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Sampykktir

Deiliskipulag petta, sem auglyst hefur verid skv. 41 gr. skipulagslaga nr. 123 / 2010 fra

til var sampykkt i sveitarstjérn Eyjafjardarsveitar pann

Sveitarstjori Eyjafjardarsveitar

Deiliskipulag petta 6dladist gildi med auglysingu i B-deild Stjérnartidinda

pbann




1 Inngangur

Landslag ehf. hefur umsjén med gerd pessa deiliskipulags sem naer yfir um 9 ha svaedi i landi Sydri-
Vardgjar ofan Veigastadavegar i Eyjafjardarsveit en landeignin er med landnumerid L152799.

A svaedinu hefur landeigandi uppi 4form um ad byggja 15 ibudarhis med adkomu fra
Veigastadavegi.

1.1 Stadheettir og upplysingar

Skipulagssveedid afmarkast af Veigastadavegi i vestri og naer padan um 400 m til austurs upp i
Vadlaheidi. Morkin i nordri eru vid landamork Ytri-Vardgjar i sudri liggja morkin vid landamerki Kotru
og Smadralaeks. Innan sveedisins er ibudarhids og utihis Sydri-Vardgjar auk pess ibudarhusid
Brekkulaekur sem er med skilgreinda 166 (L152806) sem er med skrdda staerd 2.854 m? (maeld staerd
2.856,5 m?), nanari upplysingar i kafla 1.5.

Innan svaedisins eru Adkomuvegur er inn & skipulagssveedid fra Veigastadavegi nyrst &
skipulagssvaedinu og liggur sa adkomuvegur ad niverandi hisum Sydri-Vardgja og Brekkulaek.

Skipulagssvaedid er med aflidandi halla upp Vadlaheidi fra vestri til austurs, svaedid liggur fra um 70
— 130 m.y.s. og er landhalli & sveedinu 15-17%.

Skipulagssvaedid er ad hluta aflogd tun og raektarland en ad hluta halfgréonir melar.
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Mynd 1. Skipulagssvaedi deiliskipulagsins er afmarkad med gulri linu.
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1.1 Skipulagslysing

Skv. skipulagslogum nr. 123/2010 skal vid upphaf vinnu vid gerd skipulagsaaetlunar taka saman
lysingu & skipulagsverkefninu par sem m.a. er skyrt hvernig stadid verdi ad skipulagsgerdinni.

Skipulagslysing vegna fyrirhugads deiliskipulags var sampykkt til kynningar a fundi skipulagsnefndar
Eyjafjardarsveitar 12. januar 2025 og 4 fundi sveitarstjornar Eyjafjardarsveitar 17. februar 2025.
Skipulagslysingin var send umsagnaradilum og auglyst fra 27. februar til 18. mars 2026. Tekid var
tillit til peirra umsagna og athugasemda sem barust i vinnu vid deiliskipulag.

1.2 Skipulagsleg stada - adalskipulag

[ gildi er Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2018-2030. Skipulagssvaedid er ad mestu skilgreint sem
ibudarsvaedi IB35 en ad litlum hluta sem skdgraektar- og landgraedslusvaedi (SL).

S

Mynd 2. Hluti séruppdrattar (nordurhluti — byggd og byggdarkjarnar) Adalskipulags Eyjafjardarsveitar 2018-
2030. Skipulagssvaedi deiliskipulagsins er afmarkad med hvitri punktalinu.

Hér a eftir er umfjollun i gildandi adalskipulagi vardandi pa pzetti sem eiga vid gerd deiliskipulags.



1.2.1 Ibudarsveedi (iB)

Svaedi fyrir ibudarbyggd og naerpjonustu sem pvi tengist, auk minnihattar atvinnustarfsemi sem
samrymist busetu ef pvi sem nanar er kvedid a um i stefnu skipulagsins.

Numer Heiti Steerd Lysing Skipulagsakvaedi Adkoma

iB35 Sydri- 7,2ha Tvo hus en Uppbygging i samreemivid Adkoma um
Vardgja ad 6dru leyti rammahluta adalskipulags  ndverandi
og Obyggt fyrir préun byggdar i vegtengingu fra
Brekku- svaedi Vadlaheidi og skv. Veigastadavegi.
leekur deiliskipulagi. péttleiki ad

hamarki 3 ib/ha. Kvod um
adkomu og lagnaleidir ad
F19.

1.3 Rammahluti adalskipulags, proun byggdar i Vadlaheidi

[ gildi er rammahluti adalskipulags, préun byggdar i Vadlaheidi, sem naer baedi til Eyjafjardarsveitar
og Svalbardsstrandarhrepps. Rammahluti adalskipulags setur fram stefnu um préun fristunda- og
ibudarbyggdar a skipulagssvaedinu.

Markmid skipulagsins er ad skipuleggja adladandi og busetuveena byggd med dreifbylisyfirbragdi
sem falli vel ad natturulegu umhverfi sveedisins. Logd er ahersla 4 ad umhverfi byggdar styrki lifsgaedi
ibua og tryggi ad ibuar geti notid geeda svaedisins sem einkennast af fridseaeld, rymi og natturu. Stefnt
er ad pvi ad rammahluti adalskipulags verdi forsdgn fyrir gerd deiliskipulagsaaetlana og uppbyggingu
a svaedinu til framtidar.

Vidfangsefni rammaskipulagsins er skipt i fjdra kafla; byggd, samgongur, umhverfi og veitur.

Svaedi sem deiliskipulagid naer til er innan pess svaedis sem rammahlutinn nzer til og verdur pvi farid
eftir peim skilmdlum sem settir eru i rammahluta adalskipulags fyrir préun byggdar i Vadlaheidi.

Samantekt & helstu skilmalum fyrir ibudarbyggd skv. rammahluta adalskipulags ma sja hér ad nedan
en frekari skilmala er ad finna i greinargerd rammahluta adalskipulagsins.

Skilmalar i deiliskipulagi eru i samrami vid skilamala rammahluta adalskipulags.

Deiliskipulag oq féléqg I6darhafa

Deiliskipulag skal unnid fyrir hvern landnotkunarreit ibudarbyggdar innan skipulagssveedis |
samraemi vid skilmdla rammahluta adalskipulags. [ deiliskipulagi skal medal annars gera grein fyrir
péttleika byggdar, fjélda og staerd 16da, a8komu ad svaedunum og I6dum, uppbyggingu innvida,
staerd og gerd husa, litaval, pakform, kvadir, stigakerfi og skipulagi opinna sveeda. Visad er i 5.3. gr.
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 um gerd deiliskipulags. L6gd er dhersla a umhverfisvaenar lausnir
i skipulagi. Samraemis verdi geett vardandi heildardsynd hvers svaedis fyrir sig.

A skipulagssvaedinu eru kvadir um ad stofnud séu félég I68arhafa i tengslum vid uppbyggingu
a hverjum landnotkunarreit fyrir ibudarbyggd. Adild ad sliku félagi er skylda og skal pinglysa sem

kvéd @ vidkomandi 16dir. Félég I6darhafa skulu annast uppbyggingu innvida svo sem gatnagerd,
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tengingar vid veitukerfi, brunavarnir, sorphirdu og snjomokstur. Skipulag og framkvaemd opinna
svaeda, leiksvaeda, stigakerfis og raektunar verdur d vegum framkvaeemdaradila og félaga I6darhafa i
samraemi vid deiliskipulag, sja kafla 5.

Uppbygging skal vera i samreemi vid stefnu rammahlutans, deiliskipulag og verklagsreglur
sveitarfélaganna vegna framkveemda d vegum einkaadila.

Afangaskipting

Sveitarfélagid leggur dherslu @ hagkvaema uppbyggingu og rekstur innvida og er pad ein af
forsendum uppbyggingar ibudarhusnaedis a svaedinu. Leyfisveitingar sveitarfélagsins munu medal
annars mida ad pvi ad rekstur grunn- og leikskdla og annarrar grunnpjonustu verdi sjdlfbeer og
hagkvaemur.

[ deiliskipulagi skal gera grein fyrir dfangaskiptingu uppbyggingar & landnotkunarreitum par sem
péttleiki heimilar fleiri en 15 I6dir. Afangaskipting midar vié um 15 ibudarlédir ad hdmarki i hverjum
dfanga og parf fyrri dfangi ad vera langt kominn ddur en uppbygging hefst é peim naesta. L6gd er
dhersla ad landeigendur sem hafa yfirrdd yfir tveimur eda fleiri landnotkunarreitum eda svaedum
hefji ekki uppbyggingu d nyjum svedum fyrr en ad uppbygging sé langt komin & 6drum
framkvaemdasvaedum. L6gd er dhersla d ad takmarka neikvaed ahrif a ba byggd sem komin er medan
framkvaemdir eru i gangi.

Starfsemi

Landnotkunarreitir fyrir ibudarbyggdir eru sveaedi atlud fyrir ibudarhusnaedi. Innan ibudarbyggdar
er heimilud naerpjonusta vid ibua og umfangslitil atvinnustarfsemi sem samrymist busetu. Ekki er
heimilud mengandi atvinnustarfsemi eda starfsemi sem veldur dpaegindum vegna bilaumferdar,
hdvada, ljéosanotkunar eda annars onaedis sbr. 5.3.2.8. gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Midad
er vid starfsemi sé heimilud sem krefst ekki fleiri bilastaeda en heimilud eru @ ibudarlédum skv.
deiliskipulagi og md umferd vegna starfsemi i ibudarhusnaedi ekki vera meiri en buast mad vid d
hefdbundnu heimili. Starfsemin mad ekki vera ibyngjandi fyrir adliggjandi I6darhafa og skal fara fram
d almennum vinnutima.

Afla skal tilskilinna leyfa fyrir starfsemi sem skv. I6gum og reglugerdum er leyfisskyld. Heimilt er
ad reka gistipjonustu i ibudarhusnaedi i samraemi vid reglugerd nr. 1277/2016 um veitingastadi,
gististadi og skemmtanahald. Starfsemi i tengslum vid husnzdi fyrir fatlad félk er heimilud. Onnur
starfsemi krefst breytingar @ landnotkunarflokki i adalskipulagi.

bar sem ibudarbyggdir a skipulagssvaedinu eru i ndlaegd vid burekstur mad buast vid einhverra dhrifa
t.d. lyktar vegna dburdarnotkunar og bufjarhalds eda umferdar landbunadartaekja. Ekki er heimilt
ad vera med landbunadarstarfsemi eda husdyr i ibudarbyggd. Haensnahald er heimilt en saekja parf
um leyfi hja vidkomandi sveitarfélagi.

béttleiki byggdar

béttleiki a landnotkunarreitum fyrir ibudarbyggd skal vera ad hamarki 3 ib/ha. Gert er rad fyrir mun
meiri fj6lbreytileika 168a en gerist i péttbyli og ad svaedid hafi yfirbragd byggdar i sveit. Einkenni
svaedisins er pyrping takmarkads fj6lda husa (klasa) sem eru umvafnir natturu. Vid skipulag byggdar
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skal fordast dsynd hefdbundins péttbylisskipulags. A pbeim landnotkunarreitum par sem heimildir eru
fyrir fleiri en 15 ibudum skulu pyrpingar ibudarléda aldrei vera meiri en 15 16dir og skilja skal ad
bpyrpingar med ndtturulegu umhverfi.

Tengingar milli jarda

Tengingum vid nuverandi vegakerfi verdur haldid | lagmarki og tengingar valdar eftir
landfraedilegum adstaedum. A skipulagssveedinu eru kvadir um ad vegtengingar séu samnyttar milli
uppbyggingaradila.

Fjarlegdir milli tenginga eru hddar gildandi vidmidum og leyfi Vegagerdarinnar. bar sem
adkoma ad landnotkunarreitum er méguleg nema med pvi ad fara i gegnum adra reiti eru settar
kvadir um umferdarrétt og a8komu. Nanar er fjallad um samgéngur i kafla 4.

Lodir og 16darstaerdir

L6dir skulu vera ad Idgmarki 2.000 m? ad stzerd. A0 minnsta kosti ein hlid I68ar skal snia ad
ndtturulegu umhverfi. Légd er dhersla d ndtturulegt yfirbragd d 16dum og skal haldid i stadargrodur
og 6nnur ndtturuleg einkenni. Nanar er fjallad um umhverfi i kafla 5.

Greenir geislar

Ad jafnadi skal gera rdd fyrir ad um fjordungur lands fyrir ibudarbyggd i sveit verdi nyttur fyrir opin
sveedi til almennrar utivistar. A milli pyrpinga ibudarléda og landnotkunarreita verdi skil med grédri
og ndtturulegu umhverfi sem myndi graena geisla og tengingar vid ndatturu. Umraedd skil verda ekki
ndkvaemlega skilgreind i adalskipulagi heldur taki mid af landfraedilegum adsteedum svo sem giljum,
leekjarfarvegum, skdgi og fleira og dkvardist ndnar i deiliskipulagi. Nénar er fjallad um umhverfi i
kafla 5.

Byggingarreitir og fjarlaeeqdir

Fjarlaegd a milli byggingarreita skal vera ad lagmarki 20 m, par sem [16dir liggja saman. Frd
I66armérkum ad mérkum naesta landnotkunarreits skal bil vera a.m.k. 15 metrar. Bil milli pyrpinga
myndar graena geisla par sem ndtturulegt umhverfi myndar trefil umhverfis og milli klasanna.
Fjarlaegd a milli byggingarreita par sem fristundabyggd og ibudarbyggd liggja saman skal vera ad
ldgmarki 100 metrar.

Ibudargerdir og haedir hisa

Heimiladar ibudargerdir a I6dum innan skipulagssveedis eru einbyli. Ekki er gert rad fyrir
fioleignahusum utan péttbylis, p.e. fiélbylishusum, radhusum eda parhusum. Heimilt er ad hafa eitt
einbylishus auk tveggja aukahusa d@ hverri 169 t.d. bilgeymslu/gestahus/vinnustofu. Aukahus verdi
ekki sjdlfstaedar fasteignir. [budarhus skulu ad hdmarki vera 2 hzdir. [ deiliskipulagi skal setja
skilmdla um hamarks byggingarmagn og haed bygginga. Adlaga skal hus ad landi. Gerdar verdi
strangar krofur til hénnunar, utlits og fragangs bygginga med pad i huga ad peer falli sem best ad
umbhverfi sinu



S 140 m haedarlina Moérk ibudarbyggdar og fristundabyggdar

— 100 m Fjarlaegd milli byggingarreita ibudar/fristundabyggdar
1/4 opin svaedi Um fjordungur lands tekid fra fyrir opin svaedi
dh vl 3 l6dir/ha péttleiki ibudarbyggdar
Grzenir geislar byrpingar l6da skulu adskildar med graenum geisla
l:] 2.000 m? Lagmarksstaerd ibudarloda
20 metrar Fjarlaegd milli byggingarreita, pbar sem lodir liggja saman
T 2 hadir Hdémarks heed bygginga - 2 haedir
—
add Einbyli Ibudargerd d ibidarsvaedum

Mynd 3. Samantekt a helstu skilmalum rammaskipulagsins fyrir ibudarbyggdir.

1.3.1 Skdgreektar- og landgraedslusvaedi (SL)

Svaedi fyrir skégraekt og landgraedslu, svo sem nytjaskdgreekt, fjolnytjaskdgraekt, landbdtaskdgraekt,
skjolbelti, landgraedsluskégraekt, skipulagda landgraedslu og adra uppgraedslu. bar ma reisa
byggingar tengdar starfseminni, en ibudir eru ekki heimilar.

Oll skégar- eda skdgreektarsveedi i sveitarfélaginu eru sett undir flokkinn skoégraektar- og
landgraedslusvaedi, hvort sem i gildi eru samningar um nytjaskograekt fyrir svaedin eda ekki. Sveedin
a milli ibudarsveedanna eru skilgreind sem skograektarsveedi en ekki er i gildi samningar um
nytjaskograekt a svaedinu.

1.4 Minjaskraning
Skv. 16gum um menningarminjar nr. 80/2012 skal fara fram skrdning a fornleifum, hdsum og
mannvirkjum adur en deiliskipulag er afgreitt og framkvaemdaleyfi veitt.
Sambhlida vinnu vid deiliskipulag var unnin fornleifaskraning fyrir skipulagssvaedi haustid 2025

Skv. minjaskraningu eru niu minjastadir innan skipulagssvaedisins og par af sjo adeins sem heimildir.
Peir tveir minjastadir sem fundust & skipulagssveedinu eru annarsvegar gardlag (3522-06) vid
landamerki Ytri-Vardgjar og hinsvegar toftir af fjarhisum (3522-07).

Minjastadir eru syndir & skipulagsuppdreetti. | kafla 2.7, vardveisla minja, er fjallad um hvort og
hvada ahrif fyrirhugadar framkvamdir skv. deiliskipulagi hafa @ minjastadi.

1 Hakon Jensson. Fornleifaskraning vegna deiliskipulags a Sydri-Vardgja. Binadarsamband Eyjafjardar. 2025/11. Akureyri
2025.
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1.5 Nuverandi hus, upplysingar

Upplysingar um nuverandi byggingar innan skipulagssveedisins skv. Husnadis-, mannvirkja- og
skipulagsstofnun (HMS) og skv. teikningum af byggingum ma sja hér ad nedan.

Syori-Vardgja, honnudur épekktur

e Matshluti 02 er ibudarhus, kjallari, heed og ris
o Byggingarar 1920
o Skrdd sem gististadur i flokki Il

e Matshluti 03 er aflagt Utihds, fjarhas og dburdarkjallari
o Byggingarar 1927

e Matshluti 06 er aflogd hlada
o Byggingarar 1927

e Matshluti 08 er geymsla
o Byggingarar 1964

Brekkulakur, honnudur A. Vidar Olsen

e (budarhus
o Byggingarar 1983

1.6 Gogn deiliskipulags
Deiliskipulagid samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum asamt skipulags- og byggingarskilmalum
o Deiliskipulagsuppdreetti i meelikvarda 1:2000 i A2

1.7 Samrdad

[ vinnu vid deiliskipulag eda a auglysingartima deiliskipulagsins er haft samrad vid ymsa
hagsmunaadila sem tengjast beint pvi sem snertir deiliskipulagsgerdina.

Helstu samradsadilar i vinnu vid deiliskipulag eru eftirfarandi:

e Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra

e Vegagerdin

e Minjastofnun

e Nordurorka

e Rarik

e landsnet

e Videigandi nefndir og deildir Eyjafjardarsveitar



2 Deiliskipulag
Vidfangsefni deiliskipulagsins er m.a. ad afmarka 16dir og byggingarreiti asamt pvi ad skilgreina

fyrirkomulag adkomu og setja pau akvaedi sem astaeda er til i deiliskipulagi.

Log0 er dhersla 4 ad 160ir og byggingar falli sem best ad landslagi og ad langhalli vegar verdi eins litill
og kostur er.

Efni vegna framkvaemda skv. deiliskipulagi verdur tekid ur namun i sveitarfélaginu med starfsleyfi.

2.1 Ibudarsvaedi

A ibudarsvaedinu verda 15 ibudarlédir og verdur adkoma ad peim fra nyjum adkomuvegi sem verdur
inn a skipulagssvaedid fra Veigastadavegi. Abkomuvegurinn hefur fengid nafnid Sléttuvegur.

Adkomuvegurinn mun liggja i sveig til sudausturs fra tengingu vid Veigastadaveg og liggur svo med
vidri beygju til austurs og svo nordurs upp hlidina. Adkoma ad l6dunum verdur fra adkomuveginum.
Langhalli abkomuvegarins skal ad hamarki vera 12%.

Lédirnar eru i landhaed fra 80 m - 130 m.

Gert er rdd fyrir grenndargdmum, p.e. gamum fyrir flokkadan Urgang svo sem pappir og plast,
nordan adkomuvegarins Sléttuvegar rétt ofan vegtengingar vid Veigastadaveg.

Ef porf er a skal rykbinda vinnusvaedid a framkvaemdatima til ad koma i veg fyrir rykmengun.

2.2 Lodir

Gert er rad fyrir 15 nyjum I66um fyrir ibidarhus innan skipulagssveedisins og eru staerdir peirra ad
flesta & bilinu 2.000 m? 2.500 m? en staersta [68in eru um 2.800 m2.

Innan sveedisins er fyrir 108 ibudarhussins Brekkuleekleek sem verdur dbreytt i deiliskipulagi.
Numer l60a ma sja a deiliskipulagsuppdraetti.

Lédarmork eru synd a skipulagsuppdreetti og staerd [68ar skrad. bessar upplysingar eru til
vidmidunar en nanar er gerd grein fyrir [6darmorkum, malsetningu [6dar og |6darstaerd a maelibladi.
par sem misreemi er gildir maeliblad.

Fragangur |60a skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingareglugerd nr. 112/2012.

Landhaed 4 I6damdrkum skal vera skv. natturulegri landhad. Su landhaed skal nd ad lagmarki 1 m
inn @ hvora 160 samliggjandi |6da nema ld6arhafar geri med sér skriflegt samkomulag um adra
landhaed. | pessu felst ad oheimilt er ad hafa jardvegsflda ad 16damoérkum. Mogulegt er ad
haekka/lsekka 168 ad vild innan hennar.

SU kvoo er a 6llum 166um ad mogulegt er ad flaar eda skeringar medfram adkomuvegi verdi ad hluta
innan |160a, en flaar og skeringar medfram vegum verda svo haegt sé ad hafa langahalla vegarins
innan vid 12%.

Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi eda grjoti ut fyrir l66amork.

Girdingar a4 [66amorkum skulu vera sampykktar af badum l6darhéfum.
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Visad er til akvaeda i kafla 7.2 byggingarreglugerdar vegna fragangs trjda og runna, sérstaklega gr.
7.2.2. en par segir: ,,Ekki ma planta havoxnum trjategundum naer I68armoérkum adliggjandi |6da en
4,0 m. Vid stadsetningu trjaa a 160 sem =tlad er ad vaxi frjals skal taka tillit til skuggavarps a
viokomandi 168 og nagrannalédum.”

Sé trjam eda runnum plantad vid |6darmork samliggjandi 160a skal haed peirra ekki verda meiri en 2
m, nema |lédarhafar beggja |66a séu sammala um annad.

Ekki er heimilt ad planta trjagrédri naer adkomuvegi en 5 m.

Lédarhafi sér sjalfur um framkveemdir og fragang 4 sinni 168 og ber dbyrgd 4 ad 16din sé i samraemi
vid sampykktar teikningar og haedartolur skv. maelibladi.

2.3 Byggingarreitir

A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir 4 ibudarlédum og skulu allar byggingar byggdar
innan peirra. Lagmarksfjarleegd & milli byggingarreita i deiliskipulaginu eru 20 m og pvi er
lagmarksfjarlaegd @ milli ibddarhidsa 20 m. Innan hvers byggingarreits er heimilt ad byggja eitt
ibudarhus dsamt gestahusi/geymsluhusi (sja skilmala i kafla 4.2).

[ umsokn um byggingarleyfi skal gera grein fyrir fyrirhugudum byggingum innan vidkomandi
byggingarreits og skal ahersla 16gd 4 ad samraema heildarmynd innan byggingarreitar.

2.4 Utivistar- og skégraektarsvaedi

Gert er rad fyrir nokkrum utivistar- og skégraektarsveedum 34 milli ibudarléda, medfram
lekjarfarvegum og umhverfis byggdina.

2.5 Samgdéngur

Adkomuvegur ad l16dunum verdur um nyja vegtenginu fra Veigastadavegi. Abkomuvegurinn tengist
inn & Veigastadaveg um 20 m nordan nuverandi vegteningar sem liggur ad ndverandi hdsum i landi
Sydri-Vardgjar og Brekkulaeks. NUverandi vegtenging og nuverandi vegur leggst af en vegur pessi er
brattur og med of miklum landhalla til ad nytast sem adkomuvegur ad nyjum l6dum & sveedinu.

Tenging vid Veigastadaveg skal uppfylla krofur Vegaradarinnar vardandi horn gatnamédta og halla
naest pjodvegi.

Ny vegtenging vid Veigastadaveg er 65 nordan nuverandi vegtengingar ad ibudarhusinu Grasteini
vestan Veigastadavegar og 105 m nordan nuverandi vegtengingar ad ibudarhusinu Smaralsek austan
Veigastadavegar. Veghonnunarreglur segja ad lagmarksfjarleegd a milli tenginga skuli vera 150 m en
ekki er haegt ad hafa lengri fjarleegd @ milli tenginga en gert er rad fyrir i deiliskipulagi nema ad fara
i gegnum adra landareign. [ gildi er deiliskipulag fyrir adliggjandi ibudarsvaedi til nordurs (Ytri-
Vardgja) og sudurs (Korta) og ekki er mogulegt ad koma vegtenginu inn 3 skipulagssvaedid fra peim
ibudarsvaedum par sem deiliskipulagi svaedanna er pannig hattad.

Mogulegt er ad koma nyrri vegtengingu ad ibudarhusinu Smaralaek fra fyrirhugudum adkomuvegi
innan skipulagssvaedisins og fella nidur ndverandi vegtengingu. Ekki er gert rad fyrir peirri tengingu
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i deiliskipulagi par sem landeigandi vill ekki kosta slika tengingu en ekki er utilokad ad hin komi sidar
ef samkomulag naest um hver greidir kostnad vid nyja vegtengingu.

Adkomuvegurinn verdur 5 m ad breidd og med bundnu slitlagi. Beggja megin vega eru 2,5 m breidar
vegaxlir sem m.a. geta tekid vid snjérudningum. Vegurinn er jafnframt génguleid en 6dru megin
vegar skal afmarka gonguhluta. Langhalli adkomuvegarins skal ad hamarki vera 12% og til ad svo
verdi er mogulegt ad flaar eda skeringar abkomuvegar verdi ad hluta innan 168a og er kvod & ollum
[66um um pad, sja kafla 2.2.

Vid enda adkomuvegarins er gert rad fyrir sndiningssvaedi asamt snjoséfnunarsveedi sem einnig eru
a nokkrum st6dum vid opin svaedi medfram gétum.

Tryggt verdur ad adkomuvegur fullnaegi kréfum um pyngd Okutaekja til brunavarna samkvaemt
reglugerd um medferd elds og varnir gegn grodureldum nr. 325/2016.

Mogulegt er ad vegurinn verdi upplystur med lagstemmdri og stefnuvirkri gotulysingu til ad valda
ekki ljdsmengun og vardveita myrkurgeedi sveedisins. Ljdsastaurar skulu vera lagreistir og skal utlit
beirra styrkja yfirbragd gotumyndar.

Mogulegt er ad gongu- og hjolaleid verdi medfram austanverdum Veigastadavegi, innan 15 m
veghelgunarsvaedis vegarins sem er po utan skipulagsmarka.

Fra géngu- og hjolaleid medfram Veigastadavegi er gert rad fyrir gongustig medfram laekjarfarveg
sem liggur i gegnum skipulagssveedid og upp Vadlaheidi. Gert er rad fyrir tengingu fra gongustig
medfram laekjarfarveg til sudurs og nordurs sem fara um utivistarsveedi sem liggja @ milli ibudarléda
ad skipulagsmorkum med moguleika a tengingu vid adliggjandi svaedi.

Vid hvert ibudarhus er gert rad fyrir a.m.k. tveimur bilastaedum.

2.6 Veitur

Samrad skal haft vid Eyjafjardarsveit, Nordurorku, Rarik og adra videigandi adila vegna framkveemda
vid lagnir.

2.6.1 Neysluvatn
Nordurorka mun sja sveaedinu fyrir neysluvatni en lagnir verda leiddar ad |66um innan
skipulagssvaedisins fra naverandi stofnlégn sem liggur fra vatnsbdli ofan sveedisins i Vadlaheidi.

Gert er rad fyrir ad vatnslagnir verdi lagdar fra ndverandi l6gn, medfram adkomuvegi og ad 6llum
ibudarlédum. Framkvaemd vié lagnir verdur unnin i samvinnu vid Nordurorku. Ekki er gert rad fyrir
ad tengja neysluvatn ofan 125 m.y.s.

Dreifilogn vatnsveitu liggur um skipulagssveedid fra stofnlégn ofan svaedisins i Vadlaheidi og ad
nuveradi ibadarhdsum Sydri-Vardgjar og Brekkulaeks. Lognin liggur i gegnum prjar fyrirhugadar
ibudarlodir (nr. 13, 14 og 16) en l6gnin verdur faerd til nordurs at fyrir l68armork 8 um 100 m kafla.
Samrad skal haft vid Nordurorku um feerslu lagna og framkvaemdir i nand vid paer, en kostnadur vid
faerslu lagnanna fellur 4 landeigenda.
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2.6.2 Hitaveita

Nordurorka mun sja sveedinu fyrir heitu vatni frd ndverandi stofnlégn medfram vestanverdum
Veigastadavegi. Fra stofnlégninni verdur l6gn medfram adkomuvegum ad [60um innan
skipulagssvaedisins. Ekki er gert rad fyrir ad tengja hitaveitu ofan 125 m.y.s.

Framkvaemd vid lagnir verdur unnin i samvinnu vid Nordurorku.

2.6.3 Rafmagn

Rarik mun sja sveedinu fyrir rafmagni.

11 kV jardstrengur liggur i gegnum sveaedid i stefnu nordur-sudur i um 100 m haed og fra honum
liggur jardstrengur nidur ad nuverand husum & svadinu og nidur med nuverandi adkomuvegi ad
Veigastadavegi. Nuverandi jardstrengur liggur i gegnum nokkrar nyjar [6dir og er kvod a peim 16dum
ad strengurinn liggur um lédirnar en mogulega parf ad feera strenginn ut fyrir byggingarreiti. baer
[68ir sem strengurinn liggur um eru nr. 9, 10, 11, 12, 13 og 15.

Samrad skal haft vid Rarik um faerslu strengsins og framkvaemdir i nand vid hann.

porf er @ nyrri dreifistod Rarik vegna uppbyggingarinnar og verdur hun stadsett & 60 vid
gamasveaedid nordan aGkomuvegarins Sléttuvegar rétt ofan vegtengingar vid Veigastadaveg.

Innan byggingarreit a 166inni er heimilt ad byggja dreifistod rafveitu a einni haed med grunnfleti ad
hamarki 15 m? og hamarkshad 2,5 m yfir gélfkéta.

Gert er rdd fyrir ad jardstrengir verdi lagdir medfram adkomuvegi og ad ollum ibudarlodum.
Framkvaemd vid lagnir verdur unnin i samvinnu vid Rarik.

2.6.4 Frdveita

Gert er rad fyrir einu hreinsivirki fraveitu fyrir 6ll his @ svaedinu innan skipulagssvaedisins.
Hreinsivirkid verdur stadsett nedan adkomuvegarins Sléttuvegar i nand vid Veigastadaveg.
Stadsetning pessi er heppileg m.t.t. landhalla fra I66um innan skipulagssvaedisins auk pess sem
adgengi ad hreinsivirkinu er gott 4 pessum stad.

Hreinsivirki fraveitu skal vera lifraen skélphreinsistod sem byggir 4 loftun (t.d. demantur) med
grjétsvelg eda sambaerileg/betri lausn.

Samrad skal haft vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra vegna utfaerslu fraveitu. Fraveitukerfi
skulu vera i samrami vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd um fraveitur og
skolphreinsun, nr. 1450/2025.

Fragangur hreinsivirkis skal vera vandadur i alla stadi pannig ad engin mengun stafi af. Adgengi
ad hreinsivirki skal vera pannig ad audvelt sé fyrir okuteeki ad komast ad til teemingar og eftirlits.

2.6.5 Brunavarnir

Vatn til brunavarna verdur med légnum fra nudverandi vatnsbdli ofan og nordan svaedisins i
Vadlaheidi. Brunahanar verda stadsettir medfram adkomuvegum, sja nanar i kafla 3.3.
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2.7 Vardveisla minja
Eins og tekid er fram i kafla 1.3 fundust tveir minjastadir & vettvangi innan skipulagssvaedisins auk
pbess sem heimildir eru um 7 minjastadi sem flestir virdast hafa horfid vid tunarsektun eda purft ad
vikja fyrir nyrri byggingum.
Peir tveir minjastadir sem fundust & skipulagssvaedinu eru annarsvegar gardlag (3522-06) vid
landamerki Ytri-Vardgjar og hinsvegar toftir af fjarhisum (3522-07).

Minjaskraning var hofd til grundvallar i vinnu vid deiliskipulag og tekid tillit til minjastada pannig ad
minjar verdi ekki fyrir raski vegna framkvaemda. Ekki er ger rad fyrir framkvaemdum i nand vid
minjastadina og pvi verda peir ekki fyrir ahrifum vegna framkvaemda skv. deiliskipulagi.

Ef fornminjar sem a6ur voru ékunnar finnast vid framkveemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur

stédva framkvaemd an tafar og tilkynna fundinn til Minjastofnunnar [slands eins og 24. gr. laga um

menningarminjar nr. 80/2012 kvedur 4 um, en par segir:
“Finnist fornminjar sem ddur voru okunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjavar, vatns eda i jokli, skal
skyra Minjastofnun [slands frd fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir ¢ landeiganda og
dbuanda er peir fd vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem ddur voru ékunnar finnast vid framkveemd
verks skal sd sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd dn tafar. Skal Minjastofnun Islands Idta
framkvaema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi ur um edli og umfang fundarins.
Stofnuninni er skylt ad dkveda svo fljott sem audid er hvort verki megi fram halda og med hvada
skilmdlum. Oheimilt er ad halda framkvaemdum dfram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar
[slands.”

2.8 Félag lédarhafa

Eigendum ibudarléda er skylt ad stofna med sér félag og skulu allir [6darhafar vera i félaginu sem
sér um og ber abyrgd 4 gerd og rekstri fraveitu og gatna.

2.9 Ofanflodahaetta

Vedurstofa slands hefur kannad hvort skipulagssveedid skilgreinist sem péttbyli Gt fra 16gum um
ofanfl66amat og er nidurstadan su ad ekki sé um ad raeda skilgreint péttbyli skv. Idgunum og pvi er
ekki porf a sliku mati.

Skv. heimildum sem koma fram i greinargerd gildandi adalskipulags eru engar heimildir um snjofléd
eda skridufoll i landi Sydri-Vardgjar svo langt aftur i timann sem annalar nd og pvi er ekki talin porf
a ad meta svaedid m.t.t. ofanflédahaettu.

3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt
Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda um byggingar og framkvaemdir skv. deiliskipulagi.

Vid honnun husa i hverfinu skal brjéta upp utlit peirra med mismunandi efnisnotkun og uppbroti
husveggja til ad auka fjolbreytni byggdarinnar og koma i veg fyrir ad byggdin verdi einsleit.
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3.2 Hénnun og uppdreettir
Fara skal eftir pvi sem meaeliblod, skilmalar pessir, byggingarreglugerd nr. 112/2012, reglugerd um
framkvaemdaleyfi nr. 772/2012 og adrar reglugerdir segja til um.
A adaluppdrattum skal syna skipulag 168ar i adalatridum, haedartélur & landi vid hds og a
[6darmorkum, skjolveggi a 160 og annad pad sem mali skiptir fyrir Utlit og fyrirkomulag mannvirkja
a 16dinni sbr. byggingarreglugerd nr. 112/2012.

3.3 Melibl6d

Maeeliblod syna steerdir 160a, 16damork, byggingarreiti hisa, fjolda bilasteeda 4 169, kvadir ef
einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar huss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur
a maelibladi fyrir hverja 160.

Brunahanar skulu vera & svaedinu skv. honnun lagnahdnnuda og skal syna stadsetningu peirra a
meeliblodum. Eldvarnareftirlit og/eda slokkvistjori skal stadfesta ad adgengi ad slokkvivatni sé
naegilegt til slokkvistarfa skv. 11.gr. laga um brunavarnir nr. 75/2000 og videigandi greinum i
byggingarreglugerd.

3.4 Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skulu almennt vera i samraemi vid kafla 6.12 i byggingareglugerd nr. 112/2012 eda
samkveemt akvaedum sem Eyjafjardarsveit setur. Adgangur ad sorpilatum skal vera audveldur og
greidur en pess jafnframt geett ad sorpilat séu ekki aberandi.

4 Sérakvaedi

4.1 Almennt

Hér er lyst sérstokum skilmalum fyrir paer byggingar sem gert er rad fyrir i deiliskipulagi pessu.

4.2 A-Ibudarhus
Innan hvers byggingarreits er heimilt ad byggja eitt ibudarhus a 1-2 haedum med nytanlegu risi dsamt

staksteedri eda sambyggdri bilgeymslu og gestahusi. Himarks byggingarmagn er 400 m?2.

pakform er frjalst og skal hamarkshad byggingar vera er 8,0 m og hamarks vegghaed 7,0 m frd
golfkota adalhaedar.

Heimilt ad byggja gestahlds/geymsluhls innan byggingarreits. Hamarksgrunnflotur
gestahuss/geymsluhuss er 40 m?, pakform er frjalst en hdmarkshad er 4,0 m.

pak- og veggfletir skulu vera i grdum, hvitum eda nattdrulegum ténum.

Lysing ibudarhusa skal vera pannig honnud ad hdn valdi ekki 6paegindum eda truflun innan sem
utan skipulagssveedisins. Velja skal lysingu utanhuss sem er ébein og l|atlaus, allir ljésgjafar
utanhuss skulu vera glyjufriir (ekki synilegur ljosgjafi ur fjarlaegd) og vera pannig afskermadir ad
lj6sdreifing fra peim beinist nidur, m.a. er flodlysing dheimil.

Stadsetning bygginga innan byggingarreits er frjals.
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5 Umhverfisahrif

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og aatlana.
Aftur @ moti er gerd grein fyrir dhrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samraemi vié 12. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 og gr. 5.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Helstu framkvamdir skv. deiliskipulagi er bygging 15 ibudarhusa og aGkomuvega ad peim en
metin eru moguleg umhverfisahrif peirra framkvaemda.

Ekki er talid ad verid sé ad ganga a land sem verdmeett er til landbuinadar eda hentar vel til
raektunar par sem byggingar og vegir eru ad mestu stadsettir a8 aflogdu raektarlandi eda a grénum
melum.

| gegnum skipulagssvaedid liggur tveir laekjarfarvegir sem eru fremur grénir. Sveedi pessi verda
O6roskud auk pess sem gert er rdd fyrir Utivistar- og skégraektarsvaeedum a milli ibudarléda og
umhverfis byggdina.

Ekki er gert rad fyrir ad ahrif bygginga a landslag og asynd ad svaedinu verdi veruleg par sem
skilmalar eru pannig ad hus falli vel ad umhverfi. b3 er sambaerilegt ibudarsvaedi a adliggjandi
svaedi til sudurs og vidar i Vadlaheidi beggja megin skipulagssvaedisins.

Ekki er talid ad mengandi ahrif verdi vegna fraveitu par sem fraveitukerfié verdur i samraemi vid
videigandi reglugerdir.

Jakveed ahrif geta verid & samfélag vegna aukins frambods a [6dum fyrir ibddarhds auk atvinnu
iOnadarmanna 4 uppbyggingartima.

Ekki er talid ad heildararif uppbyggingar skv. deiliskipulagi hafi veruleg neikvaed umhverfisahrif.
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