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1 Inngangur

Hoétel Gja ehf. hefur uppi aform um ad byggja hétel i Ytri-Vardgja i Eyjafjardarsveit. Hotel Gja ehf. er
fyrirhugadur framkveemdaradili en rddgjafi fyrirteekisins vegna fyrirspurnar pessar um matsskyldu
er Landslag ehf.

Landslag vinnur einnig ad breytingu 4 deiliskipulagi badstadar i landi Ytri-Vardgjar sem fellst i pvi ad
gert er rdd fyrir hételi innan staekkads skipulagssveedis. Upplysingar i matsfyrirspurn pessari eru i
samraemi vid tillégu ad breytingu a deiliskipulagi.

Breyting a deiliskipulagi fellur undir 16g um umhverfismat framkvaemda og aaetlana nr. 111/2021.

1.1 Stadheaettir og upplysingar

Fyrirhugad hotel verdur stadsett um 100 m sunnan vid badstadinn Skdgarb6din en par er gréin eyri
nedan Vardgjarinnar. Ofan eyrarinnar og fjérubordsins er skdégurinn Vadlaskégur sem naer 150-200
m til austurs en Vadlaskogur er alls um 50 ha og grédursett hefur verid i reitinn fra arinu 1937 af
Skégraektarfélagi Eyfirdinga skv. samningi milli félagsins og landeiganda. A sidustu aratugum hefur
verid unnid ad pvi ad gera stiga um skéginn og nytur hann talsverdra vinsalda en auk pess er
skdgurinn timburaudlind sem nytist skograektarfélaginu til tekna. Landhalli & sveedinu er 20-25%.

Vinnuvegur ad fyrirhugudu hoteli er fra Eyjafjardarbraut eystri og pverar hann [6nid a fyllingu & milli
EyjafjarGarbrautar eystri og fjorubordsins. Vegurinn var framkvaemdur &rid 2022 ad fengnu
framkvaemdaleyfi sveitarfélagsins og sampykki Vegagerdarinnar. Vegurinn er um 370 m sunnan
gatnamota vid pjodveg nr. 1 og 300 m nordan adkomuvegar ad ibudarsvaedi i landi Sydri-Vardgjar.
Lengd vegarins er um 200 m og er breidd hans um 6,5 m med vegoxlum auk vegflaa til beggja handa.
Prju raesi eru undir veginum. Par sem vegurinn kemur ad eyrinni er landfylling sem er um 0,1 ha.

Skégarbodin

Mynd 1. Yfirlitsmynd sem synir fyrirhugada stadsetningu hoétels, gul afmorkum.
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Mynd 2. Stadsetning fyrirhugads hoétels er afmarkad med gulum hring (nyr adkomuvegur er ekki a loftmynd
en stadsetning hans er synd med brotalinu).

1.2 Natturufar

Framkvaemdasvaedid er a gréinni eyri nedan Vardgjarinnar, i jadri Vadlaskogar og ad hluta til inni i
skéginum og brekkunni ofan eyrarinnar. Ekki hefur verid gerd uttekt a nattdrufari a svaedinu. bzer
vistgerdir sem finnast & svaedinu samkvaemt vistgerdakorti Natturufreedistofnunar [slands eru
Lingresis- og Vingulsvist sem eru taldar vera med hatt verndargildi og Bldmgresisvist sem talin er
vera med midlungs verndargildi.

1.2.1 Vadlaskogur

Arid 1936 gerdi Skograektarfélag Eyfirdinga samning vid eigendur jardanna Vardgjar, Veigastada og
Halllands um ad tiltekin landspilda ar landi jar6anna yrdi afhent skdgraektarfélaginu til skdgraektar
og hofst grédursetning sama ar. Landspilda pessi liggur i sjo fram & um tveggja kildmetra sveedi.
Landslag og grédurfar er par fjolbreytt en var algerlega skoglaust pegar félagid fékk landid til
skograektar. Segja ma ad fullu hafi verid plantad i landid arid 1970 en eftir pad hefur verid plantad
fageetari tegundum til skrauts i skoginn.



Mest hefur verid grodursett af birki 8 sveedinu en naest mest af skégarfuru. Medal annarra tegunda
sem finna ma i skéginum eru ymsar grenitegundir, stafafura, lindifura og bergfura, fjallapinur, reynir
og ymsar viditegundir.
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Mynd 3. Kort af Vadlaskogi, fyrirhugad hétel afmarkad med gulum hring.

1.3 Lifriki

Leirusveedi Eyjafjardardr er ad mestu vestan Eyjafjar8arbrautar eystri og er svadid um 250 ha en
[6nid austan Eyjafjardarbrautar eystri er um 12 ha.

Oshdlmar Eyjafjardarar er vestan vid Eyjafjardarbraut eystri en sveedid er um 650 ha og &
nattdruminjaskra vegna mikils fuglalifs og sérstaeds grodurfars. Fjarlaegd fra fyrirhugudu hoteli ad
Eyjafjardarbraut eystri og svaedi Oshdélma Eyjafjardarar er um 200-250 m

Arid 2000 var gerd kdnnun 4 fuglalifi 4 6shélmasvaedinu og arid 2010 var kénnunin endurtekin og |
beirri kdnnun var baett vid athuganasveedi medfram Eyjafjar6arbraut eystri. Svaedid er ekki innan
framkvaemdasvaedis hotels en i nand vid pad.

Faar tegundir verpa a svaedinu medfram Eyjafjardarbraut eystri sem er manngerd uppfylling vegna
vegagerdar og 6hentugt fyrir flestar tegundir fugla, m.a. vegna pess ad kjorlendi vantar eda umferd
gangandi félks truflar. Vissum tegundum hefur pé fjolgad eftir pvi sem grédur hefur aukist. Einkum
hefur vaxid upp melgresi i reemunum milli vegar og sjavar en einnig birki og vidir vid Eyjafjardarbraut
eystri. Helstu hreidur medfram veginum voru Gragaesarhreidur og Zdarfuglshreidur.

bratt fyrir ad konnunarsvaedid nai adeins til sveedis medfram Eyjafjardarbraut eystri ma ljést vera ad
fuglalif er nokkud i I6ninu vestan framkveemdasvadis og medfram fjorunni innan svaedisins.



Leiran

Oshélmar

Mynd 4. Stadsetning Leirusvaedis og Oshdélma Eyjafjardarar (bla punktalina) dsamt fyrirhugudu hételi (gulur hringur).

1.4 Minjaskrdning
Skv. l6gum um menningarminjar nr. 80/2012 skal fara fram skraning & fornleifum, hisum og
mannvirkjum adur en deiliskipulag er afgreitt og framkvamdaleyfi veitt.

Unnin var fornleifaskraning fyrir sveedid haustid 2022'. Einn minjastadur fannst auk pess sem
heimild er um einn minjastad & skipulagssvaedinu.

Minjastadir pessir hafa verid stadsettir 4 skipulagsuppdraetti.

Fornleifanumer: 2848-01 Fornleifanumer: 2848-02
Hlutverk: Opekkt Hlutverk: Leid
Tegund: Toft Tegund: Heimild

! Hakon Jensson. Fornleifaskraning vegna deiliskipulags & Sydri- og Ytri-Vardgja i Eyjafjardarsveit. Bunadarsamband
Eyjafjardar. 2022/9. Akureyri 2022.
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Skradur minjastadur er stadsettur innan byggingarreits fyrirhugads hoétels og ekki var mogulegt ad
taka tillit til stadsetningar hans vid stadsetningu hoétels vegna skorts @ undirlendi.

Ljést er ad fyrirhugadar framkvaemdir munu raska badum minjastodum og er pad er Minjastofnunar
islands ad drskurda um hvort peir megi vikja og med hvada skilmalum.

Samrad verdur haft vid Minjastofnun [slands vegna fyrirhugadra framkvaemda.

Oheimilt er ad radast i framkvaemdir i nand vid pessar minjar nema ad undangengnu samradi vid
Minjastofnun islands, sbr. 23. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012, en par segir:

,Hver sd sem verdur var vid ad fornleifar liggi undir skemmdum skal gera Minjastofnun [slands vidvart én
tafar. Ef fyrirsjdanlegt er ad minjastadur spillist vegna breyttrar landnotkunar eda framkveemda skal
framkvaemdaradili eda vidkomandi sveitarfélag gera Minjastofnun [slands vidvart med sannanlegum
heetti med minnst fjégurra vikna fyrirvara ddur en daetladar framkvaemdir hefjast og lysa peim breytingum
er af framkvaemd mun leida. Minjastofnun Islands dkvedur ad undangenginni vettvangskénnun hvort
frekari rannsoknar er pérf, hvort gera skuli tillégu um fridlysingu eda hvort fornleifarnar megi vikja og pd
med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad veita leyfi til framkveemda fyrr en dkvérdun Minjastofnunar fslands
liggur fyrir. Stofnunin skal hafa samrdd vid Umhverfisstofnun pegar fjallad er um blandadar minjar, p.e.
menningarminjar sem einnig teljast til natturuminja.”

Ef fornminjar sem a8ur voru dkunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur
stédva framkvaemd an tafar og tilkynna fundinn til Minjastofnunnar islands eins og 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012 kvedur 4 um, en par segir:

,Finnist fornminjar sem ddur voru dkunnar, t.d. undir yfirbordi jardar, sjdvar, vatns eda i j6kli, skal skyra
Minjastofnun [slands frd fundinum svo fljiétt sem unnt er. Sama skylda hvilir é landeiganda og dbuanda er
peir fa vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem adur voru dkunnar finnast vid framkvaemd verks skal sd
sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd dn tafar. Skal Minjastofnun fslands Idta framkveema
vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi ur um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad
dkveda svo fliétt sem audid er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad halda
framkvaemdum dfram nema med skriflequ leyfi Minjastofnunar Islands.”

1.5 Fer@amenn

Samkvaemt spalikani Ferdamalastofu? ma aetla ad heildarfjoldi erlendra ferdamanna 4 islandi verdi
um 2,4 milljénir & pessu ari. Til milli langs tima ma zetla ad heildarfjoldi erlendra ferdamanna verdi
rumlega 2,7 milljonir arid 2024 en taeplega 3 milljonir arid 2025. Sé litid til enn lengri tima er ekki
Oliklegt ad erlendir ferdmenn geetu ordid um 3,5 milljonir i lok nuverandi aratugar. Pessi
framreikningur til langs tima er pé mikilli dvissu hadur.

Hvad vardar fjolda gistindtta ma atla ad paer verdi um 5,5 milljénir arid 2023, um 6,3 milljonir arid
2024 og nalaegt 6,7 milljénum arid 2025.

2 Ferdamalastofa. Fyrstu spar um meginstaerdir ferdapjonustu. Spélikan um ferdapjonustu. Ferdamalastofa. FMS 2022-
25. Reykjavik 2022.



Skv. skyrslu sem KPMG vann fyrir Markadsskrifstofu Nordurlands? og naer aftur til rsins 2017 hefur
frambod hoételherbergja @ Nordurlandi aldrei verid jafn mikid og pad var arid 2022 en fjoldi
hételherbergja nam 1.269 i juli 2022 samanborid vid 1.214 herbergi i jali arid 20194,

Samhlida fjolgun hoételherbergja hefur nyting peirra aukist en i juli 2022 var nytingin 83,3% sem er
um 5-10 présentustigum haerra en nyting hotelherbergja var i julimanudi @ arunum 2018-2019.

KPMG hefur sett upp svidsmyndir med pad fyrir augum ad meta moguleg ahrif beins flugs til
Akureyraflugvallar (AEY) & hételmarkad Nordurlands og getu markadarins til pess ad taka 4 méti
fleiri gestum. A grundvelli pessara forsenda eru gistinaetur vegna farpega sem koma med beinu flugi
til Akureyrar aeetladar fyrir arin 2023-2025 og synt fram & ahrif peirra & nytingarhlutfall
hotelherbergja & Nordurlandi. Visbendingar eru um ad gistirymi a Nordurlandi anni ekki peim fjélda
ferdamanna sem daetlanir flugfélaga gera rad fyrir. Skv. 6llum fjérum svidsmyndum er nyting
hdételherbergja yfir 96% i juli og agust og fer mest i 103% skv. tveimur svidsmyndum.

Spa um fjolda gistinatta erlendra ferdamanna 4@ hételum @ Nordurlandi byggir a sogulegu hlutfalli
Nordurlands i heildargistinattafjolda erlendra fer6damanna a hételum & landinu 6llu. Vid mat 3
hlutdeild Nordurlands i heildargistinéttafjolda a landinu 6llu er studst vid sogulega hlutdeild
Nordurlands & drunum 2017-2019. Gengid er Ut fra peirri forsendu ad hlutfallid haldist dbreytt Gt
spatimann. Ef su spa raetist verda heildargistinaetur 8 Nordurlandi um 280 pusund arid 2023 og 306
pusund arid 2025.

Nordurland - Gistinatur erlendra ferdamannaa hotelum

i pusundum gistinatta

271
248
'

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

mRaun =Spa

Af pessu ma leida likur ad pvi ad mogulega verdi skortur verdi a8 frambodi 4 hételherbergjum 3
Nordurlandi a naestu arum og pvi er porf @ uppbyggingu hétela a sveedinu.

3 Radgjafasvid KPMG. Gistirymi & Nordurlandi. KPMG. FMS 2022-25. Akureyri 2022.
4 Gogn Hagstofu islands um nytingarhlutfall hotelherbergja né adeins til Nordurlands i heild sinni.
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1.6 Leyfi og matsskylda

Framkvaemdin er tilkynningarskyld par sem hun flokkast sem B framkvaemd skv. 16gum um
umhverfismat framkvaemda og dzetlana nr. 111/2021, lidur 12.04 i 1. vidauka.

12. Ferdapjonusta og afpreying

12.04. Framkvaemdir vid uppbyggingu orlofspborpa eda hotela og tengdra framkvaemda utan
béttbylis par sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5.000 m? eda gestafjéldi (gistirum)
a.m.k. 200.

1.7 Lég og reglur - fjarlaegdarmérk

Fyrirhugad hoétel verdur stadsett allt ad 5 m fra ndverandi strandlinu lI6nsins en adkomusvaedi og
bilastaedi verda ad hluta til 3 niverandi og nyrri landfyllingu. begar er stigur medfram strond Iénsins
fra Skégarb6dunum ad eyrinni nedan Vardgjdr og gert er rad fyrir ad stigur pessi framlengist og verdi
a landfyllingu utan adkomusvaedis og bilasteedi hdtelsins og afram medfram adkomuvegi ad
Eyjafjar&arbraut eystri. AGgengi almennings verdur gott pvi medfram strond lonsins.

Sétt verdur um undanpagu fra 50 m fjarleegdarmérkum mannvirkja fra strandlinu skv. gr. 5.3.2.14
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 eins og mogulegt er skv. 12. mgr. 45 gr. skipulagslaga nr.
123/20102.

1.8 Kynning og samrad

[ vinnu vid breytingu & deiliskipulagi og breytingu & adalskipulagi er haft samrad vid ymsa
hagsmunaadila auk pess sem almenningi var gefinn kostur @ ad gera athugasemdir vid auglystar
tillégur.

Helstu samradsadilar eru eftirfarandi:

o Umhverfisstofnun

e Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra

e Vegagerdin

e Minjastofnun

e Nordurorka

e Ndtturufraedistofa [slands

e Fiskistofa

o Veidifélag Eyjafjardardr

e Skogreektarfélag Eyfirdinga

e Videigandi nefndir og deildir Eyjafjardarsveitar

Sérstakt samrdd hefur verid haft vid Skégraektarfélag Eyfirdinga vegna pess rasks sem verdur a skogi
vegna fyrirhugadra framkveemda.

Gert er rad fyrir ad 6skad verdi eftir umsognum fra somu adilum vegna fyrirspurnar um matsskyldu
framkvaemdar.



2 Lysing 4 framkvaemd

Lysing a framkvaemd i koflum hér ad nedan er i samraemi vid tillégu ad breyting a deiliskipulagi.

2.1 Hotel

Gert er rdd fyrir allt ad 120 herberjum & fyrirhugudu hételi sem verdur a 4-5 haedum auk kjallara par
sem m.a. verdur bilageymsla og pjénusturymi. A jarhaed hételsins verdur m.a. gestamoéttaka og
veitingastadur auk herbergja en a haedum 2-4 verda herbergi, auk pess sem gert er rad fyrir
heilsulind og likamsraektarst6d a hlut pridju- og fjérou haedar. Fimmta haedin verdur adeins i
midhluta byggingar en par er gert rad fyrir bar, fundarherbergi og verénd.

Heimilt er ad hafa hotelid sem eina eda fleiri samtengdar byggingar.

Byggingarmagn er ad hamarki 9.000 m? og hamarkshaed fra gélfkota kjallara 23,0 m. Golfflatarmal
kjallara skal ad hamarki vera 3.000 m?, gélfflatarmal 1 haedar ad hamarki 1.900 m?, gélfflatarmal
hverrar haedar 2-4 ad hdmarki 1.600 m? og goélfflatarmal 5 haedar skal ad hamarki vera 500 m2.

pakgerd hotels er flatt pak, tvihalla pak eda einhalla pak med lagmarks pakhalla.

pak- og veggfletir bygginga skulu vera i nattarulegum tdnum og meginhluti hverrar byggingar skal
vera klaeddur timburklaedningu. Samreemi skal vera i utliti allra bygginga.

Hoételid verdur stadsett pannig ad utsyni Ur herbergjum pess verdur til vesturs og sudurs ad Akureyri
oginn Eyjafjord. bPad er talid eitt helsta addrattarafl hételsins dsamt pvi ad byggja pad inni i skéginum
og ad hafa badstadinn Skégabodin i nsesta ndgrenni.

Logo er sérstdk dhersla @ ad mannvirki falli sem best ad landslagi og raski & skogi verdi haldid i

lagmarki. Pa skal eins og mogulegt er reynt ad lata allar framkvaeemdir falla vel ad umhverfinu og
pannig reynt ad hafa sem minnst ahrif 4 natturu svaedisins.

Mynd 5. Stadsetning hétels sunnan Skégarbadanna vid Vadlaskdg (Basalt arkitektar).
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Mynd 7. Mogulegt bakgards og tenging laugar inn i hétel fra brekku (Basalt arkitektar).
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Bilakjallari Voéruméttaka

Mynd 9. Mégulegt snid i gegnum hétel, sudurhluti byggingar (Basalt arkitektar).

2.2 Landfylling, vegur og bilastaedi

Vinnuvegur ad fyrirhugudu hételi er fra Eyjafjar6arbraut eystri og pverar hann 16nid & fyllingu a milli
Eyjafjardarbrautar eystri og fjérubordsins. Samrad var haft vid Vegagerdina vid utfaerslu vegar og
tengingar vid Eyjafjar8arbrautar eystri. Sott verdur um til Vegagerdarinnar ad vegurinn verdi tenging
vid hételid og tekinn inn 4 vegaskra.

Nuverandi landfylling par sem vegur kemur ad landi nedan Vardgjar er um 0,1 ha en gert er rad fyrir
ad pessi landfylling geti staekkadi um allt ad 0,2 ha og verdi pvi alls allt ad 0,3 ha. Hotelid verdur
stadsett innan nlverandi fyllingar en porf er a vidbdétar landfyllingu vegna bilasteeda og
adkomusvadis vestan hotels.

Innan [68ar hoétels er gert rad fyrir bilasteedum og adkomusvaedi vestan og sunnan hotelbyggingar.
Bilastaedi a yfirbordi verda 20-40 en i bilgeymslu hétels verda a.m.k. 54 bilastaedi og par af 3 fyrir

5



hreyfihamlada. Sunnan hoétels er gert rad fyrir abkomusvaedi og skammtima bilastaedi fyrir ratur og
leigubila.

Gengid skal fra jodrum bilasteeda pannig ad pau falli sem best ad umhverfi sinu. Vid hdnnum og
merkingar bilastaeda er leitast vid ad pau verdi skilvirk og 6rugg. Bilasteedi skulu almennt vera i
samraemi vid kafla 6.2 byggingareglugerdar nr. 112/2012.

2.3 Adkomusvaedi og gonguleidir

Vadlaskdégur hefur verid nyttur sem utivistarsvaedi fyrir almenning en m.a. eru stigar um skéginn.
Med tilkomu Skégarbadanna hefur adkoma og adgengi um svaedid baest til muna en upphafsstadur
gonguleida er m.a. fra bilastaedi Skoégarbada. Sunnan fyrirhugads hoétels er einnig upphafsstadur
gonguleidar um Vadlaskdg og mogulegt verdur ad koma fyrir nokkrum almennum bilasteedum og
aningarstad a landfyllingunni vid upphaf gdnguleidarinnar.

Skégurinn og fjaran hafa verid nytt sem utivistarsvaedi fyrir almenning en med tilkomu
Skégarbadanna hefur adkoma og adgengi um svaedid ordid betra en d6ur. Med tilkomu hotels er
stefnt ad pvi ad adgengi um svaedid verdi enn betra og verdur svaedid eftir sem adur opid fyrir
almenning til dtivistar.

Gongustigur er frad bilasteedi Skodgarbada og til sudurs medfram strondinni ad eyrinni sem hotelid
verdur stadsett a. Stigurinn mun framlengjast til sudurs, vera utan I6dar hotels a landfyllingu ad
adkomuvegi og medfram honum nordanverdum ad Eyjafjardarbraut eystri. Gongustigur pessi
verdur 3,0 m ad breidd og med féstu yfirbordi.

2.4 Skogarb6d

Sambhlida fyrirhugudu hételi er gert rdd fyrir laug frd ndverandi laug Skoégarbada ad hoteli. Laugin
verdur um 100 m ad lengd og vid hana er gert rad fyrir taekni- og pjénusturymum.

2.5 Lodir og byggingarreitir

begar er til skilgreind 168 fyrir badstadinn Skégabdd en su 168 staekkar m.a. svo hin nai yfir
fyrirhugada laug ad hételi. L6d Skégarbada staekkar Gr 5.882 m? i 12.478 m?2. ba er skilgreind ny 163
fyrir fyrirhugad hétel og er staerd hennar 10.464 m?2.

Innan 168a eru skilgreindir byggingarreitir og skulu byggingar og mannvirki badstadar og hétels vera
innan byggingarreita en stadsetning innan byggingarreita er frjals.

[ umsékn um byggingarleyfi skal gera grein fyrir fyrirhugudum byggingum innan byggingarreits og
skal ahersla 16gd a@ ad samraema heildarmynd a 6llu sveedinu.

2.6 Veitur

Samrad skal haft vid Eyjafjardarsveit, Nordurorku, Rarik og adra videigandi adila vegna framkvaemda
vid lagnir.



2.6.1 Neysluvatn og hitaveita
Neysluvatn og heitt vatn fyrir hotel kemur fra Vadlaheidargégnum eins og pegar er fyrir
Skégarb6din, en lagnir eru pegar fra gongunum ad Skégabodunum.

2.6.2 Rafmagn
Rarik sér Skoégarbodunum fyrir rafmagni um jardstreng fra dreifist6d i landi Ytri-Vardgjar. Fra
nuverandi jardstreng verdur lagdur jardstrengur ad fyrirhugud hoételi.

2.6.3 Fraveita

Fra fyrirhugudu hételi og tengdri starfsemi er gert rad fyrir allt ad 480 persénueiningum a sélahring.
Um helmingur af pvi eda 240 persdnueiningar eru fra hételinu og annad eins fra gestum badstadar,
veitingastadar, bars og starfsmannaadstodu.

Nuverandi hreinsistdd fraveitu fyrir Skdgabddin annar ekki fraveitu fra fyrirhugudu hételi. Gert er
rad fyrir nyrri hreinsistod fraveitu nordan pjodarvegar nr. 1 skv. gildandi adalskipulagi (utan pess
svaedis sem deiliskipulagid neer til). Fraveitu fra hételi og badstad verdur dzelt i pessa nyju hreinsistod
og mun fraveitulogn liggja medfram stig sem liggur medfram |éninu, ad pjédvegi nr. 1, undir hann
afram til nordurs ad fyrirhugadri hreinsistod.

Adgengi ad hreinsivirki skal vera pannig ad audvelt sé fyrir 6kutaeki ad komast ad til tamingar og
eftirlits. Samrad skal haft vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra vegna Utfzerslu fraveitu.
Fraveitukerfi skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999
um fraveitur og skdélp. Fragangur hreinsivirkis skal vera vandadur i alla stadi pannig ad engin mengun
stafi af.

Regnvatni fra bilastaedi hétels verdur veitt i sandgildru 4dur en pvi er veitt i |6nid vestan bilastaedis.

2.7 Felling skogar og motvaegisadgerdir

Innan byggingareits hdtels er Vadlaskégur @ um 0,2 ha svaedi og parf ad rydja skdginn innan
byggingarreits. Vegna laugar parf einnig ad rydja Vadlaskég 8 um 8 m breidu svaedi sem er um 100
m ad lengd, alls allt ad 0,1 ha.

Samrad hefur verid haft vid Skégraektarfélag Eyfirdinga vegna pess rasks sem verdur a skogi vegna
fyrirhugadra framkvaemda. bar sem pvi er vid komid munu merk tré sem purfa ad vikja af svaedinu
verda tekin upp og peim plantad 4 6drum stad i skdéginum.

Sétt verdur um fellingarleyfi skogar til Skograektarinna. Paer métvaegisadgerdir verda ad skogi verdur
plantad i land Ytri-Vardgjar i jafn stort sveedi og parf ad rydja vegna hétels og tengdra framkvaemda.

Gert er rad fyrir ad trjdm verdi plantad vestan byggingarreits til ad milda asynd ad hételinu fra
Eyjafjardarbraut eystri.



3 Skipulagsleg stada

Samhlida vinnu vid matsfyrirspurn vinnur Landslag ad breytingu a deiliskipulagi badstadar i landi
Ytri-Vardgjar sem felst i m.a. pvi ad gert er rad fyrir hételi innan staekkads skipulagssveedis.

[ vinnslu er einnig breyting ad adalskipulagi vegna fyrirhugads hétels.

3.1 Adalskipulag

[ gildi er Adalskipulag Eyjafjardarsveitar 2018-2030. Svaedi par sem gert er rad fyrir hételi er ad hluta
til skilgreint sem ibudarsvaedi (hluti svaedis [B22) og ad hluta sem skdgraektar- og landgraedslusvaedi
(SL).

3.1.1 ibudarsvaedi (iB)

Svaedi fyrir ibudarbyggd og naerpjénustu sem pvi tengist, auk minnihattar atvinnustarfsemi sem
samrymist busetu ef pvi sem nanar er kvedid 8 um i stefnu skipulagsins.

Numer Heiti Steerd Fjoldi ibuda Lysing

iB22 Fiorubyggd 1,5 ha Um 10 [ landi Ytri- og Sydri Vardgjar,
landfylling. Obyggt.

3.1.2 Skdgraektar- og landgraedslusvaedi (SL)

Svaedi fyrir skograekt og landgraedslu, svo sem nytjaskdgreekt, fjdlnytjaskdgraekt, landbdtaskdgreekt,
skjolbelti, landgraedsluskdgraekt, skipulagda landgraedslu og adra uppgreaedslu. Par ma reisa
byggingar tengdar starfseminni, en ibidir eru ekki heimilar.

Oll skégar- eda skdgreektarsveedi i sveitarfélaginu eru sett undir flokkinn skégraektar- og
landgraedslusvaedi, hvort sem i gildi eru samningar um nytjaskdgraekt fyrir sveedin eda ekki.
Vadlaskégur er skilgreindur sem skégreektarsveedi en ekki er i gildi samningar um nytjaskograekt 4
sveaedinu.

3.1.3 Obyggd svaedi (OB)

Undir pennan flokk falla staerri sveedi med ativistargildi, par sem adeins er gert rad fyrir takmarkadri
mannvirkjagerd i tengslum vid Utivist, oryggismal og fjarskipti. Ekki er gert rdd fyrir busetu eda
atvinnustarfsemi.

3.1.4 Verslun og pjonusta (VP)

Svaedi par sem gert er rad fyrir verslun og pjonustu, p.m.t. hételum, gistiheimilum, gistiskalum,
veitingahdisum og skemmtistodum.

Numer Heiti Steerd Lysing

Vb22 Ytri-Vardgja 1,8 ha Badstadur. Byggingarmagn er ad hamarki
1.200 m? og byggingar skulu falla vel ad
umhverfinu.



Mynd 10. Hluti séruppdrattar (nordurhluti — byggd og byggdarkjarnar) Adalskipulags Eyjafjardarsveitar 2018-
2030 fyrir breytingu.

3.2 Breyting d adalskipulagi

Breytingin & adalskipulagi felst i eftirfarandi:

Verslunar- og pjonustusvaedi VP22 sem er 1,8 ha ad steerd steekkar til sudurs og neer yfir hluta af
skilgreindu ibudarsvaedi iB22 og ad hluta yfir skilgreint skdgraektarsvaedi (hluti Vadlaskégar) sem er
mjog vidfedmt svaedi. Verslunar- og pjonustusvaedi VP22 steekkar um 1,7 ha verdur eftir breytingu
3,5 ha.

iB22 sem er 1,5 ha ad steerd og fyrir um 10 ibudarhus fellur Gt en skv. gildandi adalskipulagi er svaedid
ad stoérum hluta til 4 landfyllingu. Steekkad verslunar- og pjénustusvaedi VP22 er adeins ad litlum
hluta a landfyllingu eda 0,3 ha.

Nuverandi skilgreining verslunar- og pjonustusvaedis VP22 er ad par megi byggja badstad en su
breyting verdur gerd ad innan svaedisins verdur einnig heimilt ad byggja hotel. Abkoma akandi ad
svadinu er um nyjan veg a fyllingu fra Eyjafjardarbraut eystri.
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Mynd 11. Hluti séruppdrattar (nordurhluti — byggd og byggdarkjarnar) Adalskipulags Eyjafjardarsveitar 2018-
2030 eftir breytingu.

3.3 Deiliskipulag

| gildi er deiliskipulag fyrir badstadinn Skégarbddin i landi Ytri-Vardgjar. Vegna aforma um byggingu
hotels er gerd breyting a pvi deiliskipulagi og skipulagssvaedid staekkad til sudurs yfir pad svaedi par
sem gert er rad fyrir hoteli.

Markmid med breytingu a deiliskipulagi er ad byggja upp hétel i tengslum vid Skdégarb6din sem
saman munu hafa mikid addrattarafl fyrir innlenda og erlenda fer6amenn.

Logd er sérstok ahersla @ ad mannvirki falli sem best ad landslagi og raski a skdgi verdi haldid i
l[dgmarki. P4 skal eins og mogulegt er reynt ad lata allar framkvaemdir falla vel ad umhverfinu og
pannig reynt ad hafa sem minnst ahrif @ nattaru svaedisins.

Breyting a deiliskipulagi fellur undir 16g nr. 111/2021 um umhverfismat framkveemda og aatlana
vegna lidar 12.04 i 1. vidauka (sja nanar i kafla 1.5).
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Vegna pessa var unnin umhverfisskyrsla med breytingu a deiliskipulagi par sem gerd er grein fyrir
helstu moégulegum umhverfisahrifum sem framkvaemdir vid hétel og tengdra koma til med ad hafa.
Samrami er i umhverfisskyrslu breytingar a deiliskipulagi og ahrifamati i matsfyrirspurn pessari.
Hér ad nedan ma sja urklippu uppdrattar tillogu ad breytingu & deiliskipulagi.

< /l , \* ;

Skégarbodin

Minjastadur

Byggingarreitur
hétels

— &

Mynd 12. Hluti uppdrattar tillogu ad breytingu a deiliskipulagi.
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4 Ahrif framkvaemdar 4 umhverfi

Vidfangsefni fyrirspurnar pessar um matsskyldu eru hvada ahrif fyrirhugud uppbygging hétels og
tengdra framkveemda hefur @ umhverfid.

Helstu framkvaemdir skv. breytingu & deiliskipulagi er bygging hoétels asamt bilastaedi og
adkomusvadi auk laugar fra ndverandi badstad ad hoteli, en metin eru moguleg umhverfisahrif
pbessara framkvaemda.

4.1 Umhverfispeettir

Umhverfispaettir eru peir paettir sem sjonum er beint ad vid umhverfismat par sem peir eru taldir
geta ordid fyrir dhrifum vegna uppbyggingar hotels. Umhverfispaettirnir eru valdir ut fra peim
adstaedum sem eru 4 svaedinu.

beir peettir sem helst eru taldir geta ordié fyrir dhrifum, jdkvaedum eda neikvaedum, vegna
framkvaemdar vid hoétel og tengdra framkvaemda eru:

e landslag og sjonraen ahrif

e Samfélagsleg og hagraen ahrif
e Grédur og lifriki

e Minjar

e Fraveita

e Utivist og upplifun

4.2 Umhverfisviomid

Umbhverfisvidmid eru notud sem meaelikvardi eda sem visir sem notadur er til ad meta einkenni og
vaegi peirra ahrifa sem fyrirhugud uppbygging hétels og tengdra hefur i fér med sér.

[ 4hrifamati verda eftirfarandi umhverfisvidmid 16gd til grundvallar:

e Skipulagslég nr. 123/2010

e Skipulagsreglugerd nr. 90/2013

e Byggingarreglugerd nr. 112/2012

e Log um umhverfismat framkvaemda- og daetlana nr. 111/2021

e Lo6g um natturuvernd nr. 60/2013

e Log um hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998

e Reglugerd nr. 550/2018 um losun fra atvinnurekstri og mengunarvarnaeftirlit.
e Log um hollustuhaetti og mengunarvarnir nr. 7/1998

e Log um menningarminjar nr. 80/2012

e Reglugerd um fraveitur og skdlp nr. 798/1999
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4.3 Greining umhverfisahrifa

Vid greiningu hugsanlegra umbhverfisdhrifa er notast vid pau hugtdok sem skilgreind eru i
leidbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun umhverfispatta, viomid, einkenni og vaegi ahrifa. Vid
matid verdur notast vid eftirfarandi skilgreiningar a vaegi:
o (+)Jdkvaed dhrif d umhverfispdtt.
o Uppbygging hétels stydur vidmid vidkomandi umhverfispdttar.

e (0) Overuleg dhrif ¢ umhverfispdtt.
o Uppbygging hétels hefur ekki teljandi ahrif é viokomandi umhverfispdtt.
(-) Neikvaed dhrif d umhverfispdtt.

o Uppbygging hdtels vinnur gegn viomidum viGkomandi umhverfispdttar.
o (?) Opekkt déhrif ¢ umhverfispdtt.
o Uppbygging hotels hefur dpekkt dhrif a viodkomandi umhverfispdtt.

4.4 Ahrifamat
4.4.1 Landslag og sjonraen dhrif

Fyrirhugad hétel er stért mannvirki sem er allt ad 5 haedir og 23 m ad had. begar ekid er eftir
Eyjafjardarbraut eystri til sudurs eda nordurs kemur fyrirhugad hotel til med ad vera synilegt en po
verdur hételid nokkud falid par sem pad er umlukid skogi & prja vegu og ad hluta til byggt inn i
brekkuna til austurs, auk pess sem gert er rad fyrir ad trjdm verdi plantad vestan byggingarreits til
ad milda asynd ad hételinu fra Eyjafjardarbraut eystri. Til ad milda synileg ahrif eru skilmalar settir
ad pak- og veggfletir bygginga skulu vera i natturulegum téonum auk pess sem meginhluti byggingar
skal vera klaeddur timburklaedningu. Pa eru skilmalar i deiliskipulagi pannig ad samraemi skal vera i
utliti bygginga.

Engin mannvirki eru a sveedinu par sem gert er rad fyrir hételi og er svaedid svo til dsnortid fyrir utan
veg ad svadinu og litla landfyllingu. Hételid verdur stadsett d eyri og byggt adeins inn i brekkuna
ofan eyrarinnar. Ahrif 4 landslag verda par sem byggja parf hételid inn i brekkuna ad hluta en ahrifin
eru ekki talin veruleg par sem 16g0 er sérstok ahersla @ ad mannvirki falli sem best ad landslagi. b3
skal eins og mogulegt er reynt ad lata allar framkvaemdir falla vel ad umhverfinu og pannig reynt ad
hafa sem minnst ahrif & nattdru svaedisins.

Ahrif fyrirhugadrar uppbyggingar hétels & landslag og sjénraen ahrif eru talin éveruleg.
4.4.2 Samfélagsleg og hagraen dhrif

Med uppbyggingu hoétels mun atvinnulif & svaedinu eflast par sem morg storf verda til 4 hételinu
eftir opnun pess. Vegna pessa starfa ma gera rad fyrir ad ahrif 4 ibuapréun i sveitarfélaginu verdi
jakvaed par sem gera ma rad fyrir ad starfsfélk hételsins muni i einhverjum tilfellum sakjast eftir pvi
ad setjast ad i sveitarfélaginu.

Gera ma rad fyrir pvi ad einhver afleidd storf i pjonustu muni skapast i Eyjafjardarsveit auk pess sem
frekari grundvollur er fyrir aukinni pjonustu i sveitarfélaginu.
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Pa munu ahrif fyrirhugadrar uppbyggingar hétels hafa jakvaed ahrif a atvinnulif par sem gera ma rad
fyrir ad fjoldi starfa skapist 4 svaedinu 4 framkvaemdatima.

Ahrif fyrirhugadrar uppbyggingar hétels 4 samfélagsleg og hagraen ahrif eru talin jakvaed.
4.4.3 Grodur og lifriki

Ekki er talid ad fylling Ut i 16nid mun hafa umtalsverd ahrif en péd mun bakkagrédur purfa ad vikja a
um 80 m I6ngum kafla. begar er fylling fyrir veg ad sveedinu og par sem vegur kemur i land auk pess
sem fyllingar eru fyrir vegi og ibudarsvaedi sunnan skipulagssveedisins. Pa er Eyjafjarfarbraut eystri
einnig a fyllingu, en pegar vegurinn var framkveemdur & attunda aratug sidustu aldar vard til |6nid &
milli vegarins og fjérunnar i austri.

Skv. gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir ibudarsvaedi 4 1,5 ha fyllingu par sem fyrirhugad hétel
verdur stadsett, en i breytingu a adalskipulagi er fylling minnkud i 0,3 ha ad hdmarki auk pess sem
ibudarsvaedid fellur Ut en pess i stad staekkar verslunar- og pjonustusvadi fyrir badstad og fyrirhugad
hotel. Vid pa breytingu ad fella ut ibudarsveedid mun um 200 m af fjoru Iénsins vera dsnortinn sem
annars hefdi farié undir fyllingu fyrir ibUdarsvaedi. bratt fyrir ad fylling sé minni en adur var gert rad
fyrir er pad inngrip ad koma fyrir fyllingu i |6nid. bPar sem fylling verdur stadsett eru ad mestu leirur
og mjog grunnt. Leirusvaedi Eyjafjardarar er ad mestu vestan Eyjafjar6arbrautar eystri og er svaedid
um 250 ha en 16nid austan Eyjafjardarbrautar eystri er adeins 12 ha. ba eru Oshdélmar Eyjafjardarar
vestan vid Eyjafjardarbraut eystri en sveedid er um 650 ha og 4@ natturuminjaskrd vegna mikils
fuglalifs og sérstaeds grédurfars. Gera ma rad fyrir ad nokkud fuglalif sé i og vid [6nid sem verdur
fyrir ahrifum vegna 0,3 ha landfyllingar og hdételbyggingar. Par sem svadid sem um raedir er mjog
litid { samanburdi vid 250 ha leirusvaedi Eyjafjardarar og 650 ha Oshdlmar Eyjafjardarar er ekki talid
ad ahrif uppbyggingar séu veruleg a fuglalif.

Radandi vistgerdir & eyrinni nedan Vardgjar samkvaemt vistgerdakorti Nattdrufraedistofnun fslands
eru Lingresis- og Vingulsvist dsamt Blédmgresisvist en adrar vistgerdir finnast i mun minna meeli 3
svaedinu. Verndargildi rikjandi tegunda er metid midlungs eda hatt en pratt fyrir pad eru ahrifin ekki
talin veruleg & grodur par sem svaedid sem um raedir er fremur litid eda 0,2 ha og ekki er verid ad
spilla  sérsteedum grodurfélogum, sjaldgeefum tegundum eda tegundum & vdlista
Natturufraedistofnunar islands.

bratt fyrir ad hotelid sé ad mestu stadsett a eyri parf vegna fyrirhugadrar uppbyggingar ad rydja skég
a um 0,2 ha svaedi auk pess sem rydja parf skog @ um 0,1 ha svaedi vegna laugar fra hételi ad
Skégarbodunum. bratt fyrir ad sérstok ahersla sé 16g6 a ad raski a skogi verdi haldid i lagmarki er
talid ad ahrif a skéginn verdi nokkur. Vadlaskégur er um 50 ha en rask 4 honum verdur um 0,3 ha.
par sem pvi er vid komid munu merk tré sem purfa ad vikja af sveedinu verda tekin upp og peim
plantad 4 6rdum stad i eda vid skoginn. Samrad hefur verid haft vid Skograektarfélag Eyfirdinga
vegna fyrirhugadra framkvaemda, rudnings a skogi og mogulegan flutning trjda. baer
motvaegisadgerdir verda ad skogi verdur plantad i land Ytri-Vardgjar i jafn stért sveedi og parf ad
ryfja vegna hotels og tengdra framkveemda.
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Talid er ad ahrif fyrirhugadrar uppbyggingar hoétels a lifriki séu dveruleg en ahrif & grédur eru talin
fremur neikvaed.

4.4.4 Minjar

Skv. minjaskraningu er einn minjastadur innan byggingarreits hdtels en um er ad raeda toft med
O6pekkt hlutverk. Ekki var mogulegt ad taka tillit til téftarinnar vid stadsetningu hotels vegna skorts
a undirlendi og parf téftin pvi ad vikja vegna framkvaemda.

Vegna pessa eru ahrif & minjar talin neikvaed en Minjastofnunar islands mun drskurda um hvort
minjastadurinn mega vikja og med hvada skilmalum.

4.4.5 Fraveita

Allri fraveitu fra fyrirhugudu hételi og Skégarb6dunum verdur dzelt ad nyrri hreinsistod fraveitu
nordan pjodarvegar nr. 1 utan pess svaedis sem breyting a deiliskipulagi neer til. Fraveitukerfi verdur
i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012 og reglugerd nr. 798/1999 um fraveitur og skolp.
Samrdad skal haft vid Heilbrigdiseftirlit Nordurlands eystra vegna utfaerslu fraveitu en fragangur
hreinsivirkis skal vera vandadur i alla stadi pannig ad engin mengun stafi af.

Vegna pessa eru ahrif fyrirhugadrar uppbyggingar hétels a fraveitu talin éveruleg.
4.4.6 Utivist og upplifun

Vadlaskégur er nyttur sem Utivistarsvaedi fyrir almenning og eru stigar um skéginn auk pess sem
stort bilastaedi er vid Skégarbddin sem dllum eru opin. | breytingu & deiliskipulagi er m.a. gert rad
fyrir gongustig fra skipulagsmoérkum i nordri medfram strond l6nsins ad fyrirhugudu hételi og afram
med adkomuvegi ad Eyjafjardarbraut eystri. Pa er sunnan byggingarreits fyrir hétel upphafsstadur
nuverandi génguleidar um Vadlaskég og mogulegt verdur ad koma fyrir almennu bilastzedi og
aningarstad a landfyllingunni vid upphaf génguleidarinnar.

Vegna pessa baetta adgengis almennings ad og um svadid eru ahrif uppbyggingar hotels a Utivist
talin vera jakvaed.

Ahrif & upplifun einnig talin jakvaed par sem med tilkomu hétels sem stadsett er i skogarjadri og
samspils pess vid Skogarb6din verdur til mjog ahugaverdur ferdamannastadur sem mun hafa mikid
addrattarafl fyrir innlenda og erlenda ferdamenn sem og ibua 3 Eyjafjardarsvadinu.

4.4.7 Samantekt og nidurstada

Nidurstada umhverfisskyrslu er ad fyrirhugud uppbygging skv. breytingu a deiliskipulagi er ekki talin
hafa veruleg umhverfisahrif en ahrif a flesta umhverfispaetti eru talin éveruleg. Moguleg neikvaed
ahrif eru talin vera 4 grédur vegna rasks a skogi auk ahrifa @ minjar. Moguleg jakvaed ahrif eru &
samfélagsleg og hagraen ahrif auk mogulegra jakvaeda ahrifa a Utivist og upplifun.

Samantekt um umhverfisahrif ma sja i toflu hér ad nedan.
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Umbhverfispaettir Hétel og tengdar framkveemdir

Landslag og sjonraen ahrif 0

Samfélagsleg og hagraen ahrif +

Grédur og lifriki

Minjar

Frarennslismal

Utivist og upplifun +

Nidurstada 0 +

Skyringar

(+) Jakvaed ahrif @ umhverfispdtt
(0) Overuleg dhrif ¢ umhverfispdtt
Neikvaed ahrif @ umhverfispatt
(?) Opbekkt Ghrif ¢ umhverfispdtt

bad er mat framkveemdaradila ad fyrirhugud framkvaemd vid uppbyggingu hétels og tengdra
framkvaemda valdi 6verulegum neikveedum umhverfisahrifum og skuli pvi ekki had mati a
umhverfisahrifum.
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