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1 YFIRLIT

Kotra er ibUdarsvoedi Ur landi Sydri-Vardgjdr, Eyjafiardarsveit. A fyrri hiuta drs 2018 var
joréinni skipt og fékk sydri hluti hennar heitid Kotfra (landnr. 226737).

I.mynd. Stadsetning Kotru i Eyjafirdi. Mynd fengin af Google, tekin 2020.

Unnid hefur verid deiliskipulag fyrir 1. og 2. dfanga svaeedisins, Kotra ibudarhus, af
BUgardi, rddgjafapjonustu & Nordurlandi.

e [1.da&fanga er gerd grein fyrir vegtengingu vid Veigastadaveg (nr. 828) og sex
ibUdarlédum. (Tok gildi 6. agust 2019).

e (2. afanga eru skilgreindar fjortan ibudarldadir. (Tok gildi 20. oktéber 2020).
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[ pessum 3. afanga er gerd grein fyrir 6 nyjum ibudarlddum og adkomu ad peim. borf
var & breytingu & 2. dfanga og skipulagsmérk fyrri dfanga skdrudust. bvi var dkvedid
ad allir &fangarnir yréu sameinadir i eitt deiliskipulag til ad samreema uppdrdtt og
skiimdla.

2. afangi

1. afangi

3. afangi

l' m‘ ‘ ‘ 1 e 2
4. mynd.  MOrk skipulagsafanga.

Skipulag petta er unnid af Teiknistofu arkitekta, Gylfi Gudjdnsson og félagar fyrir
félagid Stallur ehf.

Greinargerd pessari fylgir uppdrattur dags. 03.05.2020

1.1 SKIPULAGSSVAEDID

Skipulagssvaedid, sem er ad mestu gdmul tun, er ofan vid Veigastadaveg (nr. 828) og
afmarkast af landamerkjum Syéri-Vardgjar i nordri og landamerkjum Eyrarlands i sudri.

Vid Veigastadaveg, nedan skipulagssvoedisins, er hotelid Stekkjarloekur og 6byggd
ibudarldd sunnan pess.

Landhallierum 17,5%

Ofan svcedisins er 35 ha skogroektarsvoedi.
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5. mynd. Skipulagssvcedid. Mynd fengin af Google, tekin 2020.
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2 DEILISKIPULAG

i skipulaginu eru skilgreindar 26 168ir fyrir einbylishUs.

2.1 LO6DPIR

Stoerd 16&a er & bilinu 2.074-10.681 m?2 og er tilgreind & uppdrcetti fyrir hverja 168.

Frdgangur I66a skal almennt vera i samroemi vid dkvoedi gildandi
byggingarreglugerdar.

Landhced & 16damobrkum skal vera skv. nattirulegri landhoed. SU landhoed skal nd ad
ldgmarki 1 minn & hvora 166 samliggjandi [6da nema I6darhafar geri med ser skriflegt
samkomulag um adra landhced. | pessu felst ad dheimilt er ad hafa jardvegsflda ad
[6&damdrkum. Moégulegt er ad hoekka/lcekka 168 ad vild innan hennar.

6. mynd. Dcemium fragang @ I6darmérkum med 1m i natturulegri landhced ftil hvorrar attar.
Ekki er heimilt ad moka eda rydja jardvegi eda grjoti Ut fyrir [6&damdrk.
Girdingar & 166amdrkum skulu vera sampykktar af bddum 16darhéfum.

Visad er til dkvoeda i kafla 7.2 byggingarreglugerdar vegna frdgangs trida og runna,
sérstaklega gr. 7.2.2. en par segir: ,,Ekki m& planta hdvéxnum trigdtegundum ncer
I66armdérkum adliggjandi loda en 4,0 m. Vid stadsetningu frida a 160 sem cetlad er ad
vaxi fridls skal taka fillit til skuggavarps a vidkomandi I66 og ndgrannalddum.*

Sé trjdm eda runnum plantad vid 166armdrk samliggjandi l6da skal hced peirra ekki
verda meiri en 2 m, nema l6darhafar beggja 166a séu sammdla um annad.

Ekki er heimilt ad planta tridgrodri ncer adkomuvegi en 5 m.
Ekki er ceskilegt ad planta stérvéxnum trigtegundum innan 16&a sbor. alaskadspum.

Lodarhafi sér sjdlfur um framkvoemdir og frdgang & sinni 16d og ber dbyrgd & ad pcer
séu i samrcoemi vid sampykktar teikningar og hoedartdlur skv. meelibladi.
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2.2 BYGGINGARREITIR

2.2.1 ALMENN AKVZDI

2.2.1.1 iBUDARHUS

Heimilt er ad reisa eitt einbylishis med bilgeymslu, samtals 500 m? ad heildarflatarmdli
4 hverri 168. Bilgeymsla getur ymist verid stakstoed eda sambyggd ibUudarhusi.
Lagmarksstoerd ibudarhuss eru 80 m2,

ibUudarhusid mda vera ad hdmarki 9 m hatt. bad getur verid 1-2 hoedir auk riss.
Byggingarefni, pakform og stefna husa er fridls.

Hafa skal i huga ad byggingar myndi skjol fyrir dvalarsvceedi & moti sudlacegum attum.

2.2.1.2 GESTAHUS/VINNUADSTADA

Einnig er heimilt ad byggja gestahus/vinnuadstédu, i einni eda fleiri byggingum, allt
ad 30 m? ad heildarflatarmdli. Fjarloegd pess fra I6damdrkum skulu vera ad Iagmarki
10 m og parf ekki ad vera innan byggingarreits. Slikt hus er tengt heitu og kéldu vatni
dsamt rafmagni. Hdmarkshoed eru 3,5 m.

2.2.1.3 ADSTODUHUS

Ad auki er heimilt ad reisa adstdduhUs i samroemi vid reglur sveitarfélagsins, ad
hdmarki 15 m2.

2.2.2 SERAKVEDI

A 168 nr. 18 er heimilt ad reisa eitt einbylishUs dsamt bilgeymslu, samtals 700 m? ad
heildarflatarmali & byggingarreit A. A byggingarreit B er heimilt ad reisa bilgeymslu
allt ad 400 m? og 6 m haa. Skal bilgeymslan felld inn i land ad einhverju leiti.

A 168 Hdascetis er heimilt ad reisa eitt einbylishUs dsamt bilgeymslu, samtals 700 m2 ad
heildarflatarmali.

A L6dum 21, 23, og 25 eru byggingarreitir innan vid 100 m frd midlinu
Veigastadavegar. Skv. skipulagsreglugerd nr. 90/2013, gr. 5.3.2.5 um samgdngur, skal
ekki stadsetja ibudir eda fristundahus ncer stofn- og tengivegum en 100 m. Er pessi
grein reglugerdarinnar til komin vegna hljédvistar. Fengist hefur undanpdga frd
umbhverfis- og audlindardduneyti frd pessu dkvoedi reglugerdar. Lodarhdfum er
hinsvegar bent & adgerdir til ad bceta hljddvist s.s. med pvi ad haga innra skipulagi
pannig ad svefnherbergi séu hlémegin i husinu, nota prefalt gler dlagsmegin i husinu
eda med notkun hljddvarna & 166.

2.2.3 MZLBLOD

Mcelibldd syna lagnir, stoerdir 160a, 166amdrk, byggingarreiti hUsa og kvadir ef
einhverjar eru.
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Ekki eru uppgefnir neinir hcedarkdtar en golfkdti bygginga skal vera i takt vid
innkeyrslu og adliggjandi land.

2.2.4 ADALUPPDRATTIR

Adaluppdreettir skulu vera i samraemi vid meginmarkmid deiliskipulagsins, skilmdla
pbess, meelibléd svo og byggingarreglugerd og dnnur 16g og reglugerdir sem vid eiga.

Leggja skal inn til sampykktar byggingarfullirda heildaruppdrcetti af dllum
fyrirnugudum mannvirkjum & vidkomandi 168. Leitast er vid ad Iata byggingar & hverri
168 mynda samhengi eda heild. bar sem hus eru samtengd skal samrcema pakform,
lita- og efnisval. Samtengd hus skulu hdnnud af sama adila og 16gd fyrir
byggingarfulltrda sem ein heild.

A adaluppdreetti skal rita efnis- og aferdarlysingu par sem vidkomandi mannvirkjum
er lyst s.s. burdarvirkjum, ytri frdgangi og efnis- og litavali. Samrcemi skal vera i ytri
efnisaferd og yfirbragdi mannvirkja & sému 166.

2.2.5 VINNU- OG SERTEIKNINGAR

Sérteikningum skal skila med undirskrift hdnnunarstjéra fil byggingarfulltrda til aritunar
sbr. grein 4.1.2. i byggingarreglugerd.

2.2.1 SORPGEYMSLUR

Gera skal rad fyrir sorphirslu fyrir tvd sorpildt & hverri 166. Adgangur ad sorpildtum skal
vera audveldur og greidur en pess jafnframt goett ad sorpildt verdi ekki dberandi.
Gera skal grein fyrir sorpildtum og hugsanlegum mannvirkjum peirra vegna &
adaluppdrattum.

2.3 GATA

Malarborin gata liggur um svcaedid. HOn er 5 m breid med 2,5 m breidum vegdxlum
m.a. vegna snjérudninga o.p.h..

Vegna hcedarmunar er porf & vegridi medfram afleggjara vid 168ir nr. 21-24.

Gatan er jafnframt géonguleid.

2.4 VEGSLODI

Vegslddi ad skograektarsveedi liggur medfram 168 Kotru nr. 2. Hann er jafnframt
goénguleid ad opnu svcedi.

Annar vegslédi liggur ad rotprd i gegnum 166 nr. 25.
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2.5 NATTURUSTIGAR

Stigar @ milli I6&a eda & opnum svaedum eru merktir & uppdratt. Ekki er gert rad fyrir
neinni undirbyggingu eda sérstakri merkingu peirra.

2.6 OPIN SVEDI

Ofan og sunnan ibudarldda er opid sveedi til almennrar Utivistar. Ekki er gert r&d fyrir
leiksvoedi & skipulagssvoedinu par sem [6dir eru stérar og adgengi er ad nattiru i
opnu landi. Vid Utpldntun & svaedinu skal rymis- og skjolmyndun héfd i huga. Heimilt
er ad sefja nidur leiktoeki/grillskyli 0.p.h. & svoedinu.

2.7 SKOGRAKT

Nyrst & skipulagssvoedinu, ofan Laxarlinu, og upp med fjallshlidinni er
skogroektarsveedi. Svaedid verdur girt af skv. gildandi samningi. Landeigendur munu
skilgreina umgengnisreglur um svoedid.

2.8 VEITUR

Kvod er um lagnaleidir par sem rafmagn, vatn og fraveita liggja i gegnum 16dir.

2.8.1 VATNSVEITA

Veitukerfi Nordurorku tengir svaedid heitu og kéldu vatn og eru lagnir lagdar i
gbtustoedi.

2.8.2 FRAVEITA

A uppdreetti eru merktar tveer rotpreer. Fyrirliggjandi stofnlagnir fréveitu eru merktar &
uppdratt.

Fragangur fraveitu skal unninn i samradi vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra og i
samrcemi vid reglugerd um fréveitu og skdlp nr. 798/1999.

Vakin er athygli & pvi ad ofanvatn af pdkum, retur af hishitunarvatni og e.t.v. vatn Ur
heitum pottum skal ekki leitt i rotproer heldur med sérstokum 1I6gnum i malarpukk.

2.8.3 RAFVEITA
Rafmagn ad I6dum tengist dreifikerfi RARIK.

Ef framkvcemd eda nybygging hefur dhrif & nUverandi rafmagnsstrengi sér RARIK um
framkvoemdir og ber kostnad af peim.

Strengur liggur pvert yfir svaedid i um 90 m hoed. Yfir 166 Kotru nr. 18 og Hdscetis.
Annar strengur liggur medfram Stekkjarloek og lendir innan 16da nr. 1, 2, 21 og 22
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f um 100 m hoed, yfir 168 Hdascetis, liggur Laxdrlina 1 eigu Landsnets. Gert er rad fyrir
ad hudn verdi l16gd nidur innan farra ara.

2.8.4 LIOSLEIDARI

Liosleidari liggur um svaedid samhlida hitaveituldgnum.

2.9 FELAGSADILD

Eigendum ibUdarléda er skylt ad stofna med sér félag sem hver [6darhafi er adili ad.
Félagid ber dbyrgd & gerd og rekstri fradveitu og gatna.
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3 FORSENDUR

3.1 ADALSKIPULAG

i Adalskipulagi Eyjafijardarsveitar 2018-2030 er svaedid merkt B13 (tvd svcedi).

NOmer | Heiti Stcerd | Fjoldi Lysing
‘ ib0da ‘
iB13 Syari- 18,1 ha | Um 40 Atta ibUudarsvaedi misstor. Byggt ad
| Vardgjd | hluta.

7.mynd. Klippa Ur adalskipulagsuppdreetti Eyjafjardarsveitar 2018-2030. Skipulagssvaedid ér merkt
med raudum hring.

Almenn dakveedi gilda um ibUdarsveedi i Eyjafjardarsveit. Eftirtalin atridi eiga vid svoedi
iB13:

e Fyrir utan Hrafnagilshverfi eru skipuldgd svoedi fyrir ibudarbyggd ad mestu &
afmadrkudum svcedum nyrst i sveitarfélaginu, s.s. i Kaupangssveit dsamt
svaedum a Stadarbyggd og i Kristnesi, par sem 16gd er dhersla & ad
ibUdarbyggd vidhaldist.

e Tekid verdi tillit til nattdrulegra adstcedna og umhverfis vid skipulag
ibUdarsveeda og vid hdnnun husa verdi slikra sionarmida einnig gcett.

e L&gd er dhersla & umhverfisvaenar lausnir i skipulagi, frdgangi, gerd bygginga
og pjénustu vid byggdina.
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A budarsvaedunum verdi fyrst og fremst gert rdd fyrir einbylishUsum eda littum
fidlbylishusum (par- og radhusum). Samroemis verdi goett vardandi
heildardsynd hvers svoedis fyrir sig. Einnig verdi hugad ad heildarsamroemi
innan hverfanna.

[ adalskipulagi er gert rad fyrir nyjum ibudarsvoedum & afmérkudum stédum.
Pannig er leitast vid ad styra prouninni og takmarka hugsanlega
hagsmunadrekstra milli dlikrar starfsemi og landnotkunar. Samt sem adur er vid
pvi ad buast ad einhverra dhrifa af burekstri goeti med einhverjum hoetti &
ibudarsvcedunum, s.s. vegna ohjakvcemilegrar lyktar vegna dburdarnotkunar
og bufjarhalds og umferdar landbUnadartaekja og annarra vinnuvéla.

Tengivegir ad nyjum ibUdarsvcedum purfa ad pola pd auknu umferd sem
peim fylgir. Sveitarstjérn skal hafa samrdd vid Vegagerdina um ad hdn tryggi
ad vegakerfid sé i samroemi vid breyttar adstoedur, enda getur pad verid ein
meginforsenda pess ad uppbyggingin eigi sér stad. Sveitarstjorn getur 1a1id
fresta byggingarframkveemdum & skipuldégdum ibudar- eda fristundasveedum
ef vibkomandi tengivegur er ekki talinn anna peirri auknu umferd sem af
framkvcemdunum leidir.

Veitur; neyslu- og heitavatn og pd sérstaklega frarennsli og hreinsun pess parf
ad vera i samroemi vid uppbyggingu ibudarsveedanna. Vegna frarennslis verdi
pessi mdl leyst med uppsetningu rotproa, par sem pvi verdur vid komid, en ella
verdur ad koma fyrir vidurkenndum hreinsibunadi sem gegnir sama hlutverki.
Stadsetning og fyrirkomulag verdi Utfcert i deiliskipulagi.

buadarhverfi verdi skipuldgd bannig ad adgangur ad leiksvaedi og/eda
Utivistarsvaedi sé audveldur og hugad sé ad umferd hjdlandi og gangandi
vegfarenda.

Uppbygging ibudarsvaeda skal vera i samrcemi vid sampykkt deiliskipulag.

Sérakvcedi fyrir ibGdarsveedi i landi Ytri-Vardgjar (iB12), Sydri-Vardgjar (iB13),
Eyrarlands (iB14) og Leifsstada (iB16):

Ofan Veigastadavegar er gert rad fyrir verulegri uppbyggingu sem poé er hdd
annmaorkum sékum landhalla. bar parf ad huga vel ad vegtengingum vid
tengiveg, 6hdad landamerkjum, fil pess ad fullncegja sem best Idgmarkskréfum
um Oryggi og rekstur m.t.t. vetrarfoerdar og fleiri pdatta.

Einkenni hvers svaedis verdi pyrping takmarkads fidlda husa (klasa) i stad
hefdbundinna hUusagatna og par verdi blanda byggdar og skdégar.

A milli pyrpinganna verdi skili® med skjélgrodri (skdgraekt) sem myndi eins
konar trefil umhverfis og & milli klasanna.

Umrcedd skil verda ekki ndkvoemlega skilgreind i adalskipulagi, heldur ber ad
lita svo & ad pau taki mid af landfrcedilegum adstcedum (t.d. af giljum,
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grunnum lcekjarfarvegum og rindum, tengingum vid pjoédveg, halla landsins
o.s.frv.) og dkvardist nanar i deiliskipulagi.

e FjoldiibUda & hverjum skilgreindum ibudarreit & adalskipulagsuppdroetti skal
aldrei vera meiri en 15.

e Vid skipulag byggdarinnar verdi reynt eins og kostur er ad fordast dsynd
hefdbundins péttbylisskipulags og ,,reglustiku*-skipulags.

e Tengingum vid pjddveg verdi haldid i ldgmarki og tengingar valdar eftir

adstoedum, 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 sému vegtengingu.

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

3.2 FORNMINJAR

Unnin hefur verid fornleifaskraning! af svoedinu i samroemi vid 16. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012. Kom i ljos gamall vegslédi og er hann merktur &
uppdrdatt.

Komi adur épekktar minjar i ljos vid framkvoemdir eda med &drum heetti skal
Minjastofnun Islands meta edli peirra og umfang og hvort frekari rannsékna sé porf.

" Hakon Jensson 2019/3, Fornleifaskraning vegna deiliskipulags Kotru (Sydri-Vardgja) i
Eyjafiardarsveit.
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4 AHRIFAMAT

[ skipulaginu er ekki gert réd fyrir framkvoemdum sem falla undir 16g um mat &
umhverfisahrifum nr. 106/2000. Vid vinnslu skipulagsins voru umhverfissionarmid hofo il
hlidsjonar.

Med framfylgd skipulagsins verda breytingar & eftirfarandi umhverfispattum:

Vistkerfi — graslendi/tuni verdur breytt i 160ir med grasflétum, tridg- og
runnagroédri og par med fidloreyttara vistkerfi.

ibOapréun -ibuum i Eyjafjardarsveit fidlgar med frambodi nyrra ibudarléda.

Byggdamynstur — péttleiki og fyrirkomulag byggdar er i samroemi vid
nuverandi byggd litlu nordar i heidinni sem einnig einkennist af einbylishusum &
storum 16dum.

Efnisleg verdmceti — verid er ad skapa efnisleg verdmceeti i sveitarfélaginu med
byggingu innvida og ibudarhusa.

Menningarminjar — hvorki er vitad um aldur eda filgang vegslédans sem
skrddur var auk pess sem buid er ad raska honum téluvert. Ekki er gert réd fyrir
byggingarreit yfir veginum en ekki er dhersla 16gd & ad vernda hann
sérstaklega.

Talid er ad skipulagid muni hafa jdkvoed eda dveruleg ahrif & valda umhverfispoetti.
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5 KYNNING OG AUGLYSING

5.1 LYSING

Ekki var unnin skipulagslysing fyrir verkefnid enda ladgu allar meginforsendur fyrir
adalskipulagi.

5.2 DROG AD DEILISKIPULAGI

Drog ad deiliskipulagi voru kynnt skipulagsnefnd Eyjafjardarsveitar pann 11. jandar
2021.

Drogin voru kynnt almenningi & heimasidu sveitarfélags og var kynningin auglyst i
fréttamidli sveitarfélagsins.

5.3 UMSAGNARADILAR

Eftitdldum umsagnaradilum voru send drégin til umsagnar:

e Nordurorka

e RARIK

e Landsnef

e Minjastofnun fslands

e Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra
e Vegagerdin

5.4 AUGLYSING

Tilaga ad deiliskipulagi var sampykkt til auglysingar i skipulagsnefnd _ og i
sveitarstjéorn .

Tillagan var auglyst med athugasemdafrestifrad ___til . athugasemdir bdrust.

5.5 AFGREIDSLA ATHUGASEMDA

Skipulagstillaga var afgreidd & fundi skipulagsnefndar Eyjafjardarsveitar.

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

5.6 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 sveitarstjorn Eyjafjardarsveitar pann

sveitarstjori Eyjafjardarsveitar

Gildistaka deiliskipulagsins var auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann

Ur gildi falla deiliskipulag Kotru, budarsveedi i landi Sydri-Vardgjdr.
1. &fangi: sampykktur i sveitarstjorn 23. mai 2019, auglyst i B-deild 6. dgust 2019

2. afangi: sampykktur i sveitarstjorn 3. september 2020, auglyst i B-deild 20. oktdber
2020.
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