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25.04.2014. Breytingar eftir auglysingar- og kynningartima

Eftir ad tillaga a8 deiliskipulagi Midbesjar Selfoss var tekin til afgreidslu § bagjarradi pann 1. agdst
2013, en adur en skipulagsgdgn voru send Skipulagsstofnun voru 16gd fram gégn sem syndu ad
tillagan nadi ad hluta inn & 168 Hafnartins. Fundad var med eigendum peirra [6dar og komist ad
samkomulagi um breytingar 4 afmdrkun |6dar Hafnartiins asamt pvi ad adeins verdi byggt eitt hus a
168 nordan Hafnartuns (sveedi 2 [ svardisskiptingu deiliskipulagsins, sjd bls. 12). b4 var malié tekid
fyrir @ ny i bagjarstjérn og fyrri svdr baejarrads vid framkomnum athugsemdum eigenda Hafnartdns
lagfzerd ad teknu tilliti til framangreindra atrida.




Sampykktir

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

lés\f*\r\ 26\3

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010, var sampykkt i

baejarstjérn Sveitarfélagsins Arborg pann
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Baejarstjori Sveitarfélagsins Arborgar

Deiliskipulag petta 68ladist gildi med auglysingu i B-deild Stjornartidinda pbann




1 Forsendur

1.1 Almennar upplysingar
Greinargerd pessir og skilmdlar gilda fyrir skipulagssveedid sem naer til midbaejar Selfoss (sja nanar i
kafla 1.2).

Hér er lyst almennum upplysingum um deiliskipulagssveedid og négrenni pess.

Verdi breytingar d skilmdlum pessum, verdur peirra getid i bessari grein, i peirri réd sem paer verda
afgreiddar. Breytingar verda dagsettar og skilmdlarnir fd nytt dtgdfunumer. Fyrsta utgdfa er
dntimerud, naesta utgdfa er merkt 0.1 dsamt dagsetningu breytinga og svo framvegis.

1.2 Afmérkun skipulagssvaedis og staerd

Skipulagsreiturinn nzer til samliggjandi sveeda sem skilgreind eru i adalskipulagi Sveitarfélagsins
Arborgar 2010-2030 sem midsvaedi og bléndud landnotkun, opid svaedi til sérstakra nota og svaedi
fyrir bjénustustofnanir. Svaedid afmarkast af Eyrarvegi og Austurvegi til nordurs og adliggjandi
fbadarlédum vid Tryggvagotu til austurs, Sunnuveg til sudurs og Kirkjuveg til vesturs. Adliggjandi
svaedi einkennast af midbasjarstarfsemi til nordurs asamt lagreistri ibudarbyggd til sudurs.

Skipulagssvaedid er alls um 5,72 ha ad flatarmali.




1.3 Adur unnid deiliskipulag og meginmarkmid

Ndverandi midbaer Selfoss er helsta midstdd verslunar og pjénustu a Sudurlandi. Byggingar baer sem
hysa midbaejarstarfsemi liggja ad megninu til vid Austurveg og Eyraveg.

| midbae parf ad vera hfilega blanda af verslunum, pjénustu, stofnunum og ibadum. Midbaeer
einkennist af lifi en til ad svo geti ordid parf i midhae ad vera starfsemi sem ladar félk ad og glaedir
midbaeinn lifi og ibudir til ad gefa midbanum lif & kvéldin og um helgar. Einnig purfa dvalar- og
gingusvaedi midbaejar ad vera i skjéhi gagnvart rikjandi vindattum og liggja vel vid sol.

Gera parf rad fyrir ad haegt sé ad vera med ymsar uppakomur i midbaenum s.s. 17. jini hatidahdld,
markadi, tonleika, Gtiletkhis og midbaer parf ad geta verid samkomustadur pegar vedur er gott og
61k hefur porf fyrir ad syna sig og sja adra. Midbaerinn 4 Selfossi getur auk bess verid dningarstadur
fyrir alla bd ferdamenn sem eiga feid um sudurland og alla pa sumarhudsagesti sem eiga leid um
Selfoss.

Gerdar hafa verid nokkrar atlogur ad skipulagi midbeejar Selfoss 4 tveimur sidastlidnum aratugum.
Arif 1990 var haldin samkeppni um skipulag midbaejar og var unnid deiliskipulag fyrir Tryggvatorg /
Arbakkasvaedi og fyrir Sigtinsreit 4 grundvelli 1. verdlaunatilldgunnar sem unnin var af Landslagi

ehf. og Arkpingi ehf.
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Mynd 2. Vinningstillaga | samkeppni 1990



Fyrir rdmlega aratug voru lagdar fram hugmyndir og tillégur sem gerdu rad fyrir mun meira
byggingarmagni og hzerri byggingum & svaedinu sunnan Austurvegar og Eyrarvegar. Ekki nadist
samstada um peer tillégur var pvi efnt til nyrrar samkeppni arid 2006 og unnid deliliskipulag &
grundvelli 1. verdlaunatillégu { peirri keppni af ASK arkitektum ehf. bar var enn um mikid
byggingarmagn ad reeda en deiliskipulagid var sambykkt | beejarstjérn Arborgar pann 20. desember
2007. bad deiliskipulag hefur ni verid felit Or gildi og er pad vilji baejarstjornar ad vinna nytt
deiliskipulag med meginmarkmid eldri verdlaunatilidgunnar ad leidarljési. [ forsenduhluta pessa
deiliskipulags er stufist vid greinargerd deiliskipulags ASK arkitekta ehf. fra &rinu 2007 par sem pad
avid.

Meginmarkmid deiliskipulagsins frd 2007, sem einnig eru meginmarkmid pessa deiliskipulags eru ad
midbeer Selfoss:

s Verdi midbaer Sudurlands, med oflugri verslun og pjénustu a sem flestum svidum sem geti
bjonad éllu Sudurlandi.

o Verdi vetivangur idandi mannlifs sem ladi ad ibtia og ferdamenn og bjodi jafnframt upp @
adstddu fyrir fiélmennar samkomur.

¢ Sameini manneskjuvaent og hlylegt umhverfi, med skilvirkum samgdngum og hagkveemni
fyrir rekstraradila sem par eru.

o Veri midkjarni Selfoss, sem eigi rikan batt { ad styrkja sjdlfsimynd baejarins og beejarbua.

» Verdi byggdur upp & beim forsendum sem fyrir eru, Gt fra legu, tengingum Innan og
utanbazejar, atvinnustarfsem? innan hans og borfum hvers og eins fyrir pjonustu og
afpreyingu.

s Bjodi upp 4 heilbrigdan og umhverfisveenan lifsstil.

e Verdi hagkvaemur i uppbyggingu m.t.t. mogulegrar afangaskiptingar og mismunandi
eignarhaldsléda.

1.4 Nuoverandi adstaedur

Skipulagssveedid skiptist i 4 hluta hvad sogu, nuverandi landnotkun og skipulagsst66u vardar;
Sigtinsreit, Kaupfélagsreit, Hafnarreit og baejargard.

Sigtunsreitur

{ gildi er deiliskipulag fyrir Sigttnsreit & nordausturhluta sveedisins. Innan deiliskipulagsins eru
skrifstofubyggingar a 16dum nr. 6, 8 og 10 vid Austurveg. Sunnan peirra er gert rad fyrir ibidarl66um
og voru bilastaadi byggd a grundvelli pess skipulags fyrir u.p.b. 2 aratugum.

Kaupfélagsreitur

Reiturinn er { adalatridum fyrrum sveedi Kaupfélags Arnesinga og neer til I6dana nr. 2, 2a og 4 vid
Austurveg og nr. 2 vid Sigtdn. Par er m.a. r&8his sveitarfélagsins, Rannséknamidstdd HI i
jardskjalftaverkfraedi og skrifstofubygging. Bilastaedi eru sameiginleg fyrir adliggjandi |63ir.



Hafnarreitur

Reiturinn er i adalatridum athafnasveedi Hafnar / Prihyrnings fré fyrri tid og innan pess eru ibidar-,
verslunar- og skrifstofubyggingar vid Eyrarveg, Kirkjuveg og Hafnartin. Byggingar a reitnum eru i
misgédu dstandi og buid er ad fiarlaegja megnid af peim byggingum sem tilheyrdu starfsemi Hafnar
/ brihyrnings og verslana sem komu i kjolfar hennar.

Baejargardur
Deiliskipulag er i gildi fyrir baejargardinn en pad var gert fyrir u.p.b. 20 drum. Gardurinn hefur ad
hluta til verid byggdur 4 grundvelii deiliskipulagsins, svo sem manir, stigar, grasflatir og trjdgrédur.

Ndaverandi byggingar
Innan skipulagssveedisins eru 10 168ir og byggingar.

Upplysingar um niiverandi byggingar innan skipulagssvaedisins skv. bjodskrd fslands:

e Austurvegur 2, byggt arid 1945, Birt staerd hussins er 1890,2 m?

s Austurvegur 2a, byggt arid 1940. Birt staerd hissins er 1219,4 m?

* Austurvegur 2b, byggt arid 1974, Birt steerd hiissins er 18,5 m?

s Austurvegur 4, byggt arid 1996. Birt steerd hussins er 1367,5 m?

s Austurvegur 6, byggt érid 2000 Birt staerd hassins er 942,7 m?

o Austurvegur 8, byggt arid 1998. Birt staerd hissins er 558,6 m?

¢ Austurvegur 10, byggt 4rid 1981. Birt steerd hussins er 692,3m?

s Eyravegur 3, byggt rid 1945, Birt steerd hissins er 428,4 m?

» Eyravegur 5, byggt arid 1938, byggd vid sidar. Birt staerd hdssins er 1650,0 m?
» Eyravegur 7, byggt érid 1945. Birt staerd hussins er 198,0 m?

Gert er rad fyrir ad hus nr. 3, 5 og 7 vid Eyraveg muni vikja i deiliskipulaginu.

1.5 Skipulagsleg stada

1.5.1 Adalskipulag
i gildi er Adalskipulag Arborgar 2010-2030.

Svaedid sem deiliskipulagid neer tit er ad mestu skilgreint sem midsvaedi i gildandi adalskipulagi en
pd er hluti bess skilgreindur sem bléndud landnotkun, opin sveedi til sérstakra nota og svaedi fyrir
bidnustustofnarnir (ndverandi beejargardur). ba er i gildandi adalskipulagl skilgreindur géngu- og
hjdlastigur i gegnum sveedid.

Eftirfarandi er umfidllun um midsvaedid i gildandi adalskipulagi:

f midbae Selfoss, medfram adalgdtu bajarins, Austurvegi, eru ni bléndud svaedi versiunar,
bidnustu, stofnana og ibida. Nytt adalskipulag gerir rad fyrir styrkingu midbaejar Selfass sem
adal pjdnustusvaedis alfs sveitarfélagsins med midstéd stidrnsyslu, versfunar, skrifstofum,
piGnustu- og menningarstofnunum, veitingarekstri, dsamt nokkurri ibtidabyggd. Midsveedid
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er i gédum tengslum vid 6nnur verslunar- og athafnasvaedi vid Eyraveg svo og énnur helstu
atvinnusvaedi.

A midsvaedi er reiknad med nytingarhlutfalli é bilinu 1.0-2.0.

Gert er rad fyrir ad deiliskipulag midbaejarins verdi i samraemi vid gildandi adalskipulag.

SELFOSS

Mynd 3. Hluti adalskipulags Sveitarfélagsins Arborgar, Selfoss, 2010-2030

1.5.2 Deiliskipulag

i gildi er deiliskipulag fyrir Sigtinsreit i nordausturhluta skipulagssvaedisins fra arinu 1993. Jafnframt
er i gildi deiliskipulag fyrir baejargardinn fra drinu 1996.

Gert er rad fyrir ad deiliskipulag fyrir baedi pessi sveedi verdi felld dr gildi med gildistoku deiliskipulags
fyrir midbee Selfoss.

1.6 Husaskra

Gerd hefur verid htsaskraning fyrir svaedid par sem fram koma helstu upplysingar um pau his sem
liggja innan skipulagsreits, sja skyrslu sem unnin var af Arborg i mai 2007. Engin bygging 4 svaedinu
er byggd fyrir 1918. Elsta hisid sem st6d innan skipulagssveedisins var vid Eyraveg 1 (Ingdélfur), en
husid var byggt &rid 1926. Husid hefur pegar verid flutt og var pad sett nidur ad Sigtinum, nordan
Austurvegar, par sem pad yrdi hluti af gétumynd eldri barujarnskleeddra timburhisa. Nokkur hus
hafa pegar verid rifin og pad eru m.a. his sem stédu vid Tryggvagotu 8 og 12. Eftirfarandi tafla synir



helstu upplysingar um his innan skipulagssveedisins og hvernig farid verdur med bau i
deiliskipulagstillégunni. Fram kemur hvada his muni vikja og hvada hds muni standa.

Engin hverfisvernd er innan reitsins.

3 Stadai . . . . s
Gata/ husnr,  Staerd skipulagi Byggingarar  Nuv. notkun Lysing

AUSTUIVERUT 15194 vardveitt 1940 Skrifstofur  reinsteypt, hed og
2a kjallari

Verslun og Steinsteypt, tveer

Austurvegur4 1367,5 Vardveitt 1996

bjénusta heedir og kjallari

Steinsteypt, tvaer

Austurvegur8 558,6 Vardveitt 1998 Skrifstofur . ; .
heedir og kjallari

{bud og  Timburhds, tvaer

Eyravegur3 4284 Mun vikja 1945 varslun haafir

bidog  Hiadid hls, tveer haedir
verslun og bilskar

Eyravegur 7 198,0 Mun vikja 1945

1.7 Vardveislugildi hisa

Pau hus sem heimilt er ad fjarlagja f skipulagi bessu eru hus sem eftir stutta yfirferd teljast elkki hafa
miki@ vardveislugildi. Hisin vid Eyraveg eru 6samstaed, mynda ekki fallega heildstaeda gétumynd,
eru byggd & mismunandi timum og [ slaamu dsigkomulagi. Elsta husid sem bar st6d var dkvedid ad
varfveita en pad er Eyravegur 1. Hisid hefur pegar verid flutt og var pad sett nidur ad Sigtdnum,
nordan Austurvegar, par sem pad yrdi hluti af gétumynd eldri barujarnsklaeddra timburhusa.



Austurvegur 2

“Kaupfélagshlisid” var teiknad af P6ri Baldvinssyni arkitekt og byggt &rid 1945. Husid hefur otvireett
vardveislugildi baedi vegna bess hve sterkt pad tengist ségu Kaupfélagsins & Selfossi, sem hluti af
heildstaedri gdtumynd, godrar byggingarlistar, dstands og upprunalegs Gtlits. Kaupfélagshusid er

sem radhus og bokasafn i dag.
Austurvegur 2a

“Pakkhuisid” var upphaflega byget arid 1941 sem pakkhuas Kaupfélags Arnesinga og hefur ségulegt
gildi vegna bess. Husid var einnig teiknad af Pdri Baldvinssyni arkitekt og voru Pakkhdsid og
Kaupfélagshdsid hugsad sem heild — versiun og pakkhds. Baedi pessi his hafa algerlega skipt um
hlutverk. Pakkhusid brann arid 1991 og eftir bann bruna var ekkert eftir af hdsiny nema utveggir.
Hasid hefur fengid nytt Gtlit og hefur i dag litla sem enga utlitslega samsvérun vid Kaupfélagshtsio.
Husid er allt uppgert { dgastu astandi og hysir veitingastad og jardskjalftamidstdd Hi.

Onnur has

Onnur hus vid Austurveg sem liggja innan skipulagsins hafa vardveislugildi vegna gdtumyndar og
vegna pess ad pau taka mid af “Kaupfélagshdsinu” i hiutféllum, en pad eru allt t&luvert yngri his
eda byggd 4 drunum 1981-2000.

1.8 Minjar

Fornleifaskrdning hefur ekki farid fram a skipulagssvee@inu. Vid deiliskipulag fra arinu 2007 sem
n&i til sama svaedis gerdi Fornleifavernd rikisins {nG Minjastofnun [slands} ekki athugasemd vig
deiliskipulagi§ en benti & dkvaedi i ldgum um adur okunnar fornminjar. Pad sama a vid nu og pvi
er minnt er d 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 en par segir:

Adur ékunnar fornminjar

“Finnist fornminjar sem é8ur voru dkunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjgvar, vatns eda i jokli, skal
skyra Minjastofnun Islands frd fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvitir @ landeiganda
og dbdanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjor sem ddur voru dkunnar finnast vid
framkvamd verks skal s¢ sem fyrir pvi stendur stédva framkveemd dn tafar. Skal Minjastofnun
fslands ldta framkveema vettvangsknnun umsvifalaust svo skera megi tr um edli og umfang
fundarins. Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fliétt sem audid er hvort verki megi fram halda og
med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad halda framkvaeemdum dfram nema med skriflegu leyfi
Minjastofnunar [sfands.”

Minjastofnun [slands mun f4 tilldgu ad deiliskipulagi til umsagnar.
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1.9 Jardskjalftasprungur og mannvirkjagerd

5ja greinargerd unna af Pali Imsland jardfraedingi i mars 2007 um jardskjalftasprungur &
skipulagssvaedinu “MIDBARINN NY!I A SELFOSSI — athugasemdir vegna jardskjalftasprungna &
skipulagssveedinu”.

[ adalskipulagsgreinargerd kafla 4.3.2 i um jar8skjalfta og sprungusveedi eru pekktar sprungur
syndar & pemakorti en auk pess er tekid fram ad 4 deiliskipulagsferii skuli skoridf vir um tilvist
sprungna a vikomandi svadi og tillit tekid til beirra reynist paer til stadar.

Vid mannvirkjagerd | Arborg parf ad taka tillit til evrépska stadalsins Eurocode 8: Design
provisions for Earthquake resistance of structures, dsamt titheyrandi pjédarskjislum. f
pjédarskjalinu  FS ENV  1990-1-1:1994 er mynd sem synir skiptingu fslands §
hénnunarhrédunarsvaedi midad vid 500 dra medalendurkomutima og tafla 1 sem tilgreinir vid
hvada hénnunarhrédun  skal mida [ péttbyliskiGrnum. Arborgarsvedid er alft &
hénnunarhré8unarsvaedi i efsta prepi, grunngildi 0,4g.

Auk pess hefur verid unnin “Mat d jardskjdiftadheettu fyrirhugadra mannvirkja i Midjunni d
Selfossi, Oktdber 2002" og "Jardvegskdnnun vegna fyrirhugadra mannvirkja i Midjunni d Selfossi”
unnar af Eysteini Einarssyni verkfraedingi hjd Linuhénnun. Tekid skal tillit til peirra atriSa sem par
koma fram vid héinnun bygginga & svaedinu.

1.10 Gogn deiliskipulags

Deiliskipulag midbaejar Selfoss samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum og skipulags- og byggingarskilmalum,
s Deiliskiputagsuppdrattur i mzelikvarda 1:10001 Al.
+ Skyringaruppdrattur i maelikvarda 1:1000 i Al.
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2 Deiliskipulag

i gildi er deiliskipulag fyrir Sigttinsreit { nordausturhluta skipulagssveedisins fra drinu 1993. Jafnframt
er { gildi deiliskipulag fyrir baejargardinn fra drinu 1996.

Gert er rad fyrir ad deiliskipulag fyrir baedi pessi sveedi verdi felld dr gildi med gildistoku deiliskipulags
fyrir midbae Selfoss.

2.1 Aherslur i deiliskipulagi

Styrkja baejaryfirbragd

Skapa lifveenlegan midbee

Skapa skjolgéd og sélrik rymi

Hafa skala skipulagsins manneskjulegan
Hafa sveigjanleika i uppbyggingu

Skapa tengingu vid Tryggvagard

Skapa tengingu vid baejargard

2.2 Reitaskipting skipulagssvaedisins

Skipulagssvaedid er alls um 5,72 ha ad flatarmali og afmarkast af Eyrarvegi og Austurvegi til norgurs
og adliggjandi ibudarlodum vid Tryggvagotu til austurs, Sunnuveg til sudurs og Kirkjuveg til vesturs.

Skipulagssvaedinu er skipt upp i fjdgur byggingarsveedi og ma sja sveedaskiptinguna 4 uppdreetti hér

ad nedan.

i

Mynd 4. Svaedaskipting deiliskipulagsins
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Hér ad nefian ma sjd toflu um ndverandi og dzetlad byggingarmagn innan hvers reits dsamt
upplysingum um fjolda bitastzda og nytingarhlutfail.

Svaedi 1 Sveedi 2 Svaedi 3 Svaedi 4

716 2610

6796

Aaetléa bygging.;f.r“naé“ m

Heildarnytingarhlutfall alira 163a sveedisins er 1,17 og eitt bilastaedi er fyrir & hverja 65 m?.

2.3 Aherslur deiliskipulagsins

Meginmarkmid skipulagsins er ad styrkja mibae Selfoss med heilsteyptu skipulagi en skipulagid
opnar a moguleika fyrir fijlbreytta midbaejarstarfsemi i vistlegu umhverfi. Med deiliskipulaginu er
l6gd ahersla & a8 draga jakvaeda umhverfispeaetti inn § basjarmyndina pannig ad baerinn njéti g6ds af

sérkennum sinum,

i Tryggvartorgi eru skurdpunktar priggja megin umferdardsa baejarins; Austurvegar, Eyravegar og
Suduriandsvegar um Olfusarbri. Verslun og pjénusta baejarins hefur safnast saman medfram
Austurvegi og Eyravegi en ekki er um akvedinn midbaejarkjarna ad raeda. Sundurleitt yfirbragd
bygginga medfram Eyravegi gerir baejarmyndina nokkud dljésa en medfram Austurvegi
sunnanverdum er gdtumyndin fastmotadri med myndarlegum byggingum sem gefur toninn fyrir
bréun i att ad heilsteyptari gétumynd umhverfis Tryggvatorg.
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Mynd 5. Horft yfir Austurveg ad rddhusi og nybyggingu

Mynd 6. Adkoma frd Selfossbru
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2.4 Byggd

i deiliskipulaginu er gert rad fyrir ad sunnan Tryggvatorgs og medfram Eyravegi sunnaverdum safnist
saman priggja haeda byggingar med midbaejarstarfsemi sem er i samraemi vid peaer byggingar sem
eru medfram Austurvegi i haed og umfangi. Gert er rad fyrir peim moguleika ad ibudir verdi 4 efri
haedum nyrra bygginga vid Eyraveg. Handan fyrirhugadra bygginga er gert rad fyrir skjolgodu
,baejartorgi” sem snyr vel vid sél og skapa bessar byggingar fallegan ramma utan um torgid.

Byggingar vid Kirkjuveg og Sigtiin eru i smaerri einingum, & tveimur haedum og eru paer pvi samraemi
vid adliggjandi ibGdarbyggd til sudurs. P4 eru fyrirhugadar byggingar handan hisa medfram
Austurvegi & tveimur hadum en gert er rad fyrir ad pessi his geti hyst margskonar
midbaejarstarfsemi med moguleika & ibidum & efri haeGum. b6 er gert rad fyrir ad eingdngu verdi
ibudir i peim tveimur hisum vid Sigtin sem sydst eru, naest iblidabyggd i sudri.

Pakkhusid er stadsett handan Austurvegar 2 og i deiliskipulaginu er gert rad fyrir ad hlutverk pess
verdi mikilvaegt. Adkoma ad husinu sunnanverdu er um rampa og pvi er haedarmunur nokkur fra
hisinu og ad baejargardinum. Logd er dhersla & ad tengja husid betur baejargardinum til sudurs og
geeti sudurhlidin opnast betur Gt { gardinn og heedarmunur nyttur. Med pessu er haegt ad skapa torg
i Pakkhusgryfjunni sem skapar moguleika fyrir ymsar uppakomur.

Mynd 7. Sudurhlid Pakkhussins
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2.4.1 Lddir

Lédarmdrk eru synd 4 skipulagsuppdreetti og steerd 168ar skrad. bessar upplysingar eru til
vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir l6darmorkum, malsetningu I6dar og 16darstaard a maelibladi.
bar sem misreemi er gildir maeliblad.

Haedablidd syna haedir & [68amérkum og haedartolur § adalgdlfum hdsa. Hadmarkshaedir hisa eru
skilyrtar i skilmalum bessum. Lega veitulagna er einnig synd & heedarblédum.

Upplysingar um steerdir ntiverandi 16da innan skipulagssvaedisins skv. bjédskrd Islands:

s Austurvegur 2, steerd 165ar = 2244,0 m’
e Austurvegur 2a, staerd 16dar = 2404,0 m?
e Austurvegur 2b, steerd |6dar = 52,6 m?

o Austurvegur 4, staerd l68ar = 1321,0 m?
s Austurvegur 6, steerd l68ar = 897,0 m?

s Austurvegur 8, staerd I68ar = 1005,0 m?
e Austurvegur 10, steerd l168ar = 1000,0 m?
s Fyravegur 3, steerd I68ar = 1132,5 m?

e Eyravegur 5, staerd l6dar = 1650,0 m?

e Eyravegur 7, steerd l68ar = 540,0 m*

Staerdum 168a skv. Pj6dskré Islands ber ekki saman vid raunstaerdir 16da f 6ilum tilfellum. Breytingar
verda & [68amérkum margra ndverandi 168a en leitast verSur vid ad breytingar verdi sem minnstar
og ryri sem minnst niiverandi eignalddir. Staerdir ndverandi l6da og 168armdrk eru skilgreind ad nyju
a deiliskipulagsuppdrazetti.

P4 er nyjar 163ir einnig skilgreindar & deiliskipulagsuppdraetti.

SU kvéd er a 168inni vid Austurveg 4 ad opin gonguleid liggi um hana a milli hidsa nr. 2 og nr. 4.

pa er kvod 4 peirri 108 sem stadsett er sunnan Tryggvatorgs ad opin gonguleid liggi um hana, fra
Tryggvatorgi og { 4tt ad basjargardinum.

2.4.2 Byggingarreitir
A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir 4 168um og skulu byggingar byggdar innan peirra.

bé mega svalir, stigar og stigapaliar, bar sem adstaedur leyfa, na allt ad 2,0 metra Gt fyrir hishlid og
2,0 metra Gt fyrir byggingarreit.

2.5 Umhverfi

Baejargardurinn er graent lunga midsvaedis 4 Selfossi, sydst & skipulagssveedinu. i detliskipulagi er gert

rad fyrir ad baejargardurinn verdi nyttur mun meira en hann er i dag og ad gardurinn verdi hluti af

midbae Selfoss. Gert er rad fyrir ad baett verdi vid bann trjagrédur sem begar umlykur gardinn og
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med pvi styrkist umgjérd hans og umhverfi. i gardinum er stér fidlnota grasflot sem nytist til leikja
og samkomuhalds. Hlidarrymi eru vid stéru grasflétina sem nytast sem leikja- og dvalarsvaedi. Gert
er rad fyrir Gtisvidi sydst i baejargardinum en med pvi kemur til med ad skapast g6d adstada til
samkomuhalds i gardinum.

Mynd 8. Baejargardurinn

Gert er rad fyrir ,bzejartorgi” vestan Pakkhussins og sunnan fyrirhugadrar byggingar sunnan
Tryggvatorgs. A ,baejartorginu” skapast adstada fyrir markadi og ymiskonar vidburdi sem tengjast
beirri midbajarstarfsemi sem verid er ad reyna ad skapa med deiliskipulaginu. Gert er rdd fyrir
Gtisvidivestan ,baejartorgsins” sem mun styrkja svaedid enn frekar sem midsveaedi og auka méguleika
a samkomuhaldi 4 sveedinu. Gert er rad fyrir ad bilgeymsla @ einni haed verdi nedanjardar undir
baejartorginu og verdur adkoma ad og fra henni um rampa fra bilastaedum vid Kirkjuveg.

2.6 Samgdngur

2.6.1 Gatnakerfi

Ad vestanverdu er komid inn 4 Selfoss um Olfusarbrina og beint af henni inn 4 hringtorg / Briartorg.
Frd Briartorgi greinist umferdin i dag i tveer &ttir, annars vegar inn @ Eyraveg sem liggur til
sudvesturhluta Selfoss og 4fram ad Eyrabakka, og hins vegar inn a Austurveg sem liggur i gegnum
baeinn og afram til austurs.

Olfusarbruiin, Braartorgid og Austurvegur eru hluti af hringvegi 1 og fer 61l pjédvegaumferd, sem a
leid austur fyrir Selfoss, i gegnum Selfoss og er umferdin par mjog mikil 4 koéflum. | gildandi
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adalskipulagi er gert rad fyrir faerslu & pj6dvegi 1 og nyrri bra yfir Olfusa nordan vid Selfoss. Vid pessa
feerslu er gert rad fyrir ad umferd um ndverandi bri muni minnka og pa sérstaklega umferd

bungaflutninga.

Adkoma ad byggingum vid Austurveg og Eyraveg er medfram gétunum. Ad fyrirhugudum byggingum
vid Kirkjuveg er ekid inn a bilasteedi og ad bilgeymslu fra Kirkjuvegi. Gatan Sigtin liggur i gegnum
skipulagssveedid til sudurs frd Austurvegi, & milli hisa nr. 4 og 6. Gert er rad fyrir ad adkoma inn &
bilastaedi fyrirhugadra ibadarbygginga 4 milli Sigtlns og Tryggvagotu verdi fra Sigtdni.

2.6.2 Vistgata

Gert er rad fyrir vistgdtu & milli ndverandi hisa medfram Austurvegi og fyrirhugadra bygginga og
Pakkhussins til sudurs med adkomu fra Sigtlini og Tryggvag6tu. Vistgata er gata par sem gangandi
umferd hefur forgang i notalegu umhverfi og er umferd torveldud med yfirbordsfragangangi og
grédri. Gata pessi er pegar til stadar og mun hun eftir sem d8ur pjéna sem akstursleid ad bilastazedum
a milli ndverandi og fyrirhugadra hidsa. Gert er rad fyrir ad gétunni verdi hlirad um nokkra metra til
sudurs handan hdsa nr. 4, 6 og 10 til ad skapa betra rymi sunnan vid naverandi hds vid Austurveg.
Med pessari faerslu skapast plass fyrir breidar gagnstéttar vid sudurhlidar 4durnefndra hisa par sem
er solrikt og heegt ad skapa skemmtilega midbaejarstemmingu med tengingu inn & jardhadir
hisanna. Pa skapast god tenging fra vistgétunni til austurs yfir Tryggvagotu og inn i Tryggvagard.
Tryggvagardur faer par med aukid veegi med gddri tengingu i hjarta midbaejarins.

Mynd 9. Vistgata med breidum gangstéttum vid sudurhlidar bygginganna (ndverandi adstaedur ¢ mynd)
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2.6.3 Stigakerfi

i adalskipulagi er 16g8 dhersla & ad gerdir verdi gongu- og hjolastigar til ad studla ad minni bilaumferd
og hvetja til vistvaenni ferdamata. Samkveaemt adalskipulagi er skilgreindur hjdla- og gongustigur i
gegnum skipulagssvaedid.

i deiliskipulagi er gert rad fyrir ad nlverandi stigakerfi frd bilastaedi sunnan Tryggvatorgs vid
Austurveg / Eyraveg og til sudurs f gegnum baejargardinn haldi sér ad mestu. P6 er gert rad fyrir ad
lega 4 ntverandi stig fra ,bacjarhlifinu” og i gegnum ,baejartorgid” hlidrist litillega til vesturs og ad
stigurinn verdi mun breidari en niverandi stigur. Stigur bessi tengir Tryggvatorg vid baejargarginn
og virkar sem gonguds { gegnum midbasjarsveedid. Gert er rad fyrir ad gdngustigurinn liggi i gegnum
ba byggingu sem gert er rad fyrir vid Tryggvatorg og verdi med pvi ,baejarhlid” inn ad ,beejartorginu”
og inn i beejargardinn.

Su kvod er & peirri 168 sem ,baejarhlifid” liggur um ad opin gdnguleid liggi um hana.

2.6.4 Bilastaedi
i ABalskipulagi Arborgar segir:
“Deiliskipulag kvedur nanar um bilastaedafjolda, stadsetningu steeda og Utfeerslu peirra. Gert er rad

fyrir ad stor bilasteedafleemi verdi ekki motandi umhverfispattur.”

Deiliskipulagid gerir ra8 nokkurri samnytingu bilasteeda par sem gera ma rad fyrir ad ibiar noti
bilastaedin mest & kvéldin og um helgar begar minna er um bilasteedabérf vegna verslunar og
bjénustu og dfugt. Um helgar m4 b6 reikna med ad einhverjar versianir séu opnar en skrifstofur og

pjénusta ad mestu lokud.

Innan skipulagssveedisins er gert rad fyrir 332 bilastaedum sem eru um 1 bilastaedi a hverja 65 m? af
aaetludu byggingarmagni innan skipulagssvaedisins. Af pessum bilasteedum er gert rad fyrir ad 257
bilastaedi verdi ofanjardar innan eda i nand vid ndverandi og fyrirhugadar 168ir. bess utan er gert ral
fyrir bilgeymslu fyrir 75 bilastaedi undir ,baejartorginu®,

Fidlda staeda & hverju svaedi ma sja a deiliskipulagsuppdraetti.

2.7 Veitur og sorp
Samrad skal haft vid Sveitarfélagid Arborg og adra videigandi adila vegna framkveemda i nand vid
niverandi lagnir, og mdguleika & feerslu lagna.

2.7.1 Hitaveita

Stofnlégn hitaveitu liggur i gangstéttarreit Austurvegar ad sunnaverdu. Fré pessum stofni verda
lagnir inn & deetlud byggingarsvaedi innan skipulagssvaedisins.

Ger er rad fyrir hefdbundnum fragangi lagna, t.d. i gangstéttarreitum & um 70 cm dypi.
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2.7.2 Vatnsveita

Stofnldgn vatnsveitu er i Eyravegi en fra peim stofni verda lagnir inn & daetiud byggingarsvaedi innan
skipulagssvaedisins. Gert er rad fyrir pvi ad vatnsveitulagnir liggi { sama lagnastaedi og hitaveitulégn
bar sem pvi er vidl kamid & um 1.3 m dypi.

Vid hénnun lagna verSur hugad sérstaklega ad brunataeknilegum atridum.

2.7.3 Rafveita

Spennistdd er 4 midbeejarsveedinu nordan baejargards og gert er rad fyrir ad spennistdd verdi dfram
& svaedinu. bar sem spennistédin er stadsett & peim stad sem gert er rad fyrir adalgdnguds i gegnum
baejartorgid er porf 4 ad faera hana. Gert er rad fyrir ad spennistddin verdi sambyggd fyrirhugudum
bilakjallara undir baejartorginu og verdur hin pvi stadsett undir yfirbordi beejargardsins, en adeins i
um 10 m fjarleegd fré niverandi stadsetningu.

Tryggija parf greida adkomu ad og fra st6dinni { bilakjallaranum.

2.7.4 Frdveita

Gert er rad fyrir ad allar byggingar & sveedinu tengist fraveitukerfi Selfoss. Kerfid er i samraemi vid
byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999 um fréveitur og skolp.

Gert er rad fyrir tveimur tengingum fraveitu, dnnur fré Tryggvagdtu nidur ad snidraesi i Arvegi og hin
fra rzesi | Kirkjuvegi ad snidraesi vid boristun. Gert er rad fyrir tvofoldu kerfi med stofnlégn og fra
stofni verda lagnir inn & daetiud byggingarsvaedi innan skipulagssvaedisins.

2.7.5 Sorpog adféng

Huga skal a8 adkomu sorpbila ad hverju husi. Sorpgeymslur skulu snda ad bakrymi b.e. ekki ad gotu
eda torgi. Yfirbygglar eda innbyggdar sorpgeymsiur skulu vera vid hvert his innan i68amarka.
Heimilt er ad sameinast um sorpgeymslu 4 168. Vid htnnun sorpgeymsina skal gera rad fyrir flokkun
sorps [ meira maeli en nd eru gerdar kréfur um. Adgengi ad sorpgeymsium skal vera audvelt og
stadsetning pannig ad sorpgeymsian sé ekki dberandi. Gera skai grein fyrir sorpgeymslum og
fragangi peirra a adaluppdrattum ef sétt er um breytingar @ hdsum.

Tryggja skal gott adgengi med adfdng ad verslunum og pjonustu fra bakldd.
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3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt

Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad jafnadi um allar byggingar og framkvaemdir f tengsium
vid deiliskipulag petta.

3.2 Byggingarlist

Nybyggingar & skipulagssveedinu vera aberandi drattur i baejarmynd Selfoss og marka jadar
midbaejarins. Logd er dhersla & vandada hdnnun bygginga baedi hvad snertir innri gerd, form og utlit.
Stefnt er ad pvi a8 byggingar 4 sveedinu geti talist g60, nitimaleg byggingarlist bar sem fléttast
saman notagildi, taeknileg geedi, hagkvezmni, vandad utlit og formfegurd.

3.3 Samhengi vid eldri byggd

Nybyggingar skulu taka mid af yfirbragdi byggdarinnar sem fyrir er & skipulagssvaedinu hvad snertir
steerdir og hlutfsll, form og efnisval eftir pvf sem vid & hvort sem um verdur ad reeda ndtimalega
byggingarlist eda byggingar i gdmlum stil. Nybyggingar skulu virSa megindraetti umhverfisins og falla
vel inn i heildarmyndina.

2.4 Hénnun og uppdrasttir

Husagerdir skulu taka mid af perri byggd sem fyrir er & svaedinu en ad 66ru leyti skal fara eftir bvi
sem meelibléd, haedarblod, skilmalar pessir, byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um.
par sem hds eru samtengd skal samrama Utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal syna skipulag |63ar i adalatridum, heedartélur 4 landi vid his og &
j6darmarkum, skjdlveggi 4 165 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja
& 168inni sbr. byggingarreglugerd (112/2012).

3.5 Maeelibléd

Mazelibldd syna sterdir 168a, 168amoérk, byggingarreiti hasa, fidlda bilasteeda 4 168, kvadir ef
einhverjar eru o.fl. Allir megin hlutar hiss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur
4 maelibladi fyrir hverja 168. Byggingarreitur synir lagmarksfjarleegd fré l68armérkum.

Meelibldd syna einnig vidmidunarhaedir gangstétta og gatna vid |6darmérk, sem er ba einnig
{68arhad & pessum morkum.,

3.6 Sorpgeymslur og sorpgamar

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.12. byggingareglugerdar {112/2012) i hverju
tilviki.

21



3.7 Fragangur 160a
Fragangur 6da skal almennt vera i samraami vid kafla 7.2 i byggingareglugerd {112/2012),

Lodarhafi sér sjalfur um framkveemdir og frégang a sinni 160 og ber abyrgd & ad paer séu i samraemi
vid sampykktar teikningar og heedartolur skv. maelibladi.

Lodarhafi skal ganga frd 168 sinni medfram opnum svaedum | beirri haed, sem synd er d meeliblédum,
og bera altan kostnad af pvi.
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4 Sérdkvaedi

4.1 Almennt

Hér er lyst sérstdkum skilmalum fyrir ba hisagerd sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.

4.2 Nuverandi ibudarlédir og byggingar

Upplysingar um staerdir 16d0a innan skipufagssveedisins skv. deiliskipulagi pessu dsamt birtri staerd
huisa skv. bjodskrd fslands:

o Austurvegur 2, steerd I68ar = 2244,0 m?. Birt staerd hussins er 1890,2 m?

* Austurvegur 2a, steerd 168ar = 2404,0 m?, Birt steerd hussins er 1219,4 m?

s Austurvegur 2b, staerd l6dar = 52,6 m?. Birt steerd hussins er 18,5 m?

o Austurvegur 4, steerd 168ar = 1321,0 m?. Birt staerd hussins er 1367,5 m?

o Austurvegur 6, steerd 168ar = 897,0 m2, Birt steerd huissins er 942,7 m?

o Austurvegur 8, staerd I6dar = 1005,0 m2. Birt staerd hdssins er 558,6 m?

¢ Austurvegur 10, staerd 168ar = 1000,0 m?, Birt stzerd hadssins er 692,3 m?

e Eyravegur 3, steerd 168ar = 1132,5 m2. Birt staerd hissins er 428,4 m?

+ Eyravegur 5, staerd [68ar = 1650,0 m?, byggd of vid sidan. Birt steerd hussins er 1650,0 m?
e Eyravegur 7, steerd i6dar = 540,0 m2, Birt staerd hidssins er 198,0 m?

Gert er rad fyrir ad dll his sem pegar standa & skipulagssvaedinu standi bar afram fyrir utan
Eyraveg 3, 5 og 7 en gert er rad fyrir ad pau hus viki af skipulagssvaedinu.

Heimilt er ad endurbyggja niverandi his ad hluta eda 6llu leiti innan niverandi byggingarlinu.
Hamarks byggingarmagn og haed hisa skal vera i samrzemi vid ndverandi hds. Vid breytingar og
endurbeetur 4 pessum hdsum og/eda endurbyggingu beirra skal upphafleg gerd beirra virt,
byggingarstill og hlutfall.

Vanda skal til Gtlitshénnunar alira bygginga. skipulags- og byggingarnefnd sveitarfélagsins skal
meta Gtlitshénnun bygginga hvad vardar form, hlutfoll, efni, liti o.fl.
4.3 Nybyggingar A, 3 haedir og ris

Innan hvers byggingarreits er heimilt ad reisa byggingu & premur haedum asamt rishad med
kvistum. Heimilt er ad hafa kjallara par sem adstaedur leyfa ad gefnu sampykki byggingarfulltraa.

Leidbeinandi pakform er maenispak og skal hdmarksheed bygginga vera 12,5 m fré gélfkéta
adalhaedar. Hamarksheed kjallara er 3,2 m fra golfkota.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar 168ar ma sja deiliskipulagsuppdraetti.
Stadsetning innan byggingarreits er frjals.

Snidmynd tif skyringar ma sjd a deiliskipulagsuppdraetti.
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4.4 Nybyggingar B, 3 haedir

Innan hvers byggingarreits er heimilt ad reisa byggingu & premur haedum. Heimilt er ad hafa
kjallara par sem adstaefur leyfa ad gefnu sambykki byggingarfulltria.

Leifbeinandi pbakform er maenispak og skal hamarkshaed bygginga vera 10,7 m fra goélfkdta
adalhzdar. Hamarkshaed kjallara er 3,2 m fra gélfkota.

Hamarks nytingarhlutfall hverrar |68ar ma sja deiliskipulagsuppdreetti.
Stadsetning innan byggingarreits er frials.

Snidmynd til skyringar ma sja a deiliskipulagsuppdreetti.

4.5 Nybyggingor C, 2 haedir
Innan hvers byggingarreits er heimilt ad reisa byggingu a tveimur haedum.

Leidbeinandi pakform er maenispak og skal hdmarkshaed bygginga vera 7,8 m fra gélfkéta

adalhaedar.
Hémarks nytingarhlutfall hverrar [60ar ma sja deiliskipulagsuppdreetti.
Stadsetning Innan byggingarreits er frjals.

Snidmynd til skyringar mé sja 4 deiliskipulagsuppdraetti.

4.6 Nybyggingar D, skyli/svid, 1 haed

Innan hvers byggingarreits er heimilt ad reisa skyli eda svid 3 einni haed.

Leidbeinandi pakform er manispak og skal hdmarkshaed bygginga vera 5,0 m fra golfkota.
Stadsetning innan byggingarreits er frjdls en heimilt er ad fullbyggja byggingarreitinn.

Snidmynd til skyringar ma sja a deiliskipulagsuppdraatti.

4.7 Bilgeymsla og spennistéd

Gert er raf fyrir bilgeymslu undir fyrirhugudu ,beejartorgi” &samt spennistéd. innan
byggingarreits er heimilt ad reisa bilgeymslu & einni haed undir yfirbord fyrir um 75 bila dsamt
spennistdd [ sudausturhorni byggingarreits.

Adkoma ad og fra bilgeymslunni verdu um rampa fré bilastze8um vid Kirkjuveg. Snjobraedslukerfi
skal vera i adkeyrsluskdbraut ad bilageymslu.

Héamarlshaed bilgeymslu og spennistddvar er 3,2 m fra golfkota. Leidbeinandi golfhaed verdur
gefin upp @ meeli- og haedarblédum.

Stadsetning innan byggingarreits er frjals en heimilt er ad fullbyggja byggingarreitinn.

Ganga skal frd paki bilageymslu 3 videigandi héatt bannig ad pad nytist sem samkomusvaedi.
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Adgengi ad spennistdd skal Ur bilgeymslu skal vera hindrunarlaust og pannig ad audvelt verdi ad
komast ad og fra henni vegna vidhalds og annarra naudsynlegra starfa.
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5 Umbhverfisahrif

Deiliskipulag midbasjar Selfoss felur ekki i sér heimildir til framkveemda, sem hédar eru mati 4
umhverfisahrifum. Gerd deiliskipulagsins fellur pvi ekki undir 16g um umhverfismat dzetlana nr.
105/2006. Aftur 3 moti er gerd grein fyrir dhrifum deiliskipulagsins 4 umhverfid i samraemi vi§ 12.
grein skipulagsiaga nr. 123/2010.

Helstu framkveemdir skv. deiliskipulagi eru byggingar vegna midbasjarstarfsemi &dsamt
ibadarbyggingum auk uppbyggingu baejartorgs.

Byggingar sunnan Eyravegar og Tryggvatorgs verda a bremur hzedum en byggingar handan
niverandi 168a sunnan Austurvegar asamt byggingum austan Kirkjuvegar verda a tvelmur hadum.
Heedl bygginga & hverjum stad er i samraemi vid pa byggd sem er umhverfis og gert er rdd fyrir ad
byggingar verdi i svipudum byggingarstil og si byggd sem fyrir er a svaedinu. Vegna pess er ekki talid
ad sjénraen ahrif vegna fyrirhugadrar uppbyggingar verdi veruleg.

Uppbygging midbajarsvaedisins er talin hafa jakvaed ahrif 4 verslun- og pjonustustarfsemi par sem
gert er r&d fyrir auknum umsvifum i pessum atvinnugeirum med uppbyggingu skv. deiliskipulagi
pessu. P4 eru ahrif 4 efnahags- og atvinnulif talin jakveed par sem uppbygging mibajarsveedisins
skapar storf i sveitarfélaginu til framtidar.

b4 eru ahrif 4 samfélag talin jakvaed par sem ibddarbyggd er samtvinnud midbeejarstarfsemi. Med
pvi eru moéguleikar & ad skapa midbae sem idar af Iifi fré morgni til kvolds, en ekki adeins a
opnunartima verslana eins og vida er.

Ekki er talid ad framfylgd deiliskipulags hafi neikvaed umhverfisdhrif og ad ahrifin verdi jakveed &
ofantalda umhverfishaetti.
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