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INNGANGUR

Frumkvaedi ad vinnslu deiliskipulagstilldgu i landi Nedri-Ass i Skagafirdi eiga landeigendur.
Ekki er til deiliskipulag af svaedinu og skal hér ur pvi baett. Um all langt skeid hafa stadid
fjidgur sumarhus a sveedinu og fyrirhugad er ad reisa nokkur til viobétar. Kollgata arkitektar

vinna deiliskipulagid.

Skipulag petta er unnid af arkitektastofunni Kollgatu ehf fyrir hond langeigenda.

1.1 SKIPULAGSGOGN OG SAMRZAMI VID ADRAR SKIPULAGSAZTLANIR

Skipulagsgogn eru pessi, deiliskipulagsuppdrattur nr. 100 i mkv. 1:2000, dags. 16.06.2023.
Teikningar eru byggdar a loftmynd fra Loftmyndum ehf og 2m. hadalinukortum unnum af
isgrafi. Einnig & hnitaskra fra sveitarfélaginu fra drinu 2015 sem sést hér ad nedan (mynd
1.0). Fornminjar hafa verid skradar rafreent i skipulagsgrunninn skv. skraningu
Minjastofnunar og pd lagu einnig fyrir fjoldi loftmynda af svaedinu 6llu og farnar voru
vettvangsferdir til skodunar.

Deiliskipulagid er i samraemi vid adalskipulag Skagafjardar 2020-2035. | adalskipulaginu er &
svaedinu gert rad fyrir fristundarbyggd med allt ad 50 hisum og er pad taknad F-8 a

uppdrzetti med adalskipulaginu

AFSTOBUMYND Mev. 1:10.000
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Mynd 1.0: Yfirlitsmynd af sveedinu. Deiliskipulagssvaedid merkt med raudum hring

1.2 MARKMID DEILISKIPULAGSINS

Tilgangur verksins er ad skipuleggja orlofshisahverfi med 17 sumarhdsalédum auk einnar
[68ar fyrir badhus og einnar |68ar fyrir taekjaskemmu. Markmid deiliskipulagsins er ad
skipuleggja fristundabyggd med alls 19 I66um. Engin ibidarhus eru leyfileg innan

skipulagssveedisins. Helstu markmid deiliskipulagsins eru pessi:

e Ad skipuleggja par alls 17 fristundalddir. bar af hafa pegar verid reist a fjérum

peirra.
o Lédnr8
o Lédnr7
o Lédnr3
o Lédnr2

e Ad skipuleggja eina 169 fyrir badhus (166 17)
e Ad skipuleggja eina 168 fyrir taekjaskemmu (168 19)

1.3 UMHVERFISMAT DEILISIKIPULAGS

pad er mat skipulagsh6funda ad umhverfisahrif skipulagins séu ekki med peim heetti ad ahrif
bess a adliggjandi svadi eda einstaka paetti svo sem vistkerfi, audlindir, landslag, asynd,

utsyni, hljodvist, loftgaedi, hagkveemni, vedurfar, vardveislugildi og svipmot byggdar.

Fjoldi og gerd nyrra hdsa a svaedinu, vegir adrar framkvamdir tengdar nyrri uppbyggingu eru
a peirri staerdargradu ad ekki er talin astaeda til umhverfismats. Skipulagid stenst pvi krofur i

gr.1.1. og gr. 5.1.1. i skipulagsreglugerd.

1.4 ATHUGASEMDIR OG VIDBROGP VID FYRRI KYNNINGU

bpann 11. Desember 2020 sendi Sveitarfélagid Skagafjordur skipulagsgognin til
Skipulagsstofnunar til yfirferdar skv. 1.mgr.42.gr skipulagslaga og var malsmedferd skv. 41.gr.
laganna. Deiliskipulagid var sampykkt i sveitarstjérn pann 23. September 2020 og engar

athugasemdir barust & kynningartimanum.

Skipulagsstofnun tekur ekki afstodu til skipulagsins vegna eftirfarandi atrida i svari sinu til

skipulagsfulltrua Skagafjardar sem dagsett er pann 14. Janudar 2021.
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par koma fram eftirfarandi athugasemdir vid kynnt skipulag:

Gera purfi grein fyrir hvernig deiliskipulagid samraemist akvaedum gildandi
adalskipulags.

Senda purfi stofnuninn afrit af umségn Vegagerdarinnar liggi hun fyrir.

Gera purfi grein fyrir umhverfismati deiliskipulags sbr. Gr. 5.4. i skipulagsreglugerd.
Osamraemi i fidlda 16da i greinargerd og & uppdraetti

Lagfaera purfi gildandi hluta af adalskipulagi sem syndur er & uppdraetti

Gera purfi grein fyrir byggdum hdsum innan skipulagssvadisins

Skyra parf hvort 168 nr 1 sé fyrirhugud til fastrar busetu en slikt er 6heimilt a
skipulagssvaedinu sem er skilgreint fristundasvaedi

Stadsetja purfi vatnsbdl asamt verndarsvaedi sé stadsetning pess innan afmoérkunar
deiliskipulagins.

Syna purfi stadsetningu minja & uppdraetti med skipulaginu

Gera purfi grein fyrir stadsetningu stofnlagna innan skipulagssvaedisins

Gera getur grein fyrir byggingarefni hdsa, litavali, lysingu eins og vid a

Taka Ut bilasteedi @ peim [66um par sem ekki er bein vegtenging ad peim.

{ greinargerd pessari og medfylgjandi uppdraetti dagsettum 16.06.2023 hefur verid tekin

afstada til og ofangreindum athugasemdum Skipulagsstofnunar svarad og gogn lagfeerd eda

uppfeaerd eftir atvikum eins og vid a i hverjum lid fyrir sig.

1.5 SKIPULAGSSVADID — STADHATTIR

1.5.1 AFMORKUN SVADISINS

Skipulagssvaedid er stadsett utarlega i Hjaltadal i Skagafirdi par sem &adur var Askot og

stendur nordvestan vid Nedri-As.

Svaedid er brot Ur jordinni Nedri-As 2, liggur nordan jardarinnar, austan malarvegar nr.769 og

er um 8.5 ha. ad steerd.

Svaedio er stadsett 4 asi sem skilur ad Hjaltadal i vestri og Kolbeinsdal i austri. Landslag

svaedisins einkennist annars vegar af gronu tuni og hins vegar holti. Talsvert hefur verid

grédursett, adallega lerki og birki. Skipulagssvaedid hallar fra austri til vesturs med aegifégru

utsyni inn og Ut Hjaltadalinn med fjardarsyn nordur Skagafjord. Haedarmunur 4

skipulagssveedinu fra vestri til austurs er u.p.m. 8m. Rikjandi vindattir eru nordlaegar og
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sudlaegar attir. Hefdbundinn buskapur hefur verid aflagdur 4 skipulagssveedinu en landid

verid nytt ad hluta undir sumarhus, eins og adur er getid.

Vakin er sérstdk athygli 8 grein 4.20.3, ,,Skrasettar og fridadar fornminjar” i greinargerd med
adalskipulagi. Samkvaemt henni eru & svaedinu fridlystar menningarminjar, m.a. i formi
hladinna veggja og t6fta og skal ekki hréfla vid peim eda 68ru sem kann ad koma i ljés. |
slikum tilfellum skal hafa samband vid Fornleifavernd rikisins skv. pjédminjalégum nr.

107/2001.

1.5.2 GRODURFAR

Vestasti hluti skipulagssvaedisins er nokkud flatur melur med ldgum grédri sem liggur ad
tjorn vid vesturmork svaedisins. Austar og nordar haekkar landid litillega og par er grédur og
kjarr ordin nokkud pétt, sérstaklega par sem land tekur ad haekka. Efst a8 skipulagssvaedinu er

sidan aftur flatara svaedi par sem adur var tun.

1.5.3 FORNMINJAR

Helstu minjar a sveedinu eru merktar a uppdratt.

baer eru:

e Hladnir veggir ofan og utan vid 168 nr 5
e Hladin veggur innan l6dar nr 4 en utan byggingarreits

e Husatoftir 4 hdl 8 morkum 16da 5 og 6.

Komi nyjar minjar i 1jés vid framkveaemdir a sveedinu skal stédva framkveemdir tafarlaust og
skal fornleifafraedingur og Minjastofnun islands meta edli peirra og umfang og hvort frekari

rannsokna sé porf adur en framkvaemdum er haldid afram.

1.5.4 KVADIR i SKIPULAGINU

Engar kvadir eru i skipulaginu.

2 DEILISKIPULAGSSKILMALAR

2.1 ALMENNT

Log0 skal ahersla @ vandada honnun innra skipulags ibuda asamt ytra formi og utliti. HUs skulu

ekki kleedd med litsterkum klaedningum heldur falla vel ad nattarulegu umhverfi sinu. Lé6irnar
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eru veittar i pvi dstandi sem paer eru i vid afhendingu. Landeigendum er frjals umferd um paer
med vinnutaeki og 6nnur afnot eftir pvi sem naudsyn kvedur medan undirbygging gatna og

uppbygging a sveedinu fer fram

2.2 LODPIR

Lédirnar eru veittar i pvi dstandi sem paer eru i vid afhendingu. Landeigendum er frjals umferd
um paer med vinnutaeki og 6nnur afnot eftir pvi sem naudsyn kvedur medan undirbygging gatna

og uppbygging a svaedinu fer fram

2.3 HUSAGERDIR OG AKVZADI BYGGINGARREITA
Huasgerdir eru 5 talsins, A-B-C-D-E og eru paer skyrdar Ut hér ad nedan.

Hasform og pakgerdir eru frjalsar a sveedinu 6llu en leitast skal eftir pvi ad husin falli vel ad landi
og umbhverfi sinu hverju sinni. Byggingarefni hisa er frjalst og ystu klaedningar paka og veggja eru
frjalsar, en pd skal midad vid ad litaval sé ekki skeert eda dberandi i landslaginu. Lysing innan |68a

skal vera i lagmarki og pannig honnud ad ekki myndist ljdsmengun ad neerliggjandi I16dum.

Vidmidunarkadti jardhaedar verdur skilgreindur 4 meeliblodum en gert er rad fyrir ad haegt verdi ad

hreyfa hds +/- 50cm fra vidmidunarkdta an leyfis.

Husagerd A gildir um hus & 166um ndmer 2, 3,4, 5, 6, 7, 8 0g 9. A hverri 168 er heimilt ad
byggja tvo hus, eitt adalhis og annad gestahus. Hamarksstaerd hisa samtals verdi 120,0m?2.
Byggingarreitir eru misstorir, allt eftir adstaedum hverju sinni. bakhalli-, stefna- og form verdi

frjals en hdmarkshaed maenis verdi 6,0m fra gélfkota huss.

Husagerd B gildir um his 4 168 nimer 1. Heimilt er ad byggja tvé hus, eitt adalhis med

bilskir og annad gestahus. Himarksstaerd hdsa samtals verdi 150m2. pakhalli-, stefna- og form

verdi frjals en hamarkshaed maenis verdi 6,7m fra golfkdta huss.

Husagerd C gildir um his & 166um namer 14, 15, 16, 17 og 18. Heimilt er ad byggja tvé litil

og stakstzaed hus 4 hverri 168 nema a 168 nimer 18 par sem ma reisa eitt hds sem verdi
badadstada/snyrtingar. Hdmarks grunnfldtur hvers hiss er 35,0m? ad grunnfleti. Svefnloft eru

leyfileg. pakhalli-, stefna- og form verdi frjals en hamarkshad maenis verdi 4,7m fra gélfkota huss.

Husagerd D gildir um hus & 168um nimer 10, 11, 12 og 13. Heimilt er ad byggja eitt his

[68inni. Hamarks leyfilegur grunnfldtur er 80.0m?2. Svefnloft eru leyfileg. Pakhalli-, stefna- og form

verdi frjals en hdmarkshaed maenis verdi 6,2m fra golfkdta huss.
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Husagerd E gildir um hus 4 168 numer 19. Heimilt er ad byggja tvé litil og stakstaed hus &

[68inni. hvort um sig 35m? ad grunnfleti. Svefnloft eru leyfileg. bakhalli-, stefna- og form verdi

frjals en hdmarkshaed maenis verdi 4,7m fra gélfkota huss.

2.4 BYGGINGARREITIR

Byggingarreitir eru skilgreindir & deiliskipulagsuppdraetti og malsettir 4 meelibl6dum hverrar
I68ar. Hus skulu standa innan byggingarreits en pé mega pakbrunir og adrir Utskagandi

byggingarhlutar standa Ut fyrir reiti allt ad 0,5m

Leyfilegt er ad skyggni eda troppur fari Gt fyrir byggingarreiti en pé adeins pannig ad

lagmarksfjarlaegdir i byggingarreglugerd séu virtar.

Engar bindandi byggingarlinur eru i deiliskipulaginu. Verdi fravik fra ofangreindu skulu pau

rokstudd 4 adaluppdrattum.

2.5 BILASTZADI

A hverri 168 er gert rad fyrir tveimur bilastaedum. Stadsetning 4 uppdraetti er ekki bindandi.

2.6 GROPUR OG UMHVERFI LODA

Lédarhafar skulu ganga fra I6darmérkum pannig ad landhadir vid |66armaork skulu jafnadar med
1+1m jofnunarsvaedi sem deilist jafnt & adliggjandi 16dir. Mzelst er til pess ad I68arhafar hugi ad
skjélmyndun med grédursetningu trjda og limgerda, en po skal visad i kafla 7.2 i
byggingarreglugerd um fragang trjaa og runna par sem fjallad er um stadsetningar vid [66armork
eda i nalaegd vid adliggjandi hus nagranna vegna mogulegs skuggavarps. Girdingar a

I68darmorkum skulu sampykktar af badum I6darhofum.

2.7 UTIVISTARSVZADI OG STIGAR

Almennt leiksvaedi er stadsett i austurhorni svaedisins.

2.8 SORPHIRDA

Sorphirda er ekki a sveedinu og bera eigendur sjalfir abyrgd 4 sorplosun af sinni 68 { naestu

safnstodvar eda gdmasvaedi sveitarfélagsins.
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2.9 GOTUR OG LYSING

Gatnaskipulag svaedisins byggir 4 peim gotum sem adur hafa verid lagdar og byggja ad hluta til 4

eldri sl68um og gétum sem lagu innan jardar Nedri-Ass.

2.10 MZLIBLOD

A maeliblédum eru 168, byggingarreitur og stadsetning fraveitulagna og annarra stofnlagna
stadsettar. Einnig skulu gefnir Ut fastir leidsogukodtar fyrir golfplotu hisanna. Hus skal stadsetja

innan byggingarreits. Engar bundnar byggingarlinur eru i skipulaginu.

2.11 FRAMKVAMDALEYFI

Adur en framkvaemdir hefjast samkvaemt sampykktu deiliskipulagi og maeliblédum skal

sveitarstjorn gefa Ut framkvaemdaleyfi og eda byggingarleyfi, allt eftir edli framkvaemda.

2.12 VEITUR OG LAGNIR

Hitaveita er & svaedinu og er lega hennar merkt a uppdratt med skipulaginu. Raflagnir og
ljésleidara i gegnum skipulagssvaedid hafa verid lagdar med hitaveitulogn. A3 6dru leyti er visad i

reglugerd 450/2009 um fraveitur og skodlp.

2.12.1 VATNSVEITA

Svaedio er tengt veitukerfi Skagafjardarveitna fyrir heitt vatn og eru lagnir lagdar medfram
gotustaedi. Kalt vatn kemur Ur lind sem er utan skipulagssvadisins, en auk pess hefur verid

borad eftir kdldu vatni innan I68ar nr 1 en st hola hefur ekki en verid tekin i notkun.

2.12.2 FRAVEITA

Rotpraer eru stadsettar a uppdraetti (R). Fragangur peirra skal standast allar krofur
reglugerdar um fraveitu og skélp nr. 798/1999 og vera unninn i samradi vid Heilbrigdiseftirlit

Nordurlands vestra.

2.12.3 RAFVEITA

Svaedid og allar |68ir verdi tengdar rafdreifikerfi RARIK.

2.12.4 LJOSLEIDARI

Ljésleidari verdur lagdur ad 6llum hidsum a sveedinu samhlida hitaveitulognum.
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3 AHRIFAMAT

Deiliskipulag petta gerir ekki rad fyrir framkveemdum sem falli undir 16g um mat &
umbhverfisahrifum nr. 111/2021 eda 4dkveediigr. 1.1., gr. 5.1.1. og gr. 5.4. i Skipulagsreglugerd
90/2013. Vid gerd deiliskipulagsins var tekid mid af eftirfarandi umhverfispattum:

e Vistkerfi: Gatnahonnun svadisins er honnud med pad ad markmidi ad lagmarka
grodurrask og pa eru kvadir 4 166um med peim haetti ad haldid verdi i tré og kjarr innan
I6da eins og kostur er.

e [bGapréun: Um er ad raeda fristundabyggd og hefur pvi ekki ahrif 4 ibuafjoélda
sveitarfélagsins.

o Byggdamynstur: béttleiki, fjarleegd milli byggingarreita og afstada I60a og gatna er i
samraemi vid krofur adalskipulags um fjolbreytileika og yfirbragd dreifdrar byggdar sem
ekki likist hefdbundinni péttbylisbyggd.

o Efnisleg verdmaeti: Med uppbyggingunni eru efnisleg verdmazeti i sveitarfélaginu aukin.

e Menningarminjar: Tekid hefur verid tillit til fornminja & svaedinu i fullu samrad vid
Minjastofnun og m.t.t. laga um menningarminjar nr. 80/2012 samkvamt fyrirliggjandi

fornleifaskraningu Minjastofnunar.

Mat deiliskipulagshéfunda er ad skipulagid hafi jdkveed eda ad minnsta kosti dveruleg ahrif 4

ofangreinda umhverfispaetti.

4 MALSMEDFERD

4.1 AUGLYSING

Tillaga ad deiliskipulagi var sampykkt til auglysingar i skipulagsnefnd Skagafjardar pann

, 0g i sveitarstjérn pann

Tillagan var auglyst med athugasemdar fresti fra til

4.1 AFGREIDSLA ATHUGASEMDA

Skipulagstillagan var afgreidd a fundi skipulagsnefnd Skagafjardar pann
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4.1 BREYTINGAR EFTIR AUGLYSINGU

Eftirfarandi breytingar voru gerdar a skipulaginu eftir hef@bundinn auglysingatima.

e XXX

5 AFGREIDSLA OG GILDISTAKA

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

til . Deiliskipulagi var sampykkt | skipulagsnefnd

pann og i sveitarstjorn Skagafjardar pann

Sveitarstjoéri Skagafjardar

Gildistaka deiliskipulagsins var auglyst i B-deild Stjérnartidinda pann
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