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Vistarvegur

Deiliskipulagsbreyting - tillaga

Ytri Skógar - Rangárþing eystra

Greinargerð

Deiliskipulagsbreyting þessi er breyting á deiliskipulagi
auglýstu í B-deild 06.02.2013 ásamt síðari breytingum

Deiliskipulagsbreytingin nær til svæðis sem samkvæmt
aðalskipulagi Rangárþings eystra er skilgreint sem

íbúðarbyggð (ÍB23). Í gildandi deiliskipulagi var gert ráð
fyrir tveimur parhúsaeiningum á fjórum lóðum, en
skipulagssvæðið hefur hingað til verið óbyggt. Með
breytingunni eru þessar fjórar lóðir sameinaðar í eina lóð á
uppdrætti og skilgreindur er nýr byggingarreitur. Jafnframt
er bílastæðum fjölgað og skilmálar svæðisins eru
uppfærðir í greinargerð til samræmis við nýtt skipulag.
Samhliða þessari breytingu er unnin aðalskipulagsbreyting.

1 Skipulagsleg staða

1.1 Aðalskipulag Rangárþings eystra 2020-2032

Skógar er vaxandi þéttbýli, sem byggir mikið til á
ferðaþjónustu og menningarstarfsemi.

Stefna fyrir íbúðarbyggðir Skóga

· Markmiðið er að hafa nægt framboð íbúðarlóða fyrir
uppbyggingu svæðisins.

Almennir skilmálar

· Heimilt er að vera með gistingu í flokki I og II, fyrir allt
að 10 manns, skv. reglugerð nr. 1277/2016 um
veitingastaði, gististaði og skemmtanahald. Gistingin
fellur undir c og g liði í 4. gr. reglugerðarinnar. Innan
lóða skulu vera nægilega mörg bílastæði til að anna
gestafjölda.

· Grenndarkynna skal allar umsóknir um
atvinnustarfsemi innan íbúðarbyggðar.

· Nýjar byggingar falli vel að eldri byggð.

· Byggð skal vera lágreist, á 1-2 hæðum.
Nýtingarhlutfall er á bilinu 0,2-0,5.

Sjá einnig töflu 30 Íbúðarbyggð Skóga, hægra megin við

greinargerðina.

2.2 Úr gildandi deiliskipulagi

Kafli 3.3.2.2 segir: „Ofan götunnar undir brekkufæti er gert
ráð fyrir litlum parhúsaeiningum, lóðirnar eru tvær, alls
700 ferm. hvor. Hæð húsa skal vera að hámarki 6,5 m fyrir
ofan gólfplötu 1. hæðar. Nýtingarhlutfall skal vera að
hámarki 0,50. Mænisstefna er a-v“

2 Deiliskipulagsbreyting

Breyting þessi felur í sé afmörkun á byggingarreit og
sameiningu fjögurra lóða:

· Vistarvegi 2: L230732

· Vistarvegi 4: L230733

· Vistarvegi 6: L230734

· Vistarvegi 8: L172408

Auk þessa þarf að bæta við bílastæðum og skilmálum fyrir
lóðina vegna fjölgunar á íbúðum innan lóðarinnar.

Breyta þarf kafla 3.3.2.2 í eftirfarandi:

Kafli 3.3.2.2 Vistarvegur 2, 4, 6 og 8

Deiliskipulagið nær til sameinaðrar íbúðarlóðar, L172408,
staðsettrar ofan við Vistarveg í íbúðarbyggð Ytri-Skóga,

ÍB23. Lóðin er um 1.400 m² að stærð og gert er ráð fyrir
einu til tveimur fjölbýlishúsum innan hennar, með að
hámarki 16 íbúðum.

Staðsetning húsa og byggingarreits

Innan byggingarreitsins er heimilt að byggja eitt til tvö
fjölbýlishús, með alls að hámarki 16 íbúðum.

Heimilt er að ákveðnir hlutar mannvirkja, svo sem
stigahús, svalir og útbyggðir gluggar, gangi út fyrir
byggingarreit, að því marki sem það telst hóflegt og
samræmist heildarhönnun hússins.

Við staðsetningu húsa skal þess gætt að röskun á skógi
innan lóðarinnar verði haldið í lágmarki þannig að
gróður svæðisins varðveitist eftir fremsta megni.

Húsagerðir og húsastærðir

Hönnun húsa skal taka mið af því umhverfi sem þau
verða reist í. Miða skal við að húsagerð falli vel að
landslagi, staðháttum og yfirbragði byggðarinnar á
Skógum. Að öðru leyti eru húsagerðir frjálsar,
byggingarform og byggingarefni, svo lengi sem þær
fylgja skilmálum þessum, byggingarreglugerð og öðrum
viðeigandi reglugerðum.

Mænisstefna húsa skal vera í austur-vestur.
Nýtingarhlutfall lóðarinnar skal ekki vera hærra en 1,0.
Heildarbyggingarmagn innan lóðarinnar má ekki fara
yfir 1.400 m². Hús mega vera á tveimur hæðum og hæð
þeirra skal ekki fara yfir 7,5 metra miðað við gólfkóta
fyrstu hæðar. Hámarksfjöldi húsa á lóðinni er tvö.

Frágangur lóða

Frágangur lóða skal vera vandaður og í samræmi við

samþykkta lóðaruppdrætti. Á lóð skal hafa opið svæði

sem hvetur til útiveru, dvalar og/eða leikja. Gróðri sem
hæfir kostum svæðisins skal komið fyrir innan
lóðarinnar. Gönguleiðir og aðkomusvæði skulu vera
greiðfær, örugg og tryggja gott aðgengi fyrir alla íbúa.

Girðingar, skjólveggir og annar lóðarfrágangur skulu
vera samræmdir hönnun húsanna og falla vel að
umhverfi. Ganga skal frá lóðum þannig að
úrgangsgeymslur, hjólageymslur og önnur tilheyrandi
mannvirki séu aðgengileg og uppfylli kröfur
byggingarreglugerðar nr. 112/2012.

Samgöngur, stæði og stígar

Aðkoma að lóðinni er frá Vistarvegi. Á lóðinni skulu vera
að hámarki 16 bílastæði, þar af eitt til tvö stæði sem
uppfylla kröfur um bílastæði fyrir hreyfihamlaða. Auk
þessara stæða er gert ráð fyrir 8 bílastæðum við lóðina
að austan verðu. Lega bílastæða á uppdrætti er
leiðbeinandi, nánari útfærsla er gerð við hönnun lóðar.

Lega gönguleiða og stíga innan lóðar er leiðbeinandi, en
tryggja skal aðgengi fyrir gangandi og hjólandi þannig að
öruggar og greiðar samgöngur skapist innan lóðarinnar.

Veitukerfi og sorp

Kalt vatn er fengið úr vatnsveitu svæðisins sem er í
umsjón Veitna.

Heitt vatn verður fengið með varmadælu á svæðinu.

RARIK sér svæðinu fyrir rafmagni.

Fyrir fráveitu er gert er ráð fyrir að nýta núverandi
hreinsivirki sem er í túninu um 300m sunnan við
núverandi byggingu. Fráveita skal vera í samræmi við
byggingarreglugerð nr. 112/2012 og reglugerð nr.
798/1999 um fráveitur og skolp.

Í eða við byggingar skal vera aðstaða til flokkunar og
geymslu sorps. Sorpgeymslur skulu vera í samræmi við
byggingarreglugerð nr. 112/2012, með síðari

breytingum. Staðsetning og frágangur skal vera þannig
að aðgengi sé gott. Sorphirða fer eftir reglum
sveitarfélagsins hverju sinni.

Brunavarnir

Skipulagssvæðið er innan starfssvæðis Brunavarna
Rangárvallasýslu og skulu brunavarnir taka mið af
brunavarnaráætlun og lögum um brunavarnir nr.
75/2000.

Minjar

Engar þekktar minjar eru innan lóðar en svokallað

Úlfhildarleiði eru friðaðar minjar, þúst, suðaustan við
lóðarmörkin. Við framkvæmdir þarf að gæta að minjum
utan lóðarmarka og minnt er á 2. mgr. 24. gr. laga um
menningarminjar „Ef fornminjar sem áður voru ókunnar
finnast við framkvæmd verks skal sá sem fyrir því

stendur stöðva framkvæmd án tafar… Óheimilt er að

halda framkvæmdum áfram nema með skriflegu leyfi

Minjastofnunar Íslands.“

3 Umhverfisskýrsla

Í samræmi við 5. mgr. 12.gr. skipulagslaga nr. 123/2010

og lög 111/2021 um umhverfimat framkvæmda og
áætlana er gerð grein fyrir helstu umhverfisáhrifum
deiliskipulagsbreytingarinnar.

Breytingin hefur fyrst og fremst staðbundin sjónræn áhrif

sem koma fram í nærumhverfi lóðarinnar. Ásýnd svæðisins
breytist þar með tilkomu nýrra fjölbýlishúsa á lóð sem

áður var óbyggð. Á lóðinni vestanverðri stendur nú gamall

og illa farinn skúr sem verður fjarlægður. Í hans stað rísa
ný fjölbýlishús sem talin eru falla vel að umhverfinu.

Neðan við götuna stendur eldri heimavistarbygging sem nú
hýsir gistiheimilið Skógar Hostel. Sú bygging er á tveimur
hæðum og nýju fjölbýlishúsin munu því samræmast vel
núverandi byggðamynstri á svæðinu. Meðfram
Ytri-Skógavegi er röð hárra trjáa sem dregur úr sýnileika
byggðar frá helstu áfangastöðum ferðamanna, þar á meðal
Skógarfossi. Þessi trjágróður mun áfram gegna mikilvægu
hlutverki við að milda sjónræn áhrif nýju húsanna þegar
horft er að byggðinni úr suðri og vestri.

Á norðausturhluta lóðarinnar teygir skógur sig inn fyrir
lóðarmörkin og má gera ráð fyrir einhverju raski þar á

framkvæmdartíma. Áhersla verður þó lögð á að halda slíku
raski í lágmarki og að gróður verði varðveittur eins og
kostur er.

Ekki er gert ráð fyrir að fjölgun íbúða hafi í för með sér

verulega aukningu á umferð. Íbúðirnar eru fyrst og fremst
ætlaðar starfsfólki hótelsins sem sækir vinnu á svæðinu
óháð þessari breytingu. Tryggja þarf að veitukerfi
svæðisins geti tekið við fjölgun íbúa og verður það metið
samhliða stækkun hótelsins í Skógarskóla.

Heildstætt er litið á breytinguna sem jákvæða fyrir byggð,
atvinnulíf og samfélag. Ný hús styðja við starfsemi
ferðaþjónustu og skapa fjölbreyttari búsetumöguleika sem
nýtast bæði íbúum og atvinnurekstri.

Breytt deiliskipulag 1:3000

Gildandi deiliskipulag 1:3000.

Auglýst 06.02.2013.

Hluti Aðalskipulags Rangárþings eystra 2020-2032
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