
Þann 27. júlí 2023 tók skipulagsnefnd Skagafjarðar fyrir 
beiðni landeiganda Sólheima 2, L234457, um heimild til að 
láta vinna deiliskipulag fyrir jörðina skv. 2. mgr. 38. gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010. Meðfylgjandi erindinu var 
skipulagslýsing, útg. 1.0, dags. 21.07.2023. Nefndin lagði 
til við sveitarstjórn að samþykkja skipulagslýsinguna og var 
afgreiðslan staðfest á fundi byggðaráðs, í umboði 
sveitarstjórnar, þann 31.07.2023. Skipulagslýsingin var 
auglýst frá 2. ágúst 2023 til og með 6. sept. 2023. Alls 
bárust 6 umsagnir sem hafðar voru til hliðsjónar við 
skipulagsgerðina. 
1 Forsendur, staða skipulags og markmið 
1.1 Afmörkun skipulagssvæðis og staðhættir 
Skipulagssvæðið afmarkast af landamerkjum Sólheima 2 
eins og þau eru sýnd á uppdrætti nr. S-01, dags. 20. des. 
2021 og var fylgigagn með umsókn um stofnun 
landeignarinnar á sínum tíma. Sólheimar 2 er jörð í 
Blönduhlíð í Skagafirði, um það bil 14 km frá Varmahlíð. 
Svæðið er um 400 m frá Hringvegi (1) og liggur gamli 
þjóvegurinn meðfram því að vestanverðu. Frá heimreið 
Sólheima 2 eru um 440 m að heimreið Sólheima, L146388, 
sem tengist svo Hringvegi. Kvöð um yfirferðarrétt að 
Sólheimum 2 um heimreið Sólheima fylgdi landskiptum á 
sínum tíma. 
Svæðið er að mestu leyti mólendi og ekkert ræktað land er 
innan skipulagssvæðisins. Austast á svæðinu er landið í um 
það bil 90 m hæð en lækkar til vesturs niður í um það bil 40 
m hæð næst gamla þjóðveginum. Hafin er bygging á 
íbúðarhúsi og bílskúrs innan byggingarreits nr. BR-1 sem var 
samþykktur í skipulagsnefnd Skagafjarðar þann 6.10.2022 
og í sveitarstjórn þann 10.10.2022. 
Stærð skipulagssvæðið er 11,3 ha. 
1.2 Landsskipulagsstefna 2015-2026 
Skipulagið er í samræmi við 3. viðfangsefni 
landskipulagsstefnu 20215-2026 um búsetumynstur og 
dreifingu byggðar. Skipulagið styður við markmið um 
byggð í dreifbýli þar sem fram kemur að búseta í dreifbýli 
skuli tengjast búrekstri eða annarri staðbundinni 
landnýtingu eða atvinnustarfsemi, öðru fremur. 
Uppbyggingin sem skipulagið gerir ráð fyrir eflir 
samkeppnishæfni svæðisins og styrkir nærliggjandi svæði.  

 
1 TPZ ehf. (2010). Aðalskipulag Akrahrepps 2010-2022. 

1.3 Aðalskipulag 
Akrahreppur sameinaðist Sveitarfélaginu Skagafirði árið 
2022 undir nafninu Skagafjörður. Fyrirhuguð er 
endurskoðun aðalskipulags Skagafjarðar þar sem tekið 
verður á sameiningunni en deiliskipulag þetta er unnið á 
grundvelli aðalskipulags Akrahrepps 2010-2022. Þar er 
svæðið innan landbúnaðarsvæðis og tillögur aðalskipulags 
fyrir landbúnaðarsvæði eru: 

1. Landbúnaður verði studdur í sveitarfélaginu, t.d. 
með vegabótum, bæði á fjölförnum stofnvegum 
og afréttarslóðum. 

2. Á hitaveitusvæðum verði stuðlað að uppbyggingu 
á ylrækt m.t.t. þess að auðvelda samvinnu og 
markaðssetningu. 

3. Skógrækt verði efld, bæði til nytja og útivistar og 
skjólbeltarækt, bæði til skjóls og fegrunar. Leyfi til 
skógræktar á nýjum svæðum sem eru umfram 
einn ha. að stærð verður háð mati á aðstæðum 
m.t.t. áhrifa á náttúru og landslag. Sveitarstjórn 
annist leyfisveitingar. Skrá yfir skógræktarsvæði 
verði hluti að aðalskipulagi til staðfestingar. Þá 
verði skógrækt á ræktanlegu landi óheimil. 

4. Aðalskipulag kemur ekki veg fyrir að bændur á 
landbúnaðarsvæði byggi og breyti landnotkun á 
jörðum sínum fyrir ferðaþjónustu. 

5. Aðalskipulag kemur ekki í veg fyrir einstakar 
nýbyggingar og breytingar á húsum á bújörðum. 

6. Heimilt verði að byggja litlar vatnsaflsvirkjanir, 
minni en 200 kW, til staðbundinnar framleiðslu og 
sölu inn á almenn veitukerfi.1 

1.4 Deiliskipulag 
Ekkert deiliskipulag er í gildi fyrir svæðið. Byggingarreitur 
fyrir íbúðarhús og bílskúr var samþykktur af skipulagsnefnd 
Skagafjarðar þann 06. okt. 2022 og í sveitarstjórn þann 10. 
okt. 2022. og er íbúðarhús nú í byggingu. Í skipulaginu er 
gerð breyting á samþykktum byggingarreit sem fjallað er 
um í kafla 2.4.1. 
1.5 Veitur 
Stofnlögn hitaveitu Skagafjarðarveitna liggur um svæðið og 
er óstaðfest lega sýnd á skipulagsuppdrætti. 
Hitaveituheimæð tengist stofnlögn. 
Þá liggur háspennustrengur um svæðið líkt og sýnt er á 
skipulagsuppdrætti. 
Vatns- og fráveita eru í umsjá landeiganda. 

Varðandi strenglagnir fjarskipta er vísað á kortasjá 
tilheyrandi veitufyrirtækis. 
1.6 Minjavernd 
Fyrir liggur fornleifaskráning Flatatungu og Sólheima, unnin 
af Bryndísi Zoëga og Guðmundi St. Sigurðarsyni árið 2011. 
Innan skipulagssvæðisins er minjar nr. 29 sem er varða á 
Hádegishól.² Varða þessi er í töluverðri fjarlægð frá 
fyrirhuguðu framkvæmdasvæði og mun ekki stafa nein 
hætta af uppbyggingu sem skipulagið gerir ráð fyrir. 
Minjastofnun Íslands er skráð sem umsagnaraðili og gefst 
þar með kostur á að koma með umsögn vegna 
deiliskipulagsins. 
Ef áður óþekktar minjar koma í ljós við framkvæmdir skal 
fara eftir ákvæðum 24. gr. laga nr. 80/2012 um 
menningarminjar. 
1.7 Náttúruvá og verndarsvæði 
Ekki eru þekktar náttúruvár á skipulagssvæðinu og svæðið 
nær ekki inn á nein verndarsvæði. 
1.8 Umhverfisáhrif 
Deiliskipulagið hefur það að markmiði að taka tillit til 
umhverfissjónarmiða og stuðla að jákvæðum áhrifum á 
umhverfi eins og kostur er. Áformaðar framkvæmdir innan 
skipulagssvæðisins eru ekki líklegar til að hafa í för með sér 
umtalsverð umhverfisáhrif samanber 1. viðauka laga nr. 
111/2021 um mat á umhverfisáhrifum framkvæmda og 
áætlana. Deiliskipulagið fellur því ekki undir lög nr. 
111/2021 um umhverfismat framkvæmda og áætlana.  
Umhverfismat skv. 5.4.1. gr. skipulagsreglugerðar nr. 
90/2013 er hluti af skipulagsvinnunni og er til umfjöllunar í 
kafla 3 Umhverfisskýrsla. Umhverfisþættir sem metnir 
verða eru félagslegir- og efnahagslegir þættir, landslag, 
náttúrufar og minjar. Þættirnir verða bornir saman við 
núllkost, sem er þróun án uppbyggingar sem skipulagið 
gerir ráð fyrir. Einkenni umhverfisáhrifa sem notast er við 
eru jákvæð áhrif, neikvæð, óveruleg og óljós. 
1.9 Tengsl við aðrar áætlanir 
Ekki eru tengsl við aðrar áætlanir. 
1.10 Markmið, umsagnaraðilar og kynning 
Markmið deiliskipulags eru að: 

 Fjalla um landnotkun á Sólheimum 2, L234457. 

 Skilgreina byggingarreiti og fjalla um 
byggingarskilmála. 

Umsagnaraðilar eru, sbr. skipulagslýsingu eru: 
 Skipulagsstofnun 
 Minjastofnun Íslands 
 Veðurstofa Íslands 
 Vegagerðin 
 Atvinnuvega- og nýsköpunarráðuneytið 
 Heilbrigðiseftirlit Norðurlands vestra 

Eftirtaldir aðilar bætast við sem umsagnaraðilar tillögu að 
deiliskipulagi: 

 Skagafjarðarveitur 
 Brunavarnir Skagafjarðar 
 Míla 
 Rarik 

Tillaga að deiliskipulagi verður auglýst skv. 41. gr. 
skipulagslaga nr. 123/2010. Auglýsing birtist í blöðum og á 
vef sveitarfélagsins. Skipulagsgögn verða aðgengileg í 
Ráðhúsi Skagafjarðar að Skagfirðingabraut 21, 550 
Sauðárkróki á opnunartíma og á vef sveitarfélagsins, 
www.skagafjordur.is og á vef Skipulagsgáttar, 
www.skipulagsgatt.is. Með því gefst umsagnaraðilum og 
öðrum, sem telja sig eiga hagsmuni að gæta, kostur á að 
yfirfara tillöguna og leggja fram ábendingar. Leggja skal 
fram umsagnir á vef skipulagsgáttar með því að smella á 
málið og velja „Bæta við umsögn“. Að öðrum kosti er 
möguleiki að senda ábendingar í tölvupósti á netfangið 
skipulagsfulltrui@skagafjordur.is.  
2 Deiliskipulag 
2.1 Skipulagsuppdráttur 
Skipulagsuppdráttur nr. DS-01 sýnir fyrirhugaða 
uppbyggingu á Sólheimum 2. Uppdrátturinn sýnir 
staðsetningu byggingarreita, lóðamarka, vegtenginga og 
aðkomu að byggingum, ásamt helstu byggingarskilmálum. 
2.2 Almennt 
Fara skal eftir því sem skipulag þetta, gildandi 
skipulagsreglugerð, byggingarreglugerð og aðrar 
reglugerðir hvers tíma segja til um við framkvæmdir í 
tengslum við deiliskipulagið. Þakgerðir eru valfrjálsar upp 
að því marki sem byggingarreglugerð kveður á um. 

² Bryndís Zoëga og Guðmundur St. Sigurðarson (2011). 
Fornleifaskráning í Akrahreppi – Flatatunga og Sólheimar. Byggðasafn 
Skagfirðinga. https://skraning.minjastofnun.is/Verkefni_2738.pdf 

Skipulagið gerir ráð fyrir íbúðarhús og bílskúr, hesthúsi og 
vélaskemmu. Litir bygginga skulu vera í samræmi við 
umhverfi og ekki skera sig verulega úr. 
Leitast skal eftir því að plægja nýjar strenglagnir eins og 
kostur er. Þar sem þarf að grafa fyrir lögnum skal miða við 
að skurðsár verði vart sjáanlegt tveimur árum eftir að skurði 
er lokað. 
2.3 Aðkoma 
Ekki er gert ráð fyrir nýjum vegtengingum við þjóðveg. 
Aðkoma að Sólheimum 2 er um Sólheimaveg (7581) frá 
Hringvegi (1). Frá Sólheimavegi er kvöð um yfirferðarrétt 
að Sólheimum 2 um veg í landi Sólheima, L146338, skv. 
afstöðuuppdrætti S01, dags. 20. des. 2021. 
Bílastæði við byggingar eru valfrjáls en gert er ráð fyrir 
plani fyrir framan hesthús og vélaskemmu. 
2.4 Byggingarreitir 
Á skipulagssvæðinu, Sólheimum 2, eru 3 byggingarreitir, 
BR-1, BR-2 og BR-3. Skilmálar um stærð byggingarreita, 
hámarksbyggingarmagn, hæðafjölda, hámarks hæð 
bygginga og afstöðu húsa eru sýndir á skipulagsuppdrætti. 
Með hámarks hæð bygginga er átt við hæð frá gólfi í mæni. 
Þakgerðir eru valfrjálsar. 
2.4.1 BR-1 – íbúðarhús og bílskúr 
Eins og áður segir er samþykktur byggingarreitur í landi 
Sólheima 2 fyrir íbúðarhús og bílskúr. Samþykktur reitur er 
3.000 m². Byggingarreitur nr. BR-1 kemur í stað samþykkts 
byggingarreits. Reiturinn er 1.440 m² að stærð með 
hámarksbyggingarmagn 450 m².  Innan BR-1 er heimilt að 
reisa íbúðarhús og bílskúr. Hámarks hæðafjöldi er 2 hæðir 
og hámarkshæð bygginga er 9 m. 
2.4.2 BR-2 – Hesthús, reiðskemma og vélaskemma 
Byggingarreitur nr. BR-2 er 2.600 m² að stærð og innan 
hans er heimilt að reisa hesthús, reiðskemmu og 
vélaskemmu. Hámarksfjöldi bygginga innan reitsins er 3 en 
einnig er heimilt að reisa eina byggingu fyrir starfsemina. 

Innan bygginga er einnig heimilt að koma fyrir aðstöðu 
dýralæknis. Hámarksbyggingarmagn verður 1.750 m². 
Hámarks fjöldi hæða er 2 hæðir og hámarks byggingarhæð 
er 10 m.  
Heildar stærð byggingarreita er 4.040 m² og leyfilegt, 
heildarbyggingarmagn verður 2.200 m². Hlutfall lands 
Sólheima 2 sem fer undir byggingarreiti er því 0,036.  
2.5 Veitur 
Stofnlögn hitaveitu liggur austan við byggingarreiti BR-2 og 
BR-3. Um er að ræða óstaðfesta legu en heimæð fyrir 
Sólheima 2 tengist stofnlögn þessari. 
Stofnstrengur rafmagns liggur enn austar en stofnlögn 
hitaveitu. Áætluð lega rotþróar er sýnd á 
skipulagsuppdrætti og er lýsandi. Deiliskipulagið stendur 
ekki í vegi fyrir því að rotþró verði fundinn heppilegri staður 
á framkvæmdatíma. Fara skal eftir leiðbeiningablaði 
Umhverfisstofnunar um minni fráveitur, dags. október 
2022. Einnig skal fara eftir ákvæðum reglugerðar nr. 
798/1998 um fráveitur og skolp við frágang fráveitulagna 
og rotþróar. 
Nýjar lagnaleiðir skulu ákveðnar af tilheyrandi 
veitufyrirtæki í samráði við landeiganda. Leitast skal eftir 
því að pælgja lagnir eins og hægt er. Þar sem grafa þarf 
skurði fyrir lagnir skal græða upp skurðsárið þannig að 
ummerki verði ekki sjáanleg 2 árum eftir framkvæmdir. 
3 Umhverfisskýrsla 
Tillaga þessi að deiliskipulagi gerir ekki ráð fyrir 
framkvæmdum sem falla undir 1. viðauka laga nr. 
111/2021 um umhverfismat framkvæmda og áætlana. 
Samkvæmt 5.4.1. gr. skipulagsreglugerðar nr. 90/2013 er 
lagt mat á líkleg áhrif tillögunnar á umhverfið. 
Umhverfisþættir sem metnir verða eru andrúmsloft, félags- 
og efnahagsleg áhrif, landslag, útivist og heilbrigði manna, 
og náttúru- og menningarminjar. Við greiningu 
hugsanlegra umhverfisáhrifa er notast við hugtök sem 
skilgreind eru í leiðbeiningum Skipulagsstofnunar um 
flokkun umhverfisþátta, viðmið, einkenni og vægi áhrifa, 
jákvæð áhrif, neikvæð áhrif, óveruleg eða óljós. 
3.1 Andrúmsloft 
Skipulagið gerir ekki ráð fyrir aukningu í losun mengandi 
efna fyrir andrúmsloftið. Minni háttar aukningu gæti gætt 
á framkvæmdatíma en til lengri tíma eru áhrif á landslag 
metin óveruleg. 
 

Nr. reits 
Stærð 
[m²] 

Hámarks 
byggingar-
magn [m²] 

Fjöldi 
hæða 

Byggingar-
hæð [m] 

BR-1 1.440  450 2 9 

BR-2 2.600 1.750 2 9 

Samtals 4.040 2.200   

3.2 Félagslegir og efnahagslegir þættir 
Uppbygging, sem deiliskipulagið gerir ráð fyrir, styrkir 
atvinnulíf á svæðinu og styður við einn af stærstu 
atvinnuþáttum sveitarfélagsins. Þjónustustig mun einnig 
aukast í þessum hluta sveitarfélagsins. Áhrif á félagslega- og 
efnahaglega þætti eru metin jákvæð. 
3.3 Landslag og ásýnd byggðar 
Í dag er svæðið óræktað land og skipulagið gerir ráð fyrir að 
hluti þess fari undir vegi og byggingar. Settir eru skilmálar 
um að lagnir verði plægðar eins og hægt er. Að öðrum kosti 
verði skurðsár grædd upp þannig þau verði ekki sjáanleg 
nokkrum árum eftir framkvæmdir. Helstu breytingar á 
landslagi eru byggingarnar sem munu rísa en þó eru 
byggingar fyrir í nágrenninu. Settur er skilmáli um að 
byggingar skuli falla vel að nánasta umhverfi. Áhrif á 
landslag eru metin óveruleg. 
3.4 Heilsa og öryggi 
Engin hætta stafar af sjó eða landi á skipulagssvæðinu. 
Svæðið er í um 50 m yfir sjávarmáli og um það bil 15-20 m 
fyrir ofan farveg héraðsvatna. Svæðið er utan áætlaðs 
flóðasvæðis Héraðsvatna fyrir flóð með 200 ára 
endurkomutíma. Engin hætta stafar því af vötnunum fyrir 
byggingar sem skipulagið fjallar um. Snjóflóð eru ekki tíð á 
þessum stað og svæðið er með þeim úrkomu minni á 
landinu. Vindar úr austri geta orðið býsna sterkir en þó ekki 
ólíkir því sem þekkist annars staðar á landinu. Engar 
framkvæmdir sem skipulagið gerir ráð fyrir munu hafa áhrif 
á náttúruvá. Mengun af völdum vinnuvéla mun aukast 
óverulega á framkvæmdatíma ásamt umferð þeirra til og 
frá framkvæmdasvæðum. Þessi áhrif verða tímabundin og 
verða óveruleg til lengri tíma. Áhrif stefnumörkunar 
deiliskipulagsins á heilsu og öryggi eru metin óveruleg. 
3.5 Náttúru- og menningarminjar 
Eins og fjallað er um í kafla 1.6 var fornleifaskráning fyrir 
Sólheima, þ.m.t. skipulagssvæðið, unnin árið 2011 og 
engar skráðar minjar eru í hættu vegna uppbyggingar sem 
skipulagið gerir ráð fyrir. Komi minjar í ljós við 
framkvæmdir skal fara eftir ákvæðum 24. gr. laga nr. 
80/2012 um menningarminjar. Áhrif skipulags á náttúru- 
og menningarminjar eru metin óveruleg. 
3.6 Samantekt 
Sú uppbygging sem fjallað er um í þessu skipulagi mun heilt 
yfir hafa óveruleg umhverfisáhrif. Þó eru félagsleg- og 
efnahagsleg áhrif metin jákvæð þar sem uppbygging mun 

styrkja atvinnulíf á svæðinu með því að styðja við eina af 
grunnatvinnugreinum sveitarfélagsins ásamt því að auka 
þjónustustig. Áhrif skipulagsins eru jákvæð, samanborið 
við núllkost. 
 


