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Skipulagsgogn eru greinargerd pessi, umhverfismatsskyrsla, skipulagsuppdrattur og skyringaruppdrattur, dags. 29.12.2025



1 YFIRLIT

A fundi sinum pann 13. jandar 2025 heimiladi sveitarstjérn Eyjafjardarsveitar ad hefja vinnu vid breytingu 4 deiliskipulagi Leifsstada 2. Jafnframt skal adlaga

adalskipulag samhlida breyttu deiliskipulagi.

Breytingin felur i sér ad fjolga heimiludum gistirdmum ar 154 i 368 med nyrri hotelbyggingu og fjdlgun smaibuda. Skipulagssvaedid staekkar litillega til austurs.



1.1 SKIPULAGSSVZADID
Skipulagssvaedid er nu 7 ha. Fyrirhugad er ad steekka pad til austurs og verdur staerd pess 8,6 ha.
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1. mynd. Yfirlitsmynd af eignarlandi Leifsstada a Google maps undirlagi sem synir afstédu til Akureyrar og flugvallar.

1.2 VIDFANGSEFNI OG MARKMIP

Landeigandi Leifsstada 2 hefur unnid ad framtiGarsyn og préun hételrekstrar @ landi sinu. Svaedid byr yfir mikilli nattdrufegurd og einstoku Utsyni sem pykir
eftirséknarverdur eiginleiki medal hotelgesta. Markmid skipulagsins er ad sem flestir gestanna fai notid Utsynis Ur vistarverum sinum.



2 FORSENDUR

2.1 FORNMINJAR

[ tengslum vid skipulagsvinnu gildandi skipulags var unnin minjaskraning af Hakoni Jenssyni 4rid 2019. Vidbot vid hana var unnin af sama adila arid 2025 og skyrslan
gefin Ut af Bunadarsambandi Eyjafjardar, Fornleifaskrdning vegna deiliskipulags d Leifsst6dum 2 i Eyjafjardarsveit — vidbot.

- - - Deiliskipulagssvaedi - eldra
-~ - - Deiliskipulagssvaedi - nytt
- -~ Fornleifar
——Landeignaskra

20 40 60 80 100 120m

Skjringar: Staekkun a deiliskipulags- .
svaedinu 4 Leifsstodum 2 og fornleifar oo 2 8 At 10577 ik Bt puii
Winai od nebettsvied. Unnid efirmynd v 575 / gps meel. s Loftmyndir ehf. 1998

2. mynd. Kort dr vidbotar fornleifaskraningu vegna deiliskipulags Leifsstada 2 fra 2025.

LEIFSSTADIR 2 teikn.  14.10.2025 hj
EYJAFJARDARSVEIT meliv.  1:3000 i A4 I




[ fornleifaskyrslunum eru skradar sex minjar. Tvaer peirra er innan skipulagssvaedisins, 2053-01 og 2053-05 sem eru leifar af gdmlum fjarhisum og vérslugardur
sem afmarkar landspildu Systralundar fra Leifsstodum. Adrar minjar eru utan skipulagssvaedis.

- 2053-01 fjarhus/hlada, toft

- 2053-02 bzer, toft

- 2053-03 sadreitur, gerdi

- 2053-04 matjurtagardur, gardlag

- 2053-05 vorslugardur, gardlag

- 20530-06 sel, toft

Gamla husid 4 Leifsstodum 2 er byggt arid 1930 og pvi umsagnarskylt samkvaemt 30. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012, en par segir:

»Eigendum husa og mannvirkja sem ekki njota fridunar en byggd voru [1940] 1) eda fyrr, svo og forradaménnum kirkna sem reistar voru 1940 eda
fyrr, er skylt ad leita dlits hja Minjastofnun Islands med minnst sex vikna fyrirvara ef peir hyggjast breyta peim, flytia pau eda rifa... Alit
Minjastofnunar Islands skal liggja fyrir ddur en byggingarleyfi er veitt til framkveemda sem fjallad er um i pessari grein. [ byggingarleyfi skal taka
tillit til skilyrda sem Minjastofnun leggur til i dliti sinu. Sama d vid um utgdfu framkveemdaleyfis samkvaemt skipulagslégum.”

2.2 PROUN

Undanfarin ar hafa synt ad porf er a auknu gistirymi a og vid Akureyri. Beint millilandaflug 4 vetrarmanudum hafa einnig skilad gédri nytingu gistiryma. Rekstraradili
hefur metnadarfulla en jafnframt raunhaefa framtidarsyn fyrir svaedid med afangaskiptri uppbyggingu.



2.3 TENGSLVID ADRAR AZTLANIR

ADALSKIPULAG EYJAFJARDARSVEITAR 2018-2030

Reitur Vb4, verslun og pjonusta, nzer yfir skipulagssveedid. Um reitinn segir: | W\

Gistiheimili Hotel (35 herbergi), veitingasala, orlofshus (3),
gistihysi (10), ibudarhus (2) og starfsmannahus.
Byggingarmagn ad hdmarki 3.700 m> Gert er r4é fyrir allt ad
150 gistirimum & sveedinu. Vidbygging vid hotel, ibudarhus og
orlofsibudir geta verid tvaer haedir og kjallari en adrar byggingar
ein haed.

Gerd verdur breyting a adalskipulagi samhlida deiliskipulagsbreytingu pessari
bar sem gert verdur rad fyrir allt ad 400 gistirdmum a svaedinu.

Ark )
\ Jedu ‘ ' v Kroksstadir g
Klippa ur Adalskipulagi Eyjafjardarsveitar 2018-2030, m.s.br.

3. mynd.

2.4 NATTURUFAR

GRODBURFAR

A svaedinu, sem er ad mestu gamalt tun, eru rikjandi ymsar grastegundir. Pénokkur grédursetning hefur att sér stad i gegnum arin og ma finna allt ad 10 m haar
aspir i skjélbeltum dsamt vidi og birki. Einnig eru stoku lerki- , greni- og furutré sem nad hafa talsverdri haed. [ trjdgardinum naest gamla baenum ma einnig finna
reynitré, syrenu og hlyn auk toppa og rabbarbara.



Deaemigerd myn af sveedinu ar e sést i tn, skurd, skjolbelti 5. mnd. Daegrd myn af svaedinu ofan tuna par sem Itr til ad
og tjérn umvafda runnum. Myndir 4 og 5 teknar um midjan jani. steekka skipulagssvaedid og koma fyrir einu einbylishusi asamt
adkomuvegi.

4. mn.
[ umsogn Natturufraedistofnunar, dags. 15.08.2025, kom eftirfarandi fram:

Mariulykill (Primula stricta), sem er tegund @ vdlista i flokki EN (i haettu) og fridud skv. auglysingu um fridun aedplantna, mosa og fléttna, hefur verid skradur i
ndgrenni framkveemdasvaedisins, d Vadlaheidi ofan Leifsstada (skrdning fra 2002). Mdguleg dvissa er um nakvaema stadsetningu en tegundin hefur ad minnsta
kosti fundist ndlaegt fyrirhugudu framkvaemdasvaedi. Vaxtarsvaedi mariulykils virdist vera i hnignun og sumarhusabyggd hefur verid nefnd sem méguleg égn vid
tegundina.

Mariulykill vex i rokum leirflogum og helst par sem jardvegur er grunnur yfir kloppum. Hann finnst einnig & deigum arbokkum. Jurtin er 10-20 cm & haed (Lystigardur
Akureyrar, 2025).



6. mynd. Mariulykill (Primula stricta) er afar sjaldgeef & Islandi. (Wikipedia, 2025)

VISTGERDIR

A vistgerdakorti Natturufraedistofnunar ma sja ad staerstur hluti skipulagssvaedis er a skilgreindu tuni (skeer graenn). Gert er rad fyrir einu husi austast og efst &
svaedinu sem lendir @ sk. méavist (mograenn). Gulir flakar tdkna fldavist. Svort lina eru breytt skipulagsmork i samraemi vid tillégu.
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7. mynd. Vistgerdarkort Natturufreedistofnunar lagt undir breytt skipulagsmoérk. Sveedid er 8,6 ha ad staerd.

FUGLALIF

Ekki liggur fyrir mat & fuglalifi & svaedinu en um er ad raeda gdmul tin med skjélbeltum og tjornum. Oliklegt ma telja ad pad reynist mikilvaegt busvaedi fyrir fugla af
abyrgdartegundum islands s.s. spda og l6u. Nokkud pétt byggd hefur risid i pessari haed og nedar i Vadlaheidi allri. Liklegt er ad spdi og |6a saeki busvaedi sitt ofar i
hlidina og ad sporfuglategundir hafi komid sér fyrir 4 sveedinu enda trjagrodur ponokkur.
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3 BREYTINGAR

3.1 GREINARGERD

[ meginatridum eru gerdar eftirfarandi breytingar:

e Fyrirhugud vidbygging vid hotel minnkar dr 1.500 m? & tveimur hadum med 28 herbergjum i um 800 m? a einni haed med 15 herbergjum.

e  Byggingarreitur fyrir orlofsibudir Oi-1 uppd 350 m? med 8 ibudum er fjarleegdur.

e Orlofshus 0-1,2 og 3 verda fjogur i stad priggja og staekka litillega. Skilgreindur er einn byggingarreitur fyrir pau 6ll, samtals 800 m2.
e Nyjum byggingarreitum fyrir fimm radhus er radad & niverandi grasflatir eftir landhalla. Samtals um 30 studiéibudir i 1.350 m2.

e Gert er rad fyrir nyju hételi & allt ad tveimur haedum auk jardhaedar/kjallara, samtals um 3.000 m? med 60 Utsynisherbergjum.

e Tveir byggingarreitir fyrir ibG8arhus uppa 1.200 m? samtals eru fjarlaegdir og einu ibudarhdsi um 400 m? er baett vid efst i hlidinni.

Nedangreindir kaflar taka breytingum en adrir kaflar skipulags haldast ébreyttir.

12



KAFLI 3.3 UMFERDARSVADI
Fyrir

Nuverandi heimreid verdur notud sem adkomuvegur. Hun skal vera 4-5 m a breidd.

Gert er rdd fyrir 8 bilastaeedum pvert & heimreidina fyrir orlofsibudir, par af er eitt fyrir
hreyfihamlada.

Gert er rad fyrir sniningshaus a planinu sem nytist einnig sem sleppisvadi.

A bilaplani er gert rad fyrir 31 bilastaedi par af 2 staedum fyrir hreyfihamlada.
Ruatustaedi er skilgreint framan vid ndverandi hétel.

Vegslédar, sem einnig eru géngustigar, eru samtals um 575 m langir. Vegslédarnir eru
3-5 m breidir.

Vid gistihysi er gert rad fyrir 2,5 m breidri x| fyrir 1 samsida bilastzedi pr. ibud.
Gera skal rad fyrir hledslu fyrir rafbila.

Eftir

Nuverandi heimreid med breytingum verdur notud sem adkomuvegur. Hun skal vera
4-5 m 4 breidd.

Allar akstursleidir skulu frdgengnar med bundnu yfirbordsefni.

Gert er rad fyrir 1 bilastaedi pr. ibud/herbergi. Bilastaedi eru medfram adkomuvegi
ibuda, vid hétel og i tveimur bilastaedavésum, samtals 146 staedi, par af fijogur fyrir
hreyfihamlada.

— Nuverandi hétel og vidbygging = 26 staedi
Fyrirhugad hétel = 60 stedi

Gistihysi = 20 stzedi

Radhus = 30 steedi

Orlofshus = 8 staedi (2 staedi pr. hus)

— Ibudarhus = 2 staedi

1Ll

Vid gistihysi er gert rad fyrir 2,5 m breidri 6xl fyrir samsida bilastzedi.
Gera skal rad fyrir hledslu rafbila.

Gert er rad fyrir sniningshaus nordan vid hotel og rutustaedi vid adkomuveg vid
hételin.

Vegslddar sem einnig eru gongustigar eru samtals um 1.200 m langir. beir eru 3-5m
breidir.

GoOngustigur er um 170 m ad lengd.
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KAFLI 3.4 LOPIR
Fyrir

Tveer 168ir eru skilgreindar innan landareignarinnar.

L&0 nr. 1 er stor 168 fyrir hétel, gistihysi orlofsibudir og orlofshus. Steerd 168ar er
69.995 m2.

L&0 nr. 2 er fyrir tvo ibadarhuis. Mogulegt er ad skipta 16dinni pegar fyrirkomulag husa
liggur fyrir og ef eignarhald breytist. Steerd 16dar er 7.050 m2.

Eftir

Prjar 188ir eru skilgreindar innan landareignarinnar.

L60 nr. 1 er fyrir nyja hotelbyggingu. Staerd 168ar er 7.319 m2.

L&0 nr. 2 er fyrir ndverandi hotel, gistihysi, radhus og orlofshus. Steerd 163ar er 69.726

m2. Kvod er um adkomu ad ibudarhusi 4 168 3.

LAd nr. 3 er fyrir ibudarhus. Staerd 16dar er 8.984 m2,
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KAFLI 3.6.1 [BUDARHUS (iB)

Fyrir

s,

Ib

A byggingarreit Ib er gert rad fyrir allt ad tveimur ibGdarhdsum & tveimur
haedum.

Kvod er um sameiginlega adkomu ad hisunum.
Staerd byggingarreits gefur rima utfaerslukosti.

Landhalli er & svaedinu svo mogulegt er ad grafa nidur nedri haed byggingar ad
hluta og fella byggingar pannig ad landi. Hdmarkshaed bygginga eru 8 m fra
golfkdta jardhaedar og hamarksbyggingarmagn eru 600 m? 4 reitnum.

Eftir

A byggingarreit ib er gert rad fyrir einu ibtdarhusi & einni til tveimur haedum.
Staerd byggingarreits gefur rima utfaerslukosti.

Landhalli er a svaedinu svo mogulegt er ad grafa nidur nedri haed byggingar
ad hluta og fella byggingar pannig ad landi. Hdmarkshad bygginga eru 8 m
fra gblfkdta jardhaedar og hamarksbyggingarmagn eru 400 m? 4 reitnum.

Fyrirhugud bygging verdur i um 130 m.y.s..
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KAFLI 3.6.2 HOTEL (H)

Fyrir Eftir
H A byggingarreit H er leyfilegt ad byggja vid nlverandi hotel eda reisa stakstaeda | H-1 A byggingarreit H-1 er leyfilegt ad byggja vid ntverandi hétel eda reisa
byggingu allt ad 1.500 m? eda 28 herbergi. Grunnflétur byggingarreits er 750 stakstaeda byggingu allt ad 800 m? eda 15 herbergi.
2 L4 . e Ag
m?. Hdmarkshaed byggingar fra gélfkdta jardhaedar er 12 m. Hamarkshzed byggingar fré golfkéta jardhadar er 7 m.
Vegna landhalla er gert rad fyrir ad jar6had verdi einhlida til mots vid . . . . .
bilastzedi en verdi nidurgrafin til mots vid brekkuna og inngardinn. Einhlida Staerd byggingarreits gefur rima (tferslukosti.
jar6haed getur mogulega nyst sem bakrymi.
GOlfkoti nybyggingar verdi sa sami og jar6haed ndverandi hotels.
Minnihattar Gtbyggingar s.s. kvistir og svalir eru heimilar a eldri byggingu b6
ekki sé skilgreindur byggingarreitur um pad.
H-2 A byggingarreit H-2 er heimilt ad reisa 3.000 m? byggingu & allt ad tveimur

haedum auk kjallara, samtals prjar haedir. Kjallari skal falla ad landhalla pannig
ad onnur langhlid byggingar verdi ekki nidurgrafin.

Hotelid verdi med allt ad 60 herbergjum. Hamarks haed byggingar eru 15 m.

Byggingunni skal koma haganlega fyrir i landi mea tilliti til landhalla.

Sala a gistingu er had starfsleyfi Heilbrigdisnefndar Nordurlands eystra i
samrami vid |6g um hollustuhzetti og mengunarvarnir nr. 7/1998 og
reglugerd nr. 903/2024 um hollustuhaetti.

Sala 4 veitingum er jafnframt had starfsleyfi Heilbrigdisnefndar skv.
matvaelalégum nr. 93/1995.
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KAFLI 3.6.3 ORLOFSHUS (0)

Fyrir
0-1
0-2
0-3

A byggingarreitum 0-1,2 og 3 er heimild fyrir orlofshisum. Hdmarkshaed peirra
eru 5 m frd golfkdta. Hdmarksbyggingarmagn a hverjum reit er 150 m2,

KAFLI 3.6.4 ORLOFSIBUDIR (OI) FELLUR UT

KAFLI 3.6.5 GISTIHYSI/GESTAHUS (G)

Fyrir

G1-G6

G7-G10

Tiu byggingarreitir eru fyrir gistihysi/gestahts med einni ibid hver.
Hamarksbyggingarmagn a hverjum reit er 56 m2. Hdmarkshaed eru 5,2 m
fra goélfkota.

Fjorir byggingarreitir eru fyrir gistihysi/gestahus med tveimur
studidibudum. Hamarksbyggingarmagn & hverjum reit er 56 m2. Gert er
rad fyrir svefnadstddu, snyrtingum, eldunaradstodu og stofu i hverri ibud.
Hamarkshaed eru 5,2 m fra golfkota.

Eftir

Eftir

G4-G5

G7-G10

A byggingarreit O-1 er heimild fyrir fiorum orlofshdsum. Hdmarkshaed peirra
eru 5 m fra golfkéta. Hamarksbyggingarmagn er 800 m? eda ad medaltali 200
m? 4 hus en hisin geta einnig verid misstor.

Staerd byggingarreits gefur rima utfaerslukosti.

Leggja skal fram afstoduteikningu sem synir 6ll hus a reitnum med
adalteikningum.

Byggingarreitir G1-G3 eru fullbyggdir. Tveir byggingarreitir fyrir
gistihysi/gestahus med einni ibud hver. Himarksbyggingarmagn a
hvorum reit er 56 m2, Hdmarkshaed eru 5,2 m fra gélfkota.

Byggingarreitur fyrir gistihysi/gestahis med algildri honnun.
Hamarksbyggingarmagn er 70 m2. Hamarkshaed eru 5,2 m fra gdlfkota.

Fullbyggt.
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KAFLI 3.6.6 RABHUS (R) NYR KAFLI

R-1 | Abyggingarreit R-1 er heimild fyrir 270 m? byggingu med allt ad sex ibidum, sem deila ma nidur i mismunandi staerdir, og ad hamarki 5,2 m & haed.
R-2 | Abyggingarreit R-2 er heimild fyrir 270 m? byggingu med allt ad sex ibddum, sem deila ma nidur i mismunandi staerdir, og ad hamarki 5,2 m & haed.
R-3 | A byggingarreit R-3 er heimild fyrir 270 m? byggingu med allt ad sex ibidum, sem deila ma nidur { mismunandi steerdir, og ad hamarki 5,2 m & haed.
R-4 | A byggingarreit R-4 er heimild fyrir 180 m? byggingu med allt ad fiérum ibidum, sem deila ma nidur i mismunandi staerdir, og ad hamarki 5,2 m & haed.
R-5 | A byggingarreit R-5 er heimild fyrir 360 m? byggingu med allt ad atta ibidum, sem deila ma nidur i mismunandi steerdir, og ad hamarki 5,2 m & haed.
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KAFLI 3.7 OFANVATN OG TJARNIR
Fyrir

Laekir, skurdir og tjarnir eru vida a svaedinu. Gert er rad fyrir ad breyta skurdbdkkum
svo ekki skapist af peim haetta og Utbua nyja farvegi og tjarnir.

Héamarks vatnshzed

1:3

8. mynd. Daemi um fragang skurda, laekjarfarvega og tjarna.

Eftir

Laekir, skurdir og tjarnir eru vida a svaedinu. Gert er rad fyrir ad breyta skurdbokkum
svo ekki skapist af peim haetta og Utbua nyja farvegi og tjarnir.

Gert er rad fyrir ad vegir verdi mokadir a veturna og merkt hafa verid a uppdratt
sérstok snjolosunarsvaedi. Svaedin eru 11 talsins og peim ztlad ad dreifa alagi a skurdi
og laeki i leysingum. Er talid betra ad beina vatni strax i farvegi frekar en i jordu par
sem vatnselgur getur komid fram nedar i hlidinni sem nu er ordin nokkud péttbyggd.

Tjarnir eru nu pegar a sveedinu en fyrirhugad er ad Utbua fleiri tjarnir nedar i hlidinni

m.a. til ad taka vid vatni pegar mikid alag verdur s.s. vegna mikilla rigninga og leysinga.

baer verdi pvi hannadar pannig ad almennt verdi vatnsyfirbord lagt en bakkar nokkud
hair sbr. skyringarmynd fyrir fragang skurda og lekja. Leita skal til videigandi radgjafa
vardandi honnun og fragang.
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KAFLI 3.8 VEITUR
Fyrir

Nordurorka sér svaedinu fyrir heitu og kéldu vatni. Ekki er naegt vatn til ad anna
staekkun a hételinu m.v. ndverandi kerfi en uppbygging verdur unnin i samradi vid
Nordurorku.

Rarik sér svaedinu fyrir rafmagni.

Eitt hreinsivirki er fyrir niverandi hotel. Gert er rad fyrir ad allt skipulagssvaedid tengist
staekkudu/nyju hreinsivirki. Utfaersla nys hreinsivirkis skal vera lifraen skdlphreinsistod
sem byggir a loftun (t.d. Demantur) med grj6tsvelg eda sambaerileg/betri lausn.

Stefnt er ad pvi ad adgreina gravatn og svartvatn fra nyjum byggingum til pess ad
minnka alag a rotpro.

Ef litid er til framtidar er askilegt ad fraveita fra hoteli og smahysum tengist
fraveitukerfi fyrirhugads ibudarsvaedis i Bruarlandi (merkt iB16 i Adalskipulagi
Eyjafjardar 2018-2030).

Fraveita skal vera i samrami vid reglugerd um fraveitur og skdlp nr. 798/1999.

KAFLI 3.13 LEIKSVADI - NYR KAFLI

Skilgreint er leiksvaedi vid nudverandi tjarnir midlaegt 4 sveedinu.

Eftir

Nordurorka sér svaedinu fyrir heitu og koldu vatni. Ekki er naegt vatn til ad anna
staekkun 3 hételinu m.v. ndverandi kerfi en uppbygging verdur unnin i samradi vid
Nordurorku.

Krafa er um ad neysluvatn fengid Ur vatnsveitu sem er med gild starfsleyfi skv.
matvaelalégum og reglugerd nr. 536/2001 um neysluvatn.

Rarik sér svaedinu fyrir rafmagni.

Samrdad verdur haft vid RARIK og Nordurorku par sem 16g6 verdur fram rokstudd og
timasett daetlun um orkupdrf svaedisins.

Eitt hreinsivirki er fyrir ndverandi hétel. Gert er rad fyrir ad allt skipulagssvaedid tengist
staekkudu/nyju hreinsivirki. Utfaersla nys hreinsivirkis skal vera lifraen skdlphreinsistod
sem byggir a loftun (t.d. Demantur) med grjétsvelg eda sambaerilegri/betri lausn.

Stefnt er ad pvi ad adgreina gravatn og svartvatn fra nyjum byggingum til pess ad
minnka alag a rotprdé. Vatn fra pvottum og badi er gravatn en fraveita salernis er
svartvatn.

Ef litid er til framtidar er askilegt ad fraveita fra hoteli og smahysum tengist
fraveitukerfi fyrirhugads ibudarsvaedis i Bruarlandi (merkt iB16 i Adalskipulagi
Eyjafjardar 2018-2030).

Fraveita skal vera i samraemi vid reglugerd um fraveitur og skélp nr. 798/1999.

Brunahani er vid adkomu inn a svaedid. Ad auki eru tjarnir & svaedinu sem m.a. geta
nyst til slokkvistarfs.
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3.2 UPPDRATTUR

Eftirtaldar breytingar eru gerdar 4 skipulagsuppdreetti:

D N N N R 2 R A

Skipulagssvaedid er staekkad litillega til austurs.
Vegir sem ekki hafa pegar verid lagdir eru faerdir til.

Gongustigur um opid svaedi og leiksvaedi er merkt a uppdratt.

Tjorn vestast 4 svaedinu sem taka a vid ofanvatni er faerd til og skipt i tvaer minni tjarnir vegna landhalla.

Fyrirkomulagi og fjolda bilastaeda er breytt i samraemi vid byggingarmagn.
Byggingarreit fyrir hotel (H-2) er baett vid.

Logun byggingarreits fyrir vidbyggingu vid naverandi hétel (H-1) er breytt.
Byggingarreitur fyrir orlofsibudir (Oi) er felldur ut.

Fimm byggingarreitum fyrir radhudsaibudir (R) er komid fyrir.

Einum stérum byggingarreit fyrir fjogur orlofshus (O) er komid fyrir.
Byggingarreitur fyrir ibudarhus (ib) er feerdur til.

Merking fyrir ndverandi spenni- og dreifist6d rafmagns er feerd inn.

11 snjés6fnunarsvaedi hafa verid merkt 4 uppdratt.

Skradar fornminjar hafa verid feerdar 4 uppdratt.
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4 UMHVERFISMATSSKYRSLA

Umbhverfismat daetlunar skal sett fram i umhverfismatsskyrslu skv. [6gum um umhverfismat framkvaemda og dzetlana nr. 111/2021. Skyrslu pessari er aetlad ad
leggja mat 4 ahrif skipulagsdzetlunar og starfsemi sem henni fylgir a valda umhverfispaetti.

[ 1. vidauka laganna eru taldar upp paer framkvaemdir sem kunna ad vera hadar mati 4 umhverfisahrifum. [ flokki A eru paer framkvaemdir sem eru avallt hadar mati
a umhverfisahrifum og i flokki B eru tilkynningaskyldar framkvaemdir. Framkvaemdir i flokki B kunna ad hafa i fér med sér umtalsverd umhverfisahrif og metur
Skipulagsstofnun i hverju tilviki med tilliti til edlis, umfangs og stadsetningar hvort framkvaemdin skuli had mati 8 umhverfisahrifum.

Skipulagid gerir rad fyrir gistingu fyrir allt ad 368 manns og byggingarmagni uppa rimlega 7.500 m2. bar af leidandi felur skipulagsbreytingin i sér framkvaemd i
flokki B i 1.vidauka laga um umhverfismat framkvaemda og aaetlana. Lidur 12.04 ,, Framkvaemdir vid uppbyggingu orlofsporpa eda hotela og tengdra framkvaemda
utan péttbylis bar sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5.000 m? eda gestafjéldi (gistirim) a.m.k. 200.*

Tilkynning til Skipulagsstofnunar er unnin og kynnt samhlida skipulagstillogu pessari.
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4.1 YFIRLIT

Medfylgjandi tafla synir hver ndverandi byggingarheimild er samanborid vid breytt skipulag.

and pulag Breytt skipulag ‘
ada bygging e g 20 erb. ¢ stada bygging merking haed (m) ‘ herb. gistirim

Nuv. bygging hétel 607 11 22 Nuv. bygging hétel 607 11 22
22 22

Nuv. bygging gistihysi 1 G-1 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 1 G-1 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 2 G-2 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 2 G-2 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 3 G-3 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 3 G-3 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 4 G-7 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 4 G-7 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 5 G-8 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 5 G-8 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 6 G-9 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 6 G-9 56 5,2 2 4

Nuv. bygging gistihysi 7 G-10 56 5,2 2 4 Nuv. bygging gistihysi 7 G-10 56 5,2 2 4
28 28

i skipulagi gistihysi 4 G-4 56 5,2 2 4 i skipulagi gistihysi 4 G-4 56 5,2 2 4

i skipulagi gistihysi 5 G-5 56 |52 2 4 i skipulagi gistihysi 5 G-5 56 5,2 2 4

i skipulagi gistihysi 6 G-6 56 |52 2 4 i skipulagi gistihysi 6 G-6 56 5,2 2 4
12 12

i skipulagi hételvidbygging H 1500 | 12 28 56 Ny bygging hételvidbygging 800 7 15 30
56 Ny bygging hétel 3000 |15 60 120

150
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i skipulagi orlofshus 0-1 150 |5 2 4 Ny bygging orlofshus 1 200 5 4 8
i skipulagi orlofshus 0-2 150 |5 2 4 Ny bygging orlofshus 2 200 5 4 8
i skipulagi orlofshus 0-3 150 |5 2 4 Ny bygging orlofshus 3 200 5 4 8
12 Ny bygging orlofshus 4 200 5 4 8
32
i skipulagi ibidarhus 1 ib 600 |8 4
i skipulagi ibidarhus 2 ib 600 |8 4 Ny bygging radhus 1 270 |52 6 24
8 Ny bygging radhus 2 270 5,2 6 24
Ny bygging radhus 3 270 5,2 6 24
 skipulagi orlofsibud oi-1 350 |8 8 16 Ny bygging radhus 4 180 |5,2 4 16
16 Ny bygging radhus 5 360 5,2 8 32
120
Ny bygging ibGdarhus 400 6 4
4

Samtals heimilad byggingarmagn i niverandi skipulagi Samtals dzetlad byggingarmagn i breyttu skipulagi

Samtals fj6ldi gistirima i niverandi skipulagi Samtals fj6ldi gistirima i breyttu skipulagi

Fjolgun gistirima
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4.2 AHRIFAMAT OG VENSLATAFLA

Hér verdur greint, lyst og metid med tilliti til dzetlunarinnar, bein og ébein ahrif a eftirfarandi paetti:
a. ibua og heilbrigdi manna
b. liffreedilega fjolbreytni med sérstakri aherslu 8 tegundir og bldsvadi sem njdta verndar
c. land, landslag, viderni, jardmyndanir, jardveg, vatn, loft og loftslag
d. efnisleg verdmaeeti og menningarminjar
e. nami datlunar fyrir haettu a storslysum og nattiruhamférum
f. samspil peirra patta sem taldir eru upp i a—e-lid

Valdir hafa verid videigandi umhverfispaettir til umfjollunar og mat lagt 4 ahrif skipulagsbreytingarinnar 4 pa. Ahrifavaldarnir geta verid einstaka framkvamdir sem
fyrirhugadar eru i skipulaginu. Syni matid fram a verulega neikvaed ahrif af vissum ahrifavaldi er vert ad skoda hvort endurskoda eigi skipulagid.

Ahrif eru metin sem:

- Ahrif deetlunar tekur ekki til umfangsmikils svaedis.
- Ahrif deetlunar baetir hag félks.
Jakveed ki - Ahrifin geta verid varanleg og i sumum tilfellum afturkraef.

- Ahrifin samraemast dkvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er
adili ad.

- Ahrif dzetlunar & umhverfispaetti er minnihattar med tilliti til umfangs svaedis og vidkvaemni pess fyrir breytingum.
- Ahrif & hag félks eru minnihattar.
. - Ahrifin eru i mérgum tilfellum timabundin og ad mestu afturkraef.
Overuleg 0
- Ahrifin eru oftast stad- eda svaedisbundin.

- Ahrifin samraemast akveedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er
adili ad.
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Neikveed

Ahrif dzetlunar 4 umhverfispeetti kann ad hafa ahrif 4 svaedid s.s. vegna natturufars og fornminja.
Ahrifin geta valdid fjolda félks 6naedi eda dpaegindum.
Ahrifin eru varanleg og ad mestu Safturkraef.

Ahrifin geta ad einhverju leyti verid i samraemi vid akvaedi laga og reglugerda, almenna stefnumérkun stjérnvalda eda
alpjédasamninga sem island er adili ad.

Engin ahrif

X

Engin ahrif af framkvaemd a umhverfispatt.

Oljos

Ekki er vitad um edli eda umfang umhverfisahrifa a tiltekna umhverfispaetti, m.a. vegna skorts 8 upplysingum, taeknilegra
annmarka eda skorts a pekkingu. bad getur verid unnt ad afla upplysinga um ahrifin med frekari rannséknum eda marksvissri
voktun.
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Grodur og dyrali
Heilsa og oryggi
Byggd og efnisleg
verdmaeti
Landslag og asynd
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Ny hételbygging

Breytt hételvidbygging

Radhus

Fjolgun orlofshusa

Faersla ibudarhuss

I I I I I o

— Helstu dhrifa mun gzeta af véldum bygginga og gestafjolda. Breytt skipulag gerir rad fyrir meira en tvofoldum fjolda gistirdma frd gildandi skipulagi eda 368
i stad 154. Med fjolgun gesta parf ad gera rad fyrir aukinni umferd um Leifsstadaveg en ekki er til umferdartalning 4 veginum. Aukid alag 4 hitaveitu og
fraveitu verdur toluvert og Utfzersla unnin i samvinnu vid Nordurorku og Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra. Lagt er til ad fenginn verdi videigandi adili
til ad meta hvort Mariulykil (tegund a valista) sé ad finna & framkveemdasvaedinu ddur en til framkveemda kemur & éroskudu landi. Matid pyrfti ad fara
fram & blémgunartima tegundarinnar, snemmsumars i mai-juni. Finnist umraedd planta a svaedinu skal vaxtarsvaedi hennar hlift.
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dtelbygging

Gert er rad fyrir 60 herbergja hoételi i bakkanum nedan vié ndverandi byggingu eda 120 gistirdmum.
Fraveitu skal hagad pannig ad ekki skapist haetta & mengun. Ahrif 4 vatnsgaedi eru pvi metin éveruleg.
Par sem um er ad raeda raskad land og gamalt tun verda ahrif 4 grédur og dyralif dveruleg.

Leifsstadavegur er héradsvegur med bundnu yfirbordsefni og hamarkshrada 70 km/kist. Umferdarnidur og svifryksmengun mun aukast med aukinni
umferd. b6 er gert rad fyrir ad vegir um svaedid verdi fragengnir med bundnu yfirbordsefni. Ahrif 4 adliggjandi ibudarsvaedi eru metin neikvaed & heilsu og
oryggi.

Hotel af pessari staerdargradu mun skapa atvinnutaekifeeri og afleidd storf i Eyjafirdi. Ahrif 4 efnahag og atvinnulif teljast pvi jakvaed.

Med uppbyggingunni verda til efnisleg verdmaeti sem skila munu gjéldum til sveitarfélagsins.

Heimilt verdur ad byggja 3.000 m? byggingu & bremur haadum. Akvaedi er um ad hun verdi felld ad landi par sem byggingarreiturinn er stadsettur i bakka
nedan heimreidar. Hotelid mun skapa ,,andlit” svaedisins i stad nuverandi hétels. Falleg bygging sem adlogud er landi mun hafa jakveed ahrif & dsynd
sveedisins ad margra mati en par sem asynd er huglaegt mat munu einhverjir telja ahrifin verda neikvaed. Daemi um mogulega asynd sveedisins ma sja i
vidauka.

Breytt hotelvidbygging

%

_)

Akvaedum hételvidbyggingar hefur verid breytt og hin minnkud dr 1.500 m? i 800 m? eda Ur 28 herbergjum i 15 eda 30 gistiram.

Breytingin er almennt talin hafa éveruleg ahrif 4 alla valda umhverfispaetti. Byggingin er nu fyrirhugud a einni haed i stad tveggja og verdur litt synileg par
sem hun er fyrirhugud a bakvid gamla hételid og i skjoli trjagrédurs.

Radhus

%

%
_)
%

2

A

Fyrirhugud eru 5 radhus med 30 ibudum samtals. Hver ibud getur hyst allt ad 4 gesti eda 60 gesti samtals.
Fraveitu skal hagad pannig ad ekki skapist haetta & mengun. Ahrif 4 vatnsgaedi eru pvi metin éveruleg.
bar sem um er ad raeda raskad land og gamalt tun verda ahrif 4 grédur og dyralif dveruleg.

Leifsstadavegur er héradsvegur med bundnu yfirbordsefni og hdmarkshrada 70 km/kist. Umferdarnidur og rykmengun mun aukast med aukinni umferd
og ahrif & adliggjandi ibudarsvaedi pvi neikvaed a heilsu og oryggi.
Hotel af pessari staerdargradu med fjélda gesta mun skapa atvinnutaekifaeri og afleidd storf i Eyjafirdi. Ahrif & efnahag og atvinnulif teljast pvi jakveed.

Med uppbyggingunni verda til efnisleg verdmaeti sem skila munu gjéldum til sveitarfélagsins.
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— Byggingarreitir radhtsanna eru & gdmlum tinum/eda golfvelli. Landhalli er um 10% og verdur radhusunum komid haganlega fyrir svo pau liggi sem best i
landi. Asynd svaedisins mun breytast mikid. Hvort ahrifin verdi jakvaed eda neikvaed er hugleegt.

Fjélgun orlofshusa
— Gert er rad fyrir 4 orlofshisum { stad 3. Staerd hisa er 200 m? hvert. | hverju husi er gert rad fyrir allt ad 8 manns eda 32 samtals.

— Fjolgun orlofshisa um eitt mun hafa dveruleg ahrif 4 valda umhverfispaetti.

Faersla ibudarhuss

— Gert var rad fyrir 2 ibddarhdsum nyrst a@ skipulagssveedinu. NU hefur peim verid feekkad nidur i eitt og byggingarreitur pess faerdur upp fyrir
orlofshisasvaedid.

— Faekkun ibudarhdsa um eitt og tilfaersla byggingarreits mun hafa déveruleg ahrif & valda umhverfispaetti. Rask verdur pé 4 ndverandi mélendi vegna
adkomuvegar og fyrirhugadrar byggingar sem getur haft ahrif 4 grédur og dyralif en um er ad raeda jadarsvaedi vid pegar raskad land og pvi dhrifin metin
dveruleg.

4.3 VALKOSTIR

Nullkostur

Ekki verdur metinn annar kostur en nullkostur par sem landgerdin bydur ekki uppd marga Utfaerslukosti. Nullkostur felur i sér ad skipulagi verdi ekki breytt. Mun pa
aframhaldandi uppbygging eiga sér stad par sem ahersla er 4 ad byggja stéra vidbyggingu vid ndverandi hétel. Faerri bilar myndu aka um Leifsstadaveg og
fraveitukerfi minna en i breyttu skipulagi. Nuverandi uppbyggingarméguleikar bjéda ekki upp & naega staekkun til ad reka hagkvaema rekstrareiningu ad mati
landeiganda.

4.4 NIDURSTOPUR

Skipulagid gerir rad fyrir mikilli uppbyggingu feréapjonustubygginga og jakveedum ahrifum a efnahag og efnisleg verdmaeti m.a. med beinum og afleiddum stérfum
i sveitarfélaginu og nagrenni pess. Neikvaed ahrif verda helst af voldum aukinnar umferdar um Leifsstadaveg og peirri ryk- og havadamengun sem fylgir fyrir
adliggjandi ibudar- og fristundabyggd. Mogulegt er ad dska eftir ad sveitarfélagid eigi samtal vid Vegagerdina um laeekkun hamarkshrada 4 Leifsstadavegi sem myndi
draga liklega ur slysahzettu og ryk- og havadamengun.

29



5 KYNNING OG AUGLYSING

5.1 SKIPULAGSLYSING

A fundi sinum pann 13. jantar 2025 heimiladi sveitarstjorn Eyjafjardarsveitar ad hefja vinnu vid breytingu & deiliskipulagi Leifsstada 2. Jafnframt ad adlaga
adalskipulag samhlida breyttu deiliskipulagi. Skipulagslysingin var adgengileg milli 14. og 28. april 2025 baedi 4 heimasidu sveitarfélagsins og a vef skipulagsgattar.
Barust sjo athugasemdir og umsagnir sem hafdar voru til hlidsjénar vid aframhaldandi vinnslu skipulagstilldgunnar.

5.2 VINNSLUTILLAGA
Skipulagsnefnd sampykkti 4 fundi sinum pann ad kynna vinnslutillégu vegna breytingar & deiliskipulagi Leifsstada 2.

Vinnslutillaga var kynnt 29. oktdber til 26. névember 2025 og barust sjo athugasemdir og umsagnir sem hafdar voru til hlidsjonar vid aframhaldandi vinnslu
skipulagstillégunnar.

5.3 AUGLYSING

Skipulagsnefnd sampykkti 4 fundi sinum pann ad auglysa breytingu a deiliskipulagi Leifsstada 2 i samraemi vid 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Deiliskipulagstillagan var auglyst med athugasemdafresti fra til . athugasemdir barust.

5.4 UMSAGNARAPILAR

Eftirtdldum umsagnaradilum var send tillagan til umsagnar:
e Skipulagsstofnun
e  Umbhverfisstofnun
o Nordurorka
e RARIK
e Minjastofnun islands
e Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra
e Vegagerdin
o Slokkvilid Akureyrar
e land og skdgur
e Hestamannafélag
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5.5 AFGREIDSLA ATHUGASEMDA

Skipulagstillaga var afgreidd & fundi skipulagsnefndar

Athugasemdir, sem bdrust a auglysingatima gafu ekki tilefni til breytinga a skipulagstilldgunni.

5.6 BREYTINGAREFTIR AUGLYSINGU
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6 AFGREIDSLA OG GILDISTAKA

Deiliskipulag petta var auglyst skv. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 fra

til

Deiliskipulagid var sampykkt i skipulagsnefnd Eyjafjardarsveitar pann

og i sveitarstjorn Eyjafjar8asveitar pann

sveitarstjori

Gildistaka deiliskipulagsins var auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann
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7 VIDPAUKI

Daemi um uppbyggingu
Medfylgjandi eru médelmyndir sem syna mégulega uppbyggingu 4 sveedinu. Honnun a 60 herbergja hételbyggingu krefst toluverdrar yfirlegu. Einungis er verid ad
syna deemi um umfang bygginga ekki fullnadarhonnun.

Byggingar 4 sveedinu verda fjdlbreyttar en yfirbragd peirra svipad svo asynd svaedisins verdi heildsteed. Nytt hotel er synt & premur haedum med nidurgrafinni
jardhaed vegna landhalla. Logun bygginga, uppbrot og pakform gaetu ordid 6nnur. Logd er ahersla 4 ad gistirymir njéti peirra umhverfisgaeda sem svaedid bydur
upp&. Haldid er ad mestu { ndverandi trjagrédur og landhalli nyttur til hagreedingar svo 6ll his njéti Gtsynis. Akvaedum adalskipulags um 35 m fjarlaegd fra
eignamorkum er fylgt eftir.
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9. mynd.

Yfirlitsmynd yfir mégulega uppbyggingu.

Tjérn og

leiksvaedi
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7.1 AFANGASKIPTING

Uppbygging med pessu umfangi og fyrirkomulagi er audvelt ad skipta nidur og reisa eftir kostum. NU pegar er 1. afangi hafinn en pad er bygging gistihysa nyrst &
svaedinu. Byggd hafa verid sjo hds af tiu. Prjd hus verda sett nidur i névember 2025. Samtals verda husin 560 m?.

[ 2. 4fanga ma gera rad fyrir uppbyggingu nedstu tveggja radhusanna og adkomuvegi ad peim arid 2026. Samtals 630 m2.
i 3. 4fanga er fyrirhugad ad byggja prju efri radhusin og adkomuvegi arid 2027. Samtals 720 m2.

[ 4. 4fanga eru fyrirhugud orlofshus efst & svaedinu og adkomuvegur &rid 2028. Samtals 800 m?. Einnig er reiknad med ad vidbygging vid hotel verdi byggd & sama
tima. Samtals 800 m2.

[ 5. 4fanga er fyrirhugad ad reisa ibudarhus efst & skipulagssvaedinu &rid 2029. Samtals 400 m2.

[ 6. og sidasta afanga er reiknad med ad nytt hotel verdi reist arid 2030 eda sidar. Samtals 3.000 m2.

Uppbygging innvida & bord vid neysluvatn, hitaveitu, rafmagn og fraveitu pyrfti ad taka mid af pessari framtidarsyn og timaramma.
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7.2 ASYNDARMYNDIR

10. mynd. Horft til nordausturs. Nytt hotel mun mynda
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12. mynd. Horft til sudvsturs niér landhallann. Orlofshus i forgrunni. Tjérn og leiksvaedi fyri midju sveedi.




L

Horft til nordvesturs. Radhus med litlum ibadum fyrir miéri mynd. 7




A myndinni rhé sja dvalarsvaedi étels og trjagard sem skylir svaedinu.
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