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Greinargerd® med deiliskipulagi i landi Jorvikur |

1 Almennar upplysingar

1.1 Tildrog deiliskipulagsvinnu
A sidustu arum hefur ibGum sveitarfélagsins fjdlgad mikid. Asékn i byggingarland og
168ir hefur pvi verido mjog mikil og med bathandi samgéngum er gert rad fyrir
aframhaldandi porf, og 4sokn i byggingal6dar neestu &rin. Til ad tryggja fjolbreitt arval
byggingalodar var radist i breytingu & Adalskipulagi Arborgar 2010-2030 sem fél i sér
staekkun ibudarbyggdar sunnan vid ndverandi byggd og sudaustan vid nylega
skipulagt ibudarsvaedi i svokolludu ,Bjorkurstykki“. Sveedio er i heild um 34 ha. ad
steerd og neer til tveggja jarda, Bjarkar i eigu sveitarfélagsins og Jorvikur 1, sem er i
eigu einkaadila, en skipulagio er gert i samradi beggja. Med skipulagsbreytingunni
skapadist moguleika fyrir einkaadila ad byggja upp innvidi og bjéda 16dir til Uthlutunar
og auka pannig fjolbreytni i I66aframbodi og minnka jafnframt prysting og
fiarfestingarporf sveitarfélagsins i gatna-, 16da- og lagnakerfum. Akvedid var ad préa
deiliskipulag ibudabyggdarinnar & svaedinu sem eina heild i samstarfi sveitarfélagsins
og eigenda Jorvikur 1 en auglysa deiliskipulagio i tveim aféngum. Hér er tekin til

umfjéllunar fyrri &fangi sem tekur til lands Jérvikur 1.

Afmaérkun skipulagssveedis, 1. &fangi er i landi Jorvikur 1 og 2. &fangi i landi Bjarkar.

1.2 Gbgn skipulagsacetlunarinnar
Deiliskipulagid er sett fram i greinargerd pessari med skyringarmyndum asamt
skipulags- og skyringaruppdreetti. Skipulagsuppdrattur er i meelikvarda 1:1000,
bladsteerd A-1. Til grunna skipulagsins liggja m.a. eftirfarandi skyrslur og uttektir:
- Selfossflugvollur, Hljédvistarskyrsla, Efla 2016
- Fornleifaskraning, Margrét Hrénn Hallmundsdéttir &rid 2008.
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2 Skipulagssveedid

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Lega og afmobrkun

Skipulagssvaedio sem um raedir i pessari deiliskipulagstillogu er &fangi 1 i landi
Jorvikur 1 og er um 14,9 ha ad steerd. Skipulagsmorkin eru synd & skipulagsuppdraetti.
Skipulagssveedid liggur upp ad skipulagsafanga 2 i landi Bjarkar, afmarkast af
Sudurhélum i nordri, joréinni Fossmula i austri og sydri hluta lands Jorvikur 1 i sudri.

Sveedid er nybyggingarsveedi og eru engar byggingar & sveedinu. Landid er i dag groéid
hagaland en sumstadar myndast litlar tjarnir i votvidri eins og pekkt er i Floanum.

Gatnakerfi og stigar
Adkoma akandi ad svaedinu er um gatnamét Sudurhéla og nyrrar gétu sunnan vid
nylega skipulagt ibudarsvaedi i svokdlludu ,,Bjorkurstykki.

Hverfid tengist gdngustigum nordan vid og medfram Sudurh6lum. Innan
deiliskipulagssveaedisins er gert rad fyrir greioum gonguleidum sem eru tengdar
gangbrautum og gangstéttum vid gétur innan pess og tengir pannig sveedio innbyrais.
Vida eru graenir gangar til ad baeta tengingar gangandi og hjélandi umferdar innan
svaedisins.

Landslag og sérkenni

Landid innan skipulagssveaedisins er flatlent, vel gréid og einkennist af gémlum pyféum
tinum og hefur verid nytt sem beitarland. Eins og algengt er & pessu landsveedi er
landid nokkud blautt. Haedarlega svaedisins liggur i um 15 metrum yfir sjavarmali. A
skipulagssvaedinu er vida grunnt nidur & hraun (Pjérsarhraun).

Vedurfar

Nalaegd Ingoélfsfjalls vid Selfoss hefur ahrif & hvernig vindar blasa en a Selfossi eru NA
og SA éattir rikjandi, allan arsins hring. Selfoss er a frekar veetusému svaedi og fellur
mesta urkoman & timabilinu september til jantar. Hitastig er breytilegt eins og vidast
hvar & landinu. bar sem svaedid er flatt og opid til sudurs er sveedid solrikt medan soélar
nytur vio.

Menningarminjar

Gerd var fornleifaskraning a skipulagssvaedinu og um skraningu sa Margrét Hrénn
Hallmundsdéttir arid 2008. | og vid deiliskipulagssvaedi voru skradar 4 fornminjar.
Minjarnar eru ekki fridlystar. Skradar minjar eru syndar a skipulagsuppdreaetti. Minjum
sem standa & opnum sveedum skal ekki raskad, pad er Jorvikurtoft (toft, liklega fjarhas
og hlada nr. 166188 207-6). baer minjar sem skv. skipulagi er haett vid raski eru toft
(hledsla ar hraungrjoti nr. 166188 207 - 8 ), toft (spordskjulaga hledsla ar hraungrjoti
nr. 166188 207- 9) og mogrof (rétthyrnd mégrof nr. 166188 207 - 10). Minjar sem
raskad verdur skulu medhondladar skv. forskrift og leidbeiningum Minjastofnunar
islands &adur en byggingaaform eru sampykkt. Til roskunar i pessu tilliti telst roskun &
sjdanlegum minjum asamt 20m svaedi i kring.

Vakin er athygli & ad ef fornleifar finnast vio framkveemdir skal fylgja fyrirmaelum um
24. gr. laga nr. 80/2012 um menningarminjar.
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2.6

2.7

2.8

2.9

24. gr. Adur 6kunnar fornminjar.

Finnist fornminjar sem adur voru ékunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjavar, vatns eda i jokli,
skal skyra Minjastofnun Islands fra fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir &
landeiganda og abuanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem adur voru
okunnar finnast vio framkveaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkveemd an
tafar. Skal Minjastofnun Islands lata framkvama vettvangskénnun umsvifalaust svo skera
megi Ur um edli og umfang fundarins. 8 Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fljétt sem audid
er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda framkvaemdum
afram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar islands. Minjastofnun Islands er heimilt ad
stédva framkveemdir i allt ad fimm virka daga medan rannsékn fer fram hafi stofnunin
rokstuddan grun um ad fornminjar muni skadast vegna framkvaemda. Verdi ekki ordid vid
fyrirmaelum stofnunarinnar um stédvun framkveemda er henni heimilt ad leita atbeina
logreglu ef med parf til ad framfylgja peim og beita dagsektum i pvi skyni, sbr. 55. gr.

Engin fridlyst sveedi eru & nattaruminjaskra i landi Arborgar. A skipulagssvaedi eru
engar landslagsgerdir sem njoéta sérstakrar verndar skv. 61. gr. nattaruverndarlaga nr.
60/2013.

Jardfreedi og sprungur

I Adalskipulagi er gert grein fyrir pekktum sprungum og sprungusvaedum & og Vvié
Selfoss. bar er kvedid a um ad i deiliskipulagsferli skuli skorid Ur um tilvist sprungna &
viokomandi svaedum og tekid tillit til peirra eftir atvikum.

Samkveemt adalskipulagi er ekki pekkt sprungusveaedi innan skipulagssveedisins. Byggt
a skyrslu Pals Imsland og fleiri frad 1997.

A svaedinu 6llu gildir st almenna regla ad byggingafulltrdi skuli taka Gt Gtgrafna
hasgrunna adur en fyllt er i pa aftur. Ef sprunga kemur i lj0s pegar grafid verdur fyrir
hasunum skulu gerdar videigandi radstafanir eda peim hnikad til.

Ahrif flugvallar

Skipulagssvaedio er i adflugs- og flugtakstefnu Selfossflugvallar en véllurinn er
skilgreindur og skradur lendingastadur i Flugmalahandbok islands (AIP). Gerd hefur
veriod hlj6dvistarskyrsla fyrir ahrifasvaedi flugvallarins, unnin af Eflu verkfreedistofu i juni
2016. Samkvaemt henni er reiknad hljédstig & skipulagssvaedio, midad vio naverandi
flugumferd langt undir vidmidunarmoérkum.

Veitur og lagnir

Medfram Sudurhélum er lagnasveedi, par sem eru m.a. ljésleidari, haspennustrengur
og lagnir fyrir heitt og kalt vatn. Greitt adgengi er ad pessum l6gnum til tengingar og
viohalds. Samkveemt skipulagi er gert rad fyrir breidu lagnabelti medfram nyrri
safngétu sunnan vid nylega skipulagda ibudarbyggd i ,Bjorkustykki® fyrir stofnlagnir
veitufyrirtaekja, sem nytt skipulagssvaedi mun einnig geta tengst. | adalskipulagi var
gert rao fyrir stofnaed vatnsveitu i gegnum sveedid en i breyttu skipulagi er gert rad fyrir
henni i tengslum vid nyja safngotu.

Eignarhald & landi
Landid innan skipulagssveedisins tilheyrdi &dur jordinni Jorvik | en er na i eigu
einkaadila.
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2.10 Skipulagsstada
I greinargerd med breytingu & adalskipulagi segir um edli og umfangi breytingar:

,Gert er rad fyrir ad nytt ibudasvaedi lati svipudum skipulagsskilmalum og énnur
sambeerileg svaedi i gildandi adalskipulagi. béttleiki byggdar midast vid 37-42 ibuar pr.
ha. eins og algengt er i eldri ibudahverfum. Fjélbylishus & Selfossi eru ad jafnadi 3-4
haedir en pad heesta er 6 haedir. EKki skal gera rad fyrir heerri en 4 heedum &
skipulagssvaedinu. | gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir leidbeinandi nytingahlutfalli
I66a a Selfossi a bilinu 0,3-0,45 en jafnframt tekid fram ad pad skuli skilgreint nanar i
deiliskipulagi.

Synd er méguleg Utfeersla helstu stofngatna svaedisins og tengingu peirra vid (nyja)
Sudurhdla, m.a. i gegnum mdogulegt hringtorg vid gatnamét nyja og niverandi
Sudurhdla. Tengistadir og fjéldi safngatna eru pé ekki bindandi og skulu akvednir i
deiliskipulagi.Géngu- og reidhjélastig er haldid inni i nyju skipulagi til frekari Gtfeerslu i
deiliskipulagi en reidstigur er felldur Gt par sem litid er svo & ad reidstigar haldist utan
vid ibudabyggd, samanber gildandi adalskipulag, og ad honum verdi fundin nyr stadur
i heildarendurskodun adalskipulags svaedisins.

| deiliskipulagi svaedisins skal gera rad fyrir a.m.k. tveim leiksvaedum asamt vef
greenna svaeda fyrir gdngu- og hjélastiga og skulu peir vera i godri tengingu vid
naverandi net stiga og opinna svaeda. P& skal gera rad fyrir blagreenum
ofanvatnslausnum i samraemi vid stefnu sveitarfélagsins og eftir atvikum leidbeiningum
bess par um. | breyttu skipulagi er fyrirhugadri stofnaed vatnsveitu fundin stadur
medfram nyrri safngotu. “

.r
2011 §
o N

-\\f Vo7 77T
i G

Tillaga ad breytingu, mkv. 1:10.000
(Adalskipulagsuppdrattur syndur med gétum og 166um i sampykktu deiliskipulagi)
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3 Deiliskipulag

3.1 Markmid og forsendur skipulagsins
Innan skipulagsreits er fyrirhugad ad risi ibudabyggd med blandadri hisagerd
einbylishisa, par-, rad- fjorbylis- og fiélbylishisa. Samtals eru aesetladar +/- 290 ibudir
a 63 l6oum. Skipulagstillagan er lidur i ad meeta fjolgun ibla & Selfossi og tryggja
adgengi félks ad byggingal6dum & Selfossi.

Helstu skipulagsforsendur eru:

Ad leggja &herslu a ad mynda samhangandi byggd sem fellur vel ad niverandi
byggd og byr til samfellt byggdarmynstur.

Ad skapa gddar tengingar milli nyju byggdarinnar og peirrar sem eru til stadar. bad
verdur gert med gédum samgongutengingum, baedi fyrir pa sem eru akandi,
hjélandi eda gangandi.

Ad innan skipulagsins sé ad finna fjdlbreytta busetukosti sem henti 6likum hépi
félks til ad skapa fjolbreytt samfélag.

Ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljosi og skapa samfélag sem er eftirsétt til blsetu
med heilneemu og adladandi umhverfi.

Ad ibaair njéti sélar og dagsbirtu og verdi i gédum tengslum vid Utisveedi.

Ad hasform verdi notad til skjélmyndunar.

Greent yfirbragd skal vera & milli bygginga og Utisveedi skulu vera fjdlbreytt leik- og
dvalarsveedi. Stiganet er fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur.

3.2 Skuggagreining
Tolvulikan var unnid af svaedinu og byggingar skodadar med pad i huga ad
stadsetning og haed peirra myndi sem minnst skuggavarp. Byggingarnar eru haestar
nyrst & hverjum byggingareit, gjarnan sunnan vid safng6étur og green sveedi, en laekka
til sudurs til ad draga ar skuggavarpi i byggdinni. Synt er skuggavarp a vorjafndaegri en
pad gefur géda mynd af medaltals skuggavarpi yfir arid. Sudur- og vesturhluti [6da er
ad jafnadi nyttur undir leik- og dvalarsvaedi.
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Skuggavarp 20. mars kl. 09.00
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Skuggavarp 20.mars kl. 13.00
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Skuggavarp 20.mars kl. 13.00

3.3 Sjdlfbcer proun — Olafsvikursattmdlinn

3.4

Leitast er vido ad hafa sjalfbaera préun ad leidarljési vid Urvinnslu a skipulaginu, eins og
skipulagsltg kveda & um. bad er gert med pvi ad leggja aherslu a péttari byggd og
pannig betri nytingu a lagna- og gatnakerfi. Afleiding pess er styttri aksturs- og
gonguleidir sem er jakveett i vistveenu samhengi og jafnframt hagkveemni i
stofnkostnadi og vidhaldi allra veitukerfa. Leitast er vid ad skapa stiganet i beinum
tengslum vid megin gongustigakerfi. Hverfid er innan viomidunarmarka vardandi
notkun & grenndargerdi fyrir flokkadan heimilisirgang sem skipulagdur er i
Bjorkurstykki. Byggingarreitir eru métadir med hlidsjon af hagkveemum ibadalausnum,
m.a. mead tilliti til byggingarteekni, sélarljoss, loftunnar, skjols, tengsla vid utirymi og
garda.

Gatnakerfi
Sudurhdlar og gata sunnan vid ibudarsvaedi i Bjorkurstykki sem hlotid hefur nafnid
Holastekkur eru tengibrautir inn & sveedid. Pangad til ad Holastekkur verdur byggdur er
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3.5

16gd til bradabyrgdar tenging vid Sudurhodla en skv. skipulagi munu Sudurhoélar og nyr
Hélastekkur tengjast linulega en Sudurhdlar nordan Bjorkurstykkis tengjast med T-
gatnamétum. Med tilkomu Hélastekks munu pannig verda til kross-gatnamét og er gert
raod fyrir ad skodadi verdi kostir pess ad setja par upp hringtorg i framtidinni.

Gatnakerfi hverfisins skiptist i safngétur og husagotur. Heildarbreidd safngatna er 24
metrar, par af 8m. akrein, en hlsagoétur eru 9-12 metrar, par af 7m. akrein. Medfram
hasag6tum eru 2gja metra gangstéttar en medfram safngétum eru 2,5 — 3gja m.
gbngu- og hjdlastigar 6dru megin vid akbraut en tré og grédur hinu megin.

Gert er rad fyrir ad & safngdtum verdi méladar linur sinn hvoru megin sem marka
sérstakar reinar fyrir hjélandi umferd, sambeerilegt pvi sem lagt hefur verio upp med a
Tryggvag6tu. bannig er studlad ad pvi ad hrod umferd hjoélandi verdi a gétum og peim
jafnframt tryggt rymi & akreinum, en haegari umferd hjélandi geti verid & géngu- og
hjolastigum.

Gert er rad fyrir bundnum yfirbordsefnum & gétum og stigum. Um efnisval og nanari
Utfaerslu gotuyfirbords, kantsteina, gatnamoéta, hradahindrana o.p.h. er visad i
teeknilysingu sveitarfélagsins. Honnun gangstétta i innkeyrslureit verdur med peim
haetti ad baedi sé tekid tillit til akandi og umferd gangandi vardandi halla a flaa o.fl.

Stadsetning hradahindrana ma sja & deiliskipulagsuppdraettinum. Vid gerd
hradahindrana og nidurtekta & gangstéttum og stigum skal haga hénnun pannig ad
umferd fatladra geti gengio greidlega fyrir sig.

Gotulysingu skal haga samkveemt almennum kréfum og stédlum um gatna- og
stigalysingu. Banadur er hadur sampykki framkvaemda- og veitusvids. Lagt er til ad vid
gangbrautir sé komid fyrir sérstakri lysingu.

I botnléngum er gert rad fyrir snaningsreitum.

Gert er rad fyrir afsetningu snjos innst i botnléngum, eftir atvikum & opnum sveedum
vid gotur.

Gongu- og hjdlaleidir

Adgengilegt og adladandi umhverfi hvetur folk almennt til virkari lifsstils eins og ad
ganga og hjéla. I deiliskipulaginu eru green belti med bogadregnum stigum og
leiksveedum sem tengjast med gongustig. Stigar eru hafdir bogadregnir til ad auka
Gtvistargildi og jakveeda upplifun vegfarenda. Stigar pjéna tvenns konar tilgangi, sem
samgoéngumannvirki og til tivistar. Par sem goénguleidir liggja yfir gotur eru
uppheekkadar hradahindranir sem eru um leid gangbrautir. Par skal sérstaklega hugad
ad dryggismalum gangandi og hj6landi vegfarenda og videigandi radstafanir gerdar vid
nénari utfeerslu.

Ekki er gert rad fyrir adskildum goéngu- og hjélreidastigum. Stigar & opnum svaedum
eru 2,5 - 3m a breidd en gangstéttar eru 1,8 — 2,0 m. Lagt er til ad & stigum & opnum
svaedum og medfram safngétum verdi malud 8cm breid brotalina i midjunni og ad par
gildi almennar umferdar- og umgengisreglur par sem baedi gengid er og hjolad haegra
megin og ad pannig skapist hefd og regla um varid vid framurtdku.
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3.6

3.7

Leik- og dvalarsvoedi

Innan sveedisins eru stigar og opin sveedi med leik- og dvalarstodum. Vistlegt umhverfi
er mikilvaegur péttur pegar kemur ad vilja félks til ad dvelja utivido og kemur sterkt fram i
heimildum um bazett lifsgaedi og avinning af greenum svaedum. A sveedinu er gert rad
fyrir tveim afmorkudud leiksvaedum, par af eitt inni i hverfinu og 68ru & mérkum
skipulagssveedis 1. og 2. &fanga. L6gd er ahersla & ad vid nanari Utfeerslu a leik- og
dvalarsveedum innan deiliskipulagsins sé unnid med ad tengja pad nattlrulega vid
umhverfid i kring.

Vid nanari utfeerslu verdour 4kvedin endanleg lega stiga og stadsetning leikteekja &
leiksvaedinu. Um umfang, nanari Utfeerslu, stadsetningu og banad leiktaekja er ekki
fiallad i pessu deiliskipulagi. Vinna skal med lysingu & opnum svaedum. Ljés vid stiga,
aningarstadi, leiksveedi og & opnum sveedum skal hanna svo pad falli vel ad
nattdrulegu umhverfi. Tryggja skal afvétnun svaedis med jardvegsskiptum med
drenandi efni og fraveitu eftir atvikum.

Grodurskipulag og green sveedi
Takn fyrir manir / hélalandslag, tré og grédursvaedi eru synd a deiliskipulagsuppdreetti
og hafa pvi légformlegan sess.

Gert er rad fyrir grédri, gotutrjam, medfram safngétum. Tilgangurinn med grodri a
gOtusveedum er fidlpaettur en hann skapar skjél, bindur rykagnir, dregur i sig yfirbords-
og grunnvatn, dempar sjon- og hljodmengun, skapar vistlegri gétumynd og eykur
liffreedilegan fjdlbreytileika. bvi til vidbétar laetur grédurinn géturymio virka prengra sem
geeti virkad hradadempandi & 6kumenn.

Fyrirkomulag og uppbygging opinna sveeda og grodurs i skipulagi a ad styrkja rymis-
og skjolmyndun i hverfinu, vera vettvangur fyrir gongu- og hjéIreidastiga, skapa
umgjord um leik- og dvalarsveedi og tengja pau saman, bua til hlylega umgjord um
byggdina, minnka sjénraen ahrif af bilaumferd og draga ar ahrifum utblasturs og
havadamengunar og skapa skjol fyrir rikjandi vindattum.

A opnum svaedum er gert rad fyrir ad grodursett verdi blanda af polnum trjagrodri sem
gjarnan verda baedi havaxin og pétt og veita hverfinu gott skjél. Einnig ber ad hafa i
huga fjolbreytileika grodurs med baedi sigreenum- og lauffallandi tegundum sem bera
baedi blém og ber og studla pannig ad fjdlbreyttara vistkerfi sveedisins, audugra dyralifi
og heilbrigadi félks.

Um nanari utfeerslur og umsjon med grédursetningu og uppbyggingu opinna sveeda
skal fjalladu um i samningi milli framkveemdaradila og Sveitarfélagsins Arborgar.

Innan 16da er gert rad fyrir svaedum til ad grédurvaeda umgjord vid bilasteedi og draga
ar sjonreenum ahrifum gatna og bilaumferdar. Vio skipulag l6da skal gjarnan vinna
med fjolbreyttan lagvaxnari grodur, runna jafnt sem fjdleeran grédur sem blémstrar og
skiptir litum & mismunandi arstidum. Leitast skal vid ad nota lifreenan &burd og fordast
notkun eiturefna. Loédarhafar eru jafnframt hvattir til pess ad reekta 166ir sinar med
skjolbeltum og 6drum grodri | samraemi vid [6dahdnnun.
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3.8 Hledslutceki fyrir rafbila
Tryggja skal moguleika félks & ad hlada rafknuin 6kutaeki vid heimili og vinnustadi og
fara ao reglum opinbera adila um fyrirkomulag hledslustodva.

3.9 Sorphirda
Fyrirkomulag sorphirdu fer eftir reglum sveitarfélagsins hverju sinni. Gert er rad fyrir ad
fyrirhugud grenndarstdd fyrir flokkun & endurvinnanlegu sorpi i Bjorkurstykki anni
einnig skipulagssveaedinu. Ad 6drum kosti mé koma fyrir slikum svaedum & opnum
sveedum, milli gatna og leiksvaeda. Utfaersla og fyrirkomulag grenndarstédva og séfnun
endurnytanlegs Urgangs er had dkvoroun baejaryfirvalda a hverjum tima og I6gum og
reglum sem um pad kunna ad verda settar.

3.10 Veitur og lagnir
Kvadir um stofn- og dreifikerfi munu koma fram & haedar- og maelibl6dum eftir pvi sem
vid & ad lokinni gatna- og lagnahdnnun svaedisins. Gert er rad fyrir ad frarennsli fra
skipulagssveedinu verdi sjalfrennandi ad naverandi stofnldgn fraveitu vido Sudurhdla.
Einnig verdur mogulegt ad tengjast lagnabelti medfram gétu sunnan vid ibudarbyggd i
,Bjorkurstykki“ sem skipulagt er fyrir stofnlagnir veitufyrirteekja. Frarennsli skal vera i
tvofoldu kerfi.

Nuverandi spennistod er stadsett vid Kerhal, rétt vid innkeyrslu inn & sveedid. Fyrir
stadfestingu skipulagsins verdur i samradi vio Rarik metin porf a feerslu pess eda
stadsetningu fleiri spennistbdva.

4 Almennir skipulagsskilmalar

4.1 HOnnun mannvirkja og uppdroettir
Adaluppdreettir sem lagdir eru fyrir byggingaryfirvéld Arborgar skulu vera i samraemi
vid skilmala pessa, gildandi byggingarreglugerd og énnur pau l6g, reglugerdir og
stadla sem til greina kunna ad koma.

Honnun fjdlbylishasaldéda skal liggja fyrir samtimis adalteikningum. HUn skal hlj6ta
sampykkis byggingarnefndar ad fenginni umségn byggingarfulltria. A 168arteikningu
skal koma fram yfirbordfragangur (efnisval), haedalega 16da, fragangur
sorpgeymslusveedis, fyrirkomulag grodurs og fragangur og binadur & leik- og
dvalarsveedum & 168. ba skal gerd grein fyrir adkomu sjukrabila, slokkvibila og
sorpbila. Vakin er athygli & ad gerd er krafa um lagmarks bunad og adstéou &
sameiginlegri 169 fjolbylishisa til leikja og dvalar og er fjallad ndnar um fragang 16da i
kafla 4.8.

Husagerair eru frjalsar ad 60ru leyti en pvi sem meeli- og haedarbld, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um. Samtengd hus og hds innan
sbmu l6dar skal vera samraemt i utliti, pakformi, lita- og efnisvali. Has innan sému
[6dar skulu hénnud i einu lagi af sama hénnudi og byggd i samfellu af sama
byggingaradila. Bent er & sérakvaedi um einstakar 160ir og hlsageradir i kafla 5.

Hafa skal i huga ad landsveedid getur verid a upptakasvaedi jardskjalfta og skulu hias
hoénnud mea tilliti til pess, sérstaklega & petta vid fjolbylishis. Honnudur fjdlbylishisa
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4.2

4.3

4.4

skal gera raad fyrir pvi ad purfa leggja fram Gtreikninga & burdarpoli hussins, pa einkum
hvad vardar jardskjalftapol.

Mcelibldd og haedarbldd

Eftir sampykkt skipulagsins skulu unnin maeli- og haedarbléd (16darbl6d) par sem gerd
er frekari grein fyrir malsetningum, haedarlegu I66a (L og G tdlur) og husa (H),
stadsetningu lagna og veitukerfis, [6darhnit skv. ISN93/2004 auk helstu upplysinga
sem fram koma i deiliskipulagi. Askilinn er réttur til ad gera smavaegilegar breytingar
sem flokkast geta sem leidréttingar vid gerd I16darblada og skulu pa meeli- og
haedarblddin verda rétthaerri en deiliskipulagsuppdratturinn.

Sveitarfélagid Arborg gefur it maeli- og haedarbléd & grundvelli deiliskipulagsins.
Meelibléd syna nakvaemar steerdir 168a, 168amork og byggingarreiti hdsa. A
haedarblodum er fjallad um kéta sem grunn fyrir skilmalum & haedarsetningu bygginga.
Viomid er golfkoti fyrstu haedar og er pa att vid haed & efri brin plétu eda burdarvirkis
fyrstu haedar. A haedarblédum eru syndar haedir & I6damorkum fjeer gétu og ad
gangstétt eda gotu. Heedartblur ad opnu landi gefa til kynna haed beejarlands vid
[66amork, en milli 16da er um leidbeinandi haed lands vio I66amork ad reeda.

A haedarblodum er einnig synd lega og haed vatns- og frarennslislagna sem og kvadir
um inntok veitustofnana.

Byggingarreitur / nytingarhlutfall

Byggingarreitur er syndur a deiliskipulagsuppdraetti og meeliblédum og tédknar brotin
bykk lina hdmarks byggingareit ofan jardar. Allir hlutar hiss ofan jarpar skulu vera
innan byggingarreits og skal leitast vid ad stadsetja has sem nyrst & 160 til ad hamarka
staerd sélarsveeda sunnan megin huss. Ad 60ru leyti taknar uppgefinn hamarks
byggingarreitur jafnframt lagmarks fjarleegd mannvirkis fra I6darmérkum. Innan
byggingarreits stendur hénnudur frjals ad Gtlinum hdss ad 6dru leyti en pvi sem fram
kemur i kafla 5 um einstakar 69dir.

Hus skulu i meginatridum byggd innan byggingarreits en heimilt er ad byggja svalir,
skyggni, opnar atidyratréppu o.p.h. utan byggingarreits. Svalir og skyggni geta pannig
nad 2 m. Gt fyrir byggingarreit a langhlidum.

Geymslurymi i kjallara er heimilt par sem adsteedur leyfa. | geymslurymi er att vid
bilageymslu, hjélageymslu, ruslageymslu, geymslur ibada, inntaksrymi o.p.h.
Geymslurymi i kjallara reiknast ekki sem hluti af nytingahlutfalli I66ar. bar sem byggadir
eru kjallarar undir dvalarsvaedum a 160 skal gera rao fyrir a.m.k. 30cm jardvegslagi
ofan & pakplétu kjallara.

Steerd hasa takmarkast af akvéroudu nytingarhlutfalli og heildarstaerd 166a.
Nytingarhlutfall 166a kemur fram i kafla 5 um sérakvaedi einstakra l16da.

Byggingarefni, aferdir og lifir

Ekki eru kvadir a um efnisval umfram pad sem reglugerdir segja til um. Litaval er
frjalst.
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4.5

4.6

4.7

4.8

Sorpflokkun

L6go er ahersla & vistveent umhverfi og flokkun a sorpi. Tryggja skal flokkun a 6llu
almennu heimilissorpi. Sorpgeymslu eda sorpgerdi skal stadsetja innan l6dar &
snyrtilegan og tryggan hatt. [ eda vid 6ll has skal gera rad fyrir sorpflokkun til framtidar
0g bvi er gert rad fyrir ad sorp verdi i priggja tunnu kerfi.

Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid 6.12.6 grein byggingarreglugerdar (112/2012).

Veitur

Skipulagssveedio tilheyrir rafmagnspjonustusvaedi Rarik. Selfossveitur pjénusta svaedid
med neysluvatn, hitaveitu og frarennsli. Farid skal eftir &kveedum peim sem veituadilar
hafa sett um veitumal vardandi byggingar & 16dum.

Bilastoedi og bilageymslur

Bilasteedi skulu almennt vera i samreemi vid gildandi byggingarreglugerd, nr.112/2012,
gr. 6.2.2. Einnig skal fylgja gildandi skipulagsreglugerd, nr. 90/2013, gr. 5.3.2.5. Gera
skal rad fyrir rafhledslum fyrir rafbila vid huas.

Gera skal rao fyrir a.m.k. tveimur bilasteedum vid hverja ibud i einbylis- par- og
radhusum. Fjoldi bilasteeda vid fjolbylishus fer eftir fjdlda og steerd ibuda og skal reikna
med 2 bilasteedum fyrir ibGdir sem eru steerri en 80 m? en einu bilasteedi fyrir ibudir
sem eru minni en 80m?2. P4 skal gera rad fyrir gestastaedum vid fjélbylishus, a.m.k.
einu staedi fyrir hverjar fjérar ibuair.

Ekki er skylt ad gera bilageymslur vid fjolbylishds en heimilt er ad gera rad fyrir peim i
kjéllurum og/eda nedanjardar eftir pvi sem adsteedur leyfa. Bilastaedi i bilageymslu
fiélbylishisa ma draga fra heildarfjlda bilasteeda & 168.

Bilageymsla er ekki leyfd nidurgrafin i kjallara nema i fjolbyli.

Frdgangur 16da

L6air vid ibudarhus skulu vera snyrtilega fragengnar og innihalda grédur til skjéls og
yndisauka hverfisins. L6dir skulu lagdar yfirbordsefnum sem ekki eru fokgjorn og ekki
berast Gt fyrir [66armdrk. Innihald 16da skal midast vid almennt heimilishald. Pannig
verdur éheimild ad geyma 6skrad okuteeki & eda vid 160ir an sérstaks leyfis til
bradabyrgda. Hafa skal i huga ad utlit og yfirbragd hverrar I66ar er hluti af
heildarasynd hverfisins!

Fj6lbylishasal6dir skal avalt skilad fullbinum fra hendi verktaka og skal frAgangur vera
samkvaemt |6darskipulagi sem lagt er fram samhlida adaluppdrattum. bar skulu
akstursleidir, bilastaedi og gonguleidir hafa bundid yfirbord. Pa skal ,verénd* jardhaedar
vera hellulégd eda hafa trépall ad lagmarki tilsvarandi steerd svala annarra haeda.
Koma skal upp varanlegu sorpgerdi og afmarkad svaedi til geymslu reidhjola. |
tengslum vid adkomu- og dvalarsveedi og a voldum stédum & 160 skal kom fyrir trjdm
og skrautrunnum en skjolgrodri & l6darmorkum. Akvaedi um fragang fjolbylishisaléda
skulu gilda um fjolbylishis med fleiri en fjérum ibudum.

Ollum fragangi & 168 skal vera loki® innan ars fra pvi ad flutt er inn i meirihluta ibGda.
Byggingaradila ber ad skila 160 fullfragenginni skv. fyrirliggjandi hénnun til veentanlegra
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4.9

kauphafa og askilur Sveitafélagi® Arborg sér rétt til ad ganga fra 168 ad peim tima
lidnum & kostnad byggingaradila.

Lédarhafi skal ganga fra 166 sinni ad beejarlandi og sja um ad framkveaemdir séu i
samraemi vio sampykktar haedartolur, teikningar og I6daruppdrétt. Lé6darhafa ber ad
fylgja G og L- t6lum sem syndar eru & meeli- og haedarbladi. Lodarhafa er 6heimilt ad
rydja eda moka jarovegi ut fyrir l6damadrk. Allan jardveg og grjét, sem losnar vegna
graftrar fyrir sokklum skal l6darhafi nyta innan I6dar eda fjarleegja af svaedinu.

Girdingar

Heimilt er ad reisa girdingu eda skjolvegg allt ad 1,8 m ad haed & l6damdrkum einbylis-
par- og radhdsa. Girding eda skjolveggur a mérkum l6da er pa alltaf hadur sampykki
beggja l6darhafa 6had haed girdingar eda skjolveggs og skal sampykkis leitad adur en
hafist er handa vid smidi girdingar eda skjolveggs. Hamarksheaed girdingar/
skjélveggjar midast vid jardvegshaed vid girdingu/ vegg eda jardovegshaed l6dar a
[6darmorkum ef haed jardvegs par er meiri en jardvegshaed a 160 vid vegginn. Um
girdingar gilda ad 6dru leyti fyrirmeeli byggingarreglugerdar 112/2012, 2.3.5 gr.

Vid fjolbylishus er ekki heimilt ad reisa girdingu en afmarka skal 168ir med grodri.
Girdingar eru almennt ekki leyfdar & I6damorkum vid opin, ébyggd sveedi og saekja
parf pvi um leyfi til byggingarfulltria ef reisa & girdingu ad pessum sveedum. Oll
mannvirki eda grodur i I6darmérkum eru had sampykki l6darhafa adliggjandi 16dar.

4.10 Hljoodvist og sidonmengun

EKki er talin porf & sérstokum hljédmoénum til ad styrkja hljédvist eda Urraedum til ad
draga ar sjonmengun i skipulaginu.

Gardhus, skyli o.p.h.

Um gerd gardhusa, skyla o.p.h. vid einbylishis gilda almenn akvaedi
byggingareglugerdar hvad vardar t.d. steerd, I6gun og stadsetningu. Um slikar
framkveemdir vid fjolbylishus gilda einnig 16g og reglugerd um fjdleignarhds. Bent er &
ad fidleignarhas i skilningi laga taka til allra sambyggdra og samtengdra hdsa, s.s.
radhusa, parhusa og fjorbylishusa, auk fjdlbylishisa. Um gerd slikra mannvirkja & rad-
og parhlsalédum gilda sérstakir skilmalar i skipulagi pessu, sja kafla 5, sérakvaedi fyrir
einstaka |6dir.

5 Sérdkveoedi fyrir einstakar 108ir

5.1

1 Almennt

Skipulagsuppdrattur synir afstédu bygginga til gétu og l6da. Einnig afmdrkun
sameignar og séreignar asamt stigum sem liggja i hverfinu og tengjast vid opin svaedi.
Byggingunum er snuid pannig ad paer myndi sem best skjol fyrir rikjandi vindattum, svo
ao Utvist & 168 verdi sem best. Um bilasteedakrofur & ibudahusalédum er fjallad i kafla
4.7. Stadsetning bilastaeda er synd & skipulagsuppdreaetti og maeliblodum.

Fj6lbreitt hisagerd er einkennandi fyrir skipulagid en pad samanstendur af einbylis-,
par-, rad- og fjérbylishiGsum dsamt tveggja og fjiogurra haeda fjélbylishisum
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I einbylis-, par- og radhtisum er almennt gert rad fyrir einni ibud i hverju hasi. Heimilt er
ad innrétta aukaibud i einbylishisum en 6heimilt ad adskilja sem séreign.
Lamarkssteerd rad- og parhisa skal vera 80 m? og i einbylishisum 120 m2.

Hamarks hishaed er gefin upp i t6flu 1. A haedarblédum er gefinn koti & yfirbordi
burdarvirkis fyrstu haedar.

pakgerd er frjals.

Meodfylgjandi tafla synir yfirlit yfir hUsageradir, fidlda 16da, iblda, nytingahlutfall og vegg-
0g maenishaedir.

Hamarks Hamarks

Hasa-gerd Fjoldi Fjoldi Nytingar- vegg- maenis-
I60a ibuda Skyring hlutfall haed had

E1l 6 6  Einbylishds & 1 haed m. bilageymslu <0.35 4 6
E2 2 2 Einbylishids & 2 haedum m. bilageymslu <0.45 6,5 7,5
P1 18 36 Parhus @ 1 haed m. bilageymslu <0.35 4 6
R1 17 108 Radhus a1l hzxd <0.40 4 6
F2 14 82  Fjolbylishus 8 2 haeedum <£0.45 6 8
F4 3 60 Fjolbylishis a 3-4 haedum <0.60 12 14

Samtals 63 294

Tafla 1: Husagerd, nytingarhlutfall og hushaed

5.2 EinbylishUs

5.2.1 Einbylishus — Gerd E1
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einnar haedar einbylishis asamt sambyggori
bilageymslu. Hus skal vera innan haedamarka sem kemur fram i toflu 1. Ekki er kvedid
sérstaklega um pakform en vegghaed ad l6darmoérkum ma pé ekki vera meiri en 4 m.
Hamarkshaed i maeni er 6 m. fra uppgefinni haed a golfplétu. Haedir eru midadar vio
sampykkta plétukvita samkveemt [6darbladi. Almennt er gert rad fyrir einni ibao i
hverju einbylishusi en heimilt er p6 ad innrétta aukaibud en 6heimilt ad adskilja sem
séreign. Fragengid yfirbord vid husvegg skal ekki vera nedar en 20cm undir uppgefinni
plétuheed og eru fravik fra pvi had sampykki byggingarnefndar. Koma skal fyrir a.m.k.
tveimur bilastsedum & 160.

Nytingarhlutfall: N< 0,35

5.2.2 Einbylishus — Gerd E2
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda einbylishis asamt sambyggari
bilageymslu. Hus skal vera innan haedamarka sem kemur fram i toflu 1. Ekki er kvedid
sérstaklega um pakform en veggheaed ad I6darmdérkum ma pé ekki vera meiri en 6,5 m.
Hamarkshaed i maeni er 7,5 m. fra uppgefinni haed a golfplétu. Heedir eru midadar vid
sampykkta plotukvota samkveemt I6darbladi. Adeins er leyfd ein ibud i husi. Fragengio
yfirbord vid hlsvegg skal ekki vera nedar en 20cm undir uppgefinni plétuhaed og eru
fravik fra pvi hdd sampykki byggingarnefndar. Koma skal fyrir a.m.k. premur
bilasteedum & 160.

18

Landhénnun slf. Deiliskipulag i landi Jérvikur | vid Selfoss — Greinagerd




Nytingarhlutfall: N< 0,45

5.3 Parhus

5.3.1 Parhus — Gerd P1
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einnar haeda parhlds asamt sambyggari
bilageymslu. HUs skal vera innan haedamarka sem kemur fram i toflu 1. Ekki er kvedid
sérstaklega um pakform en vegghaed ad I6darmorkum ma po ekki vera meiri en 4 m.
Hamarkshaed i maeni er 6 m. fr4 uppgefinni haed a golfplétu. Haedir eru midadar vid
sampykkta plétukvota samkveemt l6darbladi. Koma skal fyrir tveimur bilasteedum a 160.

Heimilud form, steerd og stadsetning gardhdsa skal koma fram & adaluppdrattum og
grein gerd fyrir peim par. Ad 6drum kosti er 6heimilt ad reisa slik mannvirki a
parhisalédum nema med skriflegu sampykki eigenda samliggjandi parhuss.
Samraema skal utlit, efnisval, form, staerd og stadsetningu slikra mannvirkja.

Nytingarhlutfall: N< 0,35

5.4 Radhus

5.4.1 Radhus - Gerd R1
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einnar haeda radhus asamt sambyggari
bilageymslu. Hus skal vera innan heedamarka sem kemur fram i toflu 1. Ekki er kvedid
sérstaklega um pakform en vegghaed ad l6darmdrkum ma pé ekki vera meiri en 4 m.
Hamarkshaed i maeni er 6 m. fr4 uppgefinni haed a golfplétu. Haedir eru midadar vid
sampykkta plétukvita samkveemt [6darbladi. Koma skal fyrir tveimur bilastaedum & 160.

A skipulagsuppdreetti er gefinn upp hamarks fjoldi ibida & radhdsal6d. Heimilt er ad
seekja um fravik sem midar ad feerri og steerri ibldum. Pannig skal vera heimilt ad
feekka ibudum & radhusal6dum.

Heimilud form, steerd og stadsetning gardhusa skal koma fram a adaluppdrattum og
grein gerd fyrir peim par. Ad 6drum kosti er 6heimilt ad reisa slik mannvirki a
radhdsalédum og skal pa samraema utlit, efnisval, form, steerd og stadsetningu slikra
mannvirkja og feera inn & adaluppdratt hassins til innlagnar.

Nytingarhlutfall radhusaléda er breytilegt og kemur fram a uppdraetti.

5.5 FjolboylishUs
5.5.1 Almenn dkvcoedi sem gilda um &l fjdlbylishus, b.m.t. fidrbylishus
A uppdreetti kemur fram hversu margar ibadir er heimilt ad byggja & hverri

fioloylishasaldd. A fjolbylishisalodum F4 er heimilt ad feekka ibGdum um eina & hverri
heed.

Hus skal vera innan heedamarka sem kemur fram i to6flu 1. En heimilt er ad hafa
teeknirymi ofan & pokum. Ekki er kvedid sérstaklega & um pakform. Haedir eru midadar
vid sampykkta plétukéta samkvaemt I6darbladi.

Svalir og skyggni geta na 2 m. Gt fyrir byggingarreit a langhlidum. Has skulu i
meginatridum byggd innan byggingarreits en heimilt er ad byggja svalir, skyggni, opnar
Gtidyratroppu o.p.h. utan byggingarreits.

19

Landhénnun slf. Deiliskipulag i landi Jérvikur | vid Selfoss — Greinagerd



Heimilt er ad afmarka sérafnotareit a jardhaed fjolbylishisa.

Fjoldi bilasteeda vio fjolbylishas fer eftir fjiolda og steerd iblda og er reiknad med 2
bilasteedum fyrir ibUdir sem eru steerri en 80 m? en einu bilasteedi fyrir ibudir sem eru
minni en 80m?. Auk pess skal vera eitt gestabilastaedi fyrir hverjar fiérar ibudir.

Um hénnun og uppbyggingu fjdlbylishasal6da skal fara eftir gr. 4.8 skipulagsskilmala
hér ad framan.

5.5.2 Fjdlbylishus — Gerd F2

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa fjélbylishus & tveimur haedum. A uppdraetti
kemur fram hversu margar ibudir er heimilt ad byggja a hverri 108. Tryggja skal ad gott
adgengi sé fra ollum ibudum huss ad garai.

Hus skal vera innan heedamarka sem kemur fram i toflu 1. EkKi er kvedid sérstaklega
um pakform en vegghaed ad l6darmdrkum ma pé ekki vera meiri en 6 m. Hamarksheaed
i meeni er 8 m. fr4 uppgefinni haed a golfpldtu. Haedir eru midadar vid sampykkta
plétukvéta samkvaemt [6darbladi.

Nytingarhlutfall er breytilegt og kemur fram & uppdreetti.

5.5.3 Fjolbylishus — Gerd F4

5.6

5.7

5.8

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa fjélbylishus & fjorum haedum. A uppdreetti
kemur fram hversu margar ibudir er heimilt ad byggja & hverri 160. Fréavik fra fjdlda
ibuda eru heimilud sbr. akveedi 5.6.1. Ekki er skylt ad gera bilageymslur en heimilt er
ao gera raad fyrir peim i kjollurum og/eda nedanjardar eftir pvi sem adstaedur leyfa.

Hus skal vera innan heedamarka sem kemur fram i toflu 1. Ekki er kvedid sérstaklega
um pakform en vegghaed ad I66armdrkum ma pé ekki vera meiri en 12 m.
Hamarkshaed i maeni er 14 m. frd uppgefinni haed a golfplétu. Heedir eru midadar vid
sampykkta plotukvota samkveemt l6darbladi.

Nytingarhlutfall: N< 0,60

Verslun og pjonusta (Ve)

I deiliskipulaginu er gert rad fyrir ad heimilt sé ad vera med verslun og pjonustu a
jardheed fjdlbylishiss nyrst & svaedinu. Mogulega meetti préa heildsteyptan verslunar-
0g pjénustukjarna nyrst & sveedinu, en pad skal pa tekid upp i samhengi vid skipulag
Bjarkarlands og lands Fossmula.

pjonustustofnanir
Ekki er gert rad fyrir pjonustustofnun a svaedinu en i drogum ad deiliskipulagi 2.
Skipulagshluta i Bjarkarlandi er gert rad fyrir leikskéla sem pjonusta mun sveedio.

LA fyrir spennistdd

Ekki er gert rad fyrir spennistdd a skipulagssveedinu en nlverandi spennistdd er
stadsett vid innkeyrsluna inn & sveedio. Ef porf er a fleirum mé audveldlega peim stad
a greenum svaedum vid gotur svaedisins.
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