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Sampykkt deiliskipulags

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid akveedi
25. gr. skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 var sampykkt

i skipulags og byggingarnefnd Arborgar pann 2006,
i sveitarstjorn Arborgar pann 2006.

Tillagan var auglyst fra 3. jantar 2006 med athugasemdafresti
til 17. febrdar 2006.

Auglysing um gildistoku breytingarinnar var birt i B-deild Stjornartidinda
pann 2006.

Fyrir hénd bajarstjornar Arborgar:

pann 2006.




1. Inngangur

Hér er kynnt tillaga ad deiliskipulagi fyrir bugardabyggd i landi Kaldadarness i Fl6a.
Deiliskipulagstillagan er sett fram med:

1. Ppessari skyrslu sem skiptist i tvo hluta, greinargerd med lysingu- og markmidi
skipulagstillogunnar (A) og skipulagsskilmala (B).

2. Medfylgjandi deiliskipulagsuppdreetti 00-01 og skyringaruppdrattum 01-01 og
01-02.

Fylgiskjol:

a. Alit um gerd og dypt jardvegs og jardskjalftasprungur i sudausturhluta
Kaldadarnesslands i Fléa, unnid af Pali Imsland jardfraedingi i mars 2005.

b. Kaldadarnes i Fl6a, deiliskraning fornleifa 2005, unnin af Fornleifastofnun islands
2005 (i sér hefti).

c. Umsdgn Heilbrigdiseftirlits Sudurlands.

d. Umsdgn Fornleifaverndar.

Skipulagsradgjof vid motun tillogunnar var i hdndum Tekton ehf.

A Greinargerd
2.  Almenn atridi

2.1 Mork deiliskipulagssveedis og eigharhald a landi

Fyrirhugud blgardabyggad er tilgreind a medfylgjandi deiliskipulagsuppdraetti:
Deiliskipulagsuppdrattur 00-01

Deiliskipulagssvaedid er austan Olfusar i Fl6a, milli Selfoss og Eyrarbakka u.p.b.
4 km fra Selfossi.

Til austurs afmarkast pad af pjédvegi 34 (Eyrarbakkavegi), Fl6aaveituskurdi til
sudurs, og Stekkakeldu til nordurs. bar ad auki er 2,4 ha reitur sem tilheyrir
skipulaginu austan pjodvegar 34.

Landid er samtals 574,8 ha ad sterd og hefur verid skipt 16gformlega Ut ar 16gbylinu
Kaldadarnesi.

Skipulagssveedio er i u.p.b. 3ja km fjarleegd sudaustur af bylinu sjalfu en pad stendur &
bokkum Olfusar. Sveedid er i eigu Jorundar Gaukssonar, Gudrinar Gauksdottur,
Kallnesings ehf. og Arfoss ehf.




2.2 Stadheettir deiliskipulagssveedis
Kaldadarnes er storbyli austan Olfusar i Floa.

Svadid er molent med mdérgum smatjoérnum og tjarnarbotnum eda votlendispollum og
er pad eitt helsta einkenni pess. Landid var framraest um midja sidustu 6ld og hefur
tekid miklum breytingum sidan pa. Grunnvatnsstada er nokkud ha.

Eins og fram kemur i adalskipulagi pa mun sveitarfélagid endurheimta votlendi til
samraemis vid pad votlendi sem glatast vegna uppbyggingar i bugardabyggdinni
Tjarnabyggd. Mun votlendid verda endurheimt i fuglafridlandi sveitarfélagsins sem
steekkad var verulega i nyju adalskipulagi og er st vinna pegar hafin i samvinnu vid
Fuglaverndarfélag Islands.

Sveedid liggur ad Floaaveitunni og er sa skurdur afgerandi i landslagi svedisins og
hefur mikla pydingu a feerslu vatns fra austri til vesturs. I austurhluta pess eru nokkrir
skurdir sem afram munu hafa pydingu fyrir svaedid. | dag liggja engir vegir um
sveedio.

Skammt vestan vid svadid er fuglafridland sem naer ad bokkum Olfusar og um pad
gildir samningur milli Sveitarfélagsins Arborgar og Fuglaverndarfélags islands fra
1997 og samkvaemt honum ber félaginu ad skipuleggja og vidhalda géngustigum o.fl.
fyrir almenning. Kaldadarnes er mikil hlunnindajérd og er par t.d. mikil lax- og
silungsveidi og &darvarp i hdlmum Olfusar.

Reidleidir munu tengjast vida vid sveedid samkvaemt adalskipulagi.

Samkvaemt adalskipulagi er 6ll pjonusta veitt fra péttbylisstodunum. Stutt er i
sundlaugar, verslanir, sjukrahus, golfvelli og vida i ndgrenninu er haegt ad komast i
sportveidi.

Vardandi undirstédur bygginga visast i alitsgerd Péls imslands fra mars 2005. Sja
fylgiskjal.

2.3 Sogulegt yfirlit

Ein elsta heimild um stadinn Kaldadarnes er ferjumaldagi Kaldadarness fra
aldamétunum 1200. Par er kvedid a um einkarétt Kaldadarness til ferjuflutninga yfir
ana og tveer ferjur voru i rekstri. Onnur var & heimaj6rdinni gegnt Arnarbeeli og hin
efri var i ferdoum milli Kotferju og Kirkjuferju. Haukdelir attu jordina um tima og
Gissur borvaldsson bjé par 1252 og a &runum 1257-58 eftir ad hann fékk
jarlsnafnbotina. Er talid ad nafnid Kaldadarnes sé komid af Kall-adarnes, stadur par
sem kallad var & ferjumann yfir &na.

Kaldadarnes var kirkjustadur og atti kirkjan kross, sem mikill atrinadur hvildi a.
Folkid kom med gjafir med sér sem aheit. Helgigdngur ur fjarleegum byggdarlégum
voru skipulagdar til Kaldadarness. Oft dugdi fyrir pessa ferdamenn ad sja heim ad
stadnum, t.d. af Kambabrdn, til ad fa bét meina. Margir foru upp a Selvogsheidi, &




Kvennagdnguhola, til ad sja heim ad stadnum.

Gissur Einarsson, fyrsti luterski biskupinn i Skalholti, tok krossinn nidur vid
sidaskiptin. Krossinn var fluttur ad Skalholti. Par lét Gisli Jonsson, biskup, kljafa
hann og brenna. Almenningur tradi svo heitt & krossinn, ad margir reyndu ad na
flisum eda 6sku af honum. Truain rénadi ekki vid pad ad Gissur biskup vard veikur og
d6 skdmmu eftir Kaldadarnesforina. | sarabaetur gaf Brynjolfur Sveinsson biskup
sokninni kross i sarabaetur. pessi Brynjolfskross er i Pjodminjasafninu. Sidasta kirkja
stadarins var byggd arid 1863 ur timbri, afhelgud 1903 og rifin ari sidar.

Holdsveikraspitalinn var fluttur fra Klausturh6lum i Grimsnesi til Kaldadarness 1754
og par voru sjuklingar til arsins 1846. begar spitalinn var lagdur nidur & stadnum satu
umbodsmenn par.

[ sidari heimsstyrjéldinni var herstod med storum flugvelli og stérum spitala &
jordinni. pa var byggd gongubri yfir Olfusa, adallega til ad bera oliuleidslur. bessi
br st6d adeins skamma hrid. Herstodin var yfirgefin eftir mikil fl68 i Olfusa en var
samt talin hafa gegnt veigamiklu hlutverki vid ad sokkva herskipum og kafbatum
pjédverja vid landid.

A0 lokinni sidari heimsstyrjoldinni, fra arinu 1945 til arsins 1948, var rekid
vinnuheimili fyrir afengissjuklinga par.

2.4 Fornminjar

Samkveaemt forminjaskyrslu fra Fornleifastofnun islands i fylgigdgnum eru sex toftir &
deiliskipulagssvedinu. ber eru syndar a deiliskipulagsuppdretti og falla fjérar peirra
innan l6da. Kvda er a viokomandi 16dum um vardveislu fornminjanna nema ad
undangenginni rannsékn i samraemi vid pjédminjaldg.

Vakin er sérstok athygli a efni 13. gr. pjodminjalaga: ’Nu finnast fornleifar sem aour
voru okunnar og skal finnandi pa skyra Fornleifavernd rikisins fra fundinum svo fljott
sem unnt er. Sama skylda hvilir a landeiganda og abuanda er peir fa vitneskju um
fundinn. Ef fornleifar finnast vid framkveemd verks skal s& sem fyrir pvi stendur
stddva framkvaeemd uns fengin er akvéroun Fornleifaverndar rikisins um hvort verki
megi fram halda og med hvada skilmalum.”

2.5 Nattaruminjar

Engar skradar nattaruminjar eru & sveedinu.

2.6 Kvaodir

Yfir svaedid liggur gdmul vatnsleidsla, fra vatnsboli nordan svedisins til Eyrarbakka.
Er han grafin i jorou. Kvoad er & I6dum sem han liggur yfir um legu hennar og adkomu
ad henni vegna vidhalds og endurnyjunar.

Ennfremur er kvdd a fjérum [6dum um vardveislu fornminja sbr. Kafla 2.4.




2.7 Adgenqi

Adkoma ad landinu med bifreidum verdur um pjédveg namer 34, badi Gr nordri og
sudri. Einnig verda reidstigar um svadid sem tengjast helstu reidleidum sem eru i
nagreninu og fyrirhugadar eru samkvaemt adalskipulagi Arborgar.

2.8 Helstu landkostir

Helstu landkostir sveedisins eru frjosamur jardvegur sem kjorin er til reektunar.
Svadio er afar fridsaelt, mjog grosugt og gott beitiland. Tjarnir og tjarnarbotnar eru
einkennandi fyrir svaedid og skapa mikla natturufegurd. Mikil vidsyni er fra svaedinu
i allar attir og stadsetning pess er einstok til allrar dtivistar. bad hentar pvi vel fyrir
utivistarfolk sem hefur ahuga a ad bua a storum 16dum, fyrir pa sem hafa dhuga a
hvers konar raektun enda verdur hitaveita & sveedinu svo og fyrir hestamenn og adra
sem vilja koma ad husdyrahaldi i smaum stil.

3. Markmid

Markmidid med pessu skipulagi er ad skapa heilsteypta umgjord um fjolbreytta
bugardabyggd i samreemi vid adalskipulag Arborgar par sem er rum fyrir breytilegar
aherslur ibua i fristundum og starfi.

4.  Utfeersla skipulags

Vestur fra pjodvegi 34 liggur adalvegur inn eftir deiliskipulagssveedinu. Fra honum
liggja gotur (hdsagdtur) sem hlykkjast medfram svokolludum klésum. Fra peim inn ad
midju klasana liggur gata og fra enda hennar heimreidar ad 16dum hvers klasa sem
yfirleitt saman stendur af sex fleygmyndudum [6dum.

Med pessu mati er brotid upp hefdbundid gatnafyrirkomulag pannig ad 16dir standa
ekki beinlinis vid g6étu heldur eru peaer i raun allar innst i botnlanga. Umfang
gatnakerfis verdur sémuleidis minna en med hefdbundinni dtfaerslu.

Umhverfis hvern klasa er 5 m breitt belti sem verdur eign sveitarfélagsins og er &tlad
undir peer lagnir og skurdi sem par hentar ad stadsetja en er er fyrst og fremst &tlad
fyrir gdngu- og reidleidir.

4.1 Vegir og reidleidir

Vegum er skipt upp i fjéra flokka; adalveg, hdsagétur, klasagotur og heimreidar.
Helgunarsveaedi adalgotu er 40 m, helgunarsvaedi hisagotu er 15 m og helgunarsvadi
klasag6tu er 10 m auk midjusvedis. EkKi er gerd krafa um bundid slitlag &
hasagotum, klasagétum eda a heimreidum.




Reidvegur mun umlykja svaedid. Auk pess verda reidleidir medfram adalvegi auk
tveggja reidleida pvert yfir svaedio.

Nordan sveadisins fra pjodvegi 34 er gert rad fyrir ad komi tengivegur i framtidinni,
vid land nordan Stekkakeldu.

4.2 Looir

Samkvaemt skipulagstillégunni eru 16dirnar 359.
L&air eru breytilegar ad sterd en flestar eru u.p.b. 1 ha. LAdir sem liggja ad adalvegi
0g Utjadri sveedisins eru yfirleitt téluvert steerri en 1 ha eda allt ad 6,7 ha ad steerd.

Byggingareitir eru ramir og midast yfirleitt vid 10 til 15 m fjarleegd fra l6damoérkum.
Milli byggingareita adleegra 160a innan hvers klasa eru 30 m og ad byggingareit i
naesta klasa sjaldnast minna en 65 m.

Lodir afhendast i pvi astandi sem peer eru eftir ad veglagningu lykur.

B Skipulagsskilmalar

5. Almennir skilmalar

5.1 Deiliskipulagsuppdrattur

Medfylgjandi deiliskipulagsuppdrattur synir fyrirkomulag og legu 16da og vega innan
sveedisins.

Askilinn er réttur til ad gera smaveegilegar breytingar sem flokkast geta sem
leidréttingar vid endanlega gerd 16dablada. Skulu pa meeli og haedarbldd vera
“réttheerri” en deilskipulagio.

5.2 Huasgerdir og byggingarreitir

I skipulaginu er gefinn upp byggingarreitur sem jafnframt synir lagmarksfjarlaegd fra
[6damdérkum. Innan byggingarreits stendur hénnudur frjals ad formi huss, gerd pess
og efnisvali p6 med peim skordum er byggingarreglugerd setur.

Vanda skal allan fragang bygginga og skal brjota upp lengri hlidar en 10m med
gluggum, dyrum, Ut/innskotum og/eda efni.

5.3 Byggingamagn

Heimilt er ad byggja ibudarhusnadi allt ad 1000 m2 ad brattdfleti auk peirra Gthisa
sem fylgja starfsemi sem fram fer & 16dinni, en skulu Gthus og ibudarhds po aldrei
vera steerri en 1500 m2 samtals ad brattofleti. bannig geta Uthas verid steerri en 500
m2 pegar ibadarhusid er minna en 1000 m2. Has skulu ad 6llu leyti standa innan
byggingarreits.




[ peim tilfellum par sem 168 er steerri en 4 ha er leyfilegt ad reisa 2 ibudarhis. P4 ma
byggja ibadarhus allt ad 1500 m2, en uthus og ibudarhds samtals 2000 m2.

5.4 Heed husa

GOlIf 1. haedar hus skal ekki vera haerra en 1 m yfir upprunalegu landi umhverfis
hasio.

Hamarksvegghad yfir golfi 1. haedar er 7,0 m og hamarksmanishad ef his er med
risi er 9 m yfir gélfi 1. haedar. Ma pa gaflveggur na 9 m yfir golf 1. haedar.
Leyfilegt er ad gera kjallara undir husi par sem pad & vid en hafa ber i huga hda
grunnvatnsstoou a sveaedinu.

5.5 Starfsemi

I bugardabyggd skal fyrst og fremst gera rad fyrir ibtdarhlisnadi auk utihusa. bar er
heimilud ymis atvinnustarfsemi tengd landblnadi an pess ad um sé ad reda
hefdbundinn buskap med framleidslurétti. Er frekar um nokkurskonar fristundabdskap
ad raeda med takmorkudum fjolda hasdyra i samraemi vid sterd einstakra 160a. Par ma
vera med baendagistingu og fjolbreytt dyrahald og raektun. Leigja méa ut grodurreiti
fyrir matjurta- eda skolagarda, vinna vio tamningar, reka reidskola og ymsa
freedslustarfsemi og namskeidahald um reektun, nattaru, grodur, medferd og umoénnun
dyra.

I bigardabyggd ma pé einnig gera rad fyrir starfsemi sem edlilegt er ad par sé til
pjonustu vid ibta viokomandi hverfis, s.s. verslunum, hreinlegum idnadi,
handidnadarfyrirteekjum, pjénustustarfsemi og leiksvaeedum, eda annarri starfsemi sem
hvorki verdur &tlad ad muni valda 6paegindum vegna lyktar, havada, 6prifnadar eda
sjonmengunar(t.d. bilapartasala) né dragi ad sér 6edlilega mikla umferd.

Onnur og umsvifameiri starfsemi krefst hins vegar breytinga & deiliskipulagi og fer
um pad eftir gildandi skipulags- og byggingarlégum & hverjum tima.
Byggingarfulltrui skal geeta skilyrda pessa akvadis vid utgafu byggingaleyfa og
sveitarfélagio getur beitt almennum heimildum til ihlutunar virdi l6dareigendur pau
ekki.

Um husdyrahald visast til laga um dyravernd nr. 15/1994 og um medferd og adbinad
einstakra bufjartegunda skal jafnframt fara ad fyrirmaelum laga og reglugerda par ad
lutandi svo og reglna um nabylisrétt.

Samkveaemt adalskipulagi er ekki leyfilegt ad stunda nytjaskdgraekt en po er
I6darh6fum heimilt ad raekta tré sér til yndisauka og skjols.

Svadio er atlad fyrir heilsarsbyggd og pvi er ekki heimilt ad reisa fristundahus par.




5.6 Lagnir

Allar lagnir skulu unnar i samradi vid viokomandi veitur og i samrami vid paer reglur
og leidbeiningar sem um slikar framkvemdir gilda. beim skal komid fyrir med gétum
og stigum pegar pvi verdur viokomid.

Heitt- og kalt vatn kemur fra sveitarfélaginu Arborg.

Rafmagn kemur fra Rarik.

Frarennsli hisa skal fara i rotpro / siturlégn innan 16dar i samraemi vid reglur og
leidbeiningar sem um slikar framkveemdir. PO mega l6darétthafar & nokkrum 166um
sameinast um rotprd / siturlogn.

Um fréarennsli visast nanar til umsagnar Heilbrigdiseftirlits Sudurlands i fylgiskjali c.

5.7 bjonusta

Arborg og vidkomandi veitur munu sja um allan rekstur svadisins i framtidinni, t.d.
snjomokstur, sorphirdu, skdlaakstur og teemingu rotproa sbr. adalskipulag Arborgar
0g samninga peirra vid landeigendur.

5.8 HIljédmanir og skjolbelti

Ekki er fyrirhugad ad reisa sérstakar hljodmanir eda skjolbelti vegna hljod- eda
sjonmengunar innan Tjarnabyggadar.

5.9 Sprungur

Komi i 1jés sprungusvaedi skal pess vandlega gatt ad byggingarreitir séu ekki ofan &
sprungum sbr. 4.18.2 i skipulagsreglugerd nr. 441/1998.

5.10 Leiksveedi og boltavellir

Vid 160 nr. 3 vid Sudurbraut er gert rad fyrir sameiginlegu leiksvaedi og/eda boltavelli
fyrir ibda i Tjarnabyggd. Adkoma ad svaedinu getur jafnframt ordid fra Tjarnabraut.




