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1 INNGANGUR

Deiliskipulag petta er unnid 4 grundvelli skipulagslaga nr. 123/2010. Um er ad raeda nytt deiliskipulag
fyrir ibudarbyggd og opid svaedi innan péttbylismarka a Stodvarfirdi. Deiliskipulagid er i samraemi vid
Adalskipulag Fjardabyggdar 2020-2040 en bar er svaedid skilgreint sem ibudarbyggd (/B-503 Hélaland
og Borgargerdi og [B502 [budarbyggd nedan Skdlabrautar), samfélagspjonusta (S500 Hus
samfélagspjonustu) og opid svaedi (Op-502 Bali). Skipulagssvaedid er 10,8 ha.

Med nyju deiliskipulagi eru afmarkadar 168ir og byggingarreitir fyrir ndverandi og nyja byggd. Hugad
verdur ad gbngu- og hjolatengingum innan svaedisins og vid 6nnur hverfi og Utivistarsvaedi.

Deiliskipulagid var unnid i nanu samradi vid skipulagsfulltria sveitarfélagsins, Aron Levi Beck.

1.1 Markmid

Helstu markmid med deiliskipulaginu eru eftirfarandi:

AJ auka frambod a einbylis-, rad- og parhusalédum & Stédvarfirdi.

AJ ny byggd falli ad niverandi byggd og gotumynd.

Ad festa i sessi Utivistarsvaedid Balann.

AE e

A0 afmarka 16dir og setja skilmala fyrir nyja og ndverandi byggd.

1.2 Skipulagsgogn

Skipulagsuppdrdttur er unninn & grunni drénamynda fra EFLU, kortagrunni sveitarfélagsins og
landeignaskra HMS. Deiliskipulagsgdgn eru unnin i hnitakerfinu ISN93. Skipulagsgogn eru eftirfarandi:

e Deiliskipulagsuppdrattur i mkv. 1:1.500.
e Greinargerd pessi med skipulags- og byggingarskilmalum.

2 FORSENDUR OG STADHATTIR

2.1 Vidfangsefni

Laust fyrir aldamotin 1900 hoéfst péttbylismyndun vid Stodvarfjord en péttbylid byggdist ut ar landi
Kirkjubdls. Kirkjubdl er frumbyli i Stodvarfirdi og nefndist porpid fyrst um sinn Kirkjubdlsporp. Ut fra
Kirkjuboli voru sidan stofnud afbylin Einarsstadir, Bakkagerdi og HAll. P4 var Grund (seinna Borg) afbyli



2 FORSENDUR OG STADHATTIR

frd Einarsstddum?. Upphaf péttbylismyndunar ma pvi rekja til svaedisins og eru minjar um hibyli, tihus,
tun og matjurtagarda innan skipulagsvaedisins.

A sidustu dratugum hefur ibdum & Stddvarfirdi faekkad, til ad mynda voru ibudar & Stédvarfirdi 283 arid
1998 en voru 220 arid 2010. b6 hefur ibuafjéldinn verid ad bilinu 171-190 fra drinu 20112, Lengi vel var
rekin fiskvinnsla & Stodvarfirdi og fiskveidar voru til langs tima héfudatvinnuvegur Stodfirdinga en 4arid
2005 lokadi frystihusid og storfum faekkadi. Utgerd lagdist b ekki alveg af pvi ad gerdir eru Ut 5-6
linubatar sem landa a Stodvarfirdi og @ sumrin baetast vid strandveidibatar. Adrar atvinnugreinar eru
ferdapjonusta og listir og menning. Stodvarfjordur héf gongu sina i verkefninu Brothaettar byggdir arid
2022 undir heitinu Sterkur Stddvarfjérdur®. Vonir standa til pess ad Stddvarfjordur risi & ny en
samkveemt midspa og hdspd husnaedisdeetlunar fyrir Stodvarfjord er gert rdd fyrir ad uppséfnud
ibudaporf verdi 6-16 ibudir arid 2030%. | dag eru 3 lausar 68ir fyrir einbylishus®.

2.2 Stadhaettir

Skipulagssvaedid neer yfir efsta hluta byggdar 8 Stodvarfirdi. Skipulagssveedid afmarkast af Vambalaek i
vestri, af péttbylismorkum i nordri, af ytri Einarsstadad i austri og af 16dum husa sem standa vid
Fjar6arbraut i sudri. Skipulagssvaedid hallar ad sjé og er stér hluti pess pegar byggdur.
Almenningsgardurinn Balinn er fyrir midju svaedisins. P4 rennur innri Einarsstadad i gegnum svadid.
Einarsstadadrnar (innri og ytri) tilheyra sama vatnshlotinu (102-1257-R-Einarsstadarar) og er astand
beirra gott/mjog gott®. Sa hluti svadsins sem er dbyggdur einkennist af graslendi. Abkoma er ad
svaedinu frd Fjardarbraut (hringvegur 1) um Tungotu og Skélabraut. Nuverandi gotur innan
skipulagssveedisins eru Bakkagerdi, Borgargerdi, Holaland, Heidmork, Skélabraut og Tungata.

2.3 Nuverandi byggd

Byggingar eru fremur lagreistar 4 1-2 haedum. Innan skipulagssveedisins eru 48 hus/byggingar sem
skipta ma upp i sex flokka:

o 42 einbylishus, einnar til tveggja haeda

o 1 fj6lbylishus & tveimur haedum med sex ibudum
o 1 parhds a einni haed

. 1 vatnstankur

o 1 husnzdi eldri borgara (Balaborg)

o 2 spennistddvar

1 Gudny Zoéga (2024). Fornleifaskraning vegna deiliskipulags & Stédvarfirdi.

2 Hagstofa islands (4.4) Mannfjoldi eftir byggdarkjérnum, kyni og aldri 1. Jandar 1998-2024. Sétt pann 22.4.24 &
sidu:https://px.hagstofa.is/pxis/pxweb/is/Ibuar/Ibuar__mannfjoldi__2_byggdir__ Byggdakjarnar/MAN030101.p
x/table/tableViewLayout2/

3 Bygglastofnun  (3.4).  Sterkur  Stédvarfjéréur.  SOtt  pann  22.april 2024 af  sidunni
https://www.byggdastofnun.is/is/verkefni/brothaettar-byggdir/stodvarfjordur

4 HMS (2023). Husnaedisazetlun 2023 — Fjardabyggd.

5> Fjar8abyggd (a.4). Kortasja Fjardabyggdar. S6tt pann 22.4.24 & sidu https://map.is/fjardabyggd/

6 Vatnavesjd (3.3). Einarsstadadr. Sott pann 10.6.24 & sidu https://vatnavefsja.vedur.is/#/waterbody/102-1257-
R



2.4 Minjar

Samkvaemt 16. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 skal fara fram skraning fornleifa, htsa og
mannvirkja d6ur en gengid er fra deiliskipulagi.

2.4.1 Fornleifaskraning

Unnin var fornleifaskraning innan deiliskipulagssvadisins og i naesta nagrenni. Alls fundust 43 minjar a
svaedinu en a.m.k. tvaer peirra eru ad 6llum likindum yngri en 100 dra. Af minjunum eru 27 peirra sem
eru horfnar af yfirbordi eda fundust ekki vid vettvangsferd fornleifafraedings. Minjarnar eru eftirfarandi
(sja toflu 1) 7.

TAFLA 1: Yfirlit yfir minjar samkvaemt fornleifaskraningu.

NUMER HLUTVERK TEGUND ASTAND HATTUMAT
2982-001 | hibyli hledsla, heimild vel greinanleg haetta
2982-003 | fjarhus, fjds, hlada nidurgroftur illgreinanleg heetta
2982-005 | kartoflukofi toft vel greinanleg haetta
2982-006 | leid, bru hledsla, gata vel greinanleg heetta
2982-007 | matjurtagardur hledsla greinanleg heetta
2982-008 | matjurtagardur hledsla vel greinanleg haetta
2982-009 | matjurtagardur hledsla greinanleg heetta
2982-010 | vindmylla steinsteypa vel greinanleg haetta
2982-011 | kartoflukofi toft vel greinanleg heetta
2982-012 | fjos, hlada steinsteypa, hledsla vel greinanleg haetta
2982-013 | fjarhus toft vel greinanleg haetta
2982-014 | fjarhus steinsteypa, hledsla vel greinanleg heetta
2982-015 | matjurtagardur hledsla greinanleg haetta
2982-016 | matjurtagardur hledsla illgreinanleg haetta
2982-018 | leid gata greinanleg haetta
2982-019 | matjurtagardur nidurgroftur greinanleg haetta
2982-002 | dépekkt heimild horfin

2982-004 | hibyli heimild horfin

2982-020 | grafreitur? heimild horfin

2982-017 | hibyli heimild horfin

2982-021 | matjurtagardur heimild horfin

2982-022 | hesthus heimild horfin

2982-023 | dpekkt, utihus heimild horfin

2982-024 | dpekkt, atihus heimild horfin

2982-025 | dpekkt, utihus heimild horfin

2982-026 | d6pekkt, atihus heimild horfin

2982-027 | 6pekkt, utihus heimild horfin

2982-028 | dpekkt, atihus heimild horfin

7 Gudny Zoéga (2024). Fornleifaskraning vegna deiliskipulags & Stédvarfirdi.
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NUMER HLUTVERK TEGUND ASTAND HATTUMAT
2982-029 | hibyli heimild horfin
2982-030 | fjos, hlada heimild horfin
2982-031 | Opekkt heimild horfin
2982-032 | fjarhus heimild horfin
2082-033 | Maturgarour, heimild horfin
atihus?
2982-034 | matjurtagardur heimild horfin
2982-035 | épekkt heimild horfin
2982-036 | utihds heimild horfin
2982-037 | dpekkt, atihus heimild horfin
2982-038 | fjarhus, hlada heimild horfin
2982-039 | kofi heimild horfin
2982-040 | sumarfjos heimild horfin
2982-041 | skurdur heimild horfin
2982-042 | hibyli heimild horfin
2982-043 | d6pekkt, atihus heimild horfin

Finnist 4dur ékunnar minjar ber ad tilkynna fundinn til Minjastofnunar svo fljétt sem audid er skv. 24.
gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012. Fridhelgad sveedi umhverfis fornminjar er 15 m skv. 22. gr.
laganna.

2.4.2  Husaskraning

Unnin var husaskraning fyrir deiliskipulagssvaedid, par kemur fram gotuheiti og numer, byggingarar
skv. fasteignaskrd og héfundur. Samkvaemt husaskraningu falla engin hus innan skipulagsmarkanna
undir verndarakvadi laga um menningarminjar nr. 80/2012. Elsta husid a svadinu er Holaland 22 sem
byggt var arid 19382,

2.5 Landsskipulagsstefna 2024-2038

Vid vinnslu pessarar tillégu var horft til Landsskipulagsstefnu 2024-2038. bar er sett fram markmid um
velszeld samfélags m.a. ad skipulag byggdar studli ad sjalfbaerri proun péttbylisstada med péttri,
samfelldri byggd, endurskipulagningu vannyttra svaeda og eflingu naersamfélags. Jafnframt ad skipulag
byggdar studli ad geedum i hinu byggda umhverfi og ad skipulag byggdar i péttbyli taki tillit til
nattdruvar.

Deiliskipulagid er i samraemi vid landsskipulagsstefnu.

2.6 Adalskipulag Fjardabyggdar 2020-2040

Deiliskipulagid er i samraemi vid Adalskipulag Fjar6abyggdar 2020-2040. Innan deiliskipulagsmarka eru
skilgreindir fjorir landnotkunarflokkar og beir eru: ibudarbyggd (iB-502 ibudarbyggd nedan

8 Sara Kolodziejczyk (2023). Efri byggd Stédvarfjardar, husaskrdning vegna deiliskipulags. EFLA.



Skélabrautar), ibudarbyggd (iB-503 Hélaland og Borgargerdi), opin svaedi (OP-502 Bali) og
samfélagspjénusta (S-500 Hus samfélagspjonustu).

ibudarbyggd

{ almennum skilmalum um ibidarbyggd kemur fram ad gert sé rad fyrir naerpjénustu og annarri minni-
hattar atvinnu- eda menningarstarfsemi sem samrymist busetu, enda hafi slik pjonusta og starfsemi
hogveert yfirbragd og valdi ekki dpaegindum t.d. vegna lyktar, hdvada, éprifnadar eda éedlilega mikillar
umferdar. P4 kemur fram ad dhersla sé 4 ad gott adgengi ibla sé ad 66rum bajarhlutum og naleegum
utivistarsveedum. Einnig kemur fram ad a skipulogdum ibudarsveedum i hverjum péttbyliskjarna sé ad
finna Urval ibudargerda og aukin dhersla 4 litlar og hagkveemar ibudir. Ad leitast verdi vid ad byggja 4
6byggdum l6dum i eldri byggd en pa i gédu samraemi vid nalaega byggd og gétumynd. A ibudarsvaeedum
er ekki gert rad fyrir nyjum leyfum fyrir gistingu i flokki Il, 11l og IV skv. reglugerd nr. 1277/2016. Einnig
er endurnyjun leyfa fyrir gistingu i flokki [l had skilyrdum. [ t6flu 1 ma sja skilmala fyrir ibudarbyggdina.

TAFLA 2. Lysing & ibudarbyggd — iB-502 samkvaemt Adalskipulagi Fjardabyggdar 2020-2040.

AUDKENNI LYSING SERTZKIR SKILMALAR
iB-502 ibudarbyggd nedan Svigrum fyrir breytingar 4 niverandi hisnzadi og nybyggingar, sem falla ad
Skélabrautar nytingu, yfirbragdi og péttleika niverandi byggdar.

TAFLA 3. Lysing & ibudarbyggd — iB-503 samkvaemt Adalskipulagi Fjardabyggdar 2020-2040.

AUDKENNI LYSING SERTZKIR SKILMALAR

Hdélaland og
Borgargerdi
Fastmoétud byggd

iB-503 Svigrum fyrir breytingar 4 niverandi hisnadi og nybyggingar, sem falla ad

nytingu, yfirbragdi og péttleika niverandi byggdar.

Opin sveedi

f almennum skilmalum um opin svaedi kemur m.a. fram ad opin svaedi séu fyrir Gtvist og nattiruskodun
med adstodu sem tilheyrir Gtivist, t.d. stigum, aningarstédum, leiksvaedum, bilasteedum, auk pjonustu
sem veitt er & forsendum Utivistar. Pa er gert rad fyrir fyrirferdarlitlum innvidum og ad raektun
Utivistarskoga sé heimil ad fengnu framkvaemdaleyfi. | t6flu 4 ma sja skilméla fyrir opnu svaedin innan
skipulagssvaedisins.

TAFLA 4. Lysing & opnu svaedi — OP-502 samkvaemt Adalskipulagi Fjardabyggdar 2020-2040.

AUDKENNI LYSING SERTZKIR SKILMALAR
Bali

A svaedinu er gert rad fyrir opnu samkomusvaedi baejarbua, auk

OP-502 i
Sarﬁkon;usvae& sparkvallar. Umhverfisfragangur svaedisins skal vera i samraemi vid
baejarbua og -
. hlutverk svaedisins.
sparkvollur

Samfélagspjonusta

Innan sveedisins er hisnaedi sem hysir félagsstarf aldradra og i almennum skilmalum fyrir
samfélagspjénustu kemur fram ad almennt sé gert rad fyrir ad vidbaetur og breytingar & mannvirkjum
og adstddu séu mogulegar eftir pvi sem parfir fyrir pjénustu breytast. [ toflu 5 ma sja sértaeka skilmala
fyrir Has samfélagspjonustu.



3 DEILISKIPULAGSSKILMALAR

Tafla 5. Lysing & samfélagspjonustu — S-500 samkvaemt adalskipulagi Fjardabyggdar 2020-2040.

AUDKENNI LYSING SERTZKIR SKILMALAR
Hus
S-500 fél jonust
sa}m élagspjonustu Hus fyrir félagsstarf, kennslu eda 6nnur samfélagsnot.
Félagsstarf aldradra
er i husinu.

2.7 Deiliskipulag

Ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir svaedid og ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir naerliggjandi svadi.

2.8 Ofanfl6dahaettumat

Unnid hefur verid ofanflé8ahaettumat fyrir Stodvarfjord par sem fram kemur ad hzetta sé a krapa-
flodum i Einarsstadaa innri og -ytri. Pa er ekki talin vera umtalsverd hezetta vegna snjéfléda eda
skridufalla i péttbylinu en moguleiki sé 8 minnihattar skriGum sem gaetu nad ad ndverandi hdsum.
Einnig kemur fram, i skyrslunni, ad maelt sé med pvi ad engin ny hus verdi reist & haettusveedum?®.

3 DEILISKIPULAGSSKILMALAR

3.1 Lédir

Lédamork eru synd a skipulagsuppdraetti dsamt steerd 16da. Upplysingar a deiliskipulagsuppdraetti eru
til vidmidunar, nanari upplysingar um |[68amodrk, malsetningu |6dar og |6dastxedir eru & meeli-
bladi/l6dabladi/merkjalysingu. Ef misraemi er, pa gildir maeliblad/l6dablad/merkjalysing.

A pegar byggdum 168um kann ad vera misreemi i steerdum og afmoérkum 168a & uppdreetti af peirri
asteedu ad i sumum tilvikum er ésamraemi milli pinglystra heimilda og raunverulegrar afmérkunar
[66anna. Flestar 16dir & uppdreetti eru afmarkadar i samreemi vid kortagrunn sveitarfélagsins en i
einhverjum tilvikum er I6darmorkum breytt til samraemis vid raunverulega afmorkun a loftmynd.

3.2 Akvaedi fyrir ibidabyggd

Gert er rad fyrir lagreistri ibudabyggd, sem samanstendur af einbylis-, rad-, par- og fjélbylishtisum. A
deiliskipulagsuppdreaetti er tekid fram hvort heimilt sé ad byggja einbylishus (E), radhus (R), parhus (P)
fiolbylishis (F) og/eda byggingu fyrir veitustarfsemi. bakform bygginga er frjalst. Maenisstefna er synd
a deiliskipulagsuppdraetti. Ekki eru gerdar sérstakar krofur um form og utlit bygginga umfram adrar
gaedakrofur fyrir nybyggingar og eftirfarandi skilmala.

o Sé um vidbyggingu eda adrar breytingar 4 pegar byggdu husi ad reeda, skulu paer breytingar
falla vel ad byggingarstil og efnisvali.

o A pegar byggdum 168um skal pakhalli visbyggingar og/eda fristandandi byggingar vera i
samraemi vid adalbyggingu.

% porbjorg Sigfusddttir og Magni Hreinn Jonsson (2023). Ofanflé8ahaettumat fyrir Stédvarfjord. Greinargerd med
heaettumatskorti. Drég med tillogu ad haettumatskorti. Heettumatsnefnd Stédvarfjardar og Vedurstofa islands.
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o Heimilt er ad vera med kjallara undir byggingum.

o Heimilt er ad byggja sorpskyli, hjélaskyli og smahysi innan |68ar en visad er til peirra laga
og reglugerda sem vid eiga vardandi t.d. stadsetningu og stzerd.

o A sérbylishtsalédum er hdmarksfjéldi smahysa tvo fyrir hvern matshluta. A fiélbylis-
hasalé6dum er hamarksfjoldi smahysa tvo & hverri 168.

o Heimild er gefin fyrir einni aukaibud i sérbylishtisum, ad hamarki 50 m2. ba skulu adalibud
og aukaibud tilheyra sama matshlutanum og vera i somu eigu.

Oheimilt er ad bjéda upp & gistingu i flokki Ill og IV. Gisting i flokki | er heimilud og gisting i flokki Il er
heimilud ad uppfyllitum skilyrdum er fram koma i kafla 8.1.10 (budabyggd (IB) i Adalskipulagi Fjarda-
byggdar 2020-2040 .

[ sérbylishisum er heimilt ad stunda minnihattar atvinnu- eda menningarstarfsemi innan ibudar med
eftirfarandi skilyrdum:

o Ad megin nyting husnaedis sé ibudarhusnaedi med logheimilisskraningu.

o Starfsemi skal falla vel ad ibudarbyggd, ma ekki valda dnaedi, havada eda lykt eda kalla a
6edlilega mikla umferd.

o Starfsemi ma ekki vera ipyngjandi fyrir adliggjandi |6darhafa og/eda medlédarhafa, midad
er vid ad hamarki 3 starfsmenn, starfsemi fari fram & almennum vinnutima og aflad sé
tilskilinna leyfa fyrir starfsemina samkvaemt [6gum og reglugeréum.

o Bilastaedaporf skal maett innan 16dar.

Avallt skal gaeta ad pvi ad dkveedum um lagmarks fjardleegd milli husa sé fylgt. [ skilmalatoflu (tafla 6)
ma sja huasagerd, |60arstaerd, nuverandi byggingarmagn, hamarks nytingarhlutfall og hamarks
byggingarmagn.

Tafla 6. Skilmalatafla fyrir ibudarbyggd.

HUSA- STZRD NUVERANDI LAGMARKS HAMARKS LAGMARKS HAMARKS

STADFANG GERD  LODPAR BYGGINGAR- NYTINGAR- NYTINGAR- BYGGINGAR- BYGGINGAR-
MAGN HLUTFALL HLUTFALL MAGN (Mm?) MAGN (Mm?)
Borgargerdi 2 E 1.092 185,6 0,1 0,35 109 382
Borgargerdi 4 E 1.000 121,8 0,1 0,35 100 350
Borgargerdi 6 E 1.000 115,2 0,1 0,35 100 350
Borgargerdi 8 E 1.000 115,2 0,1 0,35 100 350
Borgargerdi 10 E 1.000 172,9 0,1 0,35 100 350
Borgargerdi 12 E 1.048 135,6 0,1 0,35 105 367
Borgargerdi 14 E 981 106,7 0,1 0,35 98 343
Borgargerdi 16 E 1.110 236,1 0,1 0,35 111 389
Borgargerdi 18 E 1.283 212,5 0,1 0,35 128 449
Hélaland 2 E 1.092 109,5 0,1 0,35 109 382
Hélaland 4 E 926 135,9 0,1 0,35 93 324
Hélaland 6 E 1.128 272,9 0,1 0,35 113 395
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HOSA-  STARD NUVERANDI LI-'\’GMARKS HI-’}MARKS LAGMARKS  HAMARKS
STADFANG GERD LOpAR  BYGGINGAR-  NVTINGAR- NYTINGAR- BYGGINGAR- BYGGINGAR-
MAGN HLUTFALL  HLUTFALL  MAGN (M2  MAGN (M?)
Hélaland 8 E 968 156 0,1 0,35 97 339
Hélaland 12 P 1.982 121,4 0,1 0,35 198 694
Hélaland 12a p 817 108 0,1 0,35 82 286
Hélaland 14 E 826 153,7 0,1 0,35 83 289
Hélaland 16 E 754 136,2 0,1 0,35 75 264
Hélaland 18 E 692 218,8 0,1 0,35 69 242
Hélaland 20 E 899 158,6 0,1 0,35 90 315
Hélaland 22 E 879 81 0,09 0,35 79 308
Hélaland 24 E 1.924 328,2 0,1 0,35 192 673
Heidmork 1 E/P 1.110 155,6 0,1 0,35 111 389
Heidmork 2 E/P 1.919 129,4 0,065 0,35 125 672
Heidmork 3 E/P 918 178,3 0,1 0,35 92 321
Heidmork 5 E/P 1.080 206,3 0,1 0,35 108 378
Heidmork 6 E/P 919 0 0,08 0,35 70 322
Heidmork 7 E/P 972 189,5 0,1 0,35 97 340
Heidmork 8 E/P 852 92,2 0,1 0,35 85 298
Heidmork 9 E/P 1.058 137,2 0,1 0,35 106 370
Heidmork 10 P/R 1.048 0 0,07 0,35 70 367
Heidmork 11 E/P 1.120 169,6 0,1 0,35 112 392
Heidmork 12 E/P 855 268,6 0,1 0,35 86 299
Heidmork 13 E/P 1.248 208,1 0,1 0,35 125 437
Heidmork 13a % 122 10,7 0,05 0,2 6 24
Heidmork 13b % 468 137,2 0,1 0,35 47 164
Heidmork 14 E/P 988 0 0,1 0,35 99 346
Heidmork 15,17,19 F 1.600 456 0,1 0,35 160 560
Heidmork 16 E/P 934 0 0,1 0,35 93 327
Heidmork 18 P/R 1.095 0 0,1 0,4 110 438
Heidmork 20 P/R 966 0 0,1 0,4 97 386
Tlngata 1 E/P 1.429 0 0,1 0,35 143 500
Tlngata 3 E 861 174,3 0,1 0,35 86 301
Tlngata 4 E 1.247 154,9 0,1 0,35 125 436
Tangata 5 E 924 226,2 0,1 0,35 92 323
Tingata 6 E 1.114 136 0,1 0,35 111 390
Tungata 7 E 1.060 204,2 0,1 0,35 106 371
Tlngata 8 E 1.319 194 0,1 0,35 132 462
Bakkagerdi 1 E 1.007 188 0,1 0,35 101 352
Bakkagerdi 2 E 1.150 155,5 0,1 0,35 115 403
Fjardarbraut 43A Y% 382 22,8 0,05 0,15 19 57
Skdlabraut 4a E/P 1.036 0 0,07 0,4 70 414
Skélabraut 4b E/P 777 0 0,09 0,4 70 311
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HUSA-  STARD NUVERANDI LAGMARKS HAMARKS LAGMARKS  HAMARKS
STADFANG GERD  LOPAR BYGGINGAR- NYTINGAR- NYTINGAR- BYGGINGAR- BYGGINGAR-
MAGN HLUTFALL  HLUTFALL  MAGN (M2)  MAGN (M?)
Skélabraut 10 E 1.189 245 0,1 0,35 119 416
Skélabraut 12 E 1.021 204,8 0,1 0,35 102 357
Skélabraut 14 E 883 137,3 0,1 0,35 88 309
Skélabraut 16 E 708 244 0,1 0,4 71 283
Skélabraut 18 E 481 171,9 0,1 0,4 48 192

3.2.1 Einbylishas - E

Heimilt er ad reisa einbylishds & 1-2 hadum med eda an bilskurs, sem getur eftir atvikum verid
sambyggdur. Manishaed skal vera ad hamarki 7,5 m m.v. golfkéta adalhaedar. Lagmarksstaerd
einbylishusa er 70 m2.

3.2.2 Parhis—-P

Heimilt er ad byggja parhus (2 ibudir) & 1-2 haedum, med eda an bilskira. Manishaed skal vera ad
hdmarki 7,5 m m.v. gélfkdta adalhaedar. LAgmarksstaerd ibida er 50 m2,

3.2.3 Radhus—R

Heimilt er ad byggja 3-4 ibuda radhus a 1-2 haedum, med eda an bilskdra. Manishad radhuss skal vera
ad hamarki 7,5 m m.v. gélfkdta adalhaedar og hamarks maenishaed fristandandi bilskdrs eda annarra
stakra bygginga & 168 er 5,5 m. m.v. gélfkdta adalhaedar. Ldgmarksstaerd ibdda er 50 m2. Kvéd er &
ibudum um adgengi ad bakléd midjuibuda, m.a. til vidhalds og endurbdta.

3.2.4 Fjolbylishds — F

Heimild er fyrir 6 ibuda fjolbylishusi & 2 hadum. Bilskidrar geta verid sambyggdir eda stakstzedir.
Maenishaed fjolbylishuss skal vera ad hamarki 7,5 m m.v. gélfkdta adalhadar. Maenishaed fristandandi
bilskdrs, eda annarra stakra bygginga a 169, er ad hamarki 5,5 m. m.v. gélfkéta. Ldgmarkssteerd ibuda
er 50 m2.

3.2.5 Byggingar fyrir veitustarfsemi - V

Heimild er fyrir mannvirkjum sem tengjast opinberri veitustarfsemi. Manishaed skal vera ad hamarki
5,5 m m.v. gdlfkéta.

3.3  Akvaedi fyrir samfélagspjonustu

Vanda skal til byggingar mannvirkja og fragangs umhverfis pau. Yfirbragd mannvirkja innan Ié8ar skal
vera i samrami hvad efnis- og litaval vardar.



3 DEILISKIPULAGSSKILMALAR

3.3.1 Skélabraut 11

Heimild er fyrir byggingum og starfsemi a8 168 fyrir félagsstarf, kennslu eda 6nnur samfélagsnot.
Maenishaed skal ad hdmarki vera 7,5 m m.v. gélfkdta adalhaedar og hamarks meaenishaed annarra stakra
bygginga a 168 er 5,5 m m.v. gélfkdta. Samraema skal Utlit og yfirbragd nyrra bygginga eda vidbygginga
vid naverandi byggingu. Heimilt er ad auka byggingarmagn 4 16dinni um allt ad 250 m?.

3.4  Akvaedi fyrir Balann - Gtivistarsvaedi

Heimilt er ad koma upp dvalarsvaedum, gongu- og hjélastigum, leiksveedum og adstodu fyrir Utivist
sem nytist i almanna pagu a Balanum, s.s. minigolfvelli, matjurtagérdum, korfuboltavelli og
strandblakvelli. Einnig er heimilt ad reisa dhaldageymslu & sveedinu sem er ad hamarki 15 m2. b4 skulu
helstu gonguleidir vera adgengilegir fyrir hreyfihamlada og varast skal ad nota grof eda hrjuf
yfirbordsefni. Heimilt er ad koma upp trja- og grunnagrédri til fegrunar, skjols- og rymismyndunar.
Innan svaedisins er heimlit ad koma fyrir 10-20 bilastaedum.

3.5 Vegir og bilast=di

Nuverandi gatnakerfi innan skipulagssvaedisins er ad mestu leiti dbreytt en gert er rdd fyrir ad gatan
Heidmork lengist til nordausturs. ba er gert rad fyrir ad beaett verdi vid nlverandi gongustigakerfi til
pbess ad auka moguleika 3 fjolbreyttum ferdamata. Almennt er gert rad fyrir ad breidd gatna sé 6-8
metrar og breidd gangstétta/géngustiga sé um 2 metrar.

Almenn adkoma og bilastadi skulu vera vel fragengin. Almennt skal gera rad fyrir 2 bilastaedum innan
|63ar fyrir hverja ibud. Almenningsbilastaedi eru synd til leidbeiningar & uppdreetti. A 163 fyrir
samfélagspjonustu skal gera rdd fyrir naegjanlega morgum bilasteedum til pess ad anna peirri starfsemi
sem par fer fram. A adaluppdrattum skal gera grein fyrir bilasteedum 4 163. Ad 68ru leiti skal fragangur,
b.a.m. fyrir hreyfihamlada, vera i samrami vid byggingareglugerd nr. 112/2012.

Heimilt er ad koma fyrir hradaleekkandi adgerdum a géturnar Skdlabraut og Heidmork, t.d. i namunda
vid skéla og Balann.

Lega gongustiga, nanari Utfersla gatna og gatnamata getur breyst litillega vid nanari honnun og krefst
slikt ekki breytinga a deiliskipulagi.

3.6 Veitur og sorp

Almennt er gert rad fyrir lagnaleidum i eda vid gotur og gangstéttar eda innan afmarkadrar lagnaleidar
samkvaemt deiliskipulagsuppdraetti. Byggdin mun tengjast ndverandi veitukerfi & Stodvarfirdi.

i eda vid byggingar skal vera adstada til flokkunar og geymslu sorps. Gera skal rad fyrir fjérum sorp-
ilatum. Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012, med sidari breyt-
ingum. Stadsetning og fragangur skal vera pannig ad adgengi sé gott. Sorphirda fer eftir reglum sveitar-
félagsins hverju sinni.
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3.7 Minjar

bpekktar minjar og helgunarsvaedi peirra eru synd a skipulagsuppdraetti. Allar framkvaemdir naerri
bekktum minjum, s.s. vid 16dir, byggingar og gangstéttar eru dheimiladar an leyfis Minjastofnunar
islands. Pa gerir tillagan rad fyrir ad minjar innan ébyggdra 168a vid Heidmork 4, 14, 18 og 20 geti vikid,
sem og vegna gatnaframkvaemda, faist til pess heimild fra Minjastofnun islands. Ef naudsynlega parf
ad fara i framkvaemdir innan fridhelgunarsvaedis fornleifa parf ad leita leyfis stofnunarinnar og peim
skilyrdum hlytt sem stofnunin kann ad setja i pvi skyni. b4 skal & framkvaemdatima merkja allar
fornleifar sem kunna ad vera i haettu pannig ad paer séu augljésar framkveemdaradilum til pess ad
fyrirbyggja dparfa rask.

Ef & framkvaemdatima koma fram adur opekktar minjar skal stodva framkveemd an tafar og hafa
samband vid Minjastofnun islands eins og fram kemur i 24. gr. laga nr. 80/2012 um menningarminjar.

3.8 Kvadir og takmarkanir

Stadsetningu kvada ma sja a skipulagsuppdraetti. A eftirfarandi 168um eru skilgreindar kvadir:

e Borgargerd 4 og 6: Kvod um lagnaleid og/eda adgengi ad |6gnum.

e Heidmork1,3,5,7,9,13b, 15, 17 og 19: Kvdd um lagnaleid og/eda adgengi ad ldgnum.

e Hodlaland 2, 4,6, 8,12, 12a, 14, 20 og 22: Kvod um lagnaleid og/eda adgengi ad lognum.

e Tungata 4, 6 og 8: Kvod um lagnaleid og/eda adgengi ad l6gnum.

e Skolabraut 12 og 14: Kvod um lagnaleid og/eda adgengi ad 16gnum.

e Fjardarbraut 43a: Kv6d um lagnaleid og/eda adgengi ad l6gnum.

e Borgargerdi 2, 4, 8, 10, 12, 14, 18 og 23: Kvod um sampykki Minjastofnunar islands vegna
framkvaemda innan helgunarsvaeda minja.

e Heidmork 1,2, 7,8,9,11, 12 og 13: Kvdd um ad afla purfi heimildar frd Minjastofnun islands
vegna framkvaemda innan helgunarsvaeda minja.

e Heidmork 6, 10, 14, 16, 18 og 20: Kvéd um ad afla purfi heimildar fra Minjastofnun islands
vegna framkvamda innan helgunarsvaeda minja. b4 skal akvérdun Minjastofnunar fslands um
heimild til byggingar hisnaedis innan byggingareits liggja fyrir, 4dur en 168 er uthlutad.

e Holaland 8, 12, 123, 16, 18, 20, 22 og 24: Kvod um ad afla purfi heimildar frd Minjastofnun
fslands vegna framkvamda innan helgunarsveeda minja.

e Tungata 5 og 7: Kvéd um ad afla purfi heimildar fra Minjastofnun islands vegna framkvaemda
innan helgunarsvaeda minja.

e Bakkagerdi 2: Kvod um lagnaleid og/eda adgengi ad 16gnum.

A Borgargerdi, Heidmérk og austurenda Skélabrautar er kvéd um samrad vid Minjastofnun islands
vegna framkveemda i og vid gotu.
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4 ALMENNIR SKILMALAR

4.1 HOnnun og uppdraettir

Husagerdir eru frjalsar ad 6dru leyti en pvi sem meelibl6d, haedarblod, skilmalar pessir, byggingar-
reglugerd og adrar reglugerdir segja til um. A adaluppdrattum skal syna skipulag 16dar i adalatridum og
fyrirkomulag mannvirkja a 16dinni.

4.2 Meliblod

Meeliblod syna l66amork, staerd 16dar, byggingarreit, innkeyrslu inn a 168 og kvadir ef einhverjar eru.

4.3 Regnvatn

Bent er & pann kost ad veita vatni af huspékum og hordu yfirbordi vid hus beint nidur i jardveginn.
Koma mad fyrir malarpida undir yfirbordi sem getur tekid vid yfirbordsvatni. Notast ma vid
hefdbundnar pakvatnslagnir vid ad beina vatninu ad malarpidanum. Lddarhafar skulu leysa
ofanvatnsmal innan [608ar.

4.4 Fragangur l60a og umgengni

Fragangur 168a skal almennt vera i samraemi vid kafla 7.2 i byggingarreglugerd nr. 112/2012. L6darhafi
sér sjalfur um framkvaemdir og fragang a sinni 160 og ber af pvi allan kostnad. Lédarhafi skal ganga fra
168 sinni medfram opnum svadum. Pa er dheimilt ad setja uppgroft ut fyrir l6darmork. Lédarhafi skal
hafa samrad vid nagranna um fragang a sameiginlegum l68armorkum. Lodarhafi er abyrgur fyrir pvi ad
fragangur |6dar sé i samraemi vid sampykktar teikningar og haedartdlur skv. maelibladi/lédarbladi.

Lédarhafi skal dvallt huga ad 168 sinni og halda henni sem snyrtilegastri svo engin haetta stafi af bunadi
og munum innan hennar né sé 68rum til ama. Fylgja skal i hvivetna reglum og sampykktum sem settar
hafa verid t.d. hja sveitarfélaginu og Heilbrigdiseftirliti Austurlands.

A 168armorkum er snda ad gotu skal grindverk/skjélveggir ekki vera haerra en 1,2 m. Oheimilt er ad lata
grédur t.d. tré og runna vaxa Ut fyrir I6armérk. Avallt skal hafa i huga ad grédur t.d. tré og runnar
byrgi ekki syn 6kumanna.

5 UMHVERFISMATSSKYRSLA

Umhverfismatid er unnid i samraemi vid 5.4 gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013. Deiliskipulagid fellur
undir 16g um umhverfismat framkveemda og daetlana nr. 111/2021 og er gerd grein fyrir helstu
umhverfisahrifum hér aftar. Ekki er lagt mat @ samanburd mismunandi valkosta heldur er gerd grein
fyrir liklegum umhverfisdhrifum af stefnu deiliskipulagsins.
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5.1 Umbhverfispeettir

UMHVERFISPATTUR VIDMID MATSSPURNINGAR
Land og landslag Stefna i adalskipulagi Hefur stefnan ahrif & umhverfi og
Umbhverfi og nattara Landsskipulagsstefna 2024-2038 natturu?
Yfirbragd byggdar Hefur stefnan ahrif 4 asynd og
Asynd og sjonraen ahrif yfirbragd sveedio?
. Hefur stefnan ahrif &
Samfélag , . . . I
Byggdabroun Stefna i adalskipulagi atvinnutaekifaeri?
yg.g ) Landsskipulagsstefna 2024-2038 Hefur stefnan ahrif a byggdarpréun?
Atvinnulif , o, L
Husnaedisdaetlun 2023 Hefur stefna ahrif a

Utivistarmoguleikar utivistarmoguleika?

Heilbrigdi og oryggi Stefna i adalskipulagi Er haetta & 55 havas

Mengun og havadi Landsskipulagsstefna 2024-2038 rheetta a mengun eoa havaoda vegna
. . stefnu skipulagsins?

Umferdaroryggi

e i . Hefur stefnan ahrif a virka fer6amata?
Utivistarmoéguleikar

Natturu- og menningarminjar

Fridlyst sveedi eda svaedi a Stefna i adalskipulagi Hefur stefna ahrif & fornminjar?
nattdruminjaskra. Landsskipulagsstefna 2024-2038 Hefur stefnan ahrif 4 verndarsvaedi?
Fornminjar

5.2 Grunnastand

Svaedid er skilgreint sem ibudarbyggd, samfélagspjonusta og opid svaedi i gildandi adalskipulagi.
Svaedid hefur byggst upp ad mestu leiti en teekifeeri eru til ad pétta byggd og byggja upp a audum
svaedum. Byggd 4 sér nokkud langa sogu a sveedinu og fundust 43 minjar i og vid svaedid, par sem stor
hluti af minjunum tengist landbunadi s.s. matjurtagardar og utihus. Pa hefur i seinni tid verid
grodursettur trjagrédur ofan vid ndverandi byggd. Deiliskipulagid gerir rad fyrir 9 nyjum I6dum sem
taka yfir u.p.b. 1 ha.

5.3 Umbhverfisahrif

Ahrif & land og langslag eru metin éveruleg. Fyrirhugud byggd er innan péttbylismarka, byggd verdur
lagreist, er i tengslum vid nuverandi byggd og i naesta nagrenni vid samfélagspjénustu (grunnskéla,
leikskdla og ipréottamannvirki). NU pegar er buid ad leggja storan hluta af gatnakerfinu. Nyjar
byggingarlddir eru skipulagdar & skdg-, gras- og mélendi. Byggingarframkvamdir munu raska gréodri a
u.p.b. 1 ha svaedi.

Ahrif & samfélag eru metin jakveed. Verid er verid ad auka frambod af I68um til ibudar s.s. einbylis-,
rad- og/eda parhusalédum par sem aeskilegt pykir ad hafa fjdlbreytileika i 16daframbodi. A Stodvarfirdi
er horft til pess, ad teekifaeri séu til vaxtar og pa helst i tengslum vid ferdapjonustu, storf an
stadsetningar og skapandi greina. | sérbylishtisum verdur heimilt ad stunda minnihattar atvinnu- og
menningarstarfsemi innan ibudar ad uppfylltum akvednum skilyrdum sem eru til pess fallin ad hvetja
til nyskopunar & svaedinu. Nyjar byggingarlédir eru i naesta nagrenni samfélagspjonustu. Utivistar-
svaedid Balinn verdur festur i sessi og mun uppbygging hans stydja vid uUtivistarmoguleika ungra sem
aldinna.

Ahrif & heilbrigdi og 6ryggi eru metin jakvaed. Tillagan stydur vid virkan ferdamata par sem gert er rad
fyrir nyjum og/eda endurbaettum gonguleidateningum um hverfid, vid Utivistarsvaedin og naestu hverfi.
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Adeins er gert rad fyrir iblabyggd a sveedinu og par sem heimilt er ad hafa minnihattar starfsemi skal
starfsemin ekki valda 6nadi, hdvada eda lykt eda kalla & dedlilega mikla umferd. Heimildir til
atvinnustarfsemi i ibudarhlsnadi geta dregid ur fer6aporf.

Ahrif & ndtturu- og menningarminjar eru metin neikvaed. Med uppbyggingu a svaedinu er aukin haetta
a raski i og vid fornleifar. Tillagan gerir rad fyrir ad 9 forleifar (eda svaedi par sem heimildir eru um
forleifar) raskist vegna nyrra framkveemda, sem og ad rask geti att sér stad innan helgunarsvadis
fornleifa. ba gerir tillagan rdd fyrir ad tveer fornleifar innan byggingarreita vid Holaland 18 og 20 geti
vikid ad undangengnu samradi og heimildar Minjastofnunar [slands. Kvadir hafa verid settar a pzer 168ir
sem fornleifar eda helgunarsvaedi minja nd inn &. I tilldgu kemur einnig fram ad & framkveemdatima
skulu allar fornleifar merktar sem kunna ad vera i haettu til pess ad fyrirbyggja 6parfa rask. Samkvaemt
hdsaskraningu eru engin hus fridud né fridlyst innan svaedisins. Ekki er vitad til pess ad nattdruminjar
séu innan svadis.

6 SKIPULAGSFERLI, KYNNING OG SAMRAD
Deiliskipulagstillagan er unnin og kynnt skv. 41. gr. skipulagslaga.

6.1 Auglysing tillgu
Oskad verdur eftir umsdgnum fra eftirtéldum adilum:

e Skipulagsstofnun

e Umhverfisstofnun

e Minjastofnun Islands

e Vedurstofa islands

e Heilbrigdiseftirlit Austurlands
e Vegagerdin

6.2 Skipulagsferlid

Deiliskipulagstillaga auglyst vorié 2025. Deiliskipulag stadfest haustid 2025.

6.3  Breytingar fyrir auglysingu

A 14 fundi Skipulags- og framkveemdanefndar pann 21.08.2024 var dkvedid ad auglysa tilldguna. Sidan
kom til tafa vegna afmaorkunar nokkurra 16da. Tillagan hefur nu verid uppfeerd midad vid dabendingar.

Breytingar & uppdraetti

e L&6din Heidmork 4 var felld ut skipulagi og samhlida var |166in Heidmork 2 var staekkud.
e Afmorkun og steerdir nokkurra 16da var breytt. Jafnframt voru byggingarreitir uppfaerdir.
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Breytingar a greinargerd

e Skilmalatafla var uppfaerd midad vid breytingar a 16dum.
e Kaflinn Kvadir og takmarkanir var uppfaerdur midad vid breytingar a8 [66um.



