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Þéttbýli - sagan

• Fyrsta heildstæða hverfið í einkaframkvæmd byrjaði að 
byggjast upp árið 2000

• Áður höfðu einkaaðilar einkum skipulagt stakar lóðir. 
• Árið 1996 var samþykkt deiliskipulag að byggð á 

svokölluðu Jaðarstúni við Selfoss. Landeigandi óskaði 
eftir að fá að annast gatnagerð sjálfur. Bærinn hafnaði 
svokölluðu Jaðarstúni við Selfoss. Landeigandi óskaði 
eftir að fá að annast gatnagerð sjálfur. Bærinn hafnaði 
því og ákvað að annast gatnagerð og leggja á full 
gatnagerðargjöld. Landeigandi leitaði til 
félagsmálaráðuneytisins sem kvað Selfossbæ heimilt að 
standa fyrir gatnagerðarframkvæmdum á svæðinu og 
innheimta gatnagerðargjald.



Þéttbýli – staðan nú

• Fimm hverfi í uppbyggingu í einkaframkvæmd
• Elsta hverfið fullbyggt (örfáar lóðir sem 

framkvæmdir eru ekki hafnar á)
• Hverfin eru mislangt á veg komin, en 

framkvæmdir í tveimur fóru af stað 2007 og í framkvæmdir í tveimur fóru af stað 2007 og í 
einu er gatnagerð að hefjast

• Sveitarfélagið hefur úthlutað nærri öllum 
deiliskipulögðum íbúðarhúsalóðum á sínu landi

• Framtíðarbyggingarland í eigu sveitarfélagsins 
bíður skipulagningar



Aðalskipulag Selfoss



Íbúaþéttleiki



Samningsatriði

• Þriðjungsregla 1. mgr. 24. gr. skipulags- og 
byggingarlaga nr. 73/1997:

• “Deiliskipulag á landi í einkaeign.
Þegar land í einkaeign er gert að byggingarlóðum með 

deiliskipulagi að ósk landeiganda skal hann þegar 
framkvæmdir hefjast láta endurgjaldslaust af hendi við framkvæmdir hefjast láta endurgjaldslaust af hendi við 
sveitarfélagið þá hluta landsins sem samkvæmt 
skipulaginu eru ætlaðir til almannaþarfa, svo sem undir 
götur, leikvelli og opin svæði. Landeiganda er þó ekki 
skylt að láta af hendi með þessum hætti meira land 
en sem svarar þriðjungi af flatarmáli þeirra lóða e r 
þannig verða byggingarhæfar .”

• 1/3 nægir ekki.



Samningsatriði, frh.

• Gæði gatna og þjónustumannvirkja – tæknilýsing þar 
sem kröfur eru skilgreindar

• Sambærilegar kröfur gerðar og í gatnagerð á vegum 
sveitarfélagsins

• Hvaða framkvæmdir sveitarfélagið annast – hvaða 
framkvæmdir landeigandi annast

• Hvaða framkvæmdir sveitarfélagið annast – hvaða 
framkvæmdir landeigandi annast

• Almennt annast landeigandi:
“lagningu gatna, gangstétta, göngustíga, 
neysluvatnslagna, fráveitulagna, og götuljósakerfis, 
frágang á leiksvæðum, opnum svæðum og 
fullnaðarfrágang umhverfisins, s.s. þökulagningu, 
gróðursetningar trjáa þar sem það á við” 



Samningsatriði, frh.

• Gjaldtaka sveitarfélagsins, hvað er hæfilegt?
• Hlutfall af gatnagerðargjaldi

-hefur verið mismunandi, niður í ekki neitt.
- nýtt ákvæði í samþykkt um gatnagerðargjald, - nýtt ákvæði í samþykkt um gatnagerðargjald, 
greiði 20% af fullu gatnagerðargjaldi – of lítið?

• Heimæðargjöld
• Greiðsla sveitarfélagsins fyrir land umfram 

þriðjungsregluna



Eftirlit

• Í samningum er kveðið á um að framkvæmdaaðili skuli fá 
samþykki Framkvæmda- og veitusviðs fyrir vali á efni og 
hönnun verkhluta sem snúa að sveitarfélaginu og 
veitufyrirtækjum.

• Krafa um að framkvæmdaaðili og veitufyrirtæki geri 
sameiginlega áætlun um framkvæmdir á svæðinusameiginlega áætlun um framkvæmdir á svæðinu

• Sveitarfélagið setur eftirlitsmann með framkvæmdum 
landeiganda á svæðinu, til að tryggja að farið sé að 
kröfum, m.a. svo lágmarka megi viðhaldskostnað

• Úttektir í samræmi við reglur 



Eftirlit, frh.

• Skylda að kveða á um í söluskilmálum að 
um byggingarframkvæmdir, frágang húsa 
og lóða gildi sambærileg ákvæði og 
sveitarfélagið setur í sína sveitarfélagið setur í sína 
lóðarleigusamninga.

• Þinglýst sem kvöð og sveitarfélagið getur 
framfylgt skilmálunum á kostnað 
lóðareiganda. 



Dreifbýli

• Búgarðabyggð – kom fyrst inn í aðalskipulag 2005
• Blönduð byggð íbúða og opinna svæða til sérstakra 

nota. Lóðir 1-5 ha., ekki reiknað með hefðbundnum 
landbúnaði með framleiðslurétti, en ýmis 
atvinnustarfsemi tengd landbúnaði heimil. Heilsársbyggð 
en ekki frístundabyggð.en ekki frístundabyggð.

• 1500 ha í aðalskipulagi merktir sem búgarðabyggð
• Innan marka Árborgar liggja 15.900 ha lands
• Fyrsta deiliskipulag að búgarðabyggð milli Selfoss og 

Eyrarbakka samþykkt 2006 



Aðalskipulag Árborgar 2005-2025



Dreifbýli, frh.

• Þrjú svæði í dreifbýli í einkaframkvæmd í dag:
Tjarnarbyggð 359 lóðir – 574 ha.
-búgarðabyggð, útgefin byggingarleyfi 30-40
Byggðarhorn 44 lóðir – 156 ha.Byggðarhorn 44 lóðir – 156 ha.
-búgarðabyggð, framkvæmdir ekki hafnar
Eystra- Stokkseyrarsel 21 lögbýli – 159 ha
-í landbúnaðarnotum, framkvæmdir ekki 
hafnar, deiliskipulag er í auglýsingu.



Tjarnarbyggð
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Dreifbýli frh.

• Í búgarðabyggðunum tekur sveitarfélagið 
við rekstri og viðhaldi vega að lokinni 
lokaúttekt

• Í “lögbýlabyggðinni” verður rekstur og • Í “lögbýlabyggðinni” verður rekstur og 
viðhald vega á forræði Vegagerðarinnar

• Hvers vegna mismunur:
-skilgreiningar á þéttbýli skv. eldri 
vegalögum fóru ekki endilega saman við 
skilgreiningar á þéttbýli skv. aðalskipulagi



Dreifbýli, frh.

• Önnur nálgun í samningi við landeigendur 
að lögbýlabyggðinni en í samningum 
vegna búgarðabyggðanna

• Landeigandi annist lagningu stofnlagna • Landeigandi annist lagningu stofnlagna 
hitaveitu og vatnsveitu

• Hvers vegna? 



Kostnaður sveitarfélagsins af 
þjónustu

• Í dreifbýli:
• Í búgarðabyggðunum er mikill kostnaður við 

vatns- og hitaveitu, langar lagnir og mikil kæling 
á heitu vatni

• Meiri byggð í dreifbýli kallar á aukinn • Meiri byggð í dreifbýli kallar á aukinn 
skólaakstur, umfangsmeiri snjómokstur, 
sorphirðu á stærra og dreifðara svæði, fleiri 
rotþrær sem fylgjast þarf með að séu tæmdar.

• Nýir íbúar í dreifbýli koma flestir úr þéttbýli og 
hafa væntingar um sama þjónustustig í dreifbýli 
og þeir þekkja úr þéttbýli



Kostnaður sveitarfélagsins við 
þjónustu, frh.

• Í þéttbýli:
• Kostnaður við gatnagerð til að tengja ný 

hverfi við gatnakerfi sveitarfélagsins
• Kostnaður við gerð sniðræsa og • Kostnaður við gerð sniðræsa og 

stofnlagna vatns- og hitaveitu að hverfum
• Kostnaður við eftirlit á framkvæmdatíma



Breytt nálgun bæjarins í kjölfar fyrri 
samninga og reynslu

• Áhættan af verkefninu liggi hjá framkvæmdaaðilanum en 
ekki sveitarfélaginu

• Deiliskipulag ekki samþykkt fyrr en samningur hefur verið 
undirritaður – m.a. vegna 44. gr. skipulags- og 
byggingarlaga, þar sem segir:
“Þegar byggingarleyfi hefur verið gefið út fyrir “Þegar byggingarleyfi hefur verið gefið út fyrir 
nýbyggingu á skipulögðu svæði í þéttbýli er sveitarstjórn 
skylt að sjá um að götur, rafmagn, vatn og holræsi séu 
fyrir hendi, eftir því sem þörf er á, nema sveitarstjórn hafi 
gert sérstakan fyrirvara.”

• Ákvæði um áfangaskiptingu í samningum, a.m.k. ef um 
stór svæði er að ræða



Breytt nálgun, frh.

• Breyttar aðferðir við samningsgerðina, teymi 
sérfræðinga sem kemur að samningsgerðinni, 
skipulags- og byggingadeild, framkvæmda- og 
veitusvið, lögfræðingar, tryggir að hugsað sé fyrir 
fleiri þáttum.fleiri þáttum.

• Aukin gjaldtaka af lóðum, s.s. hærra hlutfall 
gatnagerðargjalds, m.a. til að mæta 
viðhaldskostnaði og kostnaði við gerð ýmissa 
stofnvega.



Breytt nálgun, frh.

• Meiri gæðakröfur til deiliskipulags – aukin 
“rýni” á skipulagstillögur á frumstigum

• Aukin krafa um að landeigendur hugsi fyrir 
“grænum svæðum”, göngustígum, “grænum svæðum”, göngustígum, 
leikvöllum

• Liður í þessu var að ráðinn var 
umhverfisfræðingur til starfa hjá 
sveitarfélaginu í upphafi ársins



Jákvæðir þættir

• Þéttbýlið:
• Svarar eftirspurn sem sveitarfélagið hafði 

ekki undan að uppfylla
• Minni þörf fyrir sveitarfélagið á að festa • Minni þörf fyrir sveitarfélagið á að festa 

kaup á byggingarlandi
• Sveitarfélagið getur beint sínum kröftum 

að skipulagningu atvinnu- og þjónustulóða 
og unnið að skipulagi íbúðasvæða án 
mikillar pressu um lóðaframboð



Jákvæðir þættir, frh.

• Dreifbýlið:
• Boðið upp á tegund byggðar sem sveitarfélagið 

hefði líklega aldrei skipulagt
• Fjölbreyttari búsetumöguleikar, s.s. með 

búgarðabyggð – stórar lóðir, þéttari byggð en búgarðabyggð – stórar lóðir, þéttari byggð en 
almennt í dreifbýli

• E.t.v. svar við ákveðinni tískubylgju 
• Gjarnan mjög stór hús – getur skilað talsverðum 

tekjum í formi fasteignaskatts og vatnsskatts
• Tekjuháir íbúar?



Framtíðarverkefni?


