S EFLA

ADALSKIPULAG SVEITARFELAGSINS OLFUSS 2020-2036

Skipulagslysing — Breyting adalskipulags
Breyting a nytingarhlutfalli/byggingarmagni @
athafna-, ionadar- og hafnarsveda N

04.09.2024

N



UPPLYSINGAR

SKJALALYKILL

HOFUNDUR

109887-LYS-001-V01

SOS/BRE

RYNT

AJ/AB

EFLA VERKFRADISTOFA



1 INNGANGUR

EFNISYFIRLIT

1 INNGANGUR 4
1.1 Skipulagslysing 4
2 FORSENDUR OG STADHATTIR 5
2.1 Minjar 5
3 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR 6
3.1 Landsskipulagsstefna 2024-2038 6
3.2 Adalskipulag sveitarfélagsins Olfuss 2020-2036 6
3.2.1  Athafnasvaedi i péttbyli (A), kafli 3.1.5 6
3.2.2  |0nadarsvaedi i péttbyli (1), kafli 3.1.6 7
3.2.3  Hafnir (H), kafli 3.1.7 7
3.2.4  Athafnasveedii dreifbyli (A), kafli 4.1.8 8
3.2.5 |0nadarsveaedii dreifbyli (1), kafli 4.17 9
33 Deiliskipulag 11
4 ADALSKIPULAGSBREYTING 12
5 UMHVERFISMATSSKYRSLA 13
5.1 Umhverfispaettir og aherslur vid mat a ahrifum 13
6 SKIPULAGSFERLI, KYNNING OG SAMRAD 14
6.1 Umsagnaradilar 14
6.2 Skipulagsferlid 14

EFLA VERKFR/ADISTOFA



1 INNGANGUR

Sett er fram skipulagslysing vegna breytingar 4 Adalskipulagi Sveitarfélagsins Olfuss 2020-2036. Gerd
verdur breyting a almennum skilmdalum fyrir iGnadarsvaedi (kaflar 3.1.6, 3.2.4 og 4.1.7), hafnarsvaedi
(kafli 3.1.7) og athafnasvaeda (kafli 3.1.5 og 4.1.8) sem vardar byggingarmagn og nytingahlutfall 16da.
Eftir atvikum verda einnig uppfardir skilmalar fyrir einstok sveedi. | gildandi adalskipulagi er sums
stadar skilgreint nytingarhlutfall og/eda hamarks byggingarmagn 16da i sérskilmalum svaeda.

Breytingin felst i pvi ad i almennum skilmalum verdur nytingarhlutfall skilgreint 4 akvednu bili sem
ldgmarks og hdmarks byggingarmagn. Sveitarstjérn er po avallt heimilt ad auka eda draga Ur heimildum
a einstokum sveedum med breytingum & adalskipulagi og skal pad pa koma fram i sérskilmalum
viokomandi svaedis.

Almennt hakkar nytingarhlutfall pessara idnadar- athafna og hafnarsvaeda.

Gerd verdur breyting 4 greinargerd en ekki a8 skipulagsuppdreetti.
1.1  Skipulagslysing

Skipulagslysingin er sett fram i samraemi vid 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 og unnin i samrami vid
grein 4.2. i skipulagsreglugerd nr. 90/2013, med sidari breytingum.
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2 FORSENDUR OG STADHATTIR

2 FORSENDUR OG STADHATTIR

Sveitarfélagid Olfus vill ad nytingarhlutfall athafna-, idnadar- og hafnarsvaeda endurspegli atvinnulif og
starfsemi sem midi ad gddri nytingu |66a en takmarki pa préun sem stundum verdur ad engin eda sma
mannvirki séu byggd a stérum |6dum. bar safnast ymiskonar lausamunir og banadur, sem oft er Iyti a
umhverfinu og getur jafnvel skapast haetta af, t.d. fokhaetta. Med haekkudu nytingarhlutfalli etti nyting
lands ad verda betri. Eftir sem adur mun sveitarfélagid taka tillit til adsteedna a hverju svaedi fyrir sig
t.d. ef dkvedin starfsemi parf mikid athafnarymi eda aukid byggingamagn undir eda yfir nytingarhlutfalli
almennra skipulagskilmala.

Athafna- og idnadarsvaedi eru nokkud dreifd um sveitarfélagid. [dnadarsvaedin eru rumlega 20 talsins
og er 1 stadsett i borlakshéfn og tvd i Arbae. Steerstu idnadarsvaedin eru & Hellisheidi og vestan
porlakshafnar. Athafnasvadi er innan péttbylismarka borlakshafnar en 6 i dreifbyli. Hafnarsveedin eru
i borlakshofn.

2.1 Minjar

Gerd er grein fyrir pekktum minjum i gildandi adalskipulagi.
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3 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

3.1 Landsskipulagsstefna 2024-2038

i Landsskipulagsstefnu er sett fram samraemd stefna rikisins um skipulagsmal sem byggir & peirri
framtidarsyn ,,ad skipulag studli ad sjdlfbeerri proun og lifsgaeedum, stydji vid samkeppnishaefni og
sveigjanleika og studli ad vionamsprotti gagnvart samfélags og umhverfisbreytingum®”.

[ stefnunni eru sett fram markmid um ad vernd umhverfis og ndtturu skuli studla ad heilneemu umhverfi
og verndun og vardveislu viderna, landslags, nattiru og liffreedilegrar fjolbreytni. Studla skal ad
almennri velsaeld samfélagsins og gaedum i hinu byggda umhverfi med jafnvaegi i nytingu lands i
péttbyli og dreifbyli par sem voxtur samfélaga gengur ekki um of a& nattdrulegt umhverfi. b4 skal
skipulag studla ad samkeppnishaefu atvinnulifi med pvi ad auka samkeppnishafni samfélags og efla
atvinnulif med hagkveemri uppbyggingu innvida og sjalfbaerri nytingu audlinda.

3.2 Adalskipulag sveitarfélagsins Olfuss 2020-2036

[ gildi er Adalskipulag sveitarfélagsins Olfuss 2020-2036. Hér & eftir er gerd grein fyrir peim skilmalum
athafna-, idnadar- og hafnarsvaeeda sem verda fyrir breytingum. | adalskipulaginu er skilgreint
nytingarhlutfall og/eda heildar byggingarmagn |6da 4 athafna- og iGnadarsveedum en a hafnarsvaeedum
er hvorugt skilgreint.

3.2.1 Athafnasvaedi i péttbyli (A), kafli 3.1.5

Ur almennum skilmalum:
e Nytingarhlutfall skal vera 4 bilinu 0,3-0,6.

Sérskilmalar - Yfirlit fyrir athafnasveedi innan bPorldkshafnar dsamt skilmalum, tafla 5:

ST/RD HEILDAR NUVERANDI
NR. HEITI HA BYGGINGAR- BYGGINGAR- LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i M2 MAGN i M2
Vestan i gildi er deiliskipulag & svaedinu. Par er ymiskonar starfsemi eins og
Oseyrar- |éttur idnadur, bifreida- og trésmidaverkstaedi, umbods- og
brautar, heildsolur og skrifstofur. Spennistod er stadsett nyrst & sveedinu.

AT 153 60.000 20.000 Svaedid er dbyggt af hluta og skal 16gd ahersla 4 4synd og fragang
Unubakki/ 168a m.t.t. nlaegdar vid ibudarbyggd. Kostir svaedisins eru god tengsl
Vesturbakki vid hoéfnina og Sudurstrandarveg.
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3.2.2

Ur almennum skilmalum:

Idnadarsvaedi i péttbyli (1), kafli 3.1.6

3 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

e Nytingarhlutfall [66a skal ad jafnadi ekki fara yfir 0,5 en skal taka mid af umfangi starfseminnar.

Sérskilmalar - Yfirlit fyrir idnadarsvaedi innan borldkshafnar asamt skilmalum, tafla 6:

ST/ERD HEILDAR NUVERANDI
NR. HEITI HA BYGGINGAR- BYGGINGAR- LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i M2 MAGN i M2

Fiskeldi og tengd starfsemi.
A svaedinu eru i gildi tvo deiliskipulog.
Deiliskipulag Nesbraut 23-27 gerir rad fyrir fiskeldi og nytingar-
hlutfalli allt ad 0,5.
Deiliskipulag Laxabraut 9 gerir rad fyrir seidaeldisstod.

Sunnan vié

| &m 38,2 190.000 76.000

Sudurstrandar

veg/Laxabraut Gert er rad fyrir skélphreinsist6d. Nanari honnun og utfzersla skal
gerd a deiliskipulagsstigi.
Svigram er fyrir breytingar 4 naverandi hisnadi og nybyggingar a
svaedinu sem falla ad nytingu svaedisins.
Ahersla skal 16gd & asynd mannvirkja, manir, grédur o.fl. i deiliskipu-
lagi. Heimilt er ad gera sjovarnargard vid |68amork eftir pvi sem porf
er 4. Sveitarfélagid getur krafist pess ad [60arhafar geri fl6dmon vid
I66amork.

3.2.3  Hafnir (H), kafli 3.1.7

Ur almennum skilmalum:

e Nytingarhlutfall skal vera 4 bilinu 0,1-0,5
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Sérskilmalar - Yfirlit fyrir hafnarsvaedi innan borlakshafnar asamt skilmalum, tafla 7.

T/ARD . a
NR. HEITI :A LYSING SVADIS OG SKILMALAR
Gert er rad fyrir hafnsaekinni starfsemi og ymiskonar pjonustu vid hafnarstarfsemina. Einnig
er gert a0 fyrir nyjum brimvarnargardi nor8austan vid Hafnarbakka.
i gildi er deiliskipulag & hluta svaedisins.
Framtidar Svigram er fyrir breytingar & naverandi hisnaedi og nybyggingar 4 sveedinu sem falla ad
H1 staekkun 70,4 nytingu svaedisins.
hafnarsvaedisins
Ahersla skal 16gd & 4synd mannvirkja, manir, grédur o.fl. { deiliskipulagi. Heimilt er ad gera
sjovarnargard vid 166amork eftir pvi sem porf er a. Sveitarfélagid getur krafist pess ad
|I66arhafar geri fl6dmon vid [6damork.
Fiskih6fn, Gert er rad fyrir hafnsaekna starfsemi tengdri fiskverkun og fiskvinnslu, fiskmarkadi og
flutningahéfn, annarri pjénustu vid fiskvinnslufyrirtaeki. Einnig er gert rad fyrir flutningahéfn og tengdri
H2 onnur 293 starfsemi. Ekki er heimilud starfsemi sem getur leitt af sér umfangsmikla lyktarmengun s.s.
hafnsaekini ! purrkun fiskafurda.
starfsemi og
ferdapjonusta | gildi er deiliskipulag @ svaedinu sem verdur breytt.
Gert er rad fyrir hafnsaekinni starfsemi og ymiskonar pjonustu vié hafnarstarfsemina,
adallega lagerstarfsemi.
H3 Lagersvaedi 11,9 ’
Gert er rad fyrir ad brimvarnargardur verdi lengdur til austurs. | gildi er deiliskipulag a
svaedinu sem verdur breytt.

3.2.4  Athafnasvadiid

Ur almennum skilmalum:

e Nytingarhlutfall s

reifbyli (A), kafli 4.1.8

kal vera allt ad 0,6

Sérskilmalar - Yfirlit fyrir athafnasvaedi (AT) i dreifbyli dsamt skilmalum, tafla 23:

ST/ARD/ HEILDAR NUVERANDI
NR. HEITI HA BYGGINGAR- | BYGGINGAR- | LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i M2 MAGN i M2
, . A168um vid Skjolklett 1, 2 og 3 er heimilad ad vera med véla- og
AT2 | Grasteinn 2 10.000 300 trésmidaverkstaedi asamt léttum idnadi og pjonustu.
Nordan Sudurlandsvegar. Gert er rad fyrir athafnasvaedi i bland vid
verslun og pjénustu. Par er gert rad fyrir atvinnustarfsemi par sem
AT3 | Vesturgljufur 2 10.000 0 litil haetta er d mengun svo sem léttum idnadi, hreinlegum
verkstaedum, bilasolum, umbods- og heildverslunum og
vorugeymslum.
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3 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

STARD/ HEILDAR NUVERANDI
NR. HEITI HA BYGGINGAR- BYGGINGAR- LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i M2 MAGN i M2
ATa | Hafnarsandur 12,4 60.000 0 Svaedid er @tlad sem athafnasvaedi fyrir verktaka. Par er heimilad
ad vera med geymslur/skemmur.
ATS Fjarskipta- 1 2 5 Svaedid er i landi Bjarnarstada i Selvogi, rétt nordan vid Sudur-
mastur strandaveg.
Sveaedi fyrir atvinnustarfsemi vid afrein af Sudurlandsvegi. bar er
» gert rad fyrir atvinnustarfsemi par sem litil haetta er 4 mengun svo
AT6 | Gljgfurholt 83 40.000 0 sem léttum idnadi, hreinlegum verkstaedum, bilasélum, umbods-
og heildverslunum og vérugeymslum.
AT7 Manaborgir 15 70.000 0 \S/\éz:éi fyrir atvinnustarfsemi vid Baejarhverfisveg/porlakshafnar-
Alls 190.020 305
3.2.5 I6nadarsvadi i dreifbyli (1), kafli 4.17
Ur almennum skilmalum:
e Nytingarhlutfall 16da skal fara eftir umfangi starfsemi hverju sinni.
Sérskilmalar - Yfirlit fyrir idnadarsvaedi (1) i dreifbyli asamt skilmalum, tafla 22:
ST/ARD/ HEILDAR NUVERANDI
NR. | HEITI HA BYGGINGAR- | BYGGINGAR- | LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i m?2 MAGN i m?
12 Spennist6d 0,2 500 200 Spennivirki. Ekki deiliskipulagt.
13 i gildi er deiliskipulag & hluta svaedisins.
Sunnzn Sudur- 205 540.000 5.000 A svaedinu er gert rad fyrir fiskeldi og tengdri starfsemi.
strandarvegar Svigram er fyrir breytingar 4 naverandi hisnaedi og
nybyggingar a svaedinu sem falla ad nytingu svaedisins.
14 i gildi er deiliskipulag & hluta svaedisins eda um 45 ha svaedi
med nytingarhlutfall allt ad 0,50.
:agdur norgan 160,2 750.000 3.500 A svaedinu er gert rad fyrir matvaelaidnadi ymiskonar, t.a.m.
udurstrandarvegar lyktarmengandi starfsemi asamt annarri athafnastarfsemi. Vid
deiliskipulag sveedisins skal fylgt reglugerd 520/2015 um
fjarlaeegdarmork milli eldishisa og matvaelafyrirtaekja.
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STARD/ HEILDAR NUVERANDI
NR. HEITI HA BYGGINGAR- BYGGINGAR- LYSING SVADIS OG SKILMALAR
MAGN i M2 MAGN i M2
15 Ekkert deiliskipulag er i gildi. Gert er rad fyrir orkufrekum en
Sandur | nordan . . s P .
129,8 600.000 3.000 hreinlegum idnadi. Nytingarhlutfall allt ad 0,5. | deiliskipulagi
Sudurstrandarvegar . L L . .
verda gerdar krofur um asynd mannvirkja, manir, grédur o.fl.
16 i gildi er deiliskipulag & sveedinu. bar er
Hlidarendi 40,8 50.000 10.000 vatnsatoppunarverksmidja sem tappar fersku vatni a floskur til
utflutnings.
17 Laskur 5 15.000 1.000 FIS-k-e|d.ISSt06 be'gg_Ja _vegna porlakshafnarvegar. Ekkert
deiliskipulag er i gildi.
18 Bakki 5 15.000 500 Bo.rholla og daelt:lst.o(i. Hitaveitu borldkshafnar. Ekkert
deiliskipulag er i gildi.
19 Vesturlax 12,4 30.000 6.000 Fiskeldisstod og borhola hitaveitu porlakshafnar.
110 Fiskalén 77 12.000 1.200 A svaedinu er'l gl|dI.dEI|ISklpu|ag.’ par er fiskeldisstod med
athafnasvadi beggja vegna borldkshafnarvegar.
111 Ntpar 141 14.000 0 Ekkert delllslflpulag erll $I|dl. .Gert .raé fyrir idnadarstarfsemi
sem t.d. geeti tengst nytingu jardhita.
112 Nipar 10,8 15.000 3.000 Ekkert .delllsklpul.ag er i gildi. Gert er rad fyrir fiskeldi og
tengdri starfsemi.
113 Vellir 0,1 500 100 Spennistod.
114 Gljafurarholt 1 500 50 Hreinsivirki fyrir nyja ibudarbyggd i Gljufurarholti.
115 Gljufurarholt 0,3 50 50 Deelustdd hitaveitu.
116 Efstaland 1 500 15 Borhola og dzelustd, vegna matveaelaidnadar.
117 Hellisheidi 1 200 0 Gert rad fyrir tengivirki i tengslum vid Hverahlidarvirkjun.
118 Hellisheidi 1 200 0 Gert rad fyrir tengivirki i tengslum vid Hverahlidarvirkjun.
119 i gildi er deiliskipulag fyrir um 564 ha svaedi. bar er gert rad
Hverahlidarvirkjun 283,2 1.000 0 fyrir jardvarmavirkjum fyrir allt ad 90 MW
rafmagnsframleidslu.
120 Ekkert deiliskipulag er i gildi. Gert er rad fyrir orkuvinnslusvaedi
Grauhntikar 2816 1.000 0 a.Jardtha fyr!r Hellls.f\eléar\{lrkjun. Framkvaemdlr) felur i sér
vinnslu jardhita, vegi, borteiga, borholur, gufuveitu,
nidurrennsli.
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3 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

NR.

HEITI

STARD/
HA

HEILDAR
BYGGINGAR-
MAGN | M2

NUVERANDI
BYGGINGAR-
MAGN | M2

LYSING SVADIS OG SKILMALAR

121

Hellisheidi

998,5

100.000

40.000

i gildi er deiliskipulag fyrir 1007 ha svaedi. Gert er rad fyrir
svaedi til jardvarmavirkjunar og tengdrar starfsemi. Asetlud raf-
magnsframleidsla virkjunar verdur 303 MW og
varmaframleidsla allt ad 400 MW. A um 112 ha idnadarsveedis
til vesturs komi hreinleg starfsemi sem ekki valdi mengun med
ryki, lykt eda Utblaestri og valdi ekki mengun & grunnvatni. A
svaedid komi starfsemi sem nyti afurdir fra Hellisheidavirkjun,
s.s. heitt og kalt vatn, gufu eda skiljuvatn.

Framkveemdahradi og hugsanleg afangaskipting idnadarsveeda
a Hellisheidi verdur had nidurstodum a peim rannséknum sem
fram munu fara a fyrirhugudum idnadarsveedum og ekki
verdur veitt framkveemda- eda byggingaleyfi fyrir nyjum
virkjunum fyrr en rannséknir syna ad virkjunarsveedum verdi
ekki ofgert og ad stadid verdi ad mengunarvérnum a
fullnaegjandi hatt, t.a.m. hreinsun brennisteinsvetnis en i
reglugerd 514/2010 er kvedid & um styrk brennisteinsvetnis i
andrumslofti og sett fram vidmid sem fylgja parf eftir.

122

Akurholt

2,5

10.000

Ekkert deiliskipulag er i gildi. Svaedid er vid framtidar afrein af
Sudurlandsvegi i landi Akurholts.

Alls

2.155.450

73.615

3.2.6  Arbajarhverfi

Innan péttbylisins Arbaejarhverfi er skilgreint eitt idnadarsvaedi.

HEITI

STARD
HA

LYSING SVADIS OG SKILMALAR

123

Arbaejarhverfi

Gert er rad fyrir hreinsivirkjum & premur stédum i Arbaejarhverfi.
Nanari hénnun og utfeersla stodva kallar a frekari skipulagsmedferd.

3.3 Deiliskipulag

A peim svaedum sem adalskipulagsbreytingin nzer til eru allnokkur deiliskipuldg sem verda

endurskodud i kjolfar breytingarinnar eftir pvi sem vid 3.
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4 ADALSKIPULAGSBREYTING

Um er ad reda breytingar 4 athafna- og idnadarsveedum i péttbyli og dreifbyli og hafnarsveedum i
porlakshofn. Eingdngu er um ad raeda breytingu 4 greinargerd adalskipulagsins, uppdreettir eru
Obreyttir.

Almennt haekkar nytingarhlutfall pessara svaeda. Nytingarhlutfall 168a er nd med eftirfarandi haetti:

e Athafnasvaedi i péttbyli 0,3-0,6.

e Athafnasvaedi i dreifbyli allt ad 0,6.

e |dnadarsvaedi i péttbyli, nytingarhlutfall skal ad jafnadi ekki fara yfir 0,5 en skal taka mid af
umfangi starfseminnar.

e |0nadarsvaedi i dreifbyli, nytingarhlutfall er skilgreint i toflu fyrir sum idnadarsvaedi en i
almennum skilmdlum segir: Nytingarhlutfall I16da skal fara eftir umfangi starfsemi hverju sinni.

e Hafnarsvaedi, nytingarhlutfall skal vera & bilinu 0,1-0,5

i breytingunni felst ad nytingarhlutfall/heildar byggingarmagn svaedanna hakkar ad jafnadi. |
almennum skilmalum svaedanna verdur nytingarhlutfall ad jafnadi fra 0,5 til 0,8 nema annad sé
sérstaklega tekid fram i sérskilmalum. Gerd er breyting 4 greinargerd vardandi almenna skilmala. Gert
er rad fyrir ad nuverandi skilmalar einstakra sveeda (sbr. toflur) haldi sér Obreyttir vardandi
hamarksbyggingamagn, nema annad sé sérstaklega tekid fram i breytingu adalskipulags.
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5 UMHVERFISMATSSKYRSLA

5 UMHVERFISMATSSKYRSLA

Likleg ahrif af stefnu adalskipulagsbreytingarinnar verda metin skv. 16gum um umhverfismat fram-
kvaemda og adaetlana nr. 111/2021. Markmid laganna er sjalfbaer proun, heilneemt umhverfi og
umhverfisvernd sem vinna skal ad med umhverfismati framkveemda og daetlana sem eru liklegar til ad
hafa umtalsverd umhverfisahrif.

5.1 Umbhverfispaettir og aherslur vio mat a dhrifum

[ umhverfismatsskyrslu verda skodud ahrif 4 umhverfispaetti sem tengjast samfélagi. Ahrif af stefnunni
verda metin a samfélag, atvinnulif og asynd byggdar. Horft verdur til eftirfarandi matsspurninga:

e Hefur stefnan ahrif a atvinnulif?
e Hefur stefnan ahrif & landnotkun?
e Hefur stefnan ahrif & asynd byggdar?

Til ad svara matsspurningum verdur horft til stefnu i peim datlunum sem taldar eru upp i kaflanum
tengsl vid adrar azetlanir, auk peirra laga og reglugerda sem vid 3.
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6 SKIPULAGSFERLI, KYNNING OG SAMRAD

Med kynningu skipulagslysingar er umsagnaradilum, hagsmunaadilum og almenningi gefinn kostur a
ad leggja fram sjonarmid og abendingar sem ad gagni geetu komid vid motun breytingarinnar.

6.1 Umsagnaradilar

Oskad verdur eftir umségnum fra eftirtéldum adilum:

e Skipulagsstofnun

e Umhverfisstofnun
e Vegagerdinni

e Heilbrigdiseftirliti

Eftir atvikum verdur leitad eftir umségnum annarra adila, p.a.m. innan stjérnsyslu sveitarfélagsins.
6.2 Skipulagsferlid

Med kynningu skipulagslysingar er umsagnaradilum, hagsmunaadilum og almenningi gefinn kostur a
ad leggja fram sjonarmid og d4bendingar sem ad gagni geetu komid vid motun
skipulagsbreytingarinnar.

Skipulagslysingin  verdur kynnt med auglysingu i blédum/dreifiritum og i skipulagsgatt
Skipulagsstofnunar. Athugasemdir skulu vera skriflegar og berast i skipulagsgatt fyrir auglystan
timafrest.

Reiknad er med ad skipulagslysing verdi kynnt i haust, adalskipulagsbreyting verdi kynnt og auglyst fyrir
jol og stadfest snemma naesta ars.
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