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1. INNGANGUR

Um er ad raeda breytingu a deiliskipulagi fyrir fristundabyggd i Heysholti i Rangarpingi ytra.
Aformad er ad byggja i fiorum aféngum 90 herbergja hétel asamt adstédu fyrir moéttdku og
adra pjonustu hotelsins, svo sem veitingasali, eldhus , teeknirymi og fleira og 41 fristundahus.
| fyrsta afanga er gert rad fyrir 69 herbergja hételi og i 2. 4fanga gert rad fyrir 21 herbergja
staekkun hotels. Gert er rad fyrir ad hotelgestir asamt daggestum verdi u.b.b. 270 ad
hamarki. | pridja afanga er gert rad fyrir 3 kjérnum, hver med 7 hisum. bar af verda tveir
kjarnar med hasum fyrir 4 ibua hvert hus og einn kjarni med 7 hdasum fyrir 6 ibta hvert hus -
samtals 98 ibuar. | fjérda afanga er gert rad fyrir 20 hisum fyrir ca. 4 ibua hvert hus.
Samtals 80 ibuar.

Heildarfjoldi gesta a fullbyggdu sveedi eru u.p.b. 448. Gert er rad fyrir 20 - 25 starfsmonnum.
Megin markmid deiliskipulagsins er ad setja fram stefnumoérkun um uppbyggingu hétels, vera
leidbeinandi um ad framkveemdin verdi gerd i satt vid umhverfid. Allar megin forsendur
deiliskipulagsins liggja fyrir i breytingu & Adalskipulagi Rangarpings Ytra 2010-2022.

1.1 Forsendur

Deiliskipulagssveedid er i landi Heysholts i Holta og Landsveit, Rangarpingi ytra.
Deiliskipulagssveedid er u.p.b. 25 ha ad steerd. Svaedid er ad mestu gréid hraun. Mikil
fiallasyn er fra sveedinu svo sem til Heklu, Burfells, Vatnafjalla, Tindafjallajokuls og
Eyjafjallajokuls. Skv. adalskipulagi a ad leggja tengibraut rétt nordan vid Heysholt, a bra yfir
bjérsa yfir i Arnes i Gnupverjahreppi, sem opnar fyrir tengingu vié efri byggdir Arnessyslu t.d.
Fladir, Reykholt, bjérsardal, Laugarvatn og Grimsnes.

Deiliskipulagid er sydst i landi Heyholts og er med adkomu fra pjodvegi 26 (Landvegi).
Pjodvegur 26 er tengibraut og pvi eru byggingarreitirnir allir i a.m.k. 100 metra fjarleegd fra
midlinu pjodvegarins. Nordan vid svaedid er hverfisvernd a myri sem par er skv. gildandi
adalskipulagi og er 50 m breitt belti umhverfis svaedid einnig verndad, sja
deiliskipulagsuppdratt og Svaedi H6 i adalskipulagi. Yfir svaedid pvert er raflina (33-66) fra
RARIK skv. adalskipulagi og mun hun verda feerd og sett i joréu.

1.2 TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

Skipulagstillagan parf ad vera i samraemi vid eftirfarandi aaetlanir:

Adalskipulag Rangarpings Ytra 2010-2022 Samkveemt adalskipulagi er gert rad fyrir ad um 18 ha
svaedi Uur jordinni Heysholt verdi svaedi fyrir
fristundabyggd. Gert er rad fyrir ad um 7ha svaedi ur
jordinni verdi breytt i svaedi fyrir verslun- og pjéonustu
sem tengjast mun ferdapjonustu.

Lég og reglugerdir Lég um mat & umhverfisahrifum nr. 106/2000
Lég um menningarminjar nr. 80/2012

Lég um nattaruvernd nr. 44/1999

L6ég um umhverfismat azetlana nr. 105/2006
Skipulagslég nr. 123/2010

1.3 NUVERANDI LANDNOTKUN

Samkveemt gildandi deiliskipulagi sampykktu 20.12.2012 er gert rad fyrir fristundabyggd
med verslun og pjonustusveedi.
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1.4. VEITUR

Fraveita skélps skal vera sameiginleg fyrir allt svaedid og leidd i rotpré af vidurkenndri gerd.
Hun skal steerdarakvordud i samraemi vid leidbeiningar umhverfisstofnunar. Stadsetning
rotpréar er synd a uppdreetti, sja ennfremur kafla 2.2.

Neysluvatn fyrir skipulagssveedid, er aaetlad um 2.15 I/sek og verdur pad fengid ur stofnaed
medfram Landvegi, en sveitarfélagid, Rangarping ytra, er i pann mund ad leggja vatnsveitu
fyrir umraett svaedi fra vatnstdkusvaedi vid Gildrulaek vid Laekjarbotna. Fra Stofnaed vid
Landveg verda lagdar 3 heimeaedar fyrir deiliskipulagssvaedid.

Umreett deiliskipulagssveedi munu tengjast dreifikerfi RARIKS. Um svaedid pvert liggur
raflina (33-66) RARIKS, og mun hdn verda faerd til og rafstrengur lagdur i jord. Lagnir skulu
vera medfram vegum eins og kostur er. Samrad verdur haft vid Heilbrigdiseftirlit Sudurlands
a framkvaemdatima.

1.5 . FORNLEIFAR

Innan deiliskipulagssvaedisins eru 4 fornleifar. (sja uppdratt)

1) Gardlag 447012

2) Beitarhus toft 447018

3) Ruddur vegur 447020

4) Reidgotur

Hafa skal samrad vié minjavord vid framkveemdir. bar sem fornleifar koma oveent i 1jos vid
framkvaemdir ber pegar i stad ad stodva framkveemdirnar og tilkynna fundinn til
Fornleifaverndar Rikisins.

2. SKILMALAR

Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir fristundabyggd med 25 166um og 45 byggingum.

L6 / sveedi er vestast a skipulagssveaedinu til framtidar steekkunarmdguleika
fristundabyggdarinnar.

Jardvegsmanir ur efni af stadnum (uppgroftur ur gétum og grunnum) verda reistar medfram
pbjédveginum til hljéddempunar og skjdoimyndunar. sja deiliskipulagsuppdratt. Jardvegsmanir
verda graeddar upp med lyngpdkum.

2.1 Adkoma, gatnakerfi og leiksvaedi

Adkoman er fra pjodvegi 26 vestast og um adkomugoétu ad austan. Sambhlida pjodveginum
innan skipulagssvaedisins er safngata Gata A. Fra Gotu A liggja 3 gétur inn i byggdina.

Vid Go6tu B eru 3 166ir fyrir fristundabyggd, 168 fyrir hotel auk [6dar til framtidarnotkunar..
Husin a fristundahusal6dunum eru byggd i hring sem er afgirtur og myndast einn klasi a
hverri 166 med leiksveedi i midjunni. Vid Gotu C eru 10 168ir med einu husi hver 168. Sydst
vid Gotu C er leiksvaedi. Vid gotu D eru 10 16dir med einu husi hver 168. Vestast vid gotu D er
leiksveedi.
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2.2 Frarennsli

Gerd er krafa um ad fraveitumalum verdi pannig hattad ad skoélp verdi leitt i priggja prepa
rotpré med tilheyrandi siturlogn. Endanleg stadsetning, fragangur og staerd rotproar skal vera
i samradi vid Heilbrigdiseftirlit Sudurlands en a deiliskipulagsuppdraetti eru syndur reitur fyrir
rotpré. Almennt er gert rad fyrir ad lagnir verdi stadsettar i og vid vegi og stiga og skal lega
peirra synd a byggingarnefndarteikningum.

Gerdur er samanburdur a naudsynlegri steerd rotprdéar annars vegar skv. norska ritinu
Retningslinjer for storre slamavskillere og hins vegar skv. riti Umhverfistofnunar —
Leidbeiningar um rotpreer og siturlagnir - 2. utgéafa, januar 2004. Sja nidurstodur um staerd
rotproar i eftirfarandi t6flu midad vid mismunandi tidni hreinsana seiru & ari. Likleg staerd
rotpréar fyrir fullbyggt sveedi er um 120 - 150m3.

Naudsynlegt vatnsrummal i rotpré Landborga

forsendur holf fyrri &fangi fyrri og seinni afangi

Retnings- 1 hr/ari | 2 hr/ari | 4 hr/ari | 1 hr/ari | 2 hr/ari | 4 hr/ari
linjer
for 1 114 m3| 68m3 | 46m3 | 139 m3 | 83 m® | 56 m3
storre 2 22md3 | 22md | 22md | 27Tmd | 27T m3® | 27T m3
slamav- 3 22m3 [ 22m3 [ 22m3 | 27 m3 | 27 m3® | 27T m?
skillere

samt | 158 m3 [ 112m3 | 90m3 [ 193 m3 | 137 m3 | 110 m?

Leidbeiningar

um 1 60,6 m3 76,6 m3
rotpreer 2 30,3 m3 38,3 m3
og 3 30,3 md 38,3 md

siturlagnir
samt 1212 m3 153,2 m3
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2.3 Sorp

Reiknad er med ad sorp sé hirt eftir samkomulagi af Sorpst6d Rangarvallasyslu/Gamako ehf.
Ganga skal snyrtilega fra sorpgeymslum og stadsetja peer pannig ad sem minnst beri a peim.
Stadsetja skal sorpgeymslu Hétels nalaegt vorumottdku. Sorpgamar vid Hoétel skul vera i
lokudu sorpgerdi med veggjum og paki. Gera skal grein fyrir fragangi sorpgeymslu a
adaluppdreetti. Sorpgamum verdur komid fyrir vid Gotu A fyrir sorp fra fristundahdsum.

2.4 Vatn og rafmagn

Framtidar vatnsbdl Holta- og Landsveitar er Ur uppsprettum ofan Gildrulaekjar vid Laekjarbotna,
sem er i ca. 2,4 km fjarleegd fra umraeddu deiliskipulagssveedi. Par hafa pegar verid boradar 2
borholur, byggt daeluhds og 1. afangi af nokkrum verid lagdur. NU hefur sveitarfélagid nylega
hafi® framkvaemdir vid naesta afanga, sem er 140mm vatnslogn ad umreeddu
deiliskipulagssvaedi og mun pad leggja 3 heimaedar inn fyrir l6damdrk. Lagnaleidir neysluvatns
verdi samhlida vegum.

Aflagdur verdur haspennustrengur sem liggur innan l6dar. Nyr strengur verdur lagdur i veg ad
Flagbjarnarholti og tengdur inn a linu ofan vid 166ir. Afmoérkud er ny 168 fyrir spennistdd i
nordausturhorni hétel [66ar.

Gert er rad fyrir ad lagnaleidir rafmagns verdi jardstrengur samhlida vegum.

3  Byggingaskilmalar

Allar byggingar skal vanda vel og gaeta pess ad peer hafi vistveen sjonarmid ad leidarljosi
baedi i efnisvali og hdnnun. Samraema skal utlit og efnisval allra husa innan skipulagsins. Litir
utanhuss skulu falla vel ad litum nattarunnar i kring . Byggingarreitir fristundahusanna vid
Gotu C og Go6tu D eru dregnir 10 metra fra 16darlinum nema par sem 100 m lina fra midju
bjédvegar sker pa, par eru peir fizer I66darmorkum. Allir hlutar bygginganna og sélpallar skulu
vera innan byggingarreits. Byggingarreitir fristundahusanna vié Goétu B eru tvenns konar
annars vegar byggingarreitir fyrir hisin og hins vegar reitir fyrir sélpallana. Pok allra husa
skulu vera meenispok, einhalla eda fl6t pok. Heitir pottar eru heimilir vid hvert hus.

3.1 Fristundahus F

Husid er einnar haedar med hamarks maenishaed 4,5 metra. Hamarks grunnflétur er 90 m>2.
46 sameiginleg bilastaedi eru fyrir 16dirnar vid gotu B a bilsstaedasvaedi sem einnig er
snunings haus goétunnar. Hamarksbyggingamagn a fristundalééum vid gotu B er 800 m? pr
166.

3.2 Fristundahus F1

Husid er einnar haedar med svefnlofti med hamarks maenishaed 5,5 metra. Hamarks
grunnflotur er 120 m2. Koma skal fyrir a.m.k. 2 bilasteedum a hverja 166 vid Goétu C og D,
stadsetning peirra a skipulagsuppdreetti er ekki bindandi.

3.3 Hotel H, Byggingaskilmalar

Husid er a tveimur haedum auk kjallara med hamarks haed 7,5 metra fra golfi fyrstu haedar ad
pakbrun. Minni byggingarhlutar mega p6 na heaerra upp ur paki. bak byggingar verdur
hallandi maenispak einhalla eda med fl6tu paki. Abkoma og bilastaedi, baedi fyrir gesti og
starfsfélk / vérumottdku eru fra gétu B. Hamarks grunnflétur byggingar er 1800 m2. Fjoldi
herbergja veréur 90 og gert er rad fyrir 180 naeturgestum auk pess er gert rad fyrir 20
herbergjum fyrir starfsmenn. Gert er rad fyrir ad mesti heildarfjoldi hotelgesta par med talid
daggesta sé 270 manns. Azetladur fjldi starfsmanna er 20 - 25.

Hamarksbyggingamagn a 166 er 4.000 m?. Nytingarhlutfall er 0,25

Bilastaedi gesta: Koma skal fyrir a.m.k .45 bilasteedum og a.m.k. 5 ratustzedum fyrir a [68inni
i tengslum vid adalinngang byggingarinnar, par af 2 skammtimastaedi..
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Bilastaedi starfsfolks: Koma skal fyrir a.m.k 10 bilastaedum fyrir starfsfélk i tengslum vid
inngang peirra.

Gert er rad fyrir sérstakri sorpadstodu fyrir bygginguna og skal hun stadsett nalaegt
vorumottoku.

Form byggingar, efnis - og litaval er frjalst. Pakform skal vera hallandi maenispak, einhalla
eda flatt pak.

3.4 Skilti

Mida skal vid ad auglysingaskilti peki ad samanldgdu ekki meira en 10 % af flatarmali
framhlidar. Merkingar mega ekki na upp fyrir pakbrdn byggingarinnar og ekki er leyfilegt ad
setja nein skilti @ pak. Heimilt er ad lysa auglysingaskilti med stodugri lysingu (ekki
blikkandi).

3.5 Teeknihus T
Husin eru einnar haedar med hamarks maenishaed 3,0 metra. Hamarks grunnflétur er 12 m2.

3.6 Spennistod S
A 166ir fyrir spennistdd ma reisa einnar hadar byggingu, skv. skipulagsuppdraetti og
maelibladi. Hamarkshaed huss er 3 m. bakform er frjalst.

4 UMHVERFISSKYRSLA

4.1 YFIRLT
Samkvaemt I6gum nr. 106/2000 um mat & umhverfisahrifum eru hétel og tengdar
framkvaemdir utan péttbylis i flokki B sem pydir ad peer eru tilkynningarskyldar.

Vid greiningu a peim pattum sem hugsanlega geta ordid fyrir umhverfisahrifum var
akvedid ad meta eftirfarandi umhverfispaetti:

e Anhrif 4 landslag og sjénraen ahrif.
o Anhrif & verndarsveedi
e Ahrif 4 samfélag

Vid greiningu a einkenni og vaegi hugsanlegra umhverfisahrifa er notast vid pau
hugtdk sem eru skilgreind i leidbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun
umhverfispatta, vidmid, einkenni og veeri ahrifa. Vid matid er notast vid paer
skilgreiningar a veegi ahrifa sem fram koma i t6flu hér ad nedan.

Vagi ahrifa Skyring

Jakveed + Jakveaed ahrif & umhverfispatt
Overuleg 0 Overuleg/6ljés ahrif & umhverfispatt.
Neikvaed - Neikvaed ahrif a umhverfispatt

Tafla 1. Skilgreining a vaegi ahrifa vid umhverfismat deiliskipulagsins

7
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4.2. UMHVERFISVIDMID OG UMHVERFISPATTIR

Stefna

Umhverfisviomio

L6ég um umhverfismat
aeetlana nr. 105/2006

1. gr. ad studla ad sjalfbaerri préun og draga ur neikvaedum
umhverfisahrifum og jafnframt ad studla ad pvi ad vid
aztlunargerd sé tekid tillit til umhverfissjonarmida

Skipulagslog nr.

1. kafli, 1. gr. mgr. 1 ad préun byggdar og landnotkunar a landinu

123/2010 Ollu verdi i samraemi vid skipulagsazetlanir par sem
efnahagslegar, félagslegar og menningarlegar parfir landsmanna,
heilbrigdi peirra og 6ryggi er haft ad leidarljosi.

Adalskipulag Stefna sveitarfélagsins um verslunar-pjonustu og fristundabygg?,

Rangarpings Ytra skipulagsakvaedi fyrir verslunar-pjonustu og fristundabyggd.

2010-2022

Reglugerd nr.
798/1999 um fraveitur
og skolp

1.gr markmid reglugerdar pessarar er ad vernda almenning og
umhverfid, einkum vatn og umhverfi pess, gegn mengun ad
voldum skolps. Einnig er pad markmid ad koma a samraemdri og
kerfisbundinni sé6fnun, medhdéndlun og hreinsun skdlps fra
ibudabyggd, svo og hreinsun skolps fra tilteknum atvinnurekstri.

Lég nr. 80/2012 um
menningarminjar

1.gr 3.mgr 16g pessi eiga ad tryggja eftir fongum vardveislu
menningarminja i eigin umhverfi, audvelda adgang og kynni
pjodarinnar af menningarminjum og greida fyrir rannskonum
a peim.

11.gr Fridhelgad svaedi umhverfis adrar fornleifar, sem ekki
eru fridlystar en njota fridunar, skal vera 15 metrar nema
annad sé akvedid

Reglugerd nr.
536/2001 um
neysluvatn

2.gr markmid pessarar reglugerdar er ad vernda heilsu
manna med pvi ad tryggja ad neysluvatn sé heilneemt og
hreint.

Tafla 2. Umhverfisvidmid sem hofd verda til hlidsjonar

Helstu umhverfispaettir sem skodadir eru eru sjonraen ahrif, heilsa og 6ryggi og
natturu- og menningarminjar.
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Umhverfisahrif (jakveed, éveruleg/oljés, neikvaed ahrif).

+ 1 0 |-

| Skyringar og métvaegisadgerdir

Umhverfispattur

Landslag og sjonraen ahrif

Hefur kosturinn
ahrif a landslag?

Sjénreen ahrif af byggingum og bilastsedum
verda nokkur par sem faar byggingar eru i
nagrenninu. Reynt verdur ad lagmarka
sjonraen ahrif med pvi ad vel verdi gengid fra
svaedinu i samreemi vid natturu og umhverfi
sveedisins og pess geett ad byggingar falli vel
inn i landid. Nota skal eins og kostur er vid
fragang l66ar stadargrédur og islenskar
trjategundir.

Gerir
deiliskipulagid
rad fyrir ad
mannvirki veroi
aberandi?

Til pess ad takmarka ljdsmengun er lagt upp
med a lysing verdi hulin pannig ad birtan
sjaist ekki.

Deiliskipulagid leggur aherslu a ad byggingar
verdi brotnar upp og falli vel inn i landid.

Umhverfispattur

Heilsa og Oryggi

0

Sveedid er flatt holétt hraun. 50 km eru til
sjavar. Gerd er krafa um priggja prepa rotpro
i samraemi vid akveaedi 2. Mgr. 7. gr
reglugerdar nr. 798/1999 par sem seqir:
Endanleg stadsetning, fragangur og steerd
rotpréar skal vera i samradi vid
Heilbrigdiseftirlit sudurlands.

Umbhverfispattur

Natturu og

menningarminjar

0

Skammt nordan skipulagssveaedisins er myri
sem nytur hverfisverndar (H7). Myrin nytur
verndar vegna fjélskradugs votlendisgrodurs
og mikils fuglalifs. Skipulagssvaedid er ekki a
adrennslissveedi ad votlendinu. Tryggt verdur
ad framkveemdir hafi ekki ahrif a
votlendissveedid.

Umhverfispattur

Samfélag

Framkveaemdin stydur vid stefnu
sveitarstjornar um ad styrkja atvinnulif og
fidlga atvinnutaekifaerum.

Fjélgun fristundahus og meiri vidvera a
svaedinu stydur vid adra atvinnu, sérstaklega
bjonustufyrirteeki. Efling pjonustustarfsemi
styrkir svaedid i heild.
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JARDSPRUNGUR

Jardsprungur i Landsveit hafa verid kortlagdar.

Ein jar@sprunga liggur vestast a deiliskipulagssvaedinu og énnur nordan pess. Engin
jardsprunga liggur a pvi svaedi sem deiliskipulagsbreytingin tekur til.

Vid allar framkvaemdir a og neerri peim [66um sem standa naest jardsprungum, ber ad fylgjast
vel med ummerkjum um sprungur og maela inn paer sprungur sem finnast. A meelibladi er
heimilt ad hnika til byggingareit fra pvi sem synt er a deiliskipulagsuppdraetti, sé pad
naudsynlegt vegna nanari upplysinga um afmérkun sprungna.

Heysholt

N

P

4.6 NIDURSTADA UMHVERFISMATS

Sjonreen ahrif verda einhver par sem um ny mannvirki er ad raeda. Til pess ad lagmarka
neikvaed sjénraen ahrif verdur gengid fra svaedinu i samraemi vid nattdru og umhverfi
svaedisins. Nota eins og kostur er stadargrodur og islenskar trjategundir vid fragang I66ar og
geeta pess ad byggingar falli vel inn i landid. Einnig er lagt upp med ad lysing verdi hulin
pannig ad birtan sjaist ekki.

4.7 VOKTUN

Rotproé skal hénnud pannig ad unnt sé ad taka deemigerd syni af adveituskolpi, svo og
hreinsudu skolpi adur en pad er losad.

Eftirlit og maelingar skulu vera skv. Reglugerd nr. 798/1999 um fraveitur og skolp, 16g nr.
9/2009 um uppbyggingu og rekstur fraveitna og reglugerd nr. 982/2010 um fraveitur
sveitarfélaga.
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ARKIS

5 AFGREIDSLA EFTIR AUGLYSINGU

5.1. AFGREIDSLA EFTIR AUGLYSINGU 14.03.2016

Eftirfarandi breytingar hafa verid gerdar a skilmalum eftir auglysingu.
[ kafla 3.1 Fristundahus F baetist vid

Hdmarksbyggingamagn d fristundalédum vid gétu B er 800 m? pr. L6d
i Kafla 3.3 Hotel H, Byggingaskilmalar, baetist vid

Fj6ldi herbergja verdur 90 og gert er rdd fyrir 180 neeturgestum. Auk pess er gert rad fyrir 20
herbergjum fyrir starfsmenn. Gert er rdd fyrir ad mesti heildarfjéldi hdtelgesta par med talid
daggesta sé 270 manns. Aatladur fjéldi starfsmanna er 20-25.

Hdmarksbyggingamagn ¢ 169 er 4.000 m?2 Nytingarhlutfall er 0,17
Kafli 3.4 Skilti baetist vid

Midad skal vid ad auglysingaskilti peki ad samanlégdu ekki meira en 10% af flatarmdli framhlidar.
Merkingar mega ekki nd upp fyrir pakbrun byggingarinnar og ekki er leyfilegt ad setja nein skilti ¢
bak. Heimilt er ad lysa auglysingaskilti med stédugri lysingu (ekki blikkandi).

A0 auki var afmorkud ny 160 fyrir spennistdd i nordvesturhluta hoétellédar.
Kafli 3.6 Spennistdd baetist vid

A 168ir fyrir spennist6d md reisa einnar haedar byggingu, skv. skipulagsuppdraetti og maelibladi.
Hdmarkshaed huss er 3 m. bakform er frjdlst.
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