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1  YFIRLIT

1.1  SKIPULAGSSVÆÐIÐ

Skipulags- og byggingasvið Ölfuss hefur ákveðið að breyta landnotkunarflokki nyrst á deiliskipu-
lagsreitnum „Miðbæjarkjarni Þorlákshafnar“, auk þess sem landnotkun er breytt á ódeiliskipulögðu 
svæði norðan við reitinn. Stefnt er að því að breyta nyrsta hluta deiliskipulagsreitsins úr því að vera 
Miðsvæði (M1) yfir í að vera Íbúðarsvæði (Í9) og stækka núverandi Í9-svæði til austurs og minnka 
á móti A1- og V1-svæði þar fyrir austan sem því nemur.

Skipulagslýsing þessi er gerð í samræmi við 2. kafla, 30. grein, 2. málsgrein í skipulagslögðum nr. 
123, 22. september 2010. Með gerð og kynningu lýsingar í upphafi verks er almenningi og umsa-
gnaraðilum gefinn kostur á því að leggja fram sjónarmið og ábendingar, sem að gagni gætu komið 
við gerð skipulagsins. 

Deiliskipulagsreiturinn er um 7,5 ha að stærð og afmarkast af Ölfusbraut í vestri, Selvogsbraut í 
suðri, lóðamörk Selvogsbrautar 12 í austri og fyrirhugaðri götu í norðri. Reiturinn er við aðalað-
komu bæjarins, sem er um Ölfusbraut og nær auk þess yfir aðal verslunar- og þjónustugötu bæ-
jarins, sem er Selvogsbraut. Gert er ráð fyrir að skipulagssvæðið stækki lítillega til austurs og 
norðurs frá núgildandi deiliskipulagi. 

Skipulagssvæðið sem breyting á aðalskipulagi nær yfir nær nokkuð norðar en deiliskipulagsreit-
urinn og er um 11 ha að stærð. 

1. mynd  Loftmynd með skipulagssvæði
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2  FORSENDUR

2.1  NÚVERANDI STAÐA

Svæðið er í gildandi aðalskipulagi Sveitarfélagsins Ölfuss 2010-2022 skilgreint sem Miðsvæði 
(M1) og Verslunar- og þjónustusvæði (V1) meðfram Selvogsbraut, Íbúðasvæði (Í9) norðan 
miðsvæðis, Athafnasvæði (A1) norðan verslunar- og þjónustusvæðis og Opið svæði/Almennings-
garður (U9) sunnan ráðhúss. Á núverandi miðsvæði er að finna ráðhús (með bókasafni og samko-
musölum), verslunarhúsnæði og heilsugæslu. Svæðið er að öðru leyti óbyggt, ef undan er skilinn 
almenningsgarður sunnan ráðhúss.

Í gildi er deiliskipulag „Miðbæjarkjarni Þorlákshöfn“, samþykkt í bæjarstjórn 27. mars 2008 og með 
með auglýsingu um gildistöku birt í B-deild Stjórnartíðinda x.x.2008. Í gildandi deiliskipulagi er m.a. 
gert ráð fyrir tveggja hæða verslunarkjarna norðan og austan við heilsugæslu og þremur þriggja til 
fjögurra hæða fjölbýlishúsum næst Ölfusbraut. 

2. mynd  Hluti gildandi aðalskipulags 2010-2022
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3. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022

4. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022
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5. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022  -  Lagt til að fella út hámarkshlutfall fjölbýlishúsa í bænum.

6. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022  -  Breyta þarf hæð húsa í Í9 í 1-4ra hæða hús
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8. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022

9. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022

7. mynd  Úr greinargerð gildandi aðalskipulags 2010-2022
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Til að mögulegt sé að reisa íbúðabyggð á reitnum þarf að breyta notkunarflokki að hluta til. Óskað 
er eftir að nyrðri hluti núverandi Miðsvæðis (M1) norðan Selvogsbrautar verði breytt í Í9. Svæðið er 
norðan og vestan við núverandi Heilsugæslu. 

Þá er gert ráð fyrir að fyrirhuguð gata sem liggur norður frá Selvogsbraut austan við Ölfusbraut 
verði færð austar, þannig að í stað þess að liggja í beinu framhaldi af Skálholtsbraut til norðurs 
verði hún sem næst vestur-lóðamörkum Selvogsbrautar 12. Samhliða færslu götunnar er gert ráð 
fyrir breytingu á landnotkun á svæðinu meðfram austurmörkum skipulagssvæðisins. Athafnasvæði 
(A1) og Verslunar- og þjónustusvæði (V1) austan við áður skilgreindra staðsetning götunnar kemur 
til með að falla út og í staðinn munu svæði M1 og Í9 stækka sem því nemur. Ennþá er þó gert ráð 
fyrir að stofnstígar innan svæðisins verði tengdir Skálholtsbraut þó framhald götunnar til norðurs 
komi til með að vera færð. 

Gert er ráð fyrir að íbúðafjöldi geti verið u.þ.b. 300 innan reitsins sem aðalskipulagsbreytingin nær 
til.

2.3  AÐALSKIPULAGSBREYTING

Gert er ráð fyrir nýrri uppbygging norðan Selvogsbrautar sem verður að mestu í formi eins til 
þriggja hæða íbúðabyggðar auk þess sem gert er ráð fyrir þriggja til fjögurra hæða fjölbýlishúsum 
næst Ölfusbraut og að verslun/þjónusta/stofnanir verði á jarðhæðum nýbygginga við Selvogsbraut 
austan heilsugæslu. 

Megin markmið með breytingu deiliskipulagsins „Miðbæjarkjarni Þorlákshafnar“ er reisa hagkvæ-
ma og aðlaðandi íbúðabyggð sem styrki Ölfus í sessi sem eftirsóknarverðan búsetukost. Svæðið 
liggur miðsvæðis í Þorlákshöfn, í nágrenni við íþróttamannvirki, leik- og útivistarsvæði, gunnskóla 
og leikskóla, auk þess sem bókasafn, heilsugæsla og verslanir eru innan deiliskipulagsreitsins. 
Sérstök áhersla verðu lögð á að á reitnum rísi hagkvæm og umhverfisvæn byggð sem mætir  
þörfum einstaklinga og fjölskyldna sem vilja nýta kosti höfuðborgarsvæðisins samhliða þeim 
gæðum sem fylgja því að búa í nánu samfélagi með mikla þjónustu í nánd við náttúruna.

2.2  AÐDRAGANDI, TILGANGUR OG MEGINMARKMIÐ

2. mynd  Hluti gildandi aðalskipulags 2010-2022  -  Breytingar á landnotkun sýndar með rauðri punktalínu

M1

M1

Í9

Í9
Í9

Í9

Í9
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10. mynd  Núgildandi deiliskipulag  -  stækkun deiliskipulagsmarka sýnd með rauðri punktalínu

Í gildi er deiliskipulag „Miðbæjarkjarni Þorlákshöfn“, samþykkt í bæjarstjórn 27. mars 2008 og með 
með auglýsingu um gildistöku birt í B-deild Stjórnartíðinda x.x.2008. Í gildandi deiliskipulagi er m.a. 
gert ráð fyrir 2ja hæða verslunarkjarna norðan og austan við heilsugæslu og þremur 3ja-4ra hæða 
fjölbýlishúsum næst Ölfusbraut. 

Hætt hefur verið við uppbyggingu verslunarkjarna á reitnum og þess í stað er gert ráð fyrir upp- 
byggingu í formi 2ja til 3ja hæða íbúðarhúsnæðis nyrst á reitnum, þriggja til fjögurra hæða fjöl-
býlishúsum vestast á reitnum og verslun, þjónustu og stofnunum meðfram Selvogsbraut. Sunnan 
Selvogsbrautar er ekki gert ráð fyrir nýrri uppbyggingu að undanskyldu smáhýsi vestan við nú- 
verandi verslunarhús. 

Gert er ráð fyrir u.þ.b. 120 íbúðum í nýbyggingum á reitnum, þar af u.þ.b. 30 í 3ja til 4ra hæða fjöl-
býlishúsum vestast á reitnum. 

2.4  DEILISKIPULAGSBREYTING
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5  KYNNING OG SAMRÁÐ

4  MATSLÝSING

Áður en tillaga að aðalskipulagi og deiliskipulagi er tekin til afgreiðslu í sveitastjórn skal tillagan og 
forsendur hennar kynnt íbúm sveitarfélagsins og öðrum hagsmunaðilum á almennum fundi eða á 
annan fullnægjandi hátt. Skal kynningin auglýst með áberandi hætti. Einnig skal tillagan kynnt sve-
itastjórnum aðliggjandi sveitarfélaga og svæðisskipulagsnefnd á þeim svæðum þar sem starfandi 
er slík nefnd. Tillagan skal jafnframt kynnt öðrum sveitarfélögum sem kunna að eiga hagsmuna að 
gæta vegna skipulagsins. 

Aðalskipulagsbreytingin fellur undir lög nr. 105/2006 um umhverfismat áætlana.

Í umhverfisskýrslu verða áhrif skipulagsáætlunarinnar á ákveðna umhverfisþætti metin og ákveðin 
viðmið höfð til hliðsjónar því mati. Viðmiðin sem sett verða eru lög og reglugerðir, stefnuskjöl og 
markmið sveitafélagsins og einnig opinber stefnuskjöl og alþjóðlegar skuldbindingar. 

Í gildi er aðalskipulag sem gerir ráð fyrir Miðsvæði, Íbúðasvæði, Athafnasvæði og Verslunar- og 
þjónustusvæði innan reitsins. Aðeins er verið að stækka íbúðasvæðið á kostnað hinna svæðanna 
og eru möguleg umhverfisáhrif breytinganna fyrst og fremst fólgin í auknum íbúafjölda á svæðinu, 
umfram það sem áður hafði verið samþykkt. Samhliða því er lagt til að fella út hámarkhlutfalls fjöl-
býlishúsa í bænum og að hámarkshæðir húsa innan reits Í9 fari úr tveimur í fjórar hæðir. 

Eitt bílastæði er fyrir hverja íbúð. Ekki er gert ráð fyrir bílakjöllurum í tengslum við nýja íbúðabyggð 
nyrst á reitnum heldur eru bílastæði öll ofanjarðar, að mestu meðfram nýjum götum. Í tengslum 
við fjölbýlishús vestast á reitnum er gert ráð fyrir bílakjallara fyrir íbúa með en gestastæðum ofan-
jarðar. Bílastæði skulu vera eitt fyrir hverja 35m2 af verslun og eitt fyrir hverja 50m2 af skrifstofu og 
þjónusturýmum. Núverandi bílastæði við ráðhús og verslunarbyggingar við Selvogsbraut haldast 
óbreytt. 

Í uppbyggingu á reitnum verður gætt að því að nýbyggingar falli vel að umhverfi sínu. Skali og hæð 
húsa verður að mestu í samræmi við nærliggjandi byggð. Nýbyggingar munu ekki koma til með að 
varpa teljandi skugga á núverandi byggð og ætti uppbygging á reitnum ekki að hafa í för með sér 
neina skerðingu á gæðum nærliggjandi byggðar. Á deiliskipulagsuppdrætti verður sýnt snið sem 
sýnir hæðir og hæðaskil ásamt skuggavarpsmynd. 

3.1  BÍLASTÆÐI

3  AÐLÖGUN OG UMHVERFI
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