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Sampykktir

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

til var sampykkt i sveitarstjorn 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 6,0 ha ibudarsvaedi i landi
Eyrarlands i Eyjafjardarsveit.

A svaedinu hefur landeigandi uppi 4form um ad byggja 4 svaedinu allt ad 10 ibudarhis med adkomu
fra Veigastadavegi.

1.1 Stadheettir og upplysingar

Skipulagssveedid naer yfir um 6,0 ha sveedi i landi Eyrarlands i Eyjafjardarsveit. Sveedid afmarkast af
Veigastadavegi i vestri og naer padan um 300 m til austurs upp i Vadlaheidi. Skipulagssvaedid liggur
ad landamorkum vid Kotru i nordri og i sudri liggja morkin i Litlagilslaek.

Skipulagssveedid er med aflidandi halla fra austri til vesturs og naer frd um 30 - 80 m.y.s. og er
landhalli 4 sveedinu 15-20%.

[ gegnum skipulagssvaedid liggur Stéragil sem er vel gréid og med trjdpyrpingum. Nordan Stéragils
eru aflogd tun og raektarland en sunnan Stdragils er melur sem er ad hluta til gréin trjapyrpingum.

Adkomuvegur er frd Veigastadavegi ad Eyrarlandi.

Mynd 1. Skipulagssvaedi deiliskipulagsins er afmarkad med gulri linu.



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

Skipulagslysing vegna fyrirhugads deiliskipulags var sampykkt til kynningar a fundi skipulagsnefndar
Eyjafjardarsveitar 21. mars 2022 og & fundi sveitarstjérnar Eyjafjardarsveitar 24. mars 2022.
Skipulagslysingin var send umsagnaradilum og auglyst til 11. mai 2022. Tekid var tillit til peirra
umsagna og athugasemda sem bdarust i vinnu vid deiliskipulag.

1.2 Skipulagsleg stada - adalskipulag

[ gildi er Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2018-2030 og er skipulagssvaedid skilgreint sem ibidarsvaedi
i adalskipulagi. Hér a eftir er umfjollun i gildandi adalskipulagi vardandi pa paetti sem vid eiga vegna
deiliskipulags.

1.2.1 Ibudarsveedi (iB)

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

Svaedid er & skilgreindu ibudarsvaedi iB14 i Adalskipulagi Eyjafjardarsveitar 2018-2030, en

adalskipulagi eru prju svaedi skilgreind sem iB14 og heimilt ad byggja 4 peim um 10 ibudarhus.

N

Mynd 2. Hluti séruppdrattar (nordurhluti — byggd og byggdarkjarnar) Adalskipulags Eyjafjardarsveitar 2018-
2030. Skipulagssveedid er afmarkad med raudri linu.
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Numer Heiti Steerd Fjoldi ibuda Lysing

iB14

Eyrarland 8,7 ha Um 10 brju ibudarsveedi, eitt byggt en
tvo 6byggd.

[ greinargerd adalskipulags eru sérakvaedi fyrir ibudarbyggd i Kaupangssveit dsamt sérakvaedum fyrir

nokkur ibudarsvaedi og par 4 medal IB14. Tillaga ad deiliskipulagi verdur unnin i samraemi vid pessi

akvaeoi.

Sérdkvaedi fyrir Kaupangssveit:

A 6llum sveedunum er gert rad fyrir mun meiri fjdlbreytileika [63a heldur en almennt gerist i péttbyli.
Einkenni péttingarinnar verdi pyrpingar takmarkads fjolda husa (klasar) i stad samfellds péttbylis.
Sameiginlegt med pessum ibudarsveedum er ad tengsl vid skograekt og annan grédur verdi rikuleg og
skulu skégarreitir afmarka ibudarsvaedin.

Skipulag opinna sveeda og reektun verdi a vegum framkvamdaadila i samraemi vid nanari skilgreiningu
i deiliskipulagi.

A pessum svaedum verdi fjarleegd & milli byggingarreita eigi minni en 15 m. Fjarlaegdir byggingarreita,
a milli sveeda, verdi ad lagmarki 50 m.

Svaedin verdi tengd med gonguleidum eftir pvi sem adsteedur leyfa og porf er talin a.

Sérdkvaedi fyrir ibudarsvaedi i landi Ytri-Vardgjdr (1B12), Sydri-Vardgjdr (IB13), Eyrarlands (IB14) og
Leifsstada (1B16):

Ofan Veigastadavegar er gert rad fyrir verulegri uppbyggingu sem pé er had annmoérkum sékum

landhalla. bar parf ad huga vel ad vegtengingum vid tengiveg, 6had landamerkjum, til pess ad

fullnaegja sem best lagmarkskréfum um Oryggi og rekstur m.t.t. vetrarfaerdar og fleiri patta.

Einkenni hvers svaedis verdi pyrping takmarkads fjolda husa (klasa) i stad hefdbundinna husagatna
og par verdi blanda byggdar og skogar.

A milli pyrpinganna verdi skilid med skjolgrédri (skdgraekt) sem myndi eins konar trefil umhverfis og
a milli klasanna.

Umraedd skil verda ekki nakvaemlega skilgreind i adalskipulagi, heldur ber ad lita svo 4 ad pau taki
mid af landfraedilegum adsteedum (t.d. af giljum, grunnum leekjarfarvegum og rindum, tengingum vid
pjédveg, halla landsins o.s.frv.) og dkvardist nanar i deiliskipulagi.

Fjoldi ibuda & hverjum skilgreindum ibudarreit 4 adalskipulagsuppdraetti skal aldrei vera meiri en 15.
Vid skipulag byggbarinnar verdi reynt eins og kostur er ad fordast asynd hefdbundins
péttbylisskipulags og , reglustiku“-skipulags.

Tengingum vid pjodveg verdi haldid i lagmarki og tengingar valdar eftir adsteedum, s.s. eftir halla
landsins. Af pvi kann ad leida ad fleiri klasar en ella, jafnvel i landi fleiri en einnar jardar, purfi ad nota
sOmu vegtengingu.

Fraveita getur tengst hreinsistod sem datlad er ad reisa undir brekkunum nedan pjédvegar 1, nordan
Leiruvegar, pegar hun hefur verid byggd.

1.3 Breyting d adalskipulagi

Breytingin felst i pvi ad fjoldi ibuda innan ibudarsvaedis iB14 haekkar Gr um 10 i um 15 ibudir.
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1.4 Minjaskrdning
Skv. l6gum um menningarminjar nr. 80/2012 skal fara fram skraning & fornleifum, hisum og
mannvirkjum adur en deiliskipulag er afgreitt og framkvamdaleyfi veitt.

Skv. fyrirliggjandi minjaskraningu sem gerd var vegna vinnu vid Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2005-
2025 eru engar skradar minjar a skipulagssvaedinu.

Samhlida vinnu vid deiliskipulag var unnin fornleifaskraning fyrir skipulagssveedi sumarid 20221,
Engar skrddar minjar fundust a skipulagssvaedinu i fornleifaskraningu.

1.5 Goégn deiliskipulags
Deiliskipulagid samanstendur af eftirtéldum gégnum:

e Greinargerd med forsendum asamt skipulags- og byggingarskilmalum
e Deiliskipulagsuppdreetti i meelikvarda 1:1000 i A2

1.6 Samrad

[ vinnu vid deiliskipulag eda 4 auglysingartima deiliskipulagsins er haft samrad vid ymsa
hagsmunaadila sem tengjast beint pvi sem snertir deiliskipulagsgerdina.

Helstu samrdadsadilar i vinnu vid deiliskipulag eru eftirfarandi:

e Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra

e Vegagerdin

e Minjastofnun

e Nordurorka

® Rarik

e Videigandi nefndir og deildir Eyjafjardarsveitar

! Hakon Jensson. Fornleifaskraning vegna deiliskipulags & Eyrarlandi i Eyjafjardarsveit. Bunadarsamband Eyjafjardar.
2022/6. Akureyri 2022.
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2 Deiliskipulag
Vidfangsefni deiliskipulagsins er m.a. ad afmarka 16dir og byggingarreiti asamt pvi ad skilgreina

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

Logd er ahersla a ad 16dir og byggingar falli sem best ad landslagi og langhalli vega verdi eins litill og
kostur er.

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

2.1 ibudarsvaedi

fbudarsvaedid er tviskipt og verda 4 ibudarlédir nordan vid Stéragil og 6 ibudarlédir verda sunnan
vid Storagil. Abkoma ad I6dunum verdur um nyja tenginu fra Veigastadavegi. Nuverandi adkoma
akandi fra Veigastadavegi ad Eyrarlandi leggst af og mun Eyrarlandsvegur tengjast inn 8 aGkomuveg
sunnan Storagils.

2.2 Lloadir

Gert er rad fyrir 10 nyjum [68um fyrir ibudarhus innan skipulagssvaedisins og eru staerdir peirra 3
bilinu 1.850 — 3.750 m?.

Lédarmork eru synd a skipulagsuppdreetti og steerd |68ar skrad. bessar upplysingar eru til
vidmidunar, en nanar er gerd grein fyrir l6darmoérkum, malsetningu |68ar og I6darsteerd a maelibladi.
Par sem misreemi er gildir maeliblad.

Landhaed & I16damorkum skal vera skv. natturulegri landhad. Su landhad skal nd ad lagmarki 1 m
inn @ hvora 160 samliggjandi |6da nema l6darhafar geri med sér skriflegt samkomulag um adra
landhaed. | pessu felst ad éheimilt er ad hafa jardvegsflaa ad l6damorkum. Mogulegt er ad
haekka/lekka |68 ad vild innan hennar.

Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi eda grjéti ut fyrir I6damork.

Girdingar 4 I66amorkum skulu vera sampykktar af badum I6darhofum.

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 [6darmorkum adliggjandi [6da en

4,0 m. Vi0 stadsetningu trjaa a 160 sem atlad er ad vaxi frjals skal taka tillit til skuggavarps a
viokomandi 168 og nagrannalédum.”

Sé trjam eda runnum plantad vid |66armork samliggjandi 16da skal heaed peirra ekki verda meiri en 2
m, nema |lédarhafar beggja |166a séu sammala um annad.

Ekki er heimilt ad planta trjagrédri neer abkomuvegi en 5 m.

Ekki skal planta storvoxnum trjategundum innan l68a og skal trjatoppahaed vera pannig takmorkud
ad utsyni fra 66rum 16dum skerdist ekki vegna heedar trjaa.

Lédarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang a sinni 168 og ber abyrgd a ad peer séu i samraemi
vid sampykktar teikningar og haedartolur skv. maelibladi.



2.3 Byggingarreitir

A skipulagsuppdraetti eru syndir byggingarreitir 4 ibudarlé6dum og skulu allar byggingar byggdar
innan peirra. Lagmarksfjarleegd 4 milli byggingarreita i deiliskipulaginu eru 15 m og pvi er
ldgmarksfjarleegd @ milli ibudarhdsa 30 m. Innan hvers byggingarreits er heimilt ad byggja eitt
ibudarhus dsamt gestahusi/geymsluhusi (sja skilmala i kafla 4.2).

[ umsékn um byggingarleyfi skal gera grein fyrir fyrirhugudum byggingum innan vidkomandi

byggingarreits og skal dhersla 16gd 4 ad samraema heildarmynd a 6llu svaedinu.

Byggingarreitir tveggja 16da nordan Stoéragils eru um 40 m fra Veigastadavegi en skv. skipulagslégum
ma ekki byggja ibudir eda fristundahus nzaer veginum en 50 m og er pad m.a. vegna hljédvistarmala.
Oskad verdur eftir undanpégu fra fjarleegdarmorkum svo haegt verdi ad stadsetja byggingar innan
pbessa tveggja byggingarreita neer veginum en pau verda p6 aldrei naer en 40 m.

2.4 Samgébngur

Adkoma ad [6dunum verdur um nyja tenginu frd Veigastadavegi. Tenging vid Veigastadaveg skal
uppfylla krofur Vegaradarinnar vardandi horn gatnamaéta og halla naest pjodvegi.

Vegir innan skipulagssvaedisins verda 5,0 m ad breidd og malarbornir.

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

2.5 Veitur

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

2.5.1 Neysluvatn
Nordurorka mun sja sveaedinu fyrir neysluvatni en lagnir verda leiddar ad |68um innan
skipulagssveaedisins fra niverandi vatnsbdli ofan svaedisins i Vadlaheidi.

Framkvaemd vid lagnir verdur unnin i samvinnu vid Nordurorku.

2.5.2 Hitaveita
Nordurorka mun sja svaedinu fyrir heitu vatni en lagnir verda leiddar medfram adkomuvegum ad

[6dum innan skipulagssvaedisins fra ndverandi stofnlogn medfram Veigastadavegi.

Framkvaemd vid lagnir verdur unnin i samvinnu vid Nordurorku.

2.5.3 Rafmagn

Rarik mun sja sveedinu fyrir rafmagni um jardstreng. Jardstrengur er pegar i Vadlaheidi ofan
svaedisins en fra peim jardstreng er jardstrengur i gegnum skipulagssveedis ad Veigastadavegi.
Strengur pessi liggur i gegnum allar 168ir sunnan Stéragils og skal samrad haft vid Rarik um faerslu
strengsins og framkvamdir i ndnd vid hann.

Gert er rad fyrir ad jardstrengir verdi lagdir fra naverandi jardstrengjum, medfram adkomuvegum
og ad 6llum fristundalédum. Framkvamd vid lagnir verdur unnin i samvinnu vid Rarik.
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2.5.4 Frdveita

Gert er rad fyrir hreinsivirki fraveitu innan skipulagssvaedisins @ milli Veigastadavegar og nys
adkomuvegar inn 4 svaedid. Stadsetning pessi er heppileg m.t.t. landhalla fra 16dum innan
skipulagssvaedisins auk pess sem adgengi ad henni er gott 4 pessum stad.

Samrad skal haft vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra vegna utfaerslu fraveitu.

Fraveitukerfi skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr.
798/1999 um fraveitur og skolp. Fragangur hreinsivirkis skal vera vandadur i alla stadi pannig ad
engin mengun stafi af.

Adgengi ad hreinsivirki skal vera pannig ad audvelt sé fyrir 6kutaeki ad komast ad til teemingar og
eftirlits.

2.6 Vardveisla minja

Eins og tekid er fram i kafla 1.4 er engin minjastadur innan skipulagssvaedisins. Ef fornminjar sem
adur voru okunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkvaeemd an
tafar og tilkynna fundinn til Minjastofnunnar [slands eins og 24. gr. laga um menningarminjar nr.
80/2012 kvedur & um, en par segir:
“Finnist fornminjar sem ddur voru okunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjdvar, vatns eda i jokli,
skal skyra Minjastofnun [slands fré fundinum svo fljétt sem unnt er. Sama skylda hvilir d
landeiganda og dbuanda er peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem ddur voru
Okunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur sté6dva 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.”

2.7 Félag lédarhafa

Eigendum ibudarléda er skylt ad stofna med sér félag og skulu allir [66arhafar vera i félaginu sem
sé og ber abyrgd a gerd og rekstri fraveitu og gatna.

3 Almennir skilmalar

3.1 Almennt

Hér er lyst almennum skilmalum sem gilda ad um byggingar og framkveemdir skv. deiliskipulagi.

3.2 Hénnun og uppdreaettir

Fara skal eftir pvi sem maeliblod, skilmalar pessir, byggingarreglugerd nr. 112/2012, reglugerd um
framkvamdaleyfi nr. 772/2012 og adrar reglugerdir segja til um.



A adaluppdrattum skal syna skipulag |6dar i adalatridum, haedartdlur & landi vid hus og &
[68armorkum, skjolveggi @ 160 og annad pad sem mali skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja
a 168inni sbr. byggingarreglugerd nr. 112/2012.

3.3 Meelibl6d

Melibl6d syna steerdir 16da, 16damork, byggingarreiti husa, fjolda bilasteeda 4 166, kvadir ef
einhverjar eru o.fl. Allir meginhlutar huss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur
a maelibladi fyrir hverja 160.

3.4 Sorpgeymslur

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

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

Lédarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang 4 sinni 163 og ber dbyrgd a ad peer séu i samreemi
vid sampykktar teikningar og haedartolur skv. maelibladi.

Lédarhafi skal ganga fra 163 sinni medfram opnum svaedum i peirri had, sem synd er 4 maeliblodum,
og bera allan kostnad af pvi.

Innan |60a er heimilt ad planta trjagrddri en velja skal tegundir sem eru fremur lagvaxnar, s.s. birki-
eda vidikjarr. Taka skal tillit til pess ad utsyni fra fristundahldsum a adliggjandi [6dum skerdist ekki
vegna trjagrodurs a l6dum.

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 ibidarhuis & 1-2 haedum med nytanlegu risi dsamt
stakstaedri eda sambyggdri bilgeymslu. Hdmarks byggingarmagn er 500 m?.

pakform er frjalst og skal hamarksheaed byggingar vera 9,0 m fré golfkéta adalhaedar og vegghaed skal
vera ad hamarki 7,5 m.

P4 er heimilt ad byggja gestahus/geymsluhids innan byggingarreits. Hamarksgrunnflotur
geymsluhuss er 40 m?, pakform er frjalst en hdmarkshaed er 4,0 m.

Par sem adstaedur leyfa vegna landhalla er heimilt ad hafa kjallara undir ibadarhdsum.
pak- og veggfletir skulu vera i grdum, hvitum eda natturulegum téonum.

Stadsetning bygginga innan byggingarreits er frjals.
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5 Umhverfisahrif

Deiliskipulagid fellur undir 16g nr. 111/2021 um umhverfismat framkvaemda og aaetlana en
deiliskipulagid mun pé ekki fela i sér framkvaemdir sem hadar eru mati a umhverfisdhrifum. Aftur a
moti er gerd grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins @ umhverfid i samraemi vid 12. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 og gr. 5.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Helstu framkvaemdir skv. deiliskipulagi er bygging 10 ibudarhisa og adkomuvega ad peim en metin
eru moguleg umhverfisahrif framkvaemdarinnar.

Ekki er talid ad verid sé ad ganga a land sem verdmeet eru til landbunadar eda henta vel til reektunar
pbar sem byggingar og vegir eru ad mestu stadsettir & mel eda 4 aflogdu reektarlandi.

Ekki er gert rad fyrir ad ahrif bygginga 4 landslag og asynd ad sveedinu verdi veruleg par sem skilmalar
erum pannig ad hus falli vel ad umhverfi. Pa er sambaerilegt ibudarsvaedi & adliggjandi svaedi til
nordurs og vidar i Vadlaheidi beggja megin skipulagssvaedisins.

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

Jakveed ahrif geta verid a samfélag vegna aukins frambods a [6dum fyrir ibudarhds auk atvinnu
idnadarmanna a uppbyggingartima.

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