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mynd 1. Yfirlitsmynd yfir fyrirhugada ibiabygqgd i Arbaejarhverfi — skipulagsdrég er syna 168ir, I6darstzerdir
byggingareiti og adkomuveg.



SVEITARFELAGID OLFUS Landform ehf

slysing v/ breytingar adalskipulags og nys deiliskipulag

SKIPULAGSLYSING

1.1 Inngangur

Heildarlandsteerd Arbzear IV er um 78ha, en um er ad rada land sunnan og nordan
Sudurlandsvegar. Landeigendur aforma uppbyggingu 10-12 ibuidarldda 4 sydsta hluta reitsins sem
er naest Olfusd og er u.p.b. 11,5ha ad staerd. Landspildan sem um raedir liggur 4 milli Arbaejar V,
Leekjartiuns og Arbaejar 3. J6rdin er skilgreind sem landbUnadarland i Adalskipulagi
Sveitarfélagsins Olfuss 2010 - 2022.

Pann 29. juni 2017 var eftirfarandi sampykkt gerd i baejarstjérn Olfuss;
,,10. 1706001 - Skipulag: Adalskipulag. Osk um breytingu Adalskipulags Olfuss 2010-2022 { landi
Arbazejar IV og heimild til deiliskipulagsgerdar d grundvelli hennar.

L6gd fram 6sk um breytingu & adalskipulagi Olfuss 2010-2022 i landi Arbaejar IV og heimild til
deiliskipulagsbreytingar ¢ grundvelli hennar. Erindid er um breytta landnotkun en land Arbaejar IV
er i adalskipulagi skilgreint sem landbunadarsvaedi. Oskad er eftir ad pvi verdi breytt i ibudasvaedi
og samhlida adalskipulagsbreytingunni verdi auglyst deiliskipulag af um 10 ha sveedi.

Sampykkt samhljoda ad heimila adalskipulagsbreytingu og faera landnotkun ur landbunadarlandi
i ibudasveedi. Einnig ad unnid verdi deiliskipulag fyrir svaedid. Landeigandi geri grein fyrir
fraveitumdlum, neyslu- og slékkvivatni og veitum innan svaedisins.“

[ framhaldi pessa sampykkti skipulagsfulltrdi Olfuss ad unnin yrdi skipulagslysing fyrir
adalskipulagsbreytinguna sem feeri til Skipulagsstofnunar, l6gbodinna adila og til ibua auk pess ad
lysingin fyrir adalskipulagid yrdi pad itarleg ad han naedi einnig til fyrirhugads deiliskipulags.

Skipulagslysing pessi er pvi unnin skv. 1. mgr. 30. gr. og 1. mgr. 40. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010.
[ lysingunni eru dregnar fram helstu forsendur og markmid adal- og deiliskipulagsins. _
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mynd 2. Yfirlitsmynd yfir ibiabyggd i Arbaejarhverfi

1.2  Fyrirliggjandi skipulagsaatlanir

[ Adalskipulagi Olfuss 2010-2022 er gert rad fyrir ad uppbygging ibudarsvaeda verdi i Porlakshdfn
og i Arbaejarhverfi. | gildandi adalskipulagi er reiturinn skilgreindur sem landbunadarsvaedi og



mun pvi purfa ad breyta adalskipulagi pessa svaedis yfir i ibidabyggd. Samhlida
adalskipulagsbreytingu eda i kjélfar hennar verdur sidan gerd tillaga ad deiliskipulagi svaedisins.

Samkvaemt adalskipulagi er gert rad fyrir péttbyli i Arbaejarhverfinu og syndur séruppdrattur fyrir
hverfid. Gert er rad fyrir um 200-300 ibua byggd i pvi hverfi og ad par verda einbylishus og radhus
i g6dum tengslum vid gongu- og reidleidir. Ymsa pjénustu mun svaedid fa fra Selfossi enda er
samstarf milli sveitarfélaganna um margskonar pjénustu.

[ 5. kafla adalskipulags er fjallad um péttbylid i Arbaejarhverfi og samkvaemt pvi (kafli 5.2.1
ibudasvaedi, bls.91) er gert rad fyrir blandadri landnotkun & reit 112 (i2 i greinargerd),
,,ibudarsvaedi/ svaedi til sérstakra nota, med Idgt nytingarhlutfall, med svipudum heetti og er d
storum hluta svaedisins i dag.

Vid skipulag ibudarbyggdar er 16gd dhersla & stérar 168ir. ibidasvaedi skuli taka mid af umhverfi
sinu og er gert rad fyrir lagreistri byggd & 1-2 haedum. A sama tima er 16gd dhersla & ad byggdin
hafi yfir sér heildraent yfirbragd og i adalskipulaginu er gert rad fyrir peim moguleika ad hafa
minnihdttar atvinnurekstur & 16dum sunnan Arbaejarvegar og keemi pad vel til greina.

: Rli&'\_/

Onnur markmid sem nefnd eru i Adalskipulagi sveitarfélagsins Olfus eru eftirfarandi:

= Aukin dsékn hefur verid i 16dir i hverfinu pbar sem medal annars er horft til ibudaléda af
ymsum staerdum, auk fristundaléda.

» [ Arbaejarhverfi er gert rdd fyrir péttingu byggdarinnar en vaxandi dhugi hefur verid
medal landeigenda d svaedinu ad nyta land sitt undir ibudabyggd.

= [6gd verdi ahersla d uppbyggingu géngu- og reidleida.

= Gert er rdd fyrir hreinsimannvirkjum sydst i byggdinni.

= Sydsti hluti Arbaejarhverfis er skilgreindur sem haettusvaedi vegna flédahaettu frd Olfusd.

Samkvaemt adalskipulagi Olfus er i Arbae IV um ad reeda gamalt baejarstaedi og er pad synt &
béttbylis uppdraetti Arbaejarhverfis Ar490:1-20 (30 & uppdraetti). ,,Heimildir eru um bustad frd
1397, kirkju, utihus, leid, huldufdlksbustad, mdgrafir og ndmu. S6kum langrar ségu baejarins



Arbzejar, baedi sem bustadar og kirkju md buast vid mannvistarleifum sem gaetu komid fram vid
framkvaemdir og jardrask og ber ad hafa samband vid Minjastofnun vardandi pd paetti”.

Deiliskipulag mun taka mid af pvi og halda baejarstaedinu utan I68a og gatna. Samkvaemt 24. gr.
Laga um fornminjar nr. 80/2012 segir..... ,Finnist fornminjar sem ddur voru ékunnar, t.d. undir
yfirbordi jardar, sjdvar, vatns eda i j6kli, skal skyra Minjastofnun Islands frd fundinum svo fljétt
sem unnt er. Sama skylda hvilir d landeiganda og dbuanda er peir fd vitneskju um fundinn. Ef
fornminjar sem d8ur voru ékunnar finnast vid framkveemd verks skal sd er fyrir pvi stendur st6dva
framkvaemd dn tafar”.

[ kafla 5.4.4 i adalskipulagi segir ad byggd i Arbaejarhverfi muni tengjast niverandi veitukerfum
sem fyrir eru. | adalskipulagi er gert rad fyrir sameiginlegri fraveitu fyrir byggd i Arbaejarhverfi og
ad hreinsivirki verdi stadsett & premur st6dum sydst i byggdinni. Pau eru 6ll merk 112 og synd
medfram nordurbakka Olfusar.

Kanna parf i samraddi vid
heilbrigdiseftirlit Sudurlands hve
hreinsimannvirki purfa ad vera
stértek fyrir byggd sem pessa. Ef
hreinsivirki er af peirri steer8argradu
ad verkefnid standi ekki undir slikri
hreinsun parf ad gera parf rad fyrir
pvi ad & medan ad notendur eru
ekki négu margir til ad standa undir
sliku, verdi heimilt ad ibudarhus
tengjast einni sameiginlegri rotpré
eda minni adskildum, eins og tidkast
hefur vid svipadar adstaedur enda
um mjog strjala byggd ad reeda. |
adalskipulagi er nanari grein gerd
fyrir veitum i kafla 3.3.

Ur adalskipulagi Olfus 2010-2022

pekja innan blabrotinnar linu synir iblidasvaedi sem oskad er eftir. Adalskipulagi Arbaejarhverﬁs var
sidast breytt med uppdraetti dags.
10. jan. 2014 og var ba reitur i2
stekkadur um 2ha. til vesturs.
Breyting su var stadfest af
Skipulagsstofnun 29. jali 2014 og
00ladist gildi med stadfestingu i B-
deild 13.4gust 2014 nr. 746.
Deiliskipulag fyrir reitinn Arbaer IV
hefur ekki verid gert adur.

mynd 4.

Ofan - svadi innan bldstipladrar linu
verdur i  breyttu adalskipulagi
Google Earth ibudabyggd.

Nedan - dsynd fra sudri til nordurs d
Ingdlfsfjall.




1.3  Umbhverfi og adstaedur a skipulagsreitnum

Sagan
Arbaer IV afmarkast af Ingdlfsfjalli og Sudurlandsvegi nr. 1 til nordurs, Arbae Il og Laekjartani til

austurs, Olfusa til sudurs og Arbae V, bérustddum og Kjarri til vesturs.
Heimildir eru til um bustad i Arbae fra arinu 1397 skv. Adalskipulagi Olfus 2010 — 2022.

Fornleifaskraning

i Adalskipulagi Sveitarfélagsins Olfuss 2010 — 2020 kemur fram, ad Svaedisskra fornminja’ liggi
fyrir og skv. henni er & spildunni Arbaer IV, fornleifasvaedi sem nytur hverfisverndar. Markmid
hverfisverndar fornminja i adalskipulagi Olfus er ad vekja athygli 4 peim par sem mun nakvamari
skraning var gerd 2009 og farid yfir alla synilega minjastadi og peir skradir. Samkvamt henni var
lengi tvibylt i Arbae og jordinni skipt ad hélfu. ,,Baerinn stéd i midju tani“® en baejanna gémlu sér

nu engan stad.

,,bar sem baeirnir i Arbae stédu hefur nu allt verid sléttad. Baejarhdllinn sjdlfur er mjég stér og
greinilegt ad buid hefur verid d pessum stad i drhundrud. Sidast stodu nokkur gémul utihds d
baejarhdlnum en pau hafa nu verid rifin. bessi hus voru po ekki i neinum tengslum vid buskap d
Arbaze heldur voru pau byggd eftir ad buskap lauk en tin hafa verid nytjud sidan byggd lagdist af i
Arbae um midja sidustu 6ld. Mikid hefur verid sléttad { Arbae og mjég erfitt ad gera sér grein fyrir
hvar einsték hus stédu. A tinakorti fré 1918 md pd sjé hvar baeirnir stédu og voru hnit tekin par
dsamt fleiri stodum par sem tunakort greina fra byggingum. Adeins d einum stad mad greina
dljdsar leifar af byggingum. bratt fyrir ad nu standi adeins baejarhdllinn eftir ¢ Arbae er greinilegt
ad mjég stutt er nidur @ minjar og ljost ad tunasléttun og nidurrif husa hefur adeins tekid yngstu
minjarnar. Pess vegna eru mjég sterkar likur & pvi ad minjar séu rétt undir sverdi d baejarhol
Arbaejar. Baejarhdllinn er um 700 metrar { ummdl.“ 2

ARBZR 1V

mynd 5 — baejarhdllinn, vélaskemma t.v og Gtihus t.h, Ingolfsfjall  baksyn®.

A ljésmyndinni hér ad ofan ma sja vélaskemmu og fjarhuds sem Eirikur Bjarnason fra Hlemmiskeidi
nytti a8 arunum 1942 — 1977 undir saudfé en sjalfur bjoé hann a Selfossi.

Pann 11. sept. var farin vettvangsferd med Ugga Z&varssyni minjaverdi Sudurlands og Pali
Stefanssyni dblanda a Studlum, einum af fulltrdum landeigenda. Skipulagsradgjafi tok
malipunkta af ymsum kennileitum og hafa peir verid bornir saman vid skrdninguna fra 2009.
Jafnframt liggur fyrir tunakort fra 1918 en erfitt er ad henda reidur 4 pad og sja nakveem Utmork

! Fornleifastofnun islands, 1999.

2 Fornleifaskraning v/skipulags i Olfusi, Margrét H. Hallmundsd./Edda L. Rise, okt. 2009, Gtg.KS1376, Byggdasafn Arn.
3 pordur Ogmunur Jéhannsson, 1971, Fornleifaskraning MHH og ELR 2009, bls. 17.

* Sunnlenskar byggdir IIl, Vesturhluti Arnessysli, Gtg. Binadarsamband Sudurlands 1983, Arbzer IV bls. 414



bess b6 baejarstaedid sé synt & tinakortinu. [ tengslum vid tdnakortid segir i minjaskranni fra
2009 a bls. 17 ad ,,vegur [6] gengur Ur beenum nordanverdum og i nordvestur". Hér er tralega um
villu ad raeda pvi engin ummerki ma sja um veg a pvi sveedi en hinsvegar sjast ummerki sudvestan
vid baejarhdlinn sem falla betur vid tunakortid og skraningu MHH par sem nefnd er ,,tr66“. begar
tunakort hefur verid faert i rétta staerd (8,3ha) og snuid a pann veg sem liklegt er, ma sja ad
liklegast hefur vegurinn komid sudvestan fra Olfusa enda myraflakar ofan vid dnna er n4du fast
ad Ingolfsfjalli. Med hlidsjén af pessu tekur deiliskipulagid tillit til skrddra minja en a
framkvaemdastigi geeti purft ad kanna ndnar einstaka minjastad og pa i samradi vid
fornleifafreeding ef minjar koma i ljos.

Innan reitsins eru engin synileg mannvirki i dag en pé er vitad um ad leifar af atihdsum fra pvi um
midja sidustu 6ld sem voru felld og urdud parna & stadnum. A nokkrum stédum ma sja rask eftir
mannvirkjagerd og fellur pad i hlut minjavardar ad skera Ur um Utbreidslu pess sveedis sem minjar
taka til.

beir byggingarreitir sem deiliskipulag mun syna munu sneida hja 6llum skrddum minjum og komi
einhverjar minjar i ljés sidar, pegar framkvaeemdir munu hefjast er gilda akvaedi 24. gr. Laga um
fornminjar nr. 80/2012 sem nefnd eru & bls. 5 i pessari greinargerd.

Skyringar:

Hnit skv. fomisitaskraningu
(okt. 2009)

Hinit skv. maskingu sept. 2017
\ R s oo

_ Tiinakort - Gimdrk og mannvirk
N e Jartamork

Arbaer IV i Olfusi

Tunakort fra arinu 1918 borid saman vid minjaskraningu MH - tilgatukort nr. 2
Tilgata um legu tina Gt fra heimtrod og basjarhisum A=

verkne, 216-027  dags. 21. sepl. 2017 mkv. 1:5.000 | Ad L,

LANDSLAGSARKITEKTAR FIL T 0SS #/482 4090 lan @

mynd 6. Tunakort af Arbae frd drinu 1918 t.v. A mynd t.h. er sett fram tilgdta um hvernig tunid
hefur hugsanlega getad snuid. Bldulinurnar tdkna utmérk tunakortsins gamla en minjastadir
koma ur minjaskraningu MHH og ELR fra 2009 (hvitir) en gulir punktar ur vettv.ferd 2017.

Natturufar og neerliggjandi svaedi.

Skipulagssvaedid er innan péttbylis Arbaejarhverfis skv. Adalskipulagi Olfus 2010-2022. Adkoma
ad reitnum er fra Arbaejarvegi nr. 3710, sem skilgreindur er sem tengivegur og er komid inn &
hann fra Sudurlandsvegi nr. 1 fra hringtorgi vestan vid Selfoss. Skv. adalskipulagi Sveitarfélagsins
Olfuss er daetlad ad hann tengist sidar svo kélludum Hvolsvegi, sem verdur nyr tengivegur eftir
breytingu 4 Sudurlandsvegi nr. 1. Landinu hallar litillega til sudurs i att ad Olfusa.

Land Arbaejar IV er vel gréid, raektud tun na fra Arbaejarvegi til sudurs ad Olfusa og nordan vegar
eru einnig reektud tun og svo beitiland allt nordur ad Sudurlandsvegi. Spildan sem um raedir er ad
mestu reektud tun og hafa verio slegin reglulega. Landid er frekar blautt sérstaklega austast en
leekur rennur & landamerkjum milli Arbaejar IV og Laekjarttins og Arbaejar 3.

Natturuva



Sy@st & svaedinu, vestan laekjarins er skilgreint haettusvaedi 4 adalskipulagsuppdraetti vegna floda
i Olfusa. I deiliskipulagi verdur fullt tillit tekid til pessara marka og byggingareitir verda utan pessa
sveedis v/ flédahaettu po einstaka 168ir kunni ad na innd svaedid.

Jardskjalftava er hvergi meiri en & Sudurlandsundirlendinu. i Olfusi hafa ordid sterkir jardskjalftar
en hattan er meiri eftir pvi sem austar dregur a svaedinu. Vegna pessa er naudsynlegt ad hyggja
sérstaklega vel ad undirstodum bygginga og gaeta pess ad ekki séu misgengi eda sprungur par
sem fyrirhugad er ad reisa undirstédur hisa. Skv. IST 13/1989 er sveitarfélagid Olfus &
alagasvaedi 4 og par gilda sérstakar reglur um burdarpol bygginga.

Nuaverandi mannvirki
Innan reitsins eru engin synileg mannvirki i dag nema traktorsslodi sem leidir ad gamla
baejarstaedinu.

1.4 Helstu viofangsefni og meginmarkmio

Markmidid er ad skipuleggja ibudarhdsalddir par sem gert verdur rad fyrir ibudarhusi gestahusi
og utihusi/geymslu & hverri 168. Byggingamagn skal vera i samraemi vid breytt adalskipulag fyrir
pbennan reit og hamark ibuda skal vera 12 -17 ibudir.

Naverandi aSkoma mun haldast ad mestu ébreytt fra Arbaejarvegi nr. 3710. Sérstok dhersla
verdur |6gd 4 ad tengja gonguleidir vid adrar gonguleidir umhverfis deiliskipulagssveedid. Einnig
tengingu vid reidstiga og adra Utivist og afpreyingu. [ deiliskipulaginu verdur gert rad fyrir
lagreistri byggd og tekid mid af yfirbragdi dreifbylis.

Vid utfeerslu deiliskipulagsins skal hafa eftirfarandi aherslur ad leidarljési:
e Sjalfbeerni
e Verndun menningarminja

Menningarminjar:
Leitast verdur vid ad halda skraum menningarminjum utan vid pa byggingareiti sem
deiliskipulagi® kemur til med ad gera rad fyrir. Menningarminjar geta pé verid innan l6da.

Fraveita:

Gert er rad fyrir samtengdri fraveitu eftir pvi sem hagkvaemt getur talist og ad hun tengist i
einfalt hreinsivirki sem samanstendur af rotpro og siturbedi. Um losun rotpréa gilda reglur
sveitarfélagsins Olfuss sem sér um losun. Regnvatn og affallsvatn hitaveitu fra ibudar- eda 68rum
hasum verdur ekki leitt i hreinsivirki heldur sjalfstaed nedanjardar drensvaedi sem skilar pvi aftur
hreinu til grunnvatnsins.

Veitukerfi:

ibudarhis munu tengjast kaldavatnsveitu Seylu i Arbaejarhverfi eda vatni sem kemur Gr lindum
undir Ingdlfsfjalli. Heitt vatn kemur fra heitavatnsveitu Arbaejarveitna sem er einkaveita fyrir
hverfid. Dreifing rafmagns er & forraedi Rarik. Oll lagnaveita verdur gerd i samradi vid vidkomandi
veitufyrirtaeki.

Brunavarnir og sorphirda:

Um brunavarnir sja Brunavarnir Arnessyslu, slékkvistédin er stadsett i um priggja km. fjarleegd a
Selfossi. Slékkvivatn skal tekid ur sameiginlegri kaldavatnsveitu, eda tr Olfusa ef annad vatn
prytur.



Um sorphirdu gilda pau dkvaedi sem i gildi eru @ hverjum tima og byggjast a pjéonustusamningi
sveitarfélagsins Olfus og vidkomandi sorphirdufyrirtaekja.

Natturva, flodasvaedi:

Vid skipulagsvinnunna verdur tekid tillit til flédahaettusvaedis sem er skilgreint sydst a
skipulagssvaedinu og pvi haldid utan vid ibudarsvaedi en einstaka 16dir munu hinsvegar geta nad
innd vasvadi. Engin mannvirki ma reisa innan marka flédasvaedisins.

ibudarsvaedi:

Samkvaemt adalskipulagi (kafli 5.2.1 ibudasvaedi, bls.91) er gert rad fyrir blandadri landnotkun,
(i2)“ ibudarsvaedi/ svaedi til sérstakra nota, med Idgt nytingarhlutfall, med svipudum heetti og er ¢
stérum hluta svaedisins i dag.

Gert er rad fyrir steerri 168um sunnan Arbaejarvegar en nordan og skuli [68ir ekki vera minni en
2.000m? ad steerd. Efri mork nytingarhlutfalls eru bindandi eins og pau eru synd i toflu

Nugildandi adalskipulag Olfus gerir rad fyrir;
Nr. Heiti Staerd ha ibudir/ha Fjoldi ibuda  Nytingarhlutfall
i 2 Byggd sunnan vegar 3,5 1-4 7-30 0,10-0,20

i breyttu adalskipulagi fyrir Arbae IV skal landnyting vera med pessum haetti;
Nr. Heiti Steerd ha ibudir/ha Fjoldi ibuda  Nytingarhlutfall
i 3 Byggd Arbeer IV 11,2 0,9-1,5 10-17 0,25-0,4

mynd 7. Horft frd baejarhdl Arbae IV til nordausturs i tt ad Ingjdlfsfialli.



1.5 Gagnaoflun og greining forsendna

Fyrir liggur svaedisskraning fornleifa, hafa parf samband vid minjavord Sudurlands og gera nanari
athugun & stadsetningu menningarminja. Byggd i Arbaejarhverfi mun tengjast nuverandi
veitukerfum sem fyrir eru. Gert er rad fyrir sameiginlegri fraveitu fyrir byggd i Arbaejarhverfi.
Fram kemur i kafla 5.4.4 um veitur kemur fram ad hreinsivirki verda stadsett & premur stodum
sydst i byggdinni.

1.6 Umhverfismat skv. 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga

Helstu ahrif fyrirhugadra framkveemda er 4 reektad land og mogulegar menningarminjar sem
kunna ad finnast innan reitsins. | greinargerd med deiliskipulaginu verdur lagt mat & &hrif
fyrirhugadra framkvaemda 4 umhverfid, badi dsynd og natturufar.

1.7 Skipulagsferlio, umsagnaradilar, kynning og samrad

Eins og segir i inngangi er gerd lysingar deiliskipulags unnin skv. 1. mgr. 40. gr. Skipulagslaga.
Lysingin verdur auglyst og verdur einnig kynnt a8 heimasidu sveitarfélagsins.

Pegar tillaga ad deiliskipulagi liggur fyrir mun hdn verda auglyst skv. 41. gr. Skipulagslaga auk pess
sem hun verdur kynnt 4 heimasidu sveitarfélagsins.

Azetlud timadaetlun skipulagsferlisins*

okt | név | des|jan|feb |mars|apr|mai

Skipulagslysing adal- og deiliskipulagsasetlunar kynnt

Tillaga ad breytingu adalskipulags og tillaga ad
deiliskipulagi auglyst

Tillaga breytingu adalskipulags og Deiliskipulagstillaga
til afgreidslu hja skipulagsyfirvoldum

Auglysing og gildistaka

* Timadaetlun er birt med fyrirvara um ymsa ovissupeetti, s.s. vidbrégd umsagnaradila ofl.
Adalskipulagsbreytingin er unnin af 68rum adila.

Landform 5. okt. 2017 /gg/oh.

10



