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SAMPYKKTIR
Deiliskipulag petta var sampykkt af skipulags- og byggingarnefnd Sveitarfélagsins Arborg pann

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. Skipulagslaga nr. 123 / 2010, var sampykkt i
baejarstjérn Sveitarfélagsins Arborg pann

Baejarstjori sveitarfélagsins Arborgar

Deiliskipulag petta 6dlast gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda pann

BREYTINGAR A GREINARGERD EFTIR AUGLYSINGU:
Utgafa 0.1

1.
2.
3.

10.

11.

12.
13.

Upplysingar um nidverandi byggingar leidréttar og I68arsteer6um baett vid i kafla 1.4.5.

i kafla 1.6 husaskra er baett vid ad husid ad Eyravegi 3 er einnig steinsteypt.

i kafla 1.8 Minjar er baett vid texta um fornleifaskraningu samkvaemt bréfi Minjastofnunar
islands: Reykjavik 3. dgust 2017, Mi201708-0005/6.09/KM.

Mynd 3 svaedaskipting deiliskipulags er endurskodud, m.a. er |66um baett vid og
byggingarmagn aukid @ 168unum 5, 5a og 7 vid Eyraveg. Byggingarmagn er minnkad 4 I8dinni
C-gata 1 enda var 16din minnkud.

Steerdum i toflu i kafla 2.2 hefur verid breytt litillega.

i kafla 2.5.4 er baett vid textanum: ,Einnig eru synd bilastedi fyrir hreyfihamlada &
deiliskipulagsuppdreetti.” bar er einnig baett vid texta um ad sérléd fyrir bilasteedi milli Sigtuns
og Tryggvagotu pjoni fyrst og fremst [68unum Austurvegur 2, 4 og 6.

i kafla 2.6.5 er gerd smavaegileg textabreyting, b.e. tekinn Ut texti aftast i 1. malsgrein: ,,...ef
sott er um breytingar 4 hdsum.”

i kafla 3.6 er gerd textabreyting pannig ad tekid er Ut ad heimilt sé ad reisa girdingar og pess
vegna einnig tekin Ut setningin um samrad um framkvaemdir. bess i stad er baett vid texta um
ad ekki sé heimilt ad reisa girdingar

i kafla 4.2 eru upplysingar um steerdir [6da felldar Gt, en visad i kafla 1.4.5.

i kafla 4.3 0g 4.4 er baett vid texta um bilakjallara og tiltekid ad steerd peirra kemur til visbotar
uppgefnu nytingarhlutfalli I6danna sem kemur fram i toflu i kafla 2.2.

{ kafla 4.5 er baett vid texta: , Heimilt er ad byggja einn turn sem hluta af byggingu og ma hann
ad hamarki vera 2x2m ad grunnfleti og na ad hamarki 25m fra gélfkéta jardhaedar.”

i kafla 4.6 er smavaegileg vidbét i texta: baett er vid: ,hluta Ur degi“ i adra setningu kaflans.
Kafli 4.8 er nyr kafli sem ber heitid ,, Tenging vid baejargard” og er eftirfarandi: ,paer 3 16dir sem
standa naest bajargardinum, B-gata 2, 4 og 6, munu tengjast gardinum beint og |6dirnar pannig
fléttast og opna sig ad honum. Grunnflétur bygginga & pessum 168um mun ekki fylla nema
u.p.b. helming byggingarreitsins. Steerstur hluti pess svaedis sem eftir stendur mun verda
hannadur sem hluti eda bein framlenging & pvi almenningsrymi sem bajargardurinn er. Sett



14.

er inn su kvod a I6dirnar ad a.m.k. pridjungur byggingarreitsins sunnan megin vid byggingar
verdi samtengdur baejargardinum og hannadur sem hluti af gar6inum.”

Forsidumynd af skyringaruppdreetti og adrar myndir sem unnar eru ofan a skyringaruppdratt
eru uppfaerdar, en mynd 5 er felld ut.

BREYTINGAR A GREINARGERD:
Utgafa 0.2

1.

Upplysingar i kafla 1.4.5 eru felldar Ut og visad i nyja hisakénnun sem gerd hefur verid fyrir
sveedid sem sjalfstaedur hluti gagna deiliskipulagsins.

i kafla 1.5 eru upplysignar um stédu skipulags & svaedinu uppfaerdar midad vid stadfest adal-
og deiliskipulag fyrir svaedid.

Heiti kafla 1.6 breytist ur ,Husaskra” i ,Husakénnun®. Allar upplysingar eru teknar at ur
kaflanum —en par visad i nyja hdsakénnun.

Bezett er vid texta i kafla 1.8 Minjar.

Baett er vid Husakoénnun i upptalningu i kafla 1.10 Gogn deiliskipulagsins.

Mynd 3 er breytt

Toflum i kafla 2.2 er breytt. Bilakjallarar eru nu reiknadir med i nytingarhlutfall i toflu.

{ kafla 2.3 Byggd, er nu talad um ,a.m.k 100 ibudir“i stada ,allt ad 100 ibudir” adur.

i kafla 2.3.1 er baett vid texta um sjalfbaerni grédurs innan skipulagsins.

. A-gbtu er breytt i Bruarstraeti og B-gotu er breytt i Midstraeti. C-gata fellur ut i deiliskipulaginu.
. Mynd 4 — ein mynd af premur fellur ut.

. [ kafla 3.2 er baett vid“ loftraestitidur” fyrir pa hluti sem meiga vera utan byggingarreits.

. Kafli 4.3 Nybyggingar hdmark 2 haedir og ris, -fellur Ut og feerast adrir kaflar pvi fram.

. Breytingar eru gerdar a koflum 4.3 og 4.4 (a6ur 4.4 og 4.5).

. Beett er vid nyjum kafla 4.5 bilahus.

. Baett er vid texta i kafla 4.7 Torg.

BREYTINGAR A GREINARGERD EFTIR AUGLYSINGU:
Utgafa 0.2
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11.

12.

Baett er vid texta i kafla 1.4 um mengun i jardvegi a sveedinu.

Baett er vid nyjum kafla 1.10 Umhverfisvottun skipulagsins.

i kafla 2.3 Byggd, er baett vid setningu um 250 ibudir sem hamarksfjolda a skipulagssvaedinu.
i kafla 2.3.1 er setningu um Austurveg 4a breytt.

i kafla 2.4 Umhverfi, er baett vid texta og skyringarmyndum um baejargardinn og torgin.
Baett er vid nyjum kafla 2.5 Vedurfar.

Baett er vid nyjum kafla, 3.13 Lysing.

Baett er vid nyjum kafla, 3.14 Hljédvist.

i kafla 2.4 Umhverfi, er baett vid texta m.a. um trjdgrédur torgin og vistgdturnar.

. Lidur nr. 13 hér ad framan undir breytingar 4 greinargerd utgafa 02 fellur Ut par sem haett er

vio ad fella ut ur greinargerdinni kafla 4.3. Kafla 4.3 er breytt i nokkrum atriGum m.a. er baett
vid hamarksfjolda ibada a 168 og kvod um fjélda bilasteeda.

Kafla 4.4 er breytt i nokkrum atridum m.a. er baett vid hamarksfjolda ibida 4 160 og kvod um
fiolda bilasteeda.

i kafla 4.6 Bilahus, er hamarkshaed efri haedar bilahuss laeekkud Gr 1,5m i 1m. i kaflanum er
kvedid & um pessa hamarkshaed svo og um gerd handrids. Einnig er sorpgerdi breytt i



sorpgeymslu og spennist6d. Hamarkshaed peirra bygginga er 1 haed. Bzett er vid kvod um
trjagrodur.

BREYTINGAR A GREINARGERD:

Utgafa 0.3

1.

g

Nowuhsw

10.
11.
12.
13.
14.

15.

Breytingar & deiliskipulagi taka einungis til vestur hluta deiliskipulagssvaedisins skv.
skilgreiningu i kafla 2.2.

i kafla 1.2 kemur fram skilgreining sveedis i adalskipulagi 2020-2036 og steekkun &
skipulagssvaedinu.

i kafla 1.5.2 kemur frram nytt gildandi deiliskipulag.

i kafla 1.10 kemur fram ad skipulagssvaedid hafi nipegar 6dlast vottun skv. BREEAM.
Steerdartoflum i kafla 2.2 er breytt.

i kafla 2.3 er baett vid rifi 4 bilskdr ad Kirkjuvegi 13.

i kafla 2.4 er baejargardur nefndur Sigtinsgardur. bar er grein um nyja gongugdtu og stig
til austurs fra Kirkjuvegi. Einnig fjallad um grédur 4 gétum og almenningsrymum.

i kafla 2.6.1 er fjallad um nyja géngugétu.

Kafli 4.6 Nybyggingar hamark 2 haedir auk kjallara — er nyr kafli.

Kafli sem var nimer 4.7 Menningarhus fellur ut.

i kafla 4.7 er I68arntmeri bilahuss breytt, er nu Eyravegur 3a.

i kafla 4.8 er baett vid gongugéstu.

Kafla 4.10 er breytt.

Breytingar eru gerdar & skyringarmyndum til samraemis vié uppdreetti, forsidumynd og
myndir 1,2, 3,4 og 7.

Baett er vid nyjum kafla: 3.15 Adgengi slokkvilids.



1 FORSENDUR

1.1 ALMENNAR UPPLYSINGAR
Greinargerd pessi og skilmdlar hennar gilda fyrir skipulagssveedid sem naer til midbaejar Selfoss.

1.2 AFMORKUN SKIPULAGSSVZDISINS OG STARD

Skipulagsreiturinn neer til sveedis sem skilgreint eru i adalskipulagi Arborgar 2020-2036 sem midsvaedi
og einnar lédar, Kirkjuvegs 13 sem skilgreint er sem iblidarsveedi. Med sidari breytingu adalskipulags
hefur 168in Kirkjuvegur 13 verid minnkud. Svaedid afmarkast af Eyravegi og Austurvegi til nordurs og
adliggjandi ibudarlé6um vid Tryggvagotu til austurs, Sunnuvegi til sudurs og Kirkjuvegi til vesturs.

Skipulagssvaedid er alls um 6,6 ha ad flatarmali. Staekkunin nemur 168inni Kirkjuvegur 13, en svadid
var fyrir breytingu um 6,5ha.

Mynd 1. Afmérkun skipulagssvaedisins.

1.3 ADUR UNNID DEILISKIPULAG OG MEGINMARKMID
Nuverandi midbaer Selfoss er helsta midstod verslunar og pjonustu & Sudurlandi. Byggingar paer sem
hysa midbaejarstarfsemi liggja ad megninu til vid Austurveg og Eyraveg en starfsemi sem par ma finna
er t.d. ymis verslun og pjonusta, stjérnsysla og békasafn.

Meginmarkmid deiliskipulagstillégunnar er ad studla ad frekari eflingu midbaejarsvaedisins med
blandadri byggd verslunar, pjonustu og ibida sem nytist jafn heimamdnnum sem gestum. bar verdur
16g0 dhersla 4 alhlida midbaejarstarfsemi og ferdapjonustu, samhlida pvi styrkja midbaejargard med
baettum tengingum vid gardinn. Stefnt er ad pvi ad midbaerinn geti ordid fjolséttur aningarstadur fyrir
ferdamenn og sumarhusagesti asamt pvi ad vera samkomustadur fyrir baejarblda. L6gd er dhersla a8 ad
skapa fjolbreytt umhverfi i manneskjulegum kvarda par sem dvalar- og géngusvaedi njota skjols
gagnvart rikjandi vindattum og snui méti sél.



Undanfarna aratugi hafa komid fram nokkrar tillogur ad skipulagi midbaejar Selfoss m.a. i gegnum
skipulagssamkeppnir. i forsenduhluta pessarar tillogu verdur ad einhverju leyti studst vid greinargerdir
pbaer er fylgdu deiliskipulagstillogum ASK arkitekta ehf. frd arinu 2007 og ARKping og Landslags arid
2013.

Meginmarkmid fyrrgreindra deiliskipulagsaeetlana, sem einnig eru meginmarkmid pessa deiliskipulags
eru ad midbeaer Selfoss:

e Verdi midbeer Sudurlands, med oflugri verslun og pjénustu @ sem flestum svidum sem geti
pjénad 6llu Sudurlandi.

e Verdi vettvangur idandi mannlifs sem ladi ad ibla og ferdamenn og bjédi jafnframt upp a
adstodu fyrir fjiolmennar samkomur.

e Sameini manneskjuvaent og hlylegt umhverfi, med skilvirkum samgéngum og hagkvamni fyrir
rekstraradila sem par eru.

e Verdi midkjarni Selfoss, par sem gott mannlif prifst.

e Verdibyggdur upp & peim forsendum sem fyrir eru, Ut frd legu, tengingum innan og utan baejar,
atvinnustarfsemi innan hans og porfum hvers og eins fyrir pjonustu og afpreyingu.

e Bjddi upp 4 heilbrigdan og umhverfisvanan lifsstil.

e Verdi hagkveemur i uppbyggingu.

1.4 NUVERANDI ADSTADUR

Skipulagssvaedid skiptist i 4 hluta hvad sogu, nuverandi landnotkun og skipulagsstodu vardar;
Sigtlnsreit, Kaupfélagsreit, Hafnarreit og baejargard. Mengun i jardvegi a reitnum fra starfsemi sem par
var adur, verdur hreinsud i samraemi vid nidurstédur mengunarrannokna.

1.4.1 Sigtlnsreitur

Innan deiliskipulagsins eru skrifstofubyggingar 4 I66um nr. 6, 8 og 10 vid Austurveg en annars er pessi
reitur ad mestu Obyggdar 16dir. Sigtunsreitur afmarkast af Tryggvagdtu i austri, Sigtuni i vestri,
Tryggvagotu 14, 14b og Sigtluni 7 i sudri og Austurvegi 6, Austurvegi 8 og Austurvegi 10 i nordri.

1.4.2 Kaupfélagsreitur

Reiturinn er i adalatridum fyrrum svaedi Kaupfélags Arnesinga og naer til 168a nr. 2, 2a og 4 vid
Austurveg og nr. 2 vid Sigtun (er utan nys deiliskipulagssvaedis). bar er m.a. radhus sveitarfélagsins,
Rannséknarmidstod Haskdla islands i jardskjalftaverkfraedi og skrifstofubygging. Bilastedi eru
sameiginleg fyrir adliggjandi 16dir.

1.4.3 Hafnarreitur

Reiturinn er i adalatridum athafnasveedi Hafnar/prihyrnings fra fyrri tid og innan pess eru ibudar-,
verslunar- og skrifstofubyggingar vid Eyraveg, Kirkjuveg og Hafnartin. Byggingar & reithum eru i
misgédu astandi og buid er ad fjarleegja megnid af peim byggingum sem tilheyrdu starfsemi
Hafnar/brihyrnings og verslana sem komu i kj6lfar hennar.

1.4.4 Baejargardur
Gardurinn hefur ad hluta til verid byggdur a grundvelli deiliskipulags sem var gert fyrir u.p.b. 20 drum,
svo sem manir, stigar, grasflatir og trjagrédur.

1.4.5 Naverandi byggingar
Innan skipulagssvadisins eru 12 byggingar. Upplysingar um paer koma fram i Hdsakénnun sem er hluti
gagna deiliskipulagsins.



1.5 SKIPULAGSLEG STAPA

1.5.1 Adalskipulag

i gildi er Adalskipulag Arborgar 2010-2030. Breyting adalskipulags fyrir Midbae Selfoss var sampykkt i
baejarstjorn Arborgar 22.08.2018 og stadfest af Skipulagsstofnun og auglyst i B. deild Stjérnartidinda
27.08.2018.

Svaedid sem deiliskipulagid neer til er ad mestu skilgreint sem midsvaedi i gildandi adalskipulagi en po
er hluti pess skilgreindur sem bléndud landnotkun, opin svaedi til sérstakra nota og svaedi fyrir
bjonustustofnanir (ndverandi baejargardur).

i adalskipulagi Arborgar segir um midsvaedi i kafla 4.10.

I midbae Selfoss, medfram adalgétu baejarins, Austurvegi, eru nu bléndud svaedi verslunar,
bjoénustu, stofnana og ibuda. Nytt adalskipulag gerir rdd fyrir styrkingu midbaejar Selfoss
sem adal pjonustusvaedis alls sveitarfélagsins med midstdéd stjérnsyslu, verslunar,
skrifstofum, pjonustu- og menningarstofnunum, veitingarekstri, dsamt nokkurri
ibudabyggd. Midsvaedid er i godum tengslum vid énnur verslunar- og athafnasveedi vid
Eyraveg svo og 6nnur helstu atvinnusveedi sbr. kafla 4.13.

A midsvaedi er reiknad med nytingarhlutfalli 6 bilinu 1.0-2.0.
Nytt deiliskipulag midbaejarins er i samraemi vid dkvaedi midsvaeda i gildandi adalskipulagi.

Skilgreindur er géngu- og hjélastigur i gegnum svaedid.

Mynd 2. Hluti adalskipulags Sveitarfélagsins Arborgar, Selfoss, 2020-2036, par sem skipulagssvaedid er merkt inn.



1.5.2 Deiliskipulag
i gildi er deiliskipulag fyrir midbaejarsveedid sem var sampykkt 08.07.2021 og auglyst i B. Deild
Stjérnartidinda 30.08.2021.

Breytingar @ sampykktu deiliskipulagi eru settar fram & deiliskipulagsuppdreetti, skyringaruppdraetti og
greinargerd pessari.

1.6 HUSAKONNUN
Gerd hefur verid husakdnnun fyrir svaedid i samrddi vid Minjastofnun, Midbaer Selfoss — hdsakénnun
januar 2021 unnin af Batteriinu Arkitektum, og er hun hluti pessa deiliskipulas.

1.7 VARDVEISLUGILDI HUSA

Pau hus sem heimilt er ad fjarlaegja i skipulagi pessu eru his sem teljast ekki hafa mikid vardveislugildi.
Husin vid Eyraveg eru dsamstaed, mynda ekki fallega heildsteeda gétumynd, eru byggd 4 mismunandi
timum og eru i sleemu dsigkomulagi. Husid vid Kirkjuveg 11 skemmdist tolvuvert i jardskjalftanum 2008
og telst ekki hafa vardveislugildi. Adrar byggingar eru taldar hafa vardveislugildi.

1.8 MINJAR

Fornleifaskraning hefur farid fram samkvaemt bréfi fra Minjastofnun islands, en par segir:

Arid 2002 kom Ut skyrsla Fornleifastofnunar islands ses, Fornleifakénnun. Deiliskipulagsreitir d Selfossi.
i skyrslunni er gerd grein fyrir skraningu fornleifa & fimm sveedum { landi Selfoss. Eitt pessara svaeda var
svokollud Midja. Neer su skraning yfir mestan hluta pess svaedis sem hér er til umfjollunar. Einar
fornleifar voru skradar innan svaedisins, AR-217:046. [ skyrslu Fornleifastofnunar er eftirfarandi lysing
a fornleifum: Husid Ingdlfur er vid Tryggvatorg sudvestanvert, vestan vid verslunina Krénuna. Sunnan
Ingdlfs er gardur med hdum reynividartriam. Ad austanverdu afmarkast gardurinn med torfhlédnum
vegg og eru pad liklega leifar kdlgards. Austan gardsins er gamalt sldturhus sem stendur til ad rifa en
nordan hans 6byggt svaedi, fyrrum hagi slaturdyra. Gardhledslan er um 10 m I6ng, 0,8 m hd og rumlega
1 m breid. Hun er regluleg, algréin og litid sem ekkert farin ad siga. Hun liggur nordur-sudur.

Til ad uppfylla skilyréi Minjastofnunar a4dur en framkvaemdir héfust, hafdi framkveemdaradili samband
vid Margréti Hronn Hallmundsdéttur fornleifafraeding hja fornleifadeild Natturustofu Vestfjarda.
Minjastofnun islands hefur borist greinargerd Margrétar fra 21.11.2018. ,,Gardurinn var maeldur upp
med GPS taeki. Hann reyndist vera 7m langur og um 0,6m d haed og mjég illa farinn. [ greinargerdinni
segir: ,A gémlum ljésmyndum sést pessi gardur vel og hefur stadid aftan vid husid og mégulega verid
matjurtagardur vid husid Ingolf en géngustigur virdist vera 6du megin vid gardinn og geeti hann lika
hafa markad 163 hussins Ingdlfs. Haegt er ad fullyrda ad gardurinn er ekki fornleif i skilningi laga. Engar
heimildir eru um neinar eldri minjar G pessu svaedi enda voru Selfossbeeir i téluverdri fjarleegd fra
svaedinu. Lidst er ad gardurinn hefur tilheyrt husinu Ingdlfi sem var byggt parna d pridja dratug sidustu
aldar og telst pvi ekki fornleif.

betta kemur fram i bréfi fra Minjastofnun dags. 26. névember 2018. (Mi201811-0040 / 6.10 / KM). bar
segir i nidurlagi bréfsins: ,[ [jdsi pessara upplysinga telur Minjastofnun fslands ad ekki purfi ad grafa
kénnunarskurd i gardinn (AR-217:046). Med visan i 21. gr. laga um menningarminjar (Nr. 80/2012)
veitir stofnunin hér med leyfi til pess ad gardur (AR-217:046) verdi fiarlaegdur dn frrekari rannsékna.

Vid deiliskipulag fra drinu 2007 sem nadi til sama svaedis gerdi Fornleifavernd rikisins (nd Minjastofnun
islands) ekki athugasemd vid deiliskipulagid en benti & dkvaedi i I16gum um &dur ékunnar fornminjar.
Pad sama a vid nu og pvi er minnt 4 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 en par segir:
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Finnist fornminjar sem ddur voru okunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjavar, vatns eda i
jokli, skal skyra Minjastofnun [slands frd fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir
d landeiganda og dbuanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem ddur voru
Okunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd dn
tafar. Skal Minjastofnun Islands Idta framkveema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera
megi ur um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fljott sem audid
er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad halda
framkvaemdum dfram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar islands.

1.9 JARDSKIALFTASPRUNGUR OG MANNVIRKIAGERD

Sja greinargerd unna af Pali Imsland jardfraedingi i mars 2007 um jardskjalftasprungur 3
skipulagssvaedinu ,MIDBZARINN NYI A SELFOSSI — athugasemdir vegna jardskjalftasprungna &
skipulagssvaedinu”.

[ adalskipulagsgreinargerd kafla 4.3.2 i um jardskjélfta og sprungusvaedi eru pekktar sprungur syndar &
pemakorti en auk pess er tekid fram ad a deiliskipulagsferli skuli skorid ar um tilvist sprungna &
viokomandi svaedi og tillit tekid til peirra reynist peer til stadar.

Vid mannvirkjagerd i Arborg parf ad taka tillit til evropska stadalsins ,Eurocode 8: Design provisions for
Earthquake resistance of structures”, dsamt tilheyrandi pjédarskjélum. [ pjédarskjalinu ,FS ENV 1990-
1-1:1994“ er mynd sem synir skiptingu islands i hénnunarhrédunarsvaedi midad vid 500 ara
medalendurkomutima og tafla 1 sem tilgreinir vid hvada honnunarhrédun skal mida i péttbyliskjornum.
Arborgarsvaedid er allt 4 honnunarhrédunarsvaedi § efsta prepi, grunngildi 0,4g.

Auk pess hefur Eysteinn Einarsson hja Linuhénnun unnid skyrslurnar ,Mat & jardskjalftadhaettu
fyrirhugadra mannvirkja i Midjunni a Selfossi” og ,Jar@vegskdonnun vegna fyrirhugadra mannvirkja i
Midjunni a Selfossi”. Taka skal tillit til peirra atrida sem par koma fram vid honnun bygginga a svaedinu.

Fyrirvari er um uppbyggingu a jardsprungusvaedi, skv. 4. mgr. 5.3.2.18 gr. i skipulagsreglugerd nr.
90/2013, ad ef til vandkvaeda vid uppbyggingu komi eda sprungur komi i ljos vid framkveemdir geti
purft ad gera breytingu a deiliskipulagi.

1.10 VISTVOTTUN SKIPULAGSINS

Gildandi deiliakipulag hefur hlotid umhverfisvottun samkveemt alpjédlega vottunarkerfinu Breeam
Communities. Med umhverfisvottun skipulags er tryggt ad umhverfisahrif skipulags sem og samflot
pess vid neaerliggjandi umhverfiseinkenni sé i forgangi. Er pad gert med pvi ad fylgja eftir kr6fum sem
settar eru fram i vottunarkerfi af pridja adila. Skilmalar og honnun svadis taka pvi mid af pvi ad uppfylla
fyrir fram skilgreindar krofur Gt fra sjalfbaernisvidmioum.

Markmid Breeam Communities er ad yta undir sjalfbaerari samfélog. bad er gert med pvi ad fylgja
félagslegum, umhverfislegum og efnahagslegum vidmidum vid skipulagsvinnuna skv. leidbeiningum
Breeam Communities. bar eru yfir 40 efnisatridi i 5 efnisflokkum sem 6ll mida ad pvi ad meta og baeta
skipulagid pannig ad samfélagid verdi sjalfbzerara en ella.

Innan BREEAM vottunarkerfisins eru efnisflokkarnir 5 eftirfarandi:

e Samrad og stjérnun: Studlar ad patttoku samfélagsins i akvardanatoku sem hefur ahrif 4 honnun,
uppbyggingu, framkvaemd og vidhald framkvaemda til framtidar.
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* Félagsleg og efnahagsleg velferd: Ahersla er [6gd 4 ad efla pa samfélags- og efnahagspaetti sem hafa
ahrif 4 heilsu og lifsskilyrdi folks eins og fullnaegjandi htisnaedi og adgang ad atvinnu.

¢ Audlindir og orka: Fjallar um sjalfbaerni audlinda og hvernig haegt er ad draga ur kolefnislosun.

¢ Landnotkun og vistfraedi: Hvetur til sjalfbaerrar landnotkunar, adlégunar ad loftlagsbreytingum og
eflingu vistkerfa.

e Samgongur og adgengi: Ahersla er 16gd & hénnun lausna fyrir samgdngur og samgonguinnvidi sem
hvetja til notkunar vistvaenna samgdngumata.

Allar nybyggingar vid Eyraveg, Bruarstreeti og Midstraeti verda eftir adsteedum vottadar skv.
Umhverfismerkinu Svaninum eda ef starfsemi bygginganna fellur ekki undir pann mdguleika verda
byggingarnar byggdar samkveemt peim kréfum sem Svanurinn gerir.

1.11 GOGN DEILISKIPULAGSINS
Deiliskipulag midbajar a Selfossi samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum og skipulags- og byggingarskilmalum.
e Midbeer Selfoss - hisakdnnun

e Deiliskipulagsuppdrattur i meelikvarda 1:1000 i AO.

e Skyringaruppdrattur i meaelikvarda 1:1000 i Al.

12



2 DEILISKIPULAG

2.1 AHERSLUR DEILISKIPULAGSINS

Meginmarkmid skipulagsins er ad styrkja midba Selfoss med fjolbreyttri uppbyggingu par sem tekid
er tillit til manneskjulegs umhverfis svo unnt sé ad skapa lifandi midbajarkjarna par sem gott mannlif
brifst til samraemis vid dherslur adalskipulags Arborgar. Stefnt er ad pvi ad styrkja enn frekar st6du
Selfoss sem midst6d verslunar og pjonustu a Sudurlandi med uppbyggingu pjénustumannvirkja i
lifandi midbae i bland vid aukna ibudarbyggd. Gert er rad fyrir ad slik uppbygging muni auka vid
fidlbreytta atvinnuhaetti innan bajarfélagsins m.a. med aukinni verslun og pjénustu fyrir ferdamenn,
heimamenn og sumarhusagesti.

Meginaherslur:

e Styrkja midbae med aukinni uppbyggingu

e Efla ferdapjénustu, m.a. med aukna uppbyggingu a pjonustumannvirkjum
e Hafa maelikvarda skipulagsins manneskjulegan

o Hafafjolbreytni og sveigjanleika i uppbyggingu

e Skapa skjolgdd og solrik rymi

e Skapa virka og lifandi tengingu vid midbajargard

e Skapa fjolbreytt atvinnutaekifeeri

2.2 REITASKIPTING SKIPULAGSSVADISINS
Skipulagssvaedid er alls um 6,6 ha. Skipulagssveedinu er skipt i vestur og austur byggingarsvaedi og ma

sja svaedaskiptinguna a uppdraetti hér ad nedan. Gert er rad fyrir ad hvort sveedi um sig byggist upp
sem heild.

Mynd 3. Sveedaskipting deiliskipulags
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Vestursvadi Austursvadi samtals

Afmérkud skipulagssveedi a mynd 3 39.000 m? 9.600 m? 48 600 m?
Samanlégd steerd l66a 29 746 m? 9.085 m? 38.831 m?
Fiéldi heeda hamark 3 h +rishaed +kj hamark 4 h +kj
Aeetlad byggingarmagn 52913 m? 15.694 m? £68.606 m?
Bilasteedafiéldi ofanjaréar 252 st 86 st 338 st
Bilasteedafjéldi nedanjardar 180 st 90 st 270 st
Bilasteedafjbldi samtals 432 st 176 st 608 st
Lod Iééarst:eréz bygginZZTn?:; bygginl‘;r:ni:;sn nyting::lr::::::asll , gk - bamaks:

4 kjallara ofnajardar ofanjardar bygaingarniagn nylingarhiutall
Eyravegur 7 354 700 20 700 2,0
Eyravegur 3-5 1.054 500 2.700 26 3.200 3.0
Eyravegur 3a 1567 3.462 0,0 3.462 1,0
Eyravegur 1a-c 1.432 2300 1,6 2.300 1,6
Eyravegur 1d 875 - 0,0 - 0,0
Briarstrasti 1 39 500 1,3 500 1,3
Broarstreeti 2-4 231 350 15 350 1,5
Briarstresti 3-5 540 700 1,3 700 1,3
Briarstresti 6-12 467 1.200 2,6 1.200 2,6
Austurvegur 2 1.987 1890 1,0 1.890 1,0
Austurvegur 2a-b 2404 1.700 07 1.700 0,7
Austurvegur 2d 298 300 1,0 300 1.0
Austurvegur 4 1.320 1.368 1,0 1.368 1,0
Austurvegur 4a 1.511 1.058 07 1.058 0,7
Austurvegur 6 897 943 1,1 943 1,1
Austurvegur 8 1.005 550 06 559 0.6
Austurvegur 8a 1.575 - - 0,0 - 0,0
Austurvegur 10 790 692 09 692 0,9
Midstresti 1-21 5.697 5.500 8.500 15 14.000 25
Midstreeti 2-8 1.087 800 2.500 23 3.300 3.0
Midstrasti 10-20 2154 1.000 4.300 20 5.300 25
Midstreeti 23-37 2272 2.000 4500 20 6.500 2,9
Gardatréd 1-3 535 535 500 09 1.035 1,9
Gardatrod 5-11 1130 1.000 1.700 115 2.700 24
Kirkjuvegur 13 440 200 05 200 0,5
Tryggvagata 10-12 4.818 3.864 9.636 2,0 13.500 28
samtals 38.83:1 18.661 48.795 13 67.456 1,7

2.3 ByGGb

{ deiliskipulaginu er gert rad fyrir ad sunnan Tryggvatorgs verdi fjdlbreytt ldgreist byggd 1-3 haeda husa
med rishaed. Gert er rad fyrir blandadri midbaejarstarfsemi 4 svaedinu eins og tilgreint er i adalskipulagi,
b.e. fjdlbreyttri verslun og pjénustu dasamt ibddum. Reiknad er med a.m.k. 100 nyjum ibudum &
skipulagssveaedinu, flestar & austursvaedi. Himarksfjoldi ibuda a skipulagssvaedinu skal p6 ekki fara yfir
250.

Baejargardurinn mun afram gegna mikilvaegu hlutverki sem Utivistar og samkomustadur bajarins par
sem unnt er ad halda fjolmennar bajarhatidir og adra menningarviéburdi.
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Samkvaemt frafarandi deiliskipulagi er gert rad fyrir ad husin vid Eyraveg 3, 5 og 7 viki. | pessu
deiliskipulagi er einnig gert rad fyrir pvi ad pau hus geti vikid med timanum, sem og husid vid Kirkjuveg
11 auk bilskurs vid Kirkjuveg 13 og ad i stad peirra geti risid nyjar byggingar sem falla ad nyju skipulagi.

Adrar byggingar munu standa i 6breyttri mynd.

2.3.1 L&6ir

Lédamork eru synd a skipulagsuppdraetti og staerdir [60a skradar. Pessar upplysingar eru til vidmidunar,
en ndnar er gert grein fyrir I68amorkum, malsetningu 168a og I68arsteerdum a meelibladi. bar sem
misraemi er gildir mzeliblad.

Haedablod syna heaedir & [68amorkum og haedatdlur 4 adalgdlfum hidsa. Hamarkshaedir hudsa eru
skilyrtar i skilmalum pessum. Lega veitulagna er einnig synd a haadablédum.

Breytingar verda sumstadar & I6damoérkum og eru ny l6darmérk synd & medfylgjandi
deiliskipulagsuppdraetti.

Kvod er 4 160 vid Austurveg 4 um ad opin gonguleid liggi um hana @ milli hdsa nr. 2 og 4, ekki er gerd
breyting par a.

A 168 sunnan vid Tryggvatorg er kvod um ad génguleid liggi um fra Tryggvatorgi i 4tt ad baejargardinum,
skipulagid tekur mid af peirri kvod.

Logun og stzerd I68arinnar Austurvegur 4a, sem hét adur Austurvegur 4 svaedi 2 er ébreytt, en
fyrirkomulag bilastaeda breytist vegna breytinga a einstefnuakstri.

[ deiliskipulaginu er midad vid ad allur grédur & deiliskipulagssvaedinu, par med talid baejargardurinn,
sé sjalfbeer, p.e. purfi ekki vokvun umfram drkomu.

2.3.2 Byggingarreitir
A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir & [68um og skulu byggingar byggdar innan peirra. Sja
nanari skilmala undir kafla 3, almennir skilmalar.

2.4 UMHVERFI
Sydst a skipulagssvaedinu er Sigtunsgardur og gerir deiliskipulagid rad fyrir ad gardurinn verdi afram
utivistarsveedi og samkomustadur baejarins.

{ baejargardinum mun verda talsverd grédursetning mismunandi trja- og runnategunda sem auka
mun liffraedilegan fjdlbreytileika. [ gardinum verdur gerd tjérn og einhverskonar lzekjarfarvegur, sem
einnig mun auka fjolbreytileika og skapa skilyrdi fyrir fuglalif o.fl. Markmidid med uppfaerslu gardsins
verdur fyrst og fremst ad bua til heillandi almenningsgard fyrir baejarbua og gesti — dherslan verdur a
notalegan fj6lskyldu- og lystigard.

{ gotum og 6llum almennisgsrymum er gert rad fyrir trjdgrédri i einhverju maeli. Trjagrédur er ekki
skilgreindur & uppdreaetti nema i kringum bilahus, en i samstarfi framkvaedaradila og sveitarfélagsins
verdur nanar tekid a stadsetningu, magni og tegundavali trjdgrédurs & ofangreindum sveedum vid
nanari hénnun svaedanna.

Fordast skal notkun a pyrnéttum og eitrudum grédri/plontum a almenningssvaedum/leiksvaedum auk
pbess sem par skal velja plontur sem frjdvgast med skordyrafrjdvgun i stad vindfrjévgandi plantna.
Mida skal pléntuval vid tegundir sem ekki purfa adra vokvun en nattirulega Urkomu.
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Mynd 4. Teikning af yfirbragdi byggdar og tengslum hennar vid Sigtunsgard, gerd af Batteriinu Arkitektum.

Gert er rad fyrir tveimur nyjum torgum 3 skipulagssvaedinu og eru pau stadsett pannig ad pau snui vel
vid sol og njdti skjols.

Annad torgid sem kallad hefur verid Bruartorg verdur a tveimur pollum, efra og nedra torg, med storri
troppu og rampa sem tengir pallana saman. Stért reynividartré sem grédursett var a fyrri hluta sidustu
aldar faer veglegan sess a efra torginu. Frekari grédri verdur komid fyrir i bedum eda kerjum a torginu,
auk ymissa gdtugagna eins og bekkja og polla.

Mynd 5. Teikning af Bruartorgi gerd af Batteriinu Arkitektum.
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Hitt torgid verdur Ut fra Midstreeti og er i einu plani. Eins og & Bruartorgi er fyrirhugad ad koma megi
par fyrir ymsum sélubasum eda tjéldum eftir 4staeedum og eftirspurn.

Vistgéturnar sem liggja um midbaejarsvaedid eru Utfeerdar pannig ad sa hluti sem er fyrir bilaakstur og
bilastaedi er markadur fra gangstéttum i mynstri en haedarlega gotu og gangstéttar verdur nanast su
sama. Plantad verdur trjdm i géturymin til ad gefa peim umhverfisvaent yfirbragd.

pa er had bygginga og péttleika peirra setlad ad skapa adladandi géturymi par sem dnaegjulegt er fyrir
gangandi vegfarendur ad fara um og dvelja.

Ny gdngugata, Gardatrdd, er skipuldgd sydst d svaedinu i tengslum vid Sigtlinsgard. Gongugatan verdur
nidurgrafin um eina haed til pess ad byggingar medfram henni valdi sem minnstum neikvadum ahrifum
a svaedid. bannig er einnig reiknad med ad gatan verdi skjolbetri. Haegt verdur ad aka pjénustubilum
nidur a gétuna um rampa og einnig verdur rampi sem uppfyllir adgengi hjélastélastéla nidur a
gongugotuna. Stigur sem liggur midsvaedis fra Sigtlinsgardi og ad Bruarstraeti mun pvera géngugotuna
abru.

Nyr stigur mun liggja fra Kirkjuvegi sunnan vid Gardatrod og tengjast ofangreindum stig i Sigttinsgardi.

2.5 VEDURFAR

Vindafar er sa pattur i vedurfari sem hefur mest ahrif & gaedi og nytingu Utisvaeda. Vindafar i midbeae
Selfoss hefur verid greint & grundvelli vindrésa fra neerliggjandi vedurstédvum, annars vegar vestan
Selfoss vid Olfusa & Flugunesi og hinsvegar austan Selfoss vid Sudurlandsveg 4 méts vid Uppsali.
Vindrésir eru fengnar 4 vefnum: http://vindatlas.vedur.is/.

)
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Mynd 6. Vindrésir frd Flugunesi og Uppsélum.

Austan og nord-austan attir eru rikjandi vindattir 4 pessum maelistédum. | deiliskipulaginu er 16gd
meginahersla 4 ad lega gatna og upprédun bygginga verdi med peim haetti ad sem mest skjol naist 4
Utisvaedum fyrir ofangreindum vindattum, einkum 4 peim st66um sem fyrirhugad er ad nyta til
Utiveitinga og viéburda. Sveigur & Bruarstraeti og uppbrotnar hushlidar stydja enn frekar vid pessi
markmid deiliskipulagsins um skjélmyndun. Til pess ad audvelda umferd gangandi og hjdlandi og
almenna utiveru a vetrarmanudum verda torgsvaedi og gangstéttar med snjobraedslu.

2.6 SAMGONGUR

2.6.1 Gatnakerfi

Ad vestanverdu er komid inn i bainn eftir pjédvegi 1 um Olfusarbri og beint af henni inn &
hringtorg/Tryggvatorg. i deiliskipulaginu er gert rad fyrir pvi ad baett verdi vid fiérdu tengingunni, ur
hringtorginu, til sudurs svo unnt sé ad aka beint inn a nytt miébaejarsvaedi.

Adkoma ad byggingum vid Austurveg og Eyraveg er i dag medfram gdétunum og mun svo vera afram.
Lagt er til ad tvaer nyjar vistgdtur verdi lagdar um skipulagssvaedid, nefndar Bruarstraeti og Midstraeti a
skipulagsuppdrzetti. Bruarstraeti fra Tryggvatorgi til sudurs ad Midstraeti. Midstraeti milli Sigtlins og
Kirkjuvegar. Ein gongugata, nefnd Gardatrod, mun liggja sydst i byggdinni og tengjast stigum i
Sigtunsgaradi.
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Mynd 7. Tveer nyjar vistgétur liggja um skipulagssveedid og ein géngugata.

2.6.2 Vistgétur

Vistgdtur eru einungis atladar fyrir haega umferd med forgang fyrir gangandi vegfarendur. i sliku
goturymi skal hafa i huga ad skapa paegilegt, 6ruggt og anaegjulegt umhverfi fyrir gangandi
vegfarendur. Vid honnun vistgatna skal leggja aherslu a videigandi yfirbordsefni og gétugogn eins og
setbekki, grodur og lysingu. Pannig er unnt ad hvetja til aukins mannlifs 4 gétum Uti og studla um leid
ad liflegri midbae og eflingu verslunar og pjénustu & sveedinu. Vid sérstok tilefni verdur haegt ad loka
vistgétum fyrir umferd vélkndinna 6kutaekja.

2.6.3  Stigakerfi
{ adalskipulagi er hvatt til vistveenni ferdamata med aukinni dherslu & géngu- og hjdlreidar til pess ad
unnt sé ad draga ur bilaumferd. i adalskipulagi er skilgreindur géngu- og hjélastigur um skipulagsvaedid
fra nordri til sudurs og gerir deiliskipulagid rad fyrir pvi ad hann sé hluti af nyju géturymi i gegnum
skipulagssvaedid.

2.6.4 Bilastadi
{ adalskipulagi Arborgar er kvedid 4 um ad bilastaedaflaemi verdi ekki métandi umhverfispattur.

Deiliskipulagid gerir rad fyrir einhverri samnytingu bilasteeda par sem gera ma rad fyrir ad ibuar noti
bilastaedi frekar 4 kvoldin og um helgar pegar minni porf er a bilasteedum fyrir verslun og pjénustu og
ofugt. Um helgar ma gera rad fyrir téluverdri umferd tengdri ferdapjonustu en um leid ma gera rad
fyrir minni umferd tengdri skrifstofum og annarri pjénustu.

Gert er rad fyrir ad bilastaedi verdi baedi ofanjardar og i bilakjéllurunum.
Gert er rad fyrir takmorkudum fjolda samsida bilastaeda i nyjum vistgétum.

Fiolda bilastaeda 4 hverju sveedi ma sja a deiliskipulagsuppdraetti. Einnig eru synd bilastaedi fyrir
hreyfihamlada & deiliskipulagsuppdraetti.
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Sérldéd fyrir bilastaedi milli Sigtuns og Tryggvagotu pjénar fyrst og fremst I68unum Austurvegi 6, 8 og
10.

2.7 VEITUR OG SORP
Samrad skal haft vid Sveitarfélagid Arborg og adra videigandi adila vegna framkveemda i nand vid
naverandi lagnir og moguleika a faerslu lagna.

2.7.1 Hitaveita
Stofnlogn hitaveitu liggur i gangstéttarreit Austurvegar ad sunnanverdu. Fra pessum stofni verda lagnir
inn & dzetlud byggingarsvaedi innan skipulagssveedisins.

Gert er rad fyrir hef6bundnum fragangi lagna, t.d. i gangstéttarreitum 4 um 70 cm dypi.

2,7.2 Vatnsveita

Stofnldgn vatnsveitu er i Eyravegi en fra peim stofni verda lagnir inn 4 dsetlud byggingarsvaedi innan
skipulagssveaedisins. Gert er rad fyrir pvi ad vatnsveitulagnir liggi i sama lagnastaedi og hitaveituldgn par
sem pvi er vid komid & um 1.3 m dypi.

Vid honnun lagna verdur hugad sérstaklega ad brunataknilegum atridum.

2.7.3 Rafveita

Spennist6d er & midbaejarsvaeedinu nordan bajargards. Heimilt er ad flytja hana til innan
skipulagssvaedisins gerist pess porf. Skv. upplysingum fra HS veitum getur ny st66 verid minni i umfangi
en su eldri. Sja nanari mégulega stadsetningu 4 skipulagsuppdraetti.

2.7.4 Fraveita
Gert er rad fyrir ad allar byggingar a svaedinu tengist fraveitukerfi Selfoss. Kerfid er i samraemi vid
byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999 um fraveitur og skolp.

Gert er rad fyrir tveimur tengingum fraveitu, dnnur fra Tryggvagotu nidur ad snidraesi i Arvegi og hin
fra raesi i Kirkjuvegi ad snidraesi vid Poéristun. Gert er rad fyrir tvofoldu kerfi med stofnlogn og ad fra
henni verdi lagnir inn a daetlud byggingarsvaedi innan skipulagssvaedisins.

2.7.5 Sorp og adféng

Huga skal ad adkomu sorpbila ad hverju husi. Sorpgeymslur skulu vera nidurgrafnar, yfirbyggdar eda
innbyggdar og innan |68amarka. Heimilt er ad sameinast um sorpgeymslu a 168. Vid honnun
sorpgeymslna skal gera rad fyrir flokkun sorps i meira maeli en nt eru gerdar kréfur um. Gera skal grein
fyrri sorpgeymslum og fragangi peirra 4 adaluppdrattum. A uppdraetti er gert rad fyrir tveimur stédum
par sem koma ma fyrir djapgamum.

Tryggija skal gott adgengi med adfong ad verslunum og pjénustu.
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3 ALMENNIR SKILMALAR

3.1 ALMENNT
Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og framkvamdir i tengslum
vio deiliskipulag petta nema annad sé tekid fram i sérakveedum.

3.2 BYGGINGARREITIR

Byggingarreitir eru markadir med brotinni linu i deiliskipulagsuppdraetti og skulu byggingar vera innan
byggingarreits med eftirfarandi undantekningum; einstakir byggingarhlutar, s.s. brunastigar,
reykhafar, loftraestitudur, skyggni, gluggafragangur, sélpallar, svalir og Utbyggingar mega skaga ut fyrir
byggingarreit, par sem adstaedur 3 169 leyfa ad mati byggingarnefndar m.t.t. steerdar I6dar, géturyma
og adliggjandi husa.

3.3 LOBRR

L66amork og sterd 160a eru synd & skipulagsuppdreetti. Innra skipulag 160a svo og steerdir husa,
adkomu- og athafnasvaedi skal unnid i samradi vid byggingarfulltria og skal afstédumynd og/eda
I68armynd 16gd inn til sampykktar pegar sétt er um byggingarleyfi. Deiliskipulagid skilgreinir ny
I66armork. Ganga skal fra eignaskiptasamningi sem taki 4 6llum matshlutum hverrar l16dar.

3.4 YFIRBRAGD BYGGDAR

Nybyggingar & sveedinu verda aberandi drattur i baejarmynd Selfoss og marka jadar midbaejarins.
Logd er ahersla @ vandadar byggingar og fjolbreytt yfirbragd byggdar, s.s. fjdlbreytt form, 16gun,
fidlbreyttar haedir bygginga og fjolbreytt efnisval.

3.5 SMAHYSI OG VIDBYGGINGAR

Oll smahysi og allar vidbyggingar eru umséknarskyld og skal seekja sérstaklega um byggingarleyfi fyrir
slikri framkvaemd. Skilyrdi fyrir byggingu smahysa og viébygginga eru pvi prengri en getur um i
byggingarreglugerd (112/2012).

3.6 GIRDINGAR, VERANDIR OG TROPPUR

Ekki er heimilt er ad reisa girdingar & |6darmorkum skv. byggingarreglugerd (112/2012). Utlit og
efnisval allra skjdlveggja skal samraema og laga ad utliti og yfirbordsfragangi hidsa og syna a
adaluppdrattum.

3.7 NVYTINGARHLUTFALL

Nytingarhlutfall er skilgreint fyrir hverja 160 i toflu i kafla 2.2, en horft er a sveedid sem heild gagnvart
stefnumaotun i adalskipulagi um nytingarhlutfall sveedisins. bar segir ad hutfallid skuli vera 4 bilinu 1,0
—2,0. Heildarnytingarhlutfall I68a & deiliskipulagssvaedinu er 1,6.

3.8 HONNUN OG UPPDRATTIR
Gert er rad fyrir fjdlbreyttu formi bygginga 4 nyju midbaejarsvaedi. Byggingar skulu vera vandadar i
atliti.
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Nybyggingar skulu vir6a megindreaetti umhverfisins m.a. vardandi steerd og hlutfoll og adlaga sig vel
t.a.m. ad grédri og opnu svaedi vid baejargard.

Vid hénnun bygginga skal fara eftir pvi sem maelibl6d, haedabldd, skilmalar pessir, byggingarreglugerd
og adrar reglugerdir segja til um.

A adaluppdrattum skal syna skipulag |68ar i adalatridum, haedartdlur & landi vid hus og & [6darmorkum,
skjélveggi 4 160 og annad pad sem mali skiptir fyrir atlit og fyrirkomulag mannvirkja & [68inni sbr.
byggingarreglugerd (112/2012).

3.9 MEL- 0G HADARBLOD

Meelibl6d syna steerdir 163a, I66amork, byggingarreiti husa, fjolda bilastaeda a 169, kvadir ef einhverjar
eru o.fl. Allir megin hlutar huss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur @ maelibladi
fyrir hverja 168. Byggingarreitur synir lagmarksfjarlaegd fra l6darmorkum.

Meelibl6d syna einnig vidmidunarhadir gangstétta og gatna vid 16darmork, sem er pa einni |68arhad
a pessum morkum.

3.10 BRUNAVARNIR
Um brunavarnir gilda dkvaedi gildandi byggingarreglugerdar (112/2012).

3.11 SORPGEYMSLUR OG SORPGAMAR
Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.12 i byggingarreglugerd (112/2012) i hverju
tilviki. Sja einnig kafla 2.7.5.

3.12 FRAGANGUR LOPA

Fragangur |60a skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingarreglugerd (112/2012). Lédarhafi
sér sjalfur um framkvaeemdir og fragang a sinni 168 og ber dbyrgd 4 ad pau séu i samraemi vid sampykktar
teikningar og haedartolur skv. maelibladi.

Lédarhafi skal ganga fra 168 sinni medfram opnum svaedum i peirri haed sem synd er 8 maelibl6dum og
bera allan kostnad af pvi.

3.13 LYSING

Auk gotu- og veglysingar verda stigar og leiksvaedi buin vandadri lysingu.

Lysing verdur honnud ut fra gildandi kr6fum Go6tu- og veglysingar sem stydist vid evrépsku CEN
skyrsluna CR 13201-1 : 2014 og stadala ST EN 13201-2-3-4 og 5:2015 ( Evrépustadall )

Gert er rad fyrir ad samraema utlit lampa og staura fyrir pennan nyja hluta midbaejarins. Bunadur sem
lagmarkar glyju skal valin og nyttur verdi vandadur lampabunadur med gdéda litarendurgjof og
hamarksnytni / 100% high efficiency Lighting. Troppur og rampar vid torgid verda lyst upp med LED-
borda undir handlistum medfram peim, sem gefa jafna og gdda lysingu 4 pessi mikilvaegu svaedi.

Lysingarflokkar P: Gotulysing fyrir bilaumferd, P4 (Em) IUx rekstrargildi 5,0 Lux ad lagmarki 1.

Bilastaedasvaedi auk stiga setladum gangandi og hjélaumferd P5 (Em) lUx rekstrargildi 3 Lux ad lagmarki
0,6.
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3.14 HuodpvisT
Unnin hefur verid hljédvistarskyrsala fyrir skipulagid, gerd af Mannvit 31.03.2021. [ samantekt i peirri
skyrslu segir eftirfarandi:

Hljodstig reiknast yfir vidmidunarmoérkum fyrir utan eina hushlid sem snyr ad hringtorgi milli Eyrarvegs
og Austurvegs. Tryggja parf ad ibudir par hafi havadaminni hlid. Utan vid dnnur hus a svaedinu reiknast
hljodstig innan skilgreindra marka reglugerdar um havada. HIjédstig utan vid hdshlidar reiknast vida
um eda yfir 60 dB(A), Huga parf sérstaklega ad pvi hvernig krofur um hljédstig innanhuss eru uppfylitar
i pessum husum. Skulu hénnudir gera grein fyrir pvi hvernig pad er gert. HIj6dstig 4 afmorkudum
samkomu- og Utivistarsvaedum reiknast einnig innan skilgreindra marka reglugerdar fyrir hljédstig a
dvalarsvaedum.

3.15 ADGENGI SLOKKVILIDS

A deiliskipulagssvaedinu skal tryggja adgengi slokkvlids vegna slokkvi- og stigabila. Burdarhaefi plotu |
bilahdsum og kjollurum skal midud vid alagskrofur sem uppfylla dlag vegna pyngd pessara taekja. Stigar
skulu vera nzegilega breidir og med burdargetu til ad pessi taeki geti ekid eftir peim. [ gdngugdtu skal
tryggja med rompum og greidri akstursleid adgengi ofangreindra taekja, baedi ad vestanverdu fra
Kirkjuvegi ad gdngubri sem og ad austanverdu frd gongustig i gegnum Sigtunsgard ad gongubru.
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4 SERAKVAEDI

4.1 ALMENNT
Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir pa husagerd sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.

4.2 NUVERANDI (BUDARLODIR OG BYGGINGAR

Upplysingar um steerdir [60a innan skipulagssvaedisins skv. deiliskipulagi pessu dsamt birtri staerd hisa

skv. Pjodskra islands eru tiundud i kafla 1.4.5.

Gert er rad fyrir ad oll his sem pegar standa 3 skipulagssveaedinu standi par afram fyrir utan Eyraveg 3,
5 og 7, Kirkjuveg 11 og spennistod, gert er rad fyrir ad pau hus geti vikid af skipulagssvaedinu med

timanum. Heimilt er ad flytja Hafnartun innan vesturhluta skipulagssvaedisins.

Heimilt er ad endurbyggja ndverandi hus ad hluta eda 6llu leiti innan ndverandi byggingarlinu. Hdmarks
byggingarmagn og haed husa skal vera i samraemi vid niverandi hus. Vid breytingar og endurbaetur a
pessum husum og/eda endurbyggingu peirra skal upphaflega gerd peirra virt s.s. byggingarstill og

hlutfoll.

Vanda skal til utlitshénnunar allra bygginga. Skipulags- og byggingarnefnd sveitarfélagsins skal meta

utlitshonnun bygginga hvad vardar form, hlutféll, efni, liti o.fl.

4.3 NYBYGGINGAR, HAMARK 3 HADIR.

Innan sydri byggingarreitanna priggja vid Tryggvagotu 10-12 er heimilt ad reisa byggingu 4 ad
hamarki premur haedum med eda an kvista. Gerd er krafa um bilakjallara.

Hamarkshaed bygginga skal ekki fara yfir 12 m fra golfkéta jardhaedar. Golfkdti jardhaedar ma ad
hamarki fara 1 m upp fyrir uppgefinn vidmidunarkdta jardhaeda skv. haedarbl6dum. Meginhluti
pakkants skal ekki fara yfir 8 m fra gélfkota jar6haedar.

A byggingarreit er kvod um |68rétt uppbrot byggingar. Utlit byggingar skal vera brotid upp eins og um

samsetta r6d minni bygginga sé ad reeda, ad hamarki 12 metra breid hver, i mismunandi megin lit

og/eda megin efnisvali. Pakform er frjalst.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar [66ar ma sja i toflu i kafla 2.2.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

Kvod erum gonguleid fyrir almenning i gegnum l6dina fra Sigtuni ad Tryggvagotu.

AQ lagmarki 1 bilastaedi a ibud skal koma fyrir i bilakjallara. Hamarksibudarfjoldi & 16dinni eru 80

ibudir. Sja einnig kafla 4.4.

4.4 NYBYGGINGAR, HAMARK 4 HZDIR AUK KJALLARA
Innan nordur byggingarreits Tryggvagotu 10-12 er heimilt ad reisa byggingu a@ ad hamarki fjorum
haedum. Gerd er krafa um bilakjallara.

Hamarkshaed bygginga skal ekki fara yfir 16 m fra golfkéta jardhaedar. Golfkdti jardhaedar ma ad
hamarki fara 1 m upp fyrir uppgefinn vidmidunarkdta jardhaeda skv. hadarblédum. Meginhluti
pbakkants skal ekki fara yfir 12 m fra gélfkota jar6haedar.
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A byggingarreit er kvéd um 168rétt uppbrot byggingar. Utlit byggingar skal vera brotid upp eins og um
samsetta r6d minni bygginga sé ad raeda, ad hamarki 12 metra breid hver, i mismunandi megin lit
og/eda megin efnisvali. Pakform er frjalst.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar [66ar ma sja i toflu i kafla 2.2.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

Kvod erum gonguleid fyrir almenning i gegnum l6dina fra Sigtuni ad Tryggvagotu.

Ad lagmarki 1 bilastaedi @ ibud skal koma fyrir i bilakjallara. Hdmarksibadarfjoldi & 168inni eru 80

ibudir. Sja einnig kafla 4.3.

4.5 NYBYGGINGAR, HAMARK 3 HADIR OG RISHED
Innan hvers byggingarreits er heimilit ad reisa byggingu a premur haedum dsamt rishaed med eda an
kvista. Heimilt er ad hafa kjallara.

Hamarkshaed bygginga skal ekki fara yfir 16 m fra gélfkdta jardhaedar. Golfkdti jardhaedar ma ad
hamarki fara 1 m upp fyrir uppgefinn vidmidunarkdta jardhaeda skv. haedarblédum. meginhluti
bakkants skal ekki fara yfir 12 m fra gélfkéta jardhaedar. A Eyravegi 3-7 skal jardhaed vera haerri en
adrar hadir, a.m.k 0,5 m og allt ad 1,5m. Heimilt er ad haekka hamarkshaedir sem pvi nemur i
maenishaed 17,5 m og vegghaed 13,5 m.

A byggingarreit er kvod um 163rétt uppbrot byggingar. Utlit byggingar skal vera brotid upp eins og um
samsetta rod minni bygginga sé ad raeda, i mismunandi megin lit og/eda megin efnisvali. Pakform er
frjalst.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar [66ar ma sja i toflu i kafla 2.2.
Stadsetning innan byggingarreits er frjals.
Bilakjallari er med i uppgefnu nytingarhlutfalli |63arinnar.

Su kvod fylgir 168inni Bruarstraeti 2 vestan megin gotunnar ad génguleid sé a.m.k. a einum stad fra
Bruarstraeti 2 ad Bruartorgi, nanari stadsetning er frjals. Eins skal tryggja a.m.k. eina gonguleid fra
bilastaeedum aftan vid Eyraveg ad Midstreeti. Sja ndnar 4 skyringarmynd hér 4 eftir.

4.6 NYBYGGINGAR, HAMARK 2 HZEDIR AUK KIALLARA
Innan hvers byggingarreits er heimilit ad reisa byggingu 4 tveimur haedum. Ef bygging er ein haed ma
vera a henni rishad med eda an kvista. Heimilt er ad hafa kjallara.

Hamarkshaed bygginga skal ekki fara yfir 9 m fra golfkéta jardhaedar. Golfkdti jardhaedar ma ad
hamarki fara 1 m upp fyrir uppgefinn vidmidunarkdta jardhaeda skv. haedarblédum. meginhluti
pakkants skal ekki fara yfir 7 m fra gélfkota jar6haedar.

A byggingarreit er kvéd um 168rétt uppbrot byggingar. Utlit byggingar skal vera brotid upp eins og um
samsetta r6d minni bygginga sé ad raeda, i mismunandi megin lit og/eda megin efnisvali. bakform er
frjalst.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar [66ar ma sja i toflu i kafla 2.2.
Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

Kjallari er med i uppgefnu nytingarhlutfalli I66arinnar.

25



4.7 BILAHUS
Skilmalar eiga vid 168ina Eyravegur 3a.

L&din hefur adkomu fra Kirkjuvegi. Sja deiliskipulagsuppdratt.

Oupphitad bilahus fyir a.m.k. 240 bila, par sem heimilt er ad gera bilastaedi { kjallara og & paki hans
sem er allt ad halfri haed eda 1m, ofan vid gétuplan. Kvod er um almenna umferd og notkun
bilasteedanna. Bilastaedin ma ekki merkja sérstokum notanda og skulu vera opin 6llum til notkunar.
Heimilt er ad koma fyrir sérmerktum steedum fyrir deilibila i eda ofan & husinu. Sérstakur
byggingarreitur er fyrir sorpgeymslu og spennistod til ad pjéna fyrirtaekjum a naerliggjandi 16dum.
Adkoma fra Eyravegi er eingéngu fyrir neydarbila, sorpbila og 6kutaeki med med véruflutninga ad og
fra naerliggjandi l66um.

Byggingareitir
o staerstur hluti I68ar er einn byggingarreitur.

Byggingin er 1 haed i kjallara. Uppgefinn adkomukéti @ haedabladi er kéti & upphafi adkeyrslurampa i
gotuplani. Koti 4 paki fyrir efra bilastaedi ma vera i plani vid uppgefin adkomukoéta & hadarbladi en
ma ad hdmarki na 1m uppfyrir pann kéta. Handrid 4 efra plani skal vera gegnsaett fyrir ofan edlilega
kantsteinshaed.

Syna skal skipulag I6dar a adaluppdrattum.
Stadsetning byggingar innan byggingarreits er frjals.
Sorpgeymsla og spennistdd eru ad hamarki 1 haed. Handrid vid efra plan skal vera gegnseett.

Kvod er um trjagrédur ad vestan, nordan og austanverdu vid bilahusid, sja deiliskipulagsuppdratt.

4.8 TORG OG GONGUGATA

Tvo stér torg auk gongugdtu eru innan skipulagssvaedisins. Takmorkud umferd okuteaekja s.s.
pbjénustubifreida er heimil 8 akvednum timum hluta Ur degi. Torgunum er ztlad ad vera
samkomustadur og dvalarsvaedi fyrir baejarbua og gesti. Vandad skal til honnunar peirra baedi hvad
vardar efnisval og gotugogn s.s. bekki, lysingu og fl. Gert er rad fyrir ad a torgunum megi timabundid
koma fyrir ymsum bunadi i tengslum vid vidhafnir og Utisamkomur svo sem svidi, sélutjoldum og pess
hattar. Fleiri 6rtorg eda dvalarsvaedi verda honnud milli bygginga innan |[66a m.a. Austurvegar 2d og
Bruarstraetis 1 par sem reiknad er med ad koma fyrir styttu eda alika stadartdkni fyrir baeinn. Einnig
milli Bruarstraetis 3-5 og Midstraetis 3 auk pess ad 4 160 Austurvegar 2a og b er reiknad med
yfirbyggdu torgi.

4.9 KENNILEITI - UTSYNISTURN
Skipulagid gerir rad fyrir allt ad 35 m hdum atsynisturn nyrst 4 skipulagssvaedinu sunnan Tryggvatorgs
er honum m.a. eetla ad vera kennileiti fyrir baeinn og gera svaedid pekkjanlegt.

4.10 TENGING VID BEJARGARD

Gardatrdd, ny gongugata verdur hluti af virku almenningsrymi sem Sigtdnsgardurinn er. bessu til
vidbotar verdur kvéd @ & peim 5 16dum sem standa naest Sigtinsgardi sunnan Midstraetis og vid
Gardatrod, ad a.m.k. 20% af heildarlédarstaerd pessara l6da verdi hluti af almenningsrymum
midbaejarins.
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5 UMHVERFISAHRIF

Deiliskipulag midbaejar Selfoss felur ekki i sér heimildir til framkvaemda sem hadar eru mati a
umhverfisahrifum. Gerd deiliskipulagsins fellur pvi ekki undir 16g um umhverfismat azetlana nr.
105/2006. Aftur @ mati er gerd grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins & umhverfid i samraemi vid 12. grein
skipulagslaga nr. 123/2010. Deiliskipulagid hefur ad markmidi ad taka tillit til umhverfisadstaedna og
er pvi xetlad ad efla og styrkja midba Selfoss sem adal pjénustusvaedis sveitarfélagsins i samraemi vid
stefnu sveitarfélagsins.

Helstu framkveemdir skv. deiliskipulagi eru byggingar vegna midbaejarstarfsemi dsamt uppbyggingu
adladandi gotumyndar og bzettra tenginga um midbae vid baejargard.

Umhverfisahrif af aukinni bilaumferd um midbaeinn, eru ekki talin jakvaed. Med métvaegisadgerdum er
hins vegar haegt ad lagmarka pau ahrif og er pad m.a. gert med pvi ad nyjar gotur um skipulagssveedid
eru skilgreindar vistgotur par sem gert er rad fyrir haegri umferd og forgang fyrir gangandi og hjélandi
vegfarendur. Haegt verdur ad loka fyrir umferd um vistgotur vid dkvedin tilefni.

Takmarkadur fjoldi samsida bilastaeda er i vistgdtum en annars er fjolda bilasteeda & hverjum stad
pannig ad pau verdi ekki radandi pattur i umhverfinu og falli vel ad pvi. Skipulag byggdar og grédurs er
einnig nytt til pess ad ldagmarka neikvaed umhverfisadhrif af aukinni bilaumferd. Sidar med tilkomu nyrrar
hjaleidar nordan vid baeinn ma gera rad fyrir ad umferd sem ekki 4 beint erindi 8 midbaejarsvaedid
minnki.

Fyrirhugad er ad ny bygging nyrst vid baejargardinn verdi nytt kennileiti fyrir midbaeinn um leid og hidn
byr til myndsyn og gerir stadinn pekkjanlegan. Kennileiti og myndsyn eru mikilvaegur pattur i ad skapa
sterkan stadaranda sem stydur vid lifandi mannlif. Tilkoma slikrar byggingar telst pvi jakveed fyrir
uppbyggingu lifandi midbaejarsvaedis.

Uppbygging midbaejarsvaedisins er talin hafa jakvaed ahrif & verslun- og pjénustu baedi a Selfossi og i
sveitarfélaginu 6llu m.a. med aukinni umferd ferdamanna, baettri pjénustu vid sumarhdsabyggd og
auknum atvinnuskapandi taekifaerum baedi vid uppbyggingu og verslun og pjonustu. Aukin uppbygging
verslunar- og pjénustusvaedis er likleg til pess ad skila auknum fjarhagslegum tekjum og auknum
atvinnutaekifeerum fyrir heimamenn sem leidir af sér jakveed ahrif 4 efnahags- og atvinnulif.

Gert er rad fyrir blandadri byggd ibuda, verslunar- og pjénustu, med blondun byggdar er studlad ad
auknu mannlifi & élikum timum sdlarhringsins sem stydur vid lifandi samfélag. Lifandi samfélag er
liklegt til ad hvetja félk til aukinnar hreyfingar og félagslegra samskipta sem er talid til heilsubota. Ma
pvi telja ad skipulagstillagan hafi jakvaed samfélagslegahrif.

Ekki er talid ad framfylgd deiliskipulags hafi neikvaed umhverfisdhrif og ad ahrifin verdi jakvaed a
ofantalda umhverfispaetti.
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