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DEILISKIPULAG - LÆKUR 2C - ÖLFUSI DEILISKIPULAGSUPPDRÁTTURLÆKUR 2C - ÖLFUSI
Landeignarnúmer L230230.

Deiliskipulag þetta nær til 5.1 ha. lóðar í landi Sveitarfélagsins Ölfuss og afmarkast af hnitum í 
hnitaskrá.  Skipulagið er unnið fyrir landeiganda af kaa ehf. Deiliskipulagið er í samræmi við 
gildandi aðalskipulag sveitarfélagsins Ölfuss 2010 - 2022.

NÚVERANDI ÁSTAND
Svæðið er skilgreint landbúnaðarsvæði í aðalskipulagi, hámarks nýtingarhlutfall er 0,05. 
Ekkert deiliskipulag er til fyrir lóðina. Uppbygging lóðar skal vera skv. deiliskipulagi.

Lóðin hefur verið nýtt til malarnáms, yfirborð hennar er sýnilega lægra en aðliggjandi lóða og 
gríðarstórir steinhnullungar, sumir margir metrar í þvermál, standa eftir og mynda sérkennilegt 
landslag. Gróðurþekja er byrjuð að myndast á ný og sjálfsáðar trjátegundir teknar að nema 
landið. Á lóðinni eru tvær tjarnir austan megin í  og votlendi vestan megin. Á henni stendur 
malarhóll og malarkambur sem er á náttúruminjaskrá sem gengur frá suðaustri til norðvesturs, 
u.þ.b. 150 cm há. Tillagan gerir ráð fyrir að hann verði áfram óraskaður.

Aðkoma að lóðinni er frá Þorlákshafnarvegi, suðvestan við lóðina í gegnum miðja 
nágrannalóð, spildu 5 í landi Þorgrímsstaða. Í framtíðinni verður aðkoman um nágrannalóðina 
og verður framtíðar tenging við Þorlákshafnarveg unnin í samráði við sveitarfélagið og 
Vegagerðina.

FORNMINJAR
Ekki er vitað um fornminjar á lóðinni. Ef fornminjar finnast við framkvæmdir skal gera 
Minjastofnun Íslands viðvart og stöðva framkvæmdir í samræmi við 2. mgr. 24. gr. laga um 
menningarminjar nr. 80/2012. 

MARKMIÐ
Markmið deiliskipulagsins er að framfylgja markmiðum aðalskipulags um að efla þróun 
byggðar á svæðinu með því að gera búsetu á svæðinu eftisóknarverða og þannig skapa 
skilyrði fyrir fjölbreyttu atvinnulífi. Að hlúa að sérkennum landsins og leyfa sjálfbæra nýtingu 
þess. Efla byggðina í kring með því að gera fasta búsetu vænlega á staðnum, og styrkja og 
auka fjölbreytileika atvinnu og menningarlífs í sveitarfélaginu. Gera ábúendum kleift að stuðla 
að takmarka kolefnispor sitt með gróðursetningu trjáa, ræktun lands og framleiðslu á eigin 
matvælum. 

BREYTINGAR Á LANDNOTKUN
Lóðin sem skipulagssvæðið nær yfir er aflögð malarnáma og er verið að breyta landnotkun úr 
landbúnaðarlandi í íbúðarlóð. 
Samkvæmt nýlegum breytingum á jarðalögum nr. 81/2008, eru eftirfarandi þættir ávarpaðir;
a) Lóðinni var spillt sem ræktunnar-/ landbúnaðarlandi þegar hún var nýtt til malarnáms. Því er 
hún tilvalin fyrir þau nýtingaráform sem hér koma fram í skipulagsáætluninni. Breytingin mun 
hafa jákvæð áhrif á aðlæg landbúnaðarsvæði þar sem uppbyggingunni mun fylgja 
uppgræðsla á landinu. 
b) Víst er að uppbygging og ræktun landsins í kjölfar breytinganna auðveldar nýtingu landsins 
til búrekstrar á ný, ef sú staða kæmi upp í framtíðinn. Þannig er landið hvorki stærra né minna 
en þörf krefur og ekkert land sem skilgreint er sem landbúnaðaland í Ölfusi hentar betur til að 
breyta í íbúðarlóð. Ekki er stundaður landbúnaður í næsta nágrenni og því fullvíst að „hæfileg 
fjarlægð“ sé milli landbúnaðar og landsins sem verið er að breyta.

MAT Á UMHVERFISÁHRIFUM
Fyrirhuguð uppbygging samræmist stefnu aðalskipulags um landbúnaðarsvæði. Deiliskipulag 
fyrir Læk 2c fellur ekki undir lög um umhverfismat áætlana nr. 105/2006 Helstu umhverfisárhrif 
af uppbyggingu eru ásýndaráhrif af byggingum og aukinni byggð fylgir aukin 
umferð. Uppbygging á lóðinni Lækur 2c er hagkvæm með tilliti til veitna og samgangna.
Áhrif deiliskipulagsins verða jákvæð fyrir byggð og atvinnulíf, í sveitarfélaginu og mætir 
eftirspurn eftir lóðum í dreifbýli í góðum tengslum við atvinnusvæði s.s. Hveragerði, Selfoss, 
Hellu Hvolsvöll og jafnvel höfuðborgarsvæðið.
Nýjar byggingar sem heimilar verða mynda heild og falla að núverandi umhverfi. Samkvæmt 
skilmálum skal efnisval og húsagerð samræmast heildaryfirbragði staðarins.
Fyrirhugað er að núverandi aðkomuvegur muni flytjast til austurs og fara meðfram 
lóðarmörkum Spildu 5 í landi Þorgrímsstaða, meðfram lóðarmörkum Læks 2c til suðurs og 
austan megin við núverandi mön að byggingarreitum 1 og 2, samkvæmt samkomulagi 
landeigenda með fyrirvara um framtíðarhönnun Vegagerðarinnar á vegtengingum við 
Þorlákshafnarveg.
Engar verndaráætlanir vegna lífríkis, náttúru- og menningarminja eru til fyrir lóðina. 
Malarkambur suðvestur af Hjalla í Ölfusi og Minjar um sjávarstöðubreytingar í lok ísaldar eru 
skráð í náttúruminjaskrá (756). Náttúruminjarnar felast í malarkambi í fjallshlíð fyrir ofan 
skipulagssvæði sem hefur á ísöld verið fjöruborð landsins. Malarkambur þessi er utan 
skipulagssvæðis, og hvorki skipulagið né fyrirhuguð uppbygging munu því valda raski eða 
ásýndarbreytingu á náttúruminjum. Áhrif deiliskipulagsins á náttúru og lífríki staðarins eru 
metin óveruleg og áhrif á deiliskipulagsins á ásýnd staðarins eru metin jákvæð.   

ELDVARNIR:
Lóðin Lækur 2c er innan starfssvæðis Brunavarna Ámessýslu og skulu brunavarnir taka mið 
af brunavarnaráætlun og lögum um brunavarnir nr. 75/2000. Ef veitukerfi anna ekki nægu 
slökkvivatni skal tryggja aðgengi að því s.s. með safntanki, borholu og/eða öruggu aðgengi 
slökkvibíla að yfirborðsvatni. Magn slökkvivatns, eins og stærð tanks, skal miðast við 
brunaálag bygginga. Brunavarnir, eins og stærð og staðsetning tanks eða borholu. verða 
unnar i samráði við Eldvarnaeftirlit Brunavarna Ámessýslu. Ef veitukerfi svæðisins er með 
nægu slökkvivatni skal koma fyrir brunahana i nálægð við byggingar.

SKILMÁLAR
• Þakform eru frjáls.
• Heimilt er að reisa vélageymslu, hlöðu og gripahús á byggingarreit B1.
• Heimilt er að reisa einbýlishús, vinnustofu og geymslu á byggingarreit B1.
• Heimilt er að reisa gestahús á byggingarreit B3.
• Heimilt er að reisa hænsnakofa og "leikhús" á byggingarreit B4.
• Hæð á húsum miðast við hæð frá efri brún plötu á efsta punkt á þaki.

BYGGINGARREITIR
Byggingarreitir eru táknaðir með appelsínugulum lit. Byggingarreitir eru víðir og leyfa nokkurt 
svigrúm í uppbyggingu.  Stærðartakmörk eru í fermetrum. Fjöldi hæða húsa er tilgreindur. 
Byggingar skulu standa innan byggingarreita, en gerð, þakform og mænisstefna er frjáls.

EFNISVAL OG ÚTLIT
Leitast skal við að halda í samræmt yfirbragð og útlit svæðisins og helst byggja með mænis 
eða skúrþökum, efnistök skulu jarðlæg eins og kostur er og gæta skal samræmis í vali á litum.

BYGGINGARREITUR B1;
Reiturinn er fyrir vélageymslu, vinnustofur og skrifstofu. Heildar leyfileg hæð byggingar er 8 m. 
að hluta til á tveimur hæðum. Heildarstærð bygginga á reitnum er að hámarki 700m2

BYGGINGARREITUR B2;
Reiturinn er fyrir íbúðarhús á einni eða tveimur  hæðum. Heildar leyfileg hæð byggingar er 8 
m. Heildarstærð bygginga á reitnum er að hámarki 700m2 

BYGGINGARREITUR B3;
Reiturinn er ætlaður frístundahúsi á einni hæð.  Leyfileg hæð byggingar er 5,5m og er heimild 
fyrir geymslu eða svefnlofti í byggingunni. Hámarks byggingarmagn á reit B3 eru 200m2.

BYGGINGARREITUR B4;
Reiturinn er ætlaður hænsnakofum og "leikhúsi" fyrir börn.  Leyfileg hæð bygginga eru 3,0m. 
Hámarks byggingarmagn á reit B4 er 150m2.

BÍLASTÆÐI
Staðsetning bílastæða og fjöldi er leiðbeinandi. Leitast skal við að koma þeim neðarlega í land 
þannig að bílar á þeim skerði útsýni sem minnst.

SORPGEYMSLA OG FLOKKUN;
Sorpgeymslu og flokkun verður komið fyrir skv. uppdrætti.  Girða skal í kringum sorpflokkun 
með skjólveggjum og gróðri. Sorpgeymslur skulu vera i samræmi við byggingarreglugerð nr. 
112/2012, með síðari breytingum. Staðsetning og frágangur skal vera þannig að aðgengi sé 
gott og samkvæmt fyrirmælum sveitarfélagsins. 
Sorphirða fer eftir reglum sveitarfélagsins hverju sinni, og gera skal ráð fyrir að hægt sé að 
bregðast við auknum kröfum um sorpflokkun.

VEITUR
Rafmagn kemur frá veitum RARIK. Kalt vatn er fengi úr borholu á jörðunni. 
Stofnæð Vatnsveitu Hjallasóknar liggur um landið, helgunarsvæði lagnarinnar eru 2 metrar. 
Kvöð um stofnæð vatnsveitu hjallasóknar og helgunarsvæði (2m) og aðkomu að henni til 
þjónstu. 

HREINSIVIRKI
Gera þarf nýtt tveggja þrepa hreinsivirki fyrir uppbyggingu á lóðinni.
Leitast skal við að hafa sameiginlegt hreinsivirki fyrir öll hús á lóðinni eftir því sem við verður 
komið. Tryggja skal gott aðgengi að hreinsivirkjum til tæmingar. Leita skal umsagnar og 
ráðgjafar Heilbrigðiseftirlits Suðurlands um stærð, gerð og staðsetningu hreinsivirkis. 
Staðsetning sem sýnd er á uppdráttum er leiðbeinandi.

UMSAGNARAÐILAR
Vegagerðin, Heilbrigðiseftirlit Suðurlands og Minjastofnun.

GÖGN
Skipulagið er unnið ofan á loftmynd frá tæknisviði sveitarfélagsins Ölfuss. 

HNITASKRÁ:
#        (X) Austur               (Y) Norður

A 386413,5 383596,4
B 386224,6 383468,7
C 386323,4 383357,4
D 386672,1 383455,9
E 386199,3 383481,3
F 386296,3 383521,7
G 386447,2 383579,1

NÚVERANDI ÁSTAND - 1:5000
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DEILISKIPULAG - YFIRLITSMYND mkv. 1:1000 m.v. A1

Deiliskipulag þetta hefur fengið meðferð samkvæmt 1 
málsgrein 41. greinar skipulagslaga nr. 123/2010 með 
síðari breytingum. Það var auglýst frá .

________________________.202__

með athugasemdafresti til.

_______________________ 202___

Það var samþykkt í Skipulagsnefnd  Ásahrepps

 þann___________ 202__ og í  Sveitarstjórn

 þann__________ 202__

Auglýsing um gildistöku skipulagsins birtist í 

B-deild Stjórnartíðinda þann

__________ 202_
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Yfirf.Teikn.Verknr:

Mkv.:

Breyting: Teikn.nr.:

TEIKNINGU ÞESSA MÁ EKKI ENDURNÝTA MEÐ NEINUM HÆTTI AÐ HLUTA TIL EÐA Í HEILD ÁN SKRIFLEGS LEYFIS HÖFUNDAR
BANNAÐ ER AÐ MÆLA AF TEIKNINGUM
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1.11.2022

Útgáfud.:

Breyting SkýringDagsetning
A 10.8.2021 Smávægilegar breytingar í texta og viðbr. við athugas. umsagnaraðila
B 9.9.2022 Reitir B1 og B2 sameinaðir opg stækkaðir Vegur á nýjum stað.
C 31.10.2022

BLAÐSTÆRÐ - A1 

Vatnslögn sýnd ásamt kvöð.  Byggingarreitir B1 og B2 uppfærðir.  
Möguleg vegtenging færð til vegna vatnslagnar.


