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1 INNGANGUR 

Deiliskipulag fyrir Grund, sem er hluti af jörðinni Miðey land, í Rangárþingi eystra (landnr. 189551), 

tekur til afmörkunar þriggja íbúðarlóða og byggingarreita á þeim. Heimilt er að byggja íbúðarhús með 

bílskúr, skemmu/hesthús og gestahús/geymslu/gróðurhús á hverri íbúðarlóð. Auk þess er afmarkaður 

byggingarreitur utan um núverandi sumarhús á jörðinni. Aðkoma að jörðinni er af Bakkavegi nr. 253, 

um Grenstangaveg nr. 2433 og um nýjan aðkomuveg að Miðey land.  

1.1 Skipulagsgögn 

Skipulagsuppdrættir eru unnir á loftmynd frá Loftmyndum ehf, kortagrunnum IS50v frá LMÍ og 

landamerkjaskrá frá Þjóðskrá. Deiliskipulagsgögn eru unnin í hnitakerfinu ISN93. Skipulagsgögn eru 

eftirfarandi: 

 Deiliskipulagsuppdráttur í mkv. 1:2.000. 

 Greinargerð þessi með skipulags- og byggingarskilmálum og umhverfisskýrslu. 

 Hluti úr Aðalskipulagi Rangárþings eystra 2012-2024 í mkv. 1:50.000. 

2 FORSENDUR 

Deiliskipulagið tekur til hluta jarðarinnar Miðey land, (landnr. 189551), sem kallast Grund, en stærð 

jarðarinnar er ekki skráð á vef Þjóðskrár (www.skra.is í nóvember 2019). Deiliskipulagið tekur til 

afmörkunar þriggja íbúðarlóða og byggingarreita á þeim auk byggingarreits utan um sumarhús sem er 

á jörðinni og var byggt árið 1930, 41,8 m2 að stærð, fnr. 2263821. Einnig er gerð grein fyrir aðkomuvegi 

að lóðum á deiliskipulaginu. 

Skipulagssvæðið er rúmlega 10 ha að stærð og er sunnan við Suðurlandsveg skammt vestan við Markar-

fljót. Land er flatt og algróið og skv. flokkun landbúnaðarlands er landið í flokki I og því er um úrvals 

ræktunarland að ræða. Samkvæmt vistgerðarflokkun Náttúrufræðistofnunar eru algengar vistgerðir á 

svæðinu Língresis- og vingulvist (L9.6), Víðikjarrvist (L10.10), Stinnastararvist (L9.1) og Auravist (L4.2). 

Língresis- og vingulvist er með hátt verndargildi og Víðikjarrvist er með mjög hátt verndargildi en báðar 

þessar vistgerðir eru á lista  Bernarsamnings frá 2014 yfir vistgerðir sem þarfnast verndar (Jón Gunnar 

Ottósson, ritstj. o.fl. 2016). Hafa ber í huga nákvæmni vistgerðarkorta við mat á landi. Á vistgerðarkorti 

má jafnframt sjá að skipulagssvæðið er innan mikilvægs fuglasvæðis, VOT-S3 Suðurlandsundirlendi, 

sem nær frá Markarfljóti að Hellisheiði. Skv. fjölriti Náttúrufræðistofnunar nr. 55 um Mikilvæg 

fuglasvæði á Íslandi eru þétt varplönd ýmissa vaðfugla á þessu svæði auk þess sem farfuglar dvelja um 

lengri eða skemmri tíma á svæðinu (Kristinn Haukur Skarphéðinsson, o.fl. 2016).  
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2.1 Landsskipulagsstefna 2015-2026 

Í landsskipulagsstefnu segir um skipulag í dreifbýli:  

Skipulag sveitarfélags miði að því að styðja og styrkja samfélag viðkomandi byggðarlags og beini vexti 

að þeim kjörnum sem fyrir eru. Fjölgun íbúða tengist einkum búrekstri eða annarri staðbundinni at-

vinnustarfsemi. Marka skal stefnu um yfirbragð byggðar og annarra mannvirkja í dreifbýlinu og ákvörð-

un um staðsetningu og hönnun mannvirkja taki mið af byggingarhefðum, landslagi og staðháttum. 

Gæta skal að hagkvæmni varðandi samgöngur og veitur og byggð skal ekki ganga að óþörfu á svæði 

sem henta vel til ræktunar eða eru verðmæt vegna náttúruverndar. Flokkun landbúnaðarlands, lands-

lagsgreining og vistgerðarflokkun verði lögð til grundvallar skipulagsákvörðunum. Leitast skal við að 

varðveita náttúru- og menningargæði sem hafa staðbundið, eða víðtækara, gildi út frá sögu, náttúrufari 

eða menningu (Skipulagsstofnun 2016). 

Fyrirhuguð uppbygging á jörðinni er í samræmi við landskipulagsstefnu. Byggt er upp á afmörkuðu 

svæði og mannvirki nýta sömu aðkomu svo vegir og veitur nýtist sem best.  

2.2 Aðalskipulag Rangárþings eystra 2012-2024 

Í aðalskipulagi er jörðin Miðey land skilgreind sem landbúnaðarland. Í aðalskipulaginu eru eftirfarandi 

markmið fyrir landbúnaðarland: 

Í kafla 3.2 um landnotkun á landbúnaðarsvæðum segir: 

 „Tryggja skal svo sem kostur er að land sem vel er fallið til búvöruframleiðslu verði varðveitt til 

slíkra nota sbr. jarðalög.  

 Stefnt er að því að hefðbundinn búskapur verði áfram stundaður á bújörðum með eðlilegum 

þróunarmöguleikum annarra atvinnugreina sem fara vel á slíkum svæðum, geta styrkt atvinnulíf í 

sveitarfélaginu og falla vel að umhverfi og ásýnd sveitanna“.  

Í kafla 4.3.1 um íbúðarhús á bújörðum segir ennfremur: „Heimilt er að afmarka lóðir og reisa íbúðarhús 

á bújörðum auk þeirra íbúðarhúsa sem tilheyra búrekstrinum, samkvæmt ákveðnum reglum í aðal-

skipulagi sbr. kafla 4.17, landbúnaðarsvæði. Uppbyggingarheimildir eru m.a. háðar stærð jarða. Ný 

íbúðarhús skulu, eftir því sem við verður komið, nýta sömu heimreið og viðkomandi jörð og vera í 

ákveðnum tengslum og samhengi við aðra byggð. Markmiðið er að ekki verði fjölgað tengingum við 

þjóðveg, að þjónusta við ný hús tengist þeirri þjónustu sem þegar er veitt og að nýjum húsum verði 

komið fyrir í samræmi við byggingarhefðir og yfirbragð sveitarinnar. Forðast skal stök hús á víðavangi. 

Allar nýbyggingar skulu vera í samræmi við samþykkt deiliskipulag“. 

Í kafla 4.10.1 um frístundabyggð segir: 

„Heildargrunnflötur mannvirkja á hverri frístundalóð getur verið að hámarki 200 m2, miðað er við eitt 

frístundahús á hverri lóð auk þess sem heimilt er að reisa eitt gestahús og eitt geymsluhús“ (Teiknistofa 

arkitekta Gylfi Guðjónsson og félagar ehf. 2015). 
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Í kafla 4.17.5 um íbúðarhús á landbúnaðarsvæðum segir: 

„Á bújörðum sem eru 15 ha eða stærri er heimilt að afmarka lóðir og reisa allt að þrjú íbúðarhús þar 

sem aðstæður leyfa auk íbúðarhúsa sem fyrir eru (í árslok 2013) og tilheyra búrekstrinum án sér-

merkingar á aðalskipulagsuppdrætti“ (Teiknistofa arkitekta Gylfi Guðjónsson og félagar ehf. 2015). 

Skipulagið samræmist þessum markmiðum aðalskipulags en einn sumarbústaður er á jörðinni og 

heimilt verður að stækka hann og/eða byggja eitt gestahús og eina geymslu. Einnig verður heimilt að 

byggja þrjú íbúðarhús á íbúðarlóðum. Jörðin er skv. mælingu á uppdrætti um 93 ha að stærð.  

2.3 Fornminjar 

Aðalskráningu fornminja er ekki lokið í Rangárþingi eystra. Finnist áður ókunnar minjar ber að tilkynna 

fundinn til Minjastofnunar svo fljótt sem auðið er skv. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012. 

3 UMHVERFISÁHRIF 

Deiliskipulag á jörðinni fellur ekki undir lög um umhverfismat áætlana nr. 105/2006, þar sem ekki er 

mörkuð stefna er varðar leyfisveitingar til framkvæmda sem tilgreindar eru í lögum um mat á 

umhverfisáhrifum nr. 106/2000. 

Stefna deiliskipulagsins fellur vel að skilmálum í aðalskipulagi og landsskipulagsstefnu. Heimilt verður 

að byggja þrjú íbúðarhús með bílskúr, þrjár skemmur/hesthús og þrjú gestahús/geymslur/gróðurhús á 

jörðinni. Jafnframt er afmarkaður byggingarreitur utan um núverandi sumarhús og heimilt verður að 

stækka það og byggja eitt gestahús og eina geymslu. Ný mannvirki verða í góðum tengslum við hvort 

annað og nýta sömu aðkomu og veitur.  

Áhrif á náttúrufar og dýralíf eru talin vera neikvæð þar sem uppbyggingu fylgir ávallt jarðrask og 

breytingar á vistkerfum en á svæðinu eru vistgerðir sem þarfnast verndar skv. vistgerðarkortlagningu 

Náttúrufræðistofnunar auk þess sem svæðið er innan Suðurlandsundirlendisins sem er mikilvægt 

fuglasvæði. Samkvæmt flokkun landbúnaðarlands er landið í flokki I og því er um úrvals ræktunarland 

að ræða.  

Áhrif á landslag og ásýnd eru metin óveruleg þar sem haldið er í yfirbragð byggðar hvað varðar stærð 

og hæð bygginga. Engu að síður breytir uppbygging á svæðinu ásýnd þess. Svæðið er að mestu leiti 

óbyggt og landslag er flatt en ekki er um sérstætt landslag að ræða.  

Engar þekktar fornminjar eru innan skipulagssvæðisins en finnist áður óþekktar minjar skal haft samráð 

við Minjastofnun um framkvæmdir. Áhrif af uppbyggingunni eru talin hafa óveruleg áhrif á samfélagið.  

Í Aðalskipulagi Rangárþings eystra 2012 - 2024 er eitt af meginmarkmiðum fyrir landbúnaðarland að 

tryggja skuli svo sem hægt er að land sem hentar vel til búvöruframleiðslu verði varðveitt til slíkra nota. 

Stefnan samræmist þessu markmiði aðalskipulagsins þar sem landið er í landbúnaðarnotum og byggðin 

er á afmörkuðu svæði og nýtir sömu aðkomu. 
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4 DEILISKIPULAG – SKIPULAGSSKILMÁLAR 

4.1 Lóðir 

Skilgreindar eru lóðir sem heimilt verður að stofna á grunni deiliskipulagsins. Afmörkun lóða, stærð 

þeirra og aðkoma að þeim er sýnd á uppdrætti. Lóðirnar fá heitið Grund 2 – 4. Jafnframt verður nafni 

Miðeyjar (landnr. 189551) breytt í Miðeyjar-Grund.  

4.2 Byggingar 

Innan byggingarreits B1 er sumarhús byggt árið 1930, 41,8 m2 að stærð, fnr. 2263821. Heimilt er að 

stækka það og byggja eitt gestahús og eina geymslu. Heildarstærð mannvirkja getur verið allt að 200 

m2.  

Innan hvers byggingarreits B2 – B4 er heimilt að byggja allt að 250 m2 íbúðarhús með bílskúr, sambyggt 

eða sitt í hvoru lagi, allt að 200 m2 skemmu/hesthús og allt að 50 m2 gestahús/geymslu/gróðurhús. 

Mænishæð íbúðarhúss og gestahúss getur verið allt að 5,0 m m.v. gólfkóta húsa en mænishæð 

skemmu/hesthúss getur verið allt að 7,0 m m.v. gólfkóta. 

Mænisstefna er frjáls en gæta skal innbyrðis samræmis milli bygginga. Efnisval skal vera vandað. Reynt 

verður að fella byggingar sem best að umhverfinu og vanda skal frágang bygginga, bílastæða og lóða. 

Forðast skal áberandi útilýsingu. 

4.3 Vegir og bílastæði 

Aðkoma er af Suðurlandsvegi um Bakkaveg nr. 253 og Grenstangaveg (nr. 2433), sem er tengivegur, og 

um nýjan veg að landinu. Bílstæði verða við ný mannvirki. Kvöð er á Miðey land (landnr. 189551) um 

aðkomu að lóðum 2 – 4. Bílastæði verða innan lóða.  

4.4 Veitur 

Nýjar byggingar verða tengdar dreifikerfi rafveitu og vatnsveitu sveitarfélagsins. Staðsetning lagna 

verður ákveðin í samráði við viðkomandi  dreifingaraðila. Lagnir skulu fylgja vegum eftir því sem við 

verður komið. 

Frárennsli verður leitt í hreinsivirki og skal frágangur vera vandaður, sbr. einnig reglugerð um fráveitur 

nr. 798/1999. Leitast skal við að samnýta hreinsivirki innan hvers byggingarreits eftir því sem við verður 

komið og tryggja skal gott aðgengi til tæmingar. Möguleg staðsetning hreinsivirkja er sýnd á uppdrætti.  
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4.5 Sorp 

Í eða við byggingar skal vera aðstaða til flokkunar og geymslu sorps. Gera skal ráð fyrir þremur sorp-

ílátum. Sorpgeymslur skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð nr. 112/2012, með síðari breyt-

ingum. Staðsetning og frágangur skal vera þannig að aðgengi sé gott. Sorphirða fer eftir reglum sveitar-

félagsins hverju sinni. 

5 ALMENNIR SKILMÁLAR 

5.1 Hönnun og uppdrættir 

Húsagerðir eru frjálsar að öðru leyti en því sem mæliblöð, hæðarblöð, skilmálar þessir, byggingar-reglu-

gerð og aðrar reglugerðir segja til um. Á aðaluppdráttum skal sýna skipulag lóðar í aðalatriðum og 

fyrirkomulag mannvirkja á lóðinni. 

5.2 Mæliblöð 

Mæliblöð sýna lóðamörk, stærð lóðar, byggingarreit, innkeyrslu inn á lóð og kvaðir ef einhverjar eru. 

5.3 Regnvatn 

Bent er á þann kost að veita vatni af húsþökum og hörðu yfirborði við hús beint niður í jarðveginn. 

Koma má fyrir malarpúðum undir yfirborði lóða sem getur tekið við yfirborðsvatni í rigningum og 

leysingum þannig að yfirborðsvatn seytli smám saman út í jarðveginn og niður í grunnvatnið. Notast 

má við hefðbundnar þakvatnslagnir við að beina vatninu að malarpúðanum. 

5.4 Frágangur lóða og umgengni 

Þess skal gætt að spilla ekki eða raska landi að óþörfu. Landeigandi skal halda landi sem hreinlegustu 

svo engin hætta stafi af búnaði eða munum innan hennar né sé öðrum til ama. Að jafnaði skal ekki láta 

lausamuni s.s. gáma standa til lengri tíma innan lóðar án tilskilinna leyfa.  

Lýsing skal vera lágstemmd og ljósi beint niður. 

6 HEIMILDIR 
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