 Eyravegi 26-30, Eyravegs megin.

Lodarmérk @ 168um nr. 26 og 28-30 eru synd med breyttu snidi fra fyrra skipulagi® og breytast pvi
I68arsteerdir sem pvi nemur. Logd er til steekkun & Eyraveg 26 svo ad I6darmorkin verdi 2m
sunnan béristlins og verdur par pvi moguleiki 8 génguleid sunnan megin i Péristini. Medfram
Eyravegi er 16gd til steekkun ad nuv. gdéngustig medfram gotunni. Med pessu nytast bilastaedin
betur og grasreemur medfram Eyravegi og Péristuni minnka og Iétta a vidhaldi sveitarfélagsins.

Gert er rad fyrir 3ja haeda hisum 8 badum I6dunum med inndreginni fjordu haed. Atlunin er ad
byggja ofan 4 ndverandi hus 4 168 nr. 26. Eins og sja ma af byggingum i nyja midbaenum og
byggingu 4 Eyravegi 11-13 er pegar farid ad hakka byggingar sem eru midsvaedis enda porf 4
sliku i ort steekkandi bae. Fyrir asynd midbaejarsvaedisins er pvi seskilegt ad a Eyravegi 26-30 standi
nokkud reisuleg bygging en ekki lagreist bygging sem par er nu.

Nytingarhlutfall:

Eyravegur 26:

Steerd |6dar vid Eyravegur 26 er i dag 2.900m? og nytingarhlutfall skv. upphaflegu deiliskipulagi
var 0,7*. Lagt er til ad 168in verdi 2.892 m?. Vegna aukins byggingamagns hakkar nytingarhlutfall
Ur 0,7 1 0,91. A bakléd er gert rad fyrir nidurgrofnum geymslum og barnavagnageymslum med
graspaki.

Eyravegur 28-30:

Staerd |6dar vid Eyraveg 28-30 er i dag 2.863m? og nytingarhlutfalli 4 16dinni skv. upphaflegu
deiliskipulagi var 0,7. Lagt er til ad 168in verdi 3.123m?2. Vegna aukins byggingamagns hakkar
nytingarhlutfallid i 1,7*. Gert er rad fyrir kjallara 4 168 en an hans veeri nytingarhlutfall 1,3.

Séu badar l6dirnar skodadar saman er nytingarhlutfallid fyrir reitinn 1,32.

steerd Fjoldi N-hlutfall | steerd nuav. | bygg.magn | N-hlutf. e. Fjoldi Hamarks
169 nr. I6dar m? |ibuda skv. dsk* | hiiss m? e. breyt. | breytingu haeda haed (m)
Eyravegur 26 2.892 35 0,7 1.334 2.620 0,91 3+ris 13
Eyrav.26
steekkun 16 1.286
Eyravegur 28-30 3.123 60 0,7 0 5.320 1,70 3+1 13
Fjoldi ibuda alls 111

Tafla 1. Yfirlit helstu staerda vid fjélbylishus & |66um vid Eyraveg 26-30.

1 * Upphaflegt deilisk. Fosslands for i kynningu og auglysingu & sinum tima en var ekki légfest i B-deild.




Eyravegur 26-30 Selfossi

Byggingareitur

Byggingareitur kjallara

Lédarmork
Eldri l66armérk

Mynd 2. Drog ad deiliskipulagi — skyringamynd.

Samkveemt skipulagsdrogum 4@ mynd 2 hér ad ofan md m.a. sja breytta urfaerslu @ 168armoérkum
beggja 16da, annarsvegar Ut mot béristuni og hinsvegar moét Eyravegi.

Grar litur einkennir ndverandi hus & 168 26. bak 4 geymslum verdur tyrft og pvi hluti I6dar.
Appelsinugulur litur 4 168 nr. 28-30 er fjdlbylishiis med um 60 ibudum. Azetladur heildarfjoldi
ibuda 4 Eyravegi 26-30 er um 111 ibudir.

A 168unum er gert rad fyrir 104 bilasteedum og par af eru 8 staedi fyrir hreyfihamlada
einstaklinga. Samkvaemt pessu er um 94% ibuda med bilastedi. bar sem um er ad raeda litlar
ibudir ma reikna med ad i hverri ibud bui adeins um 1 eda 2 einstaklingar ad medaltali. Pa eru
ibudirnar midsvaedis og pvi stutt i alla pjonustu og almenningssamgongur og pvi minni porf fyrir
bilaeign. Med aukinni umhverfisvitund ma pvi aetla ad i ibudirnar saki félk sem vill einfaldan
billausan lifsstil. Liklega zetti pvi ad vera i lagi ad mida vid adeins fzerri bilastadi eins og hér er
gert. Bilastaedakrafa i stidentaibudum & hofudborgarsveaedinu er i dag adeins um 20%. | allt er
gert rad fyrir 8 bilasteedum fyrir hreyfihamlada einstaklinga og skulu pau 6ll vera med
rafbilahledslu. A almenningsstaeedum skal gera rad fyrir allt ad 30% staedanna verdi med
rafhledslu og gerir pad um 31 bilasteedi med einfaldri hledslu en 62 m.v. tvofalda hledslu.




1.3 Landsskipulag 2015-2026

[ Landsskipulagsstefnu eru m.a. settar fram aherslur sem sveitarféldg purfa ad horfa til:
Deiliskipulag betta er i samraemi vid kafla 2.2.1 og 3.2 og 3.3 i Landsskipulagsstefnu islands
vardandi hagkveema uppbyggingu, busetumynstur og dreifingu byggdar, en par segir:

3.2 - Sjdlfbeert skipulag péttbylis.

Skipulag byggdar studli ad sjalfbeerri proun péttbylisstada med péttri, samfelldri byggd,
endurskipulagningu vannyttra svaeda og eflingu naer samfélags. Uppbygging ibudar- og
atvinnuhusneedis verdi i samraemi vid parfir samfélagsins @ hverjum tima og til framtidar.”

3.2.1 - Hagkvaem uppbygging.

[ skipulagsdaetlunum sveitarfélaga verdi mérkud stefna um uppbyggingu ibudar- og
atvinnuhusnaedis sem taki mid af fyrirsjganlegum pérfum samfélagsins og lydfreedilegum
breytingum til framtidar. Studlad verdi ad fjélbreyttum husnaediskostum, svo sem hvad vardar
hudsagerdir og staerdir. Tryggt verdi filbreytt og sveigjanlegt husnaedi sem studli ad félagslegri
fiélbreytni og i pvi samhengi verdi hugad sérstaklega ad frambodi d husnaedi fyrir alla tekjuhdpa.

3.3 - Gadi hins byggda umhverfis.

Skipulag byggdar og baejahénnun studli ad geedum i hinu byggda umhverfi og ad yfirbragd og
meelikvardi nyrrar byggdar falli ad baejarmynd vidkomandi stadar og ségulegri byggd. Jafnframt
verdi studlad ad heilneemu umhverfi sem veiti géd skilyrdi til busetu og méguleika til fiélbreyttrar
utiveru.

Azetlud landnotkun er i gédu samraemi vid megin aherslur landskipulags er varda péttbyli par sem
um blandada byggd er ad raeda og dhersla 16g0 a litlar og ddyrar ibudir sem hofdi til allra
tekjuhopa.

1.4  Fyrirliggjandi skipulagsaaetlanir

[ gildandi adalskipulagi er i kafla 4.13 (bls. 49) m.a. fjallad um préun atvinnulifs en par segir;

A Selfossi er 16gd mikil dhersla & uppbyggingu og péttingu midbaejar & premur 6rmum med
sterka pdla i midju og ¢ endum armanna. Midbaerinn pjoni dfram storu svaedi umhverfis baeinn
og haldi st6du sinni sem adal pjonustusvaedi Sudurlands. Verslunar- og pjonustulddir vid
Eyraveg, sem bodid hefur verid upp d d lidnum drum hafa ekki gengid ut. b6 pykir rétt ad halda
inni méguleikum @ pessari atvinnustarfsemi medfram Eyravegi en hun er sett d blondud sveedi,
annars vegar med ibudum og hins vegar med athafnasvaedum. bannig verdur sveigjanleiki i
notkun i samraemi vid eftirspurn. bessi atvinnusvaedi eru i ndlaegd vid naestu uppbyggingarsvaedi
ibudabyggdar d Selfossi og naest ibudabyggd utan péttbylis Selfoss og samraemast pvi

peirri stefnu sveitarfélagsins ad studla ad vistveenum ferdamdta.

[ niverandi adalskipulagi er landnotkun innan skipulagsreitsins skilgreind sem blondud notkun,
b.e. athafna-, verslunar- og pjénustu-, pjénustustofnana- og ibudarsveedi. Eftirspurn eftir
stofnana- og verslunarlé66um hefur ekki verid eins og vonir stédu til medfram Eyrarveginum og
pvi gerir deiliskipulagid rad fyrir fjolbylishdsum med ibudum & pessum reit.

Azetlud landnotkun er pvi i fullu samraemi vid adalskipulag Sveitarfélagsins Arborgar 2010-2030
og allar meginforsendur deiliskipulags liggja fyrir i adalskipulagi.
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mynd 3. Ur adalskipulagi Sveitarfélagsins Arborgar 2010-2030. Skipulagsreitur innan raudrar brotalinu.

1.5 Deiliskipulag Fosslands 2000-2003

Eins og adur sagdi virdist svo vera ad auglysing um gildistoku deiliskipulags fyrir 1. — 3. afanga
Fosslands hafi aldrei verid birt i B-deild Stjérnartidinda pratt fyrir ad deiliskipulagid hafi verid
auglyst og fengid l6gformlega umfj6llun hja baejarfélaginu & sinum tima. Hverfid Fossland er i dag
nzer fullbyggt hverfi samkvaemt peim 4 deiliskipulagsaféngum sem kynntir voru a sinum tima.

Samkvaemt auglystu deiliskipulagi Fosslands fra pvi i mai arié 2000 sagdi m.a. i kafla 2.3 4 bls. 10:
,,Medfram Eyrarvegi skal 61l byggd vera 2 haedir og ris ef 6skad er. Leyfilegt er ad hafa kvisti
rishaed og maenistefna getur verid d tvo vegu. Annars vegar sv-na samsida Eyrarvegi eda nv-sa
pvert d fyrrnefnda stefnu. Eigandi eda hénnudur skal standa fridls ad pvi hvada husagerd hann
velur en po6 innan peirra marka sem byggingarreglugerd og skilmdlar i pessari greinargerd
dkvarda. Hus skal samraeema hvad vardar utlit, pakform, lita- og efnisval. Hus hverrar I6dar skal
teiknad af sama hénnudi og 16gd fyrir byggingarfulltria sem ein heild. bakhalli skal vera 14-25°
og synileg vegghaed ad gétu md ekki yfirstiga 7m. Hus d pessu svaedi skulu hénnud d pann hatt
ad heegt sé ad koma fyrir lyftuhusi dn teljandi tilkostnadar, sé pess 6skad.”

Samkveemt pessu dkveedi maetti 3. haedin vera i risinu og sem deemi ad pa maetti t.d. 26m breid
husbygging vera 13m 4 had par sem pakhalli veeri 25° (tan25=0,466x13+7m). Er petta nefnt hér
til ad benda a ad i pvi deiliskipulagi sem nu er lagt fram er i raun ekki verid ad fara fram ar
upphaflegum heimildum Fosslands hvad vardar heildarhaed husbygginga.

P6 skipulag Fosslands hafi aldrei hlotid 16gformlegt gildi eru pessi dkvaedi rifjud upp pvi ad byggd
fram til pessa hefur lotid peim skilmalum sem pd voru sett. [ pvi deiliskipulagi sem nu er lagt fram
er litid til pessara dkveeda hvad vardar heildarhaed og yfirbrad byggdar en pé er 16g6 fram su
breyting ad i stad 3ja haeda (2ja haeda og rishadar) er nl 16g6 fram tillaga med 3ur haedum og risi
(hugsanlega 3ur haedum og inndreginni efstu haed 4 168 28-30).

Mikilvaegt er ad benta 4 ad pd ordalag deiliskipulags heimili fjdlgun um eina haed er 4fram midad
vid heildarhaedina 13 m og pvi unnid innan peirrar heildarhaedar sem upphaflega var méguleg
innan pessara 1683, p.e. ef breidd byggingareits og hdmarks pakhalli eru nytt ad fullu leyti skv.
auglystu deiliskipulagi fra arinu 2000.



Sveitarfélagid Arborg Landform ehf
Eyravegur 26-30 Selfossi Skipulagslysing

mynd 5. Télvugerd dsynd sem synir utlit mot sudvestri og grof hlutféll hisa. Ndlaegar husbyggingar eru 1-
2ja haeda par- og einbylishus auk verslunar- og pjonustubygginga vid Eyrarveg.

1.6 Umbhverfi og adstaedur a skipulagsreit

Adkoma

Adkoma inn 4 l6dirnar verdur fra naverandi innkeyrslu frd boéristuni og 4 tveim stodum fra
Eyravegi. Gert er rad fyrir opnun inna Eyrarveg 32 eins og upphaflegt deiliskipulag Fosslands gerdi
rad fyrir (sja skipulagsdrog a mynd 2).

Nuverandi mannvirki og framtidar uppbygging

Innan skipulagsreitsins er i dag eitt fjolbylishds (Eyravegur 26) 4 tveim haedum med 32 ibudum.
Upphaflega var husid byggt sem studentaibudir sem leigdar voru Ut til nemenda i Fjélbrautaskadla
Sudurlands (FSU). Sidar var husnadinu breytt i ibidahodtel og ibudir leigdar ut til ferdamanna.

NU standa yfir breytingar 4 hisnadinu par sem ibudunum er breytt i litlar almenningsibudir par
sem gert er rad fyrir geymslum og hjélageymslum a bakldd. beer ibudir er verid ad selja med
peirri kvod ad sidar muni koma heil haed ofan 4 husid (Eyrarveg 26) dsamt inndreginni efstu haed.
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Sveitarfélagid Arborg Landform ehf
Eyravegur 26-30 Selfossi Skipulagslysing

BUid er ad byggja 4 6llum peim I63um sem liggja ad Eyravegi 26-30. A 168 26 er i dag verid er ad
byggja 3 litlar ibudir til viobétar pannig ad heildaribudafjoldi verdur 35.

Nordan vid 1606 26 liggur béristin og austan hennar er Eyravegur. LAdin Eyravegur 28-30 er
Obyggd i dag en sunnan vid hana 4 Eyravegi 32 er atvinnuhulsnaedi par sem m.a. ma finna
veitingastad, raftaekjabid dsamt verkstaedi og harsnyrtistofu. Vestan [66anna Eyravegs 26-30
standa einbylis- og parhus, allt einnar haedar hus. A milli ibudarhisanna og I6danna nr. 26-30
liggur gongustigur sem leidir gangandi folk um Fosslandid.

Adaleigandi hussins 4 Eyravegi 26 er einnig eigandi I6darinnar 28-30 og hefur pvi byggingaréttinn
a peirri 168. Hann stendur pvi ad framkvaemdum og dkvordunum vardandi [68irnar. Allar megin
forsendur deiliskipulagsins liggja fyrir i Adalskipulagi Arborgar 2010-2030.

mynd 7. Séd til nardvet ina auda o 28—0, til haegri hus @ 169 26.

Jardskjalftar

A fslandi er jardskjalftahaetta einna mest 4 skjélftabelti Sudurlands og skulu hénnunarstadlar taka
mid af pvi. Einnig liggja jardsprungur vegna Sudurlandsskjalfta vida a Sudurlandi. pétt talid sé ad
endurkomutimi Sudurlandsskjalfta sé afar langur midad vid liftima mannvirkja & Sudurlandi

ba er grundun mannvirkja afar mikilveegur pattur i lagmaorkun a ahaettu af voldum jardskjalfta.



mynd 9. Séd til sudurs, Eyravegur t.v. og hus d 168 26 t.h.

Svo ad nagrannar og adrir hagsmunaadilar geti attad sig 4 peim adstaedum sem fyrirhugud
uppbygging bodar pa verda i deiliskipulagi lagdar fram skuggavarpsmyndir sem syna élika
slagskugga nyrra bygginga & mismunandi arstimum. Med pvi méti ma sja a hvern hatt fyrirhugud
ny hus hafa ahrif 4 birtu og 4synd peirrar byggdar sem fyrir er.

Fornleifaskraning

Fornleifaskraning & pessu svaedi var gerd haustié 1999 og var skyrsla gefin Ut i kjolfarid sem ber
heitid Fornleifakénnun, Fossland vid Selfoss, Fornleifastofnun fslands, FS098-99161, utg. i
Reykjavik 1999. Engar fornleifar eru skradar 4 peim I68um sem hér um radir. Ekki er talin porf a
ad gera husaskraningu innan reitsins par sem einungis er um ad raeda eitt nytt hds innan hans og
fyrirhugada byggingu 4 6byggdri 166.

1.7 Umhverfismat skv. 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga

Helstu ahrif fyrirhugadra framkvaeemda munu vera jardrask og sjénraen ahrif af auknu og breyttu
byggingarmagni vid Eyraveg 26-30 sem og aukinni umferd innan deiliskipulagsreitsins sem og a
adliggjandi umferdargotur. Mikilvaegt er ad auka umferdardryggi vid adkomustuit inna Poristin
og gera gangandi audveldan adgang fra gongustig og yfir Poristunid. Einnig er aeskilegt ad gerdur
verdi gongustigur sunnan vid boéristini sem leidir gangandi umferd ad gatnamadtum Eyravegar og
péristins. Med skodun a skuggavarpi nyrra bygginga verdur gerd itarleg grein fyrir birtuskilyrdum
innan reitsins og & hvern hatt pau koma til med ad hafa ahrif 4 adliggjandi byggd.

10



Aud 166 vid Eyraveg 28-30 hefur um langt skeid gert gap i byggdina vid Eyraveg og kemur til med
ad baeta asynd gotunnar um leid og ibuar muni glaeda umhverid auknu lifi. Pétting pessa reits er
bvi i 4geetu samraemi vid dkveedi um péttingu byggdar skv. adalskipulagi.

1111111

mynd 10. Séd til sudurs fra Poristuni inndg hds @ 168 26 t.v., géngustig sem adskilur 16dir .hb.

Med tillogunni er verid ad skapa rdm fyrir um 76 ny ibudarhisnaedi af smaerri gerdinni. bad er
metid svo ad litlar einstaklings- para- og fj6lskylduibudir frd 30m? og steerri komi vel til greina ad
byggja innan reitsins an pess ad raska yfirbragdi byggdarinnar.

Eins og adur sagdi ma buast vid ad umferd aukist med péttingu byggdarinnar en bldast ma vid ad
bilastaedaporf verdi eitthvad minni en sa bilastaedafjoldi sem syndur er med pessari
skipulagslysingu. Rétt pétti ad syna ad pessi bilastaedafjoldi keemist fyrir svo vel veeri. Gera verdur
rad fyrir gédum samgdngum innan reitsins og i deiliskipulagi verdur ndnar fjallad um
umferdarflaedi, umferdaroryggi og bilastaedi, svo draga megi sem mest Ur neikvaedum
umhverfisahrifum umferdar.

1.8 Skipulagsferlio, umsagnaradilar, kynning og samrad

Eins og segir i inngangi er lysing deiliskipulags unnin skv. 1. mgr. 40. gr. Skipulagslaga. begar tillaga
ad deiliskipulagi liggur fyrir mun hun verda auglyst skv. 1. mgr. 41. gr. Skipulagslaga auk pess sem
han verdur kynnt a heimasidu sveitarfélagsins.

Lausleg timaaaetlun skipulagsferlisins er birt med fyrirvara um ymsa dvissupaetti, s.s. umfjollun i
skipulagsnefnd / baejarstjorn, vidbrogd umsagnaradila, athugasemdir & auglysingatima ofl.

Lysingin verdur send helstu umsagnaradilum, en pad eru Skipulagsstofnun, Heilbrigdiseftirlit
Sudurlands, Minjastofnun, Rarik ohf. / HS-veitur, Selfossveitur og Vegagerdin.

Jan.21 Feb.21 | Mar.21 | Apr. Mai. Jun.

Lysing a skipulagsdzetlun og
umsagnarferli
Tillaga ad deiliskipulagi

Tillaga fullunnin og afgreidsla
skipulagstillégu til auglysingar
Auglysing og gildistaka

Tafla 2. Timadaeltun i desember 2020 vid vinnslu, kynningu og gildistoku deiliskipulags.
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