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1 YFIRLIT

Skipulag petta er unnid fyrir landeigendur landspildu ar landi Bjarkar i Eyjafjardarsveit. Gert er rad fyrir
ad leggja adkomuveg og byggja tvo ibudarhus og bilskdra, gestahus og grodurhus ofarlega a tuninu..

Skipulagsradgjafar eru Teiknistofa arkitekta, Gylfi Gudjonsson og félagar ehf.

Skipulagsgégn eru greinargerd pessi med byggingar- og skipulagsskilmalum og deiliskipulags- og
skyringaruppdrattur dags. 11.03.2021.

1.1 SKIPULAGSSVADID OG STAPHAETTIR

Landspildan sem um raedir er i landi Bjarkar nedan Eyjafjardarbrautar eystri (nr. 829). A svaedinu er tin
og 6reektad land, samtals skrdd um 6,2 ha ad staerd. Svaedid er i 20-60 m.y.s. med um 15% landhalla.

Skipulagssvaedio er baedi skilgreint sem ibudarsvaedi og landbunadarland i adalskipulagi.

Landid var tekid ar landbunadarnotum pann 29. desember 2006.

Kristnés

Mynd 1. Skipulagssveedid er merkt med raudu. Mynd fengin af Google.
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Mynd 2. Yfirlitsmynd ur landmddeli Google earth. Skipulagssvaedid er merkt med raudri linu.

i sveitinni hefur byggd adlagast landi i gegnum tidina. Byli og baeir hafa byggst upp medfram
samgonguadum, morg hver naer vegi en 100 m. Ma pad m.a. rekja til landhalla 8 sveedinu pvi brattar og
langar heimreidar eru baedi dyrar og skapa slysahaettu.

Flatlendi er einna helst vid bakka Eyjafjardarar og i dalbotninum en ekki er gert rad fyrir ibuéarsveedum
bar pvi flatlendid er akjésanlegt landbunadarland. | adalskipulagi Eyjafjardarsveitar 2018-2030 segir:
Litid er @ gott landbunadarland sem audlind og taka dkvaedi adalskipulagsins mid af pvi.”* Ekki er stefnt
ad pvi ad ibudarbyggd byggist upp i sveitarfélaginu 4 landi med landhalla undir 12% utan péttbylisins i
Hrafnagilshverfi.

1 Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2018-2030 bls. 32
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2 FORSENDUR

2.1 TENGSL VIDb ADRAR AZTLANIR

i Adalskipulagi Eyjafjardarsveitar 2018-2030 er svaedi (B28 tviskipt, ofan og nedan vegar, samtals 5,5 ha.
Heimilt er ad byggja fjorar ibudir a reitunum.

Um er ad raeda sveaedid nedan vegar og fyrirhugad er ad byggja par tvaer ibudir.

Skilmalar adalskipulags:

Numer ‘ Heiti Steerd ‘ Fjoldi ibuda ‘ Lysing

iB28 ‘ Bjork ‘ 5,5 ha ‘ 4 ‘ Tvo svaedi beggja vegna pjédvegar. Obyggt.

Klippa ur adalskipulagsuppdreetti Eyjafjardarsveitar 2018-2030.
Ur kafla 4.2:

Almenn akvaedi gilda um ibudarsvaedi i Eyjafjardarsveit. Eftirtalin atridi eiga vid svaedi (B28:

e  Fyrir utan Hrafnagilshverfi eru skipulogd svaedi fyrir iblddarbyggd ad mestu 8 afmorkudum
sveedum nyrst i sveitarfélaginu, s.s. i Kaupangssveit dsamt svaedum a Stadarbyggd og i Kristnesi,
par sem |6g0 er dhersla a ad ibudarbyggd vidhaldist.

e Tekid verdi tillit til natturulegra adstaedna og umhverfis vid skipulag ibudarsvaeda og vid hénnun
huasa verdi slikra sjonarmida einnig gaett.
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e LOgd er dahersla @ umhverfisvaenar lausnir i skipulagi, frdgangi, gerd bygginga og pjonustu vid
byggdina.

e Aibudarsveedunum verdi fyrst og fremst gert rad fyrir einbylishdisum eda litlum fjélbylishisum
(par- og radhidsum). Samraemis verdi geett vardandi heildarasynd hvers svaedis fyrir sig. Einnig
verdi hugad ad heildarsamraemiinnan hverfanna.

e [adalskipulagi er gert rad fyrir nyjum ibudarsvaedum a afmérkudum stédum. bannig er leitast vid
ad styra préuninni og takmarka hugsanlega hagsmunaarekstra milli dlikrar starfsemi og
landnotkunar. Samt sem adur er vid pvi ad buast ad einhverra ahrifa af burekstri gaeti med
einhverjum haetti a ibudarsveedunum, s.s. vegna 6hjakveemilegrar lyktar vegna aburdarnotkunar
og bufjarhalds og umferdar landbunadartaekja og annarra vinnuvéla.

o Uppbygging ibudarsvaeda skal vera i samraemi vid sampykkt deiliskipulag.
Eftirfarandi sérakvaedi gilda fyrir Stadarbyggo:
e Adllum svaedunum er gert rad fyrir mun meiri fjidlbreytileika I6da heldur en almennt gerist {
péttbyli.
e Einkenni péttingarinnar verdi pyrpingar takmarkads fjolda husa (klasar) i stad samfellds péttbylis.

e Sameiginlegt med pessum ibudarsvaedum er ad tengsl vid skograekt og annan grédur verdi
rikuleg og skulu skogarreitir afmarka ibudarsvaedin.

e Skipulag opinna svaeda og raektun verdi & vegum framkveemdaadila i samraemi vid nanari
skilgreiningu i deiliskipulagi.

e A pessum svaedum verdi fijarleegd & milli byggingarreita eigi minni en 15 m. Fjarlaegdir
byggingarreita, a milli svaeda, verdi ad lagmarki 50 m.

e Svadin verdi tengd med gonguleidum eftir pvi sem adstaedur leyfa og porf er talin a.

Ur kafla 4.4:

Eftirfarandi atridi Ur kaflanum Byggingar, stadsetningar og Idgmarksfjarlaegdir sem eiga vid eru:
e Nybyggingar skulu vera ad lagmarki i 35 m fjarlaegd fra landamerkjum.
e Fjarleegd & milli svaeda fyrir fristundabyggd og ibudarbyggd skal vera ad lagmarki 150 m. 2

e Innan hvers svaedis fyrir fristundabyggd og ibudarbyggd skulu vera ad lagmarki 15 m milli
byggingarreita.

2.2 VEGIR

Eyjafjardarbraut eystri (nr. 829) er stofnvegur i eigu og umsja Vegagerdarinnar. Veghelgunarsvaedi hans
eru 30 m fra midlinu vegar til beggja atta. Ekki md stadsetja byggingar, leidslur, auglysingaspjold, skurdi
eda onnur mannvirki, fost eda laus innan pess, sbr. 1 mgr. 32. gr. vegalaga nr. 80/2007.

Ardagsumferd um veginn eru 465 bilar.?

{ kafla um samgoéngur vid gerd deiliskipulags i skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 5.3.2.5. segir: ,Utan
péttbylis skal ekki stadsetja ibudir eda fristundahus neaer stofn- og tengivegum en 100 m og ekki nzer
6drum pjédvegum eda almennum vegum en 50 m eins og peir eru skilgreindir i adalskipulagi...”.

2 A fundi skipulagsnefndar pann 23. névember 2020 var beidni um leyfi til deiliskipulagsgerdar sampykkt og tekid
fram ad krafa um 150 m lagmarksfjarleegd fra fristundabyggd eigi ekki vid enda voru samliggjandi ibudar- og
fristundabyggd skilgreind i adalskipulagi adur en vidaukinn tok gildi.

3 Vegagerdin. Umferd og slysatidni. skodad 02.02.2021 & https://umferd.vegagerdin.is/
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2.3 FORNMINJAR

Minjavordur Nordurlands eystra, Seedis Gunnarsdadttir, hefur skodad svaedid. Engar pekktar fornleifar eru
a skipulagssveedinu og ekki er talin porf & uppfaersiu a fyrirliggjandi fornleifaskraningu. Minjastofnun
islands hefur ekki athugasemdir vid fyrirhugadar framkvaemdir.

Ef fornminjar sem adur voru dkunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stodva
framkvaemd 4&n tafar. Skal Minjastofnun islands lata framkvaema vettvangskdnnun umsvifalaust svo
skera megi Ur um edli og umfang fundarins. Sbr. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.
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3 DEILISKIPULAG

A skipulagssvaedinu er gert rad fyrir:
e adkomuvegi
e tveimuribudarhdsum
e stakstaedum bilskir
e einu gestahusi

e einu grodurhusi

3.1 LODBIR

Innan skipulagssvaedisins eru skilgreindar tvaer [6dir:
e L6061 er61.086 m?
e L602er4.398m?

3.2 BYGGINGARREITIR (B)

3.2.1 B1 EINBYLISHUS, GESTAHUS OG GROPURHUS

Heildar byggingarmagn & reit B1 er 500 m2. Er pad samanlagt byggingarmagn ibudarhuss, gestahuss og
grodurhduss.

Heimilt er ad reisa allt ad 350 m? einbylishus & einni eda tveimur haedum auk riss. Hdmarksmaenishaed er
10,8 m yfir gbélfthaed 1. haedar og pakform er frjalst.

10.8

T 10

Mynd 3. Daemi um einbylishus sem fullnytir hdmarks heimild hushaedar.Vegghaed og husbreidd synd til
skyringar.

Heimilt er ad reisa allt ad 100 m? gestahus & einni haed ad hamarki 5 m hatt.

Heimilt er ad reisa allt ad 50 m? grédurhis ad hamarki 4 m annad hvort a reit B1 eda B2. Grédurhdsid
getur verid tengt vatni og rafmagni.

3.2.2 B2-BILSKUR OG GROPURUS

Heildar byggingarmagn & reit B2 er 150 m2. Er pad samanlagt byggingarmagn bilskurs og grédurhuss.
Heimilt er ad reisa allt ad 100 m? bilskdr ad hdmarki 5 m haan.

Heimilt er ad reisa allt ad 50 m? grédurhds ad hamarki 4 m annad hvort a reit B1 eda B2. Grédurhusid
getur verid tengt vatni og rafmagni.
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3.2.3 B3 —=EINBYLISHUS

Heimilt er ad reisa allt ad 400 m? einbylishis og bilskdr. HUsid getur verid ein til tvaer haedir auk riss.
Hamarksmaenishad er 10,8 m yfir gélfhaed 1. haedar og pakform er frjalst.

3.3 ADSTODPUHUS

Heimilt er ad setja nidur adstoduhus allt ad 20 m? i samrami vid reglur sveitarfélagsins. Leyfilegt er ad
vera med rafmagn og heitt vatn i husinu. Adst6duhus skal vera ad lagmarki 35 m fra landamerkjum og ad
ldgmarki 3 m fra I6damaorkum.

3.4 SORPGEYMSLUR

Gera skal rad fyrir sorphirslu fyrir tvo sorpilat & hvorri 168. Adgangur ad sorpildtum skal vera audveldur og
greidur en pess jafnframt geett ad sorpildt verdi ekki dberandi. Gera skal grein fyrir sorpildatum og
hugsanlegum mannvirkjum peirra vegna a adaluppdrattum.

3.5 VEGUR

Adkomuvegur er malarborinn, um 195 m langur og 5 m breidur. Ad auki er gert rad fyrir vegoxlum og
flium m.a. vegna snjérudninga og adlégunar ad landi.

Kvoo er um vegsléda eftir nordurenda spildunnar fyrir vinnutaeki.

3.6 VEITUR

3.6.1 VATNSVEITA
Svaedid tengist heitu vatni vid Veitukerfi Nordurorku og koldu vatni vid Stadarbyggdarveitu.

Inntak hitaveitu er synt & uppdraetti til skyringar.

3.6.2 FRAVEITA
A uppdraetti er merkt rotprd til skyringar. Gert er rad fyrir ad 6ll hdsin samnyti eina rotpro.

Rotprd skal ad lagmarki vera 10 m frd ibadarhusi en ad hamarki 40 m fra midju adkomuvegar. Statar
rotpréar mega ad hamarki vera 5 m nedan vid veghaed. Ad 60ru leyti skal fraveitu hattad i samraemi vid
reglugerd um fraveitur og skdlp nr. 798/1999 og i samradi vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra.

Vakin er athygli & pvi ad ofanvatn af pokum, retudr af hdshitunarvatni og e.t.v. vatn Ur heitum pottum skal
ekki leitt i rotpraer heldur med sérstokum [6gnum i malarpukk.
3.6.3 RAFVEITA

Dreifikerfi Rarik liggur um skipulagssvaedid. Strengir eru syndir & uppdreetti.

3.7 ADPALUPPDRATTIR

Adaluppdreettir skulu vera i samraemi vid meginmarkmid deiliskipulagsins, skilmala pess,
byggingarreglugerd og dnnur 16g og reglugerdir sem vid eiga.

Leggja skal inn til sampykktar byggingarfulltrda heildaruppdraetti af 6llum fyrirhugudum mannvirkjum 3
vidkomandi 180. Leitast er vid ad lata byggingar 4 hverri 166 mynda samhengi eda heild.

A adaluppdraetti skal gefa upp haedarkéta og skal golfkéti bygginga vera i takt vid innkeyrslur og
adliggjandi land.

A adaluppdraetti skal rita efnis- og &ferdarlysingu par sem vidkomandi mannvirkjum er lyst s.s.
burdarvirkjum, ytri fragangi og efnis- og litavali.
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3.8 VINNU- OG SERTEIKNINGAR

Sérteikningum skal skila med undirskrift honnunarstjoéra til byggingarfulltrda til aritunar sbr. grein 4.1.2. {
byggingarreglugerd.

3.9 FRAGANGURA LOD

Til skyringar hafa verid synd sveedi & uppdreetti par sem trjaraekt pykir heppileg, badi til skjdolmyndunar
og utivistar. Hafa skal i huga ad rafmagnsstrengir pvera sveedid. Ekki er aeskilegt ad planta stérvoxnum

trja- eda runnategundum nzer en 5 m fra 16gnum.

4 AHRIFAMAT

Ekki eru aformadar framkvaeemdir innan skipulagssvaedisins sem liklegar eru til ad hafa i for med sér
umtalsverd umhverfisahrif sbr. [6g um mat 4 umhverfisahrifum nr. 106/2000. Deiliskipulagid fellur pvi

ekki undir 16g um umhverfismat deetlana.

Hins vegar er hér gerd grein fyrir ahrifum daetlunarinnar og einstakra stefnumidum hennar & umhverfid i
samraemi vid 5 mgr. 12. gr. laga nr. 123/2010.

Pad a t.d. vid um ahrif af aGkomuvegi og byggingum a valda umhverfispzetti s.s. vistkerfi, efnahag og
atvinnulif, byggd og efnisleg verdmaeti og menningarminjar.

Ahrif voru metin sem jakvaed (+), neikveed (-) , 6veruleg (0) eda éviss (?) . Yfirlit ahrifa ma lesa ar
medfylgjandi t6flu og rokstudningi fyrir matinu ad nedan.

Umbhverfispaettir
= Vistkerfi Efnahagur og Bygg0 og efnisleg | Menningarminjar
2 atvinnulif verdmaeti
:E Adkomuvegur
£ | ogibudarhis 0 ¥ ¥ 0

Skipulagssvaedid hefur verid nytt sem akur en pykir ekki heppilegt raektarland vegna landhalla. Ahrif
vegar og ibudarhusa 4 vistkerfi eru talin dveruleg par sem land er pegar raskad og umfang framkvaemda

sma.

Ahrif 4 efnahag og atvinnulif eru talin jakvaed par sem fjolgun ibua i sveitarfélaginu skilar pvi auknum
tekjum og baetir stodu pess til pess ad veita almenna pjénustu og félagspjonustu.

fbudarhusin eru i takt vid ntverandi byggdamynstur i sveitinni og med nybyggingu husa skapast efnisleg
verdmaeti. Ahrif 4 byggd og efnisleg verdmaeti eru pvi talin jakvaed.

Ekki er vitad um neinar menningarminjar a svaedinu og ahrifin pvi engin.
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5 KYNNING OG AUGLYSING

51 LYSING

Unnin var lysing & skipulagsverkefninu skv. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 sem send var
Skipulagsstofnun og 6drum umsagnaradilum. Lysingin var auglyst & heimasidu sveitarfélagsins pann
01.02.2021 og gafst almenningi kostur & ad leggja fram sjonarmid og abendingar sem ad gagni geetu
komid vid gerd skipulagsins. Umsagnaradilum var einnig send lysingin til vyfirlestrar. Fimm
svor/abendingar barust.

5.2 DROG AP DEILISKIPULAGI
Drog ad deiliskipulagi voru kynnt skipulagsnefnd 15.03.2021.

5.3 KYNNINGARFUNDIR
Drog ad deiliskipulagi voru birt 4 heimasidu sveitarfélagsins til kynningar.

Tillaga ad deiliskipulagi var sampykkt til auglysingar i skipulagsnefnd xxx og i sveitarstjérn xxx.

5.4 AUGLYSING

Deiliskipulagstillagan var auglyst med athugasemdafresti fra xxx til xxx. x athugasemdir barust.

5.5 UMSAGNARADILAR
Eftirtéldum umsagnaradilum var send tillagan til umsagnar:
o Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra
e Minjastofnun islands
e Nordurorka
e RARIK
e  Skipulagsstofnun
e Stadarbyggdaveita
e Vegagerdin
e Naestu nagrannar:
o Signyjarstadir, fristundal6d
o Herdubreid
o Haaborg
o Bjork
o Tjarnagerdi

o Ytri-Tjarnir

5.6 AFGREIDSLA ATHUGASEMDA
Skipulagstillaga var afgreidd a fundi skipulagsnefndar xxx.

Athugasemdir, sem barust a auglysingatima gafu ekki tilefni til breytinga a skipulagstillogunni.
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5.7 BREYTINGAR EFTIR 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 pann

og i sveitarstjérn Eyjafjardarsveitar pann

sveitarstjori Eyjafjardarsveitar

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

Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2018-2030.

Skipulagsreglugerd nr. 90/2013
Vegagerdin. Umferd og slysatidni. skodad 02.02.2021 4 https://umferd.vegagerdin.is/

Deiliskipulag ibudarsvaedis i landi Bjarkar DROG

14



