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Deiliskipulag - mkv. 1:1.000

1 GREINARGERD MED DEILISKIPULAGI

Um er ad raeda deiliskipulag fyrir 168ir vid Austurveg og Vallholt. Ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir pennan reit
ad undanskildri 168 Vallholt 19, en par er i gildi deiliskipulag fra 2009. Fyrirhugad er ad breyta tveimur 166um
vegna steekkunar a verslunarhusi Netto, en pad er Austurvegur 42 sem staekkar og Vallholt 15, sem er
0byggd 168 og minnkar tilsvarandi.

1.1 Malsmeédferd

Fyrirspurn um staekkun husneedis og l6dar Austurvegar 42 var grenndarkynnt med athugasemdarfresti til 27.
mai 2021 og barust athugasemdir vid hana. Bokun Skipulags- og bygginganefndar Arborgar pann 2. jini 2021
var pessi; / [j6si innkominna athugasemda vid grenndarkynningu vardandi I6dastaekkun og staekkun
htsneedis ad Austurvegi 42 er erindinu hafnad. Um er ad raeeda verulega breytingu a 166 og byggingu ad
Austurvegi 42. bvi leggur skipulags- og byggingarnefnd til ad unnid verdi heildsteett deilisikipulag fyrir umreett
sveedi, sem fari i 16gbundid skipulagsferli.

1.2 Adalskipulag

Deiliskipulagid er i samraemi vid Adalskipulag Arborgar 2010-2030. Um er ad reeda hluta af midsvaedi 4
Selfossi. | gildandi Ask Arb. 2010-2030 segir ad 4 midsvaedi sé reiknad med nytingarhlutfalli 1,0 - 2,0 en
utfeerist nanar i deiliskipulagi. Vestasti hluti svaedisins er ibudarbyggd og adliggjandi svaedi sunnan vid reitinn
er einnig ibudarbyggd skv. adalskipulagi.

| drégum ad endurskodudu Ask Arb. 2020-2036 segir m.a.; ,,A midsvaedi er reiknad med nytingarhlutfalli 4
bilinu 1,0 - 2,5. Gert er rad fyrir verslunum, skrifstofum og léttri athafnastarfsemi i bland vi® ibudir. Svaedid er
skilgreint sem préunarsveedi."

1.3 Naverandi stafsemi innan reits

Medfram Austurvegi er verslun og pjonusta rikjandi, nema i hdsi nr. 40, sem er ibudarhus. Bensinstdd og
umferdarmidstdd er a 160 vid Austurverg 48, en ekki er 6sennilegt ad su starfsemi muni feerast & komandi
arum, eftir pvi sem beerinn steekkar. Medfram Reynivollum og vestari hluta Vallholts eru ibudir en vid Vallholt
17 er bilaverkstaedi. Vallholt 19 er samkomuhus Oddfellowa og einnig dagdvél eldri borgara. | peim hluta
Austurvegar 44 sem snyr til sudurs er trésmidaverkstaedi og neer ahrifasvaedi pess yfir a 166 Vallholts 15.

1.4 Byggdamynstur og yfirbragd byggodar

Innan sveedis eru 17 byggdar 166ir og 3 6byggdar. Medfram Austurvegi eru hus flest 2-3 haedir, standa
nokkud naleegt Austurvegi vestast a reitnum, en eru dregin lengra inn austast a reithum og par eru stor,
samhangandi bilasteedi milli bygginga og Austurvegar. ibudarhusin vid Vallholt eru flest & einni haed en
verslunar- og pjéonustuhusin vié Vallholt 17 og 19 eru a tveimur haedum. Medfram 6byggdri 168 nr. 15 er
grindverk, sem skylir athafnasvaedum a baklodum vid 168ir 42 og 44 vid Austurveg. Vestast a reitnum eru 16dir
gronar, har trjagrodur er aberandi og grindverk kringum ibudarhus, en stérir malbikadir fletir og litill grodur
austast a reithum par sem verslunar- og pjonustureitir eru storar.

Einungis tveer 16dir eru 6byggdar innan reitsins; 168 nr. 15 vid Vallholt, sem mun minnka pegar 166 nr. 42 hefur
verid staekkud til sudurs og 166 nr. 36b vid Austurveg. Nuverandi bilasteedi sunnan vid Sjévé-husid mun fa
[66arnumerid 38b. Mjo reema er milli I66ar 40b og Vallholts 11 sem 166 40b nytir og sameinadist pvi peirri 168.

Elstu husin eru fra 1945 en pad eru Austurvegur 40 og Reynivellir 3. brju énnur hus eru byggd fyrir 1950.
Verslunarhusin a [6dum 42-46 vid Austurveg eru skrad 1967 en hefur verid breytt og baett vid sidar, nema nr.
44, sem er nanast dbreytt fra pvi pad var byggt. ibtdarhusin vié Vallholt eru deemigerd einbylishis fra 9.
aratugnum. Sunnan vid deiliskipulagsreitinn er lagreist ibudarbyggd.

1.5 Markmid og helstu aherslur

Markmi® med deiliskipulaginu er ad skapa skilyrdi fyrir:

o  Ofluga verslun og pjonustu

blébndun byggdar par sem heimild er fyrir ibudum & efri haedum verslunarhusa
aukid 6ryggi gangandi vegfarenda innan reitsins

péttingu byggdar og aukna nytingu innvida

Einnig er deiliskipulaginu aetlad ad stadfesta 166amork og byggingarreiti og setja fram byggingarskilmala fyrir
allan reitinn sem skyra eiga heimildir fyrir steekkun husa og nybyggingar. Til stendur ad steekka lagerrymi
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Pau stefnumi®d sem helst eru talin geta haft ahrif 8 umhverfid er auki® byggingarmagn, aukin umferd og
fidlgun ibua. Engin mengandi starfsemi er leyfileg innan reitsins og skal starfsleyfisskyld starfssemi eins og
eldsneytissala og bilaverksteedi fara ad skilyrdum leyfisveitanda, sem sett eru um hreinsibunad. Kannad er
hvada ahrif stefnumidin hafa a eftirfarandi umhverfispaetti skv. 4. gr. laganna, en peir eru:

a. Ibuar og heilbrigdi manna. | skipulaginu er gert rad fyrir auknu byggingarmagni, baedi fyrir ibudir og
verslun- og pjénustuhus. Haed husa fer ekki yfir 3 haedir og nytingarhlutfall er minna en 0,75. Ekki er gert rad
fyrir mengandi starfsemi. bar sem heimilt er ad byggja ibudir & efri haedum verslunar- og pjénustuhusa skal
pess gaett ad ibudir njéti dagsbirtu og ad gluggar sem snua ad umferdargétum séu hljédeinangrandi. Ekki er
tali® ad framkvaemdir hafi neikveed ahrif a ibla og heilbrigdi manna.

b. Liffreedileg fidlbreytni med sérstakri aherslu & tegundir og busvaedi sem njéta verndar. A ekki vid petta
deiliskipulag.

c. Land, landslag, viderni, jardmyndanir, jardvegur, vatn, loft og loftslag. Landslag er hér yfirfaert i merkinguna
yfirbragd byggdar. Pad mun breytast litillega pegar byggt verdur & audum I66um og einnig ef byggingarmagn
eykst a austustu 166inum, en vid pad péttist byggdin. Nytingarhlutfall fer p6 aldrei heerra en 0,75, sem er
nokkud lagt fyrir midsvaedi. Tvaer af fijorum l68um vid Austurveg eru nu pegar 3 haedir og hds nordan vid
skipulagsreitinn eru pad einnig. Haekkun husa a l168um 46 og 48 eru pvi i gédu samraemi vid adliggjandi

byggd.

d. Efnisleg verdmaeti og menningarminjar. Skipulagid hefur ekki ahrif a fornminjar eda fridud hus, hvorki innan
reits né i nanasta umhverfi. Med skipulaginu mun nyting 16da verda betri an pess ad gengid sé a gaedi
adliggjandi l6da. Byggingarheimildir aukast a flestum [6dum.

e. Neemi framkvaemdar eda azetlunar fyrir haettu & stérslysum og nattiruhamférum. A ekki vid i pessu
skipulagi.

f. Samspil perira patta sem taldir eru upp i a-e lid. Yfirbragd byggdar breytist litillega pegar byggt verdur a
audum l6dum. Engin fridud hus eru innan reitsins né i nanasta umhverfi. Stadsetning verslunar- og
pjonustuldda er naest Austurvegi og ibudir & sudurhluta reitsins, par sem er meiri kyrrd og betri skilyrdi fyrir
ibudarbyggd. Fyrirhugud aukin umferd hefur adallega ahrif a 168ir naest Austurvegi og hafa pvi ekki ahrif a
geedi ibudarbyggdar.

2 SKILMALAR:

2.1 L66amork og meeliblod

Lédamork byggja a teiknigrunni sveitarfélagsins ad svo miklu leyti sem unnt er. Osamraemi getur verid vié
skraningu i FMR og parf i peim tilvikum ad leidrétta skraningu. Breytt I66amork eru tilgreind sérstaklega a
uppdreetti. Endanleg utfeersla [6damarka skal koma fram & 168ablédum. Par skal gera grein fyrir [6dasteerd,
I66amdérkum, byggingarreit husa, fjdlda bilastaeda, kvddum a 168, malsetningum ofl. Hnit & dtmoérkum l6da
skulu akvedin i ISN93.

2.3 Byggingarreitir og byggingarmagn

Byggingarreitur l16da er syndur a uppdraetti en byggingarmagn raedst af nytingarhlutfalli sem gefid er upp fyrir
hverja 169, sja skilmalatoflu. Hus skulu byggd innan byggingarreits en svalir, skyggni, brunastigar og pess
hattar mega na utfyrir byggingarreit par sem adstaedur leyfa og ramast innan byggingarreglugerdar. Heimilt er
ad lata lyftuhts na upp fyrir skilgreinda haed husa, sem nemur naudsynlegu éryggisrymi lyftu. A nokkrum
steerri I66um naest Austurvegi eru byggingarreitir tviskiptir, par sem gert er rad fyrir verslun og pjénustu naestu
Austurvegi og heimild fyrir ibidum & byggingarreitum til sudurs, sja nanar skilmalatflu. A 168um vié
Austurveg 44-48 er heimild fyrir bilakjollurum undir husum & sudurhluta I66anna. Bilakjallari getur verid a
hverri 166 fyrir sig eda sameiginlegur fyrir pessar 3 160ir.

2.4 Husageroir

Husagerd er frjals ad 6dru leyti en pvi sem fram kemur i skilmalum pessum og byggingarreglugerd. Leitast
skal vid ad samraema Utlit hisa innan sému I6dar. | skilmalatdflu og 4 uppdraetti méa sja haedir hisa, notkun,
hamarks byggingarmagn ofl. Par sem verslun og pjonusta er & jardheed er haed meeld fra golfpldtu ad naestu
golfplétu heimil allt ad 4m. Haedir par fyrir ofan skulu vera ad hamarki 3m. Haed fyrir pakvirki skal ekki fara yfir
2m. A 168um par sem heimilt er ad byggja ibudir skal hénnun htisnaedis og Utisveeda taka mid ad pvi og skal
hugad ad birtu og hljédgaedum i ibudarhusneedi sem og a dvalarsveedum.

2.6 Adkoma ad I66um, bilastadi og hjolastaeodi

Adkomur ad l6dum fra Austurvegi verda obreyttar en paer eru alls 4 talsins og pjéna fleiri en einni 168 hver.
Kvod er um umferd milli 16da fra Austurvegi 40c - 48. Fra Vallholti er adkoma ad ibudarlédum og verslunarlod
nr. 17 en ekki er gert rad fyrir gegnumakstri milli Austurvegar og Vallholts. Gera skal rad fyrri 2 bilasteedum a
hverja ibud 80m? eda steerri og 1 staedi a hverja ibud sem er minni en 80m2. Fyrir verslunar- og pjénustuhus
midast bilastaedafjdldi vid 1 staedi & hverja 50m? hisnaedis. A 168um vid Austurveg 40c, 42, 44, 46 og 48 er
kvod um sameiginlegan afnotarétt a bilastaeedum. Fjoldi bilastaeda fyrir hreyfihamlada innan hverrar I6dar skal
vera skv. t6flu 6.01 i byggingarreglugerd. Leysa ma hluta af bilasteedum a l66um 44-48 med bilakjallara.

Vio fjdlbylishus skal gera rad fyrir moéguleika a rafhledslu fyrir bila og einnig a atvinnu- og verslunarlédum.
Einnig skal gera rad fyrir hjolastaeedum. Fjoldi peirra fer eftir steerd og starfsemi & hverri 160 en aeskilegt er ad

Hver I66arhafi skal sja um honnun og fragang sinnar I6dar og skulu l6darhafar adliggjandi 166a koma sér
saman um fragang a I6darmorkum. Fragangur |6da skal vera snyrtilegur og i samraemi vid pa notkun sem a
168inni er og taka mid af pvi ad um midsvaedi er ad raeeda. Tryggja skal skjolgod dvalarsvaedi & ibudarlédum.
Heimilt er ad gera rad fyrir sérafnotareit a 1. haed ibuda fjdlbylishusa.

A verslunar- og pjénustulédum skal hugad sérstaklega ad snyrtilegum fragangi, jafnt framan vid 168ir sem og
a baklédum. Lédarhéfum er 6heimilt ad dreifa Ur starfsemi sinni og geyma bilhree, vélar, efni og adra
lausamuni innan l6dar sem geta fokid, eru til lyti fyrir umhverfid eda spilla pvi @ annan hatt. Ekki er heimilt ad
girda par sem kvod er um akstur og samnytingu bilastaeda.

Draga skal ur umfangi malbiks og annarra égegndraepra yfirbordsefna eins og unnt er og gera skal rad fyrir
grodri og grasi a hverri 169 eftir pvi sem haefir starfsemi, bzedi til skjols og fegrunar. Geeta skal ad pvi ad
groédur nai ekki ut fyrir stiga og goétur og hindri pannig utsyn vegfarenda. Tryggja skal gédar gébngutengingar
og huga ad adgengi fyrir alla sem vidast, baedi vid innganga og milli 16da.

Hlita skal almennum skilmalum veitna vardandi heimeedar og heimtaugar. Fraveita tengist fraveitukerfi
Selfoss og skal adskilja regnvatn og skoélp ef um tvofalt fraveitukerfi er ad reeda. Ekki er heimilt ad losa oliu,
leysiefni eda onnur spilliefni i fraveitukerfid og skal koma fyrir tilheyrandi sium og oliuskiljum i tengslum vid
atvinnustarfsemi par sem slik efni eru notud og heimilt er skv. starfsleyfi vidkomandi starfsemi.

Tryggja skal gott adgengi sorphirdu ad sorpgeymslum og skal vanda allan fragang vid peer svo ekki stafi
haetta af foki og peer séu ekki til 6prydi. Fjoldi og staerd skal vera i samraemi vid reglur sveitarfélagsins um

flokkun sorps hverju sinni. A verslunar- og pjénustulédum er I68arhéfum heimilt ad sameinast um

Kvod er um sameiginlegar adkomu og afnotarétt bilasteeda a 166um naest Austurvegi, sja uppdratt og
skilmalatoflu. Einnig er kvod um goéngutengingu milli sému [6da. Kvod er a 168 38b um adgengi ad
nzerliggjandi 168um. Kvdd er a 169 vid Austurveg 40b, um ad steekkun 168ar megi ekki nyta fyrir abkomu bila.

verslunar Netté vid Austurveg 42 til sudurs og vid pad steekkar 16din & kostnad Vallholts 15. Vallholt 15 er
, . 6byggd en hefur ad hluta verid nytt sem athafnasvaedi fyrir trésmidaverkstaedi vid Austurveg 44. Vid
steerd nuv. Leyfilegt Austurveg 36b er 6byggd 166 sem hefur adkomu fra 168 38b, sem er bilasteedaldd. Lod 36b hentar fyrir litid
l6dar Reiknad |byggingar- | |Stzerd Nytingar- |byggingar |Fj6ldi [Haedir filbylishus & tveimur haedum. Ahersla er 1696 & ad ny hus falli ad pvi byggdarmynstri sem fyrir er og ad
Lédarheiti skv. fmr|Nuv. starfsemi n.hlutf |magnim? | [l6dar hlutfall |magnim?|ib(da|hisa skyring og kvadir almennar génguleidir gegnum reitinn verdi tryggdar. Lodir vid Austurveg 40 og 40b breytast og neer hluti af 160
40b nu ad Austurvegi og tengist gangstétt med stig og litlu torgi. Ekki er heimilt ad nyta stig fyrir abkomu bila.
Austurvegur 34 1.052,0 verslun / ibGdir 0,70 736,6 956,3 0,8 7650 7 3h Verslun og pjonusta ogibadir. grog gistgang 909 9 y gty
Austurvegur 36 838,0 ibud /gistiheimili 0,38 316 838 0,5 419,0 2,5h  Verslun og pjonusta. Heimild fyrir gistiheimili. Lodir vid Austurveg 44-48 eru skilgreindar sem préunarlodir med blondu af verslun og pjénustu og ibudum &
Austurvegur 36b aud 168 1376,1 0,35 481,6 2-4 2h Ny ibadarl68. Kvod um adgengi frd 168 38b. efri haedum. bar er nytingarhlutfall nokkud hatt og heimild fyrir bilakjallara a hluta l6da.
Austurvegur 38 1.012,5 verslun og pjonusta 0,58 582,6 1008,4 0,6 605,0 3h Verslun og pjonusta. Heimild fyrir ibiudum a efri haedum. 1.6 Fornleifar
Austurvegur 38b bilastaedi 752,8 0 0,0 Bilasteedi, kvdd um adgengi ad neestu 168um. Heimild fyrir yfirbyggdum hjdlastedum. Engar fridlystar fornleifar eru innan reitsins. Reiturinn er naer fullbyggdur og stor hluti malbikadur, pannig ad
Austurvegur 40 1.186,9 ibud 0,14 161,4 409,6 0,45 184,3 2h ibGdarhGs med heimild fyrir verslun og bjénustu & jardhaed. L68 minnkar. litlar Il'kur_ eru aad finr)a megi épekktar minjar. bé_ber ad hafa i huga 24. gr. laga um forminjar_nr. 80/2012 par
Austurvegur 40b  634,0 samkomuhus 0,38 239,5 1264,2 0,45 568,9 2h  Verslun og bjénusta. L63 stakkar til sudurs og Gt mét Austurvegi, en adkoma bila Gheim sem segir. Ef fomminjar sem adur voru okunnar finnast vig framkveemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur
; ' ) o ) o o B stédva framkvaemd an tafar. Skal Minjastofnun Islands lata framkvaema vettvangskénnun umsvifalaust svo
Austurvegur 40c 602,1 bilastadi 800,4 0 0,0 Bilastaedi, kvéd um umferdarrétt. Heimild fyrir yfirbyggdum hjdlastaedum. skera megi tr um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad akveda svo fljétt sem audid er hvort verki
Austurvegur 42 2.400,0 vp ogskrifstofur 0,71 1698 3791,8 0,75 2843,9 3h +1h* Verslun og bjonusta. L6d steekkar. Kvod um grodur, akstur og samnytingu bilastaeda. meaqi fram halda og med hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda framkveemdum afram nema med skriflequ hluti peirra sé yfirbyggdur.
g g g
Austurvegur 44 2.400,0 vp +6 ibudir 0,52 1236 2990,6 0,95 2841,1 3h brounarldd Vb. Heimild fyrir ibadum 4 efri hadum og bilakjallara. leyfi Minjastofnunar Islands.
Austurvegur 46 2.991,4 verslun 033 989,6 2991,4 095 28418 3h  bréunarlé Vb med heimild fyrir ibGum 4 efri haedum og bilakjallara. 17 Urnherfisahrif 2.7 Fragangur 168a og stigar
s . s - , . . . , , ’ . ’ . - m ve Isa rl
Austurvegur 48 2.400,0 bensin-/umf.midstod 0,31 732 2927,9 0,95 2781,5 3h brounarldd Vb med heimild fyrir ibidum a efri haedum og bilakjallara. Mat & umhverfisahrifum er skv. Idgum nr. 111/2021 um mat & umhverfisahrifum framkvaemda og azetlana.
Reynivellir 5a ogt 1.056,6 4 ibudir 0,26 270,6 1052,1 0,4 420,8 4-6 2h ibadarld. Fyrirhugadar framkvaemdir falla ekki undir 1. vidauka laganna er varda framkvaemdir sem kunna ad hafa
Reynivellir 3 919,4 einbylishis 0,21 197,4 919,4 0,4 367,8 2-4 2h  ibadarléd. umtalsverd umhverfisahrif.
Vallholt 5 873,8 einbylishus 0,23 201,4 845 0,3 253,5 1 1h ibudaroa.
Vallholt 7 937,5 einbylishas 0,18 172,4 860,6 0,3 258,2 1 1h ibudaréa.
Vallholt 9 937,5 busetupjonusta 0,30 278,8 957,1 0,3 287,1 1 1h ibadarl6a.
Vallholt 11 869,2 einbylishus 0,26 2286 964,4 0,3 289,3 1 1h ibudaroa.
Vallholt 13 919,2 einbylishas 0,22 197,9 895,4 0,3 268,6 1 1h ibudaroa.
Vallholt 15 aud 166 1310,1 0,6 786,1 4-6 2h Ny ibadarl6d, minnkar fra pvisem nd er. Fjdlbyli.
Vallholt 17 1.540,0 bilaverkstzedi 0,25 386,9 1544,4 0,6 926,6 4-6 2h Verslun og pjonusta. Heimild fyrir ibadum.
Vallholt 19 1.532,0 Samkomuhus og dagdh 0,59 907,5 1.536,2 0,66 1013,9 0 2h Verslun- og pjénusta.
* Hus eru 3 haedir at mot Austurvegi og 1 haed til sudurs, sja uppdratt
2.7 Veitur og lagnir
Austurvegur 44 Vallholt 15 Vallholt 16
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Uppdrattur pessi er teiknadur i hnitakerfinu ISN93 og byggir a uppréttri
loftmynd fra Loftmyndum ehf og teiknigrunni sveitarfélagsins.

Snid A-A - byggingarreitir hamark og naverandi hus. Mkv. 1:500

Deiliskipulag petta sem auglyst hefur verid skv.
1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010

m.s.br. fra til var sampykkt i

baejarstjérn Arborgar pann

Sampykkt deiliskipulags var auglyst i B-deild

Stjérnartidinda pann

Ur adalskipulagi Arborgar 2010-2030 - ekki i kvarda

Tékn  Skyringar
E Mork skipulagssveedis
———  Losamérk

E Ny l6damork
Vikjandi I66amérk
= ' Byggingarreitur hamark

Byggingarreitur bilakjallara
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Nuverandi grédur
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Breyt. B dags. 11. jan. 2022. Breytt [6damork vid Austurveg 40 og 40c
skv. fyrri sampykkt.

Breyt. A dags. 28. des. 2021. Byggingarmagn auki® a l66um 44, 46 og
48, deiliskipulagsmork utvikkud vid Austurveg 34, adgengi ad Vallholti
fra Austuvegi 42 tekid ut.
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