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1 INNGANGUR

Selhdll ehf., landeigandi jardarinnar Eystra-Seljalands i Rangarpingi eystra fyrirhugar uppbyggingu 150
herbergja hétels, auk starfsmannahudsnaedis @ jordinni. Eystra-Seljaland er stadsett undir Vestur-
Eyjafjollum vid bjédveg nr. 1, skammt austan vid Markarfljét. Gert er rad fyrir ad hoételid geti rimad
um 300 gesti. Til ad hysa starfsmenn verda byggd 2-3 herbergja radhus og er a=tlad ad reistar verdi 4-
8 ibudir i fyrstu.

Framkvaemdin er tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar til dkvoréunar um matsskyldu samkvaemt
tolulid 12.04 i 1. vidauka laga um umbhverfismat framkvaemda og &aetlana. Oskad er akvordunar
Skipulagsstofnunar um pad hvort lyst framkveemd sé matsskyld skv. l6gum um umhverfismat
framkvaemda og aaetlana nr. 111/2021.
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MYND 1 Yfirlitsmynd af sem synir fyrirhugada stadsetning hétels i landi Eystra Seljalands (raudur hringur). Mynd:
map.is/Rangarping eystra

1.1 Fyrirliggjandi skipulag

1.1.1  Landsskipulagsstefna 2015-2026

i Landsskipulagsstefnu 2015-2026 er fjallad um busetumynstur og dreifingu byggdar, skipulag i dreifbyli
og ferdapjonustu. bar kemur eftirfarandi fram:

Busetumynstur og dreifing byggdar:
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INNGANGUR

,Vid skipulagsgerd sveitarfélaga verdi studlad ad heilneemi umhverfis med videigandi rddsto6funum
vardandi vatnsvernd, vatnsveitu, fraveitu, irgangsmedhondlun, hljédvist og loftgaedi. Sérstaklega verdi
hugad ad umhverfisveenum lausnum par sem pad 4 vid, svo sem vardandi moguleika til flokkunar og
endurvinnslu, sjalfbaerar ofanvatnslausnir og baetta nytni vid audlindanotkun®.

»Skipulagsgerd sveitarfélaga studli ad uppbyggingu atvinnulifs til framtidar, med aherslu a geedi i hinu
byggda umhverfi og 6flugum innvidum. Sérstaklega verdi hugad ad fjolbreytni atvinnulifs med tilliti til
bols gagnvart samfélags- og umhverfisbreytingum®.

Skipulag i dreifbyli:

»Skipulagsaaetlanir sveitarfélaga marki stefnu um gaedi og yfirbragd byggdar og annarra mannvirkja i
dreifbyli. Skipulagsdkvardanir um stadsetningu og honnun nyrra mannvirkja i dreifbyli taki mié af
byggingarhefdum, landslagi og stadhattum. Um leid verdi geaett ad hagkveemni vardandi samgongur
og veitur og ad byggd gangi ekki ad oporfu 4 sveedi sem eru verdmeet til landbunadar eda vegna
nattlruverndar. Vid skipulag fristundabyggdar verdi almennt midad ad afmorkudum en samfelldum
fristundabyggdarsvaedum sem gefi notendum peirra kost & gédum taekifaerum til ativeru um leid og
geett er ad pvi ad fristundabyggdin skerdi ekki mikilvaeg eda vidkvaem svaedi med tilliti til landbdnadar
eda natturuverndar. Flokkun landbunadarlands, landslagsgreining og vistgerdaflokkun verdi 16gd til
grundvallar skipulagsakvordunum®.

FerBapjonusta i satt vid nattiru og umhverfi:

,Vio skipulagsgerd sveitarfélaga verdi leitast vid ad greina sérstodu, styrkleika og stadaranda
viokomandi sveedis med tilliti til taekifeera i ferdapjénustu. Skipulagsakvardanir um ferdapjénustu taki
mid af nattdruverndarsjdnarmidum og kortlagningu a audlindum ferdapjénustunnar og midi jafnframt
ad pvi ad ferdapjonustuuppbyggingin nytist jafnt ibdum & svaedinu og ferdaménnum®.

1.1.2  Adalskipulag Rangarpings eystra 2020-2032

{ gildi er adalskipulag Rangarpings eystra 2020-2032. | adalskipulagi er svaedid skilgreint sem durvals
landbunadarland med takmérkudum byggingarheimildum (L1). Hluti af jordinni, um 3,6 ha sveaedi,
hefur verid skilgreint sem verslunar- og pjonustusvaedi. Unnid er ad breytingu a adalskipulagi par sem
svaedid verdur skilgreint sem verslunar- og pjénustusvaedi, med heimild til gisti- og veitingapjénustu
samhlida fastri busetu starfsfélks. Gert er rad fyrir ad breytingin taki til allt ad 25 ha svaedis.

i stefnu adalskipulags fyrir verslunar- og pjénustusvaedi segir:

,Mikilvaegt er ad verslun og pjonusta byggist upp vida i sveitarfélaginu til ad efla ferdamennsku og
bjonustu vid ibua sveedisins og gesti.”

Sveitarfélagio vill ad studlad verdi ad nyjum atvinnutaekifaerum a svidi verslunar og pjonustu, m.a. med
markadssetningu gistimoguleika 4 svaedinu til ad fjolga gistindttum og lengja dvol ferdamanna.
Pjonusta vid ferdamenn verdi efld og modguleikum til afpreyingar fjolgad, til ad fjolga
atvinnutaekifaerum og renna styrkari stodum undir byggdina.

Med breyttu adalskipulagi steekkar verslunar og pjénustusveaedi innan jar8arinnar um 25 ha. og minnkar
landbunadarland samsvarandi. Fram kemur i tillogu ad breytingu adalskipulags ad um urvals
landbunadarland er ad rada en einnig ad takmorkud eftirspurn sé eftir landi til reektunar og
matvaelaframleidslu.

Skiplagsbreyting hefur verid auglyst og er nu i lokaferli.
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1.1.3  Deiliskipulag

Unnid er ad nyju deiliskipulagi fyrir sveedid par sem 169, byggingareitir husa, gongustigar, bilastzdi,
gangstéttir og byggingar eru skilgreindar nanar, auk almennra deiliskipulagsskilmala fyrir hotel og
starfsmannaibudir. Skipulagié hefur nu pegar verid auglyst og er i lokaferli

1.1.4 Stefnumotun i ferdapjonustu

Sveitarstjérn Rangarpings eystra fengu Samtok sunnlenskra sveitarfélaga (SASS) til ad vinna ad
stefnumatun i ferdapjonustu sveitarfélagsins i samvinnu med sveitarstjorn og fulltrdum ferdapjénustu
a svaedinu. bar kemur m.a. fram ad framtidarsyn sveitarfélagsins sé ad pad sé viokomustadur par sem
ferdamenn vilja dvelja i lengri tima og njota umhverfis, mannlifs, pjonustu og afurda svaedisins.

1.2 Leyfisveitingar
Starfsemin er had eftirfarandi leyfum:

e Byggingarleyfi Rangarpings eystra skv. Idgum um mannvirki

e Framkvaemdaleyfi Rangarpings eystra skv. skipulagslogum og reglugerd um framkvaemdaleyfi
e Starfsleyfi Heilbrigdiseftirlits Sudurlands skv. [6gum um hollustuhatti og mengunarvarnir

e Rekstrarleyfi syslumanns skv. reglugerd um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald

2 FORSENDUR FRAMKVAMDA

2.1 Stadheettir og landnotkun

Eystra-Seljaland er stadsett undir Vestur-Eyjafjollum, vid bjodveg 1, skammt austan vid Markarfljét.
Jordin er skrdad 59,9 ha i landeignaskrda HMS og flokkast i dag sem gott landbunadarland (L1) i
adalskipulagi Rangarpings eystra 2020-2032 (Rangarping eystra, 2022). i landi Eystra-Seljalands ofan
pbjédvegar nr. 1 eru tvo ibudarhus, fjés og hlada. Nedan pjodvegar eru atta smahysi 3
sumarbustadalandi. Unnid er ad adalskipulagsbreytingu par sem gert er rad fyrir ad hluti svaedis
breytist i verslunar- og pjonustusvaedi med heimild fyrir gistingu- og veitingapjénustu, samhlida fastri
busetu starfsmanna o.fl. sem tengjast rekstrinum. Breytingin gerir rad fyrir ad skilgreint svaedi verdi
um 20,3 ha ad staerd. Fyrirhugadar framkvaemdir taka pd adeins til u.p.b. helmings af pvi svaedi.
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FORSENDUR FRAMKVAMDA

ibidir

MYND 2 Yfirlit yfir fyrirhugad framkveaemdasvaedi. Raudu linurnar afmarka svedi sem mun falla undir verslunar- og
bjénustusvaedi en blda er afmérkun skika Eystra-Seljalands F7. Mynd frd geo.fasteignaskra.is @ Loftmyndir ehf.

Fyrirhugad framkveemdarsvaedi liggur & jadri mikilvaegs flugasvaedis, nefnt Sudurlandsundirlendi, sem
inniheldur votlendi eda dnnur svaedi inn til landsins. Sveedid nzer fra Markarfljéti i austri ad Hellisheidi
i vestri og teygir sig fra strondinni i sudri og langt nordur i Blaskogarbyggd. Staerd svaedisins i heild sinni
eru um 340.000 ha. ba liggur fyrirhugad framkvaemdasvadi einnig vid annad mikilvaegt fuglasvaedi sem
nefnist Eyjafjoll og naer fra ird ad Seljalandi. Svaedid er ad mestu i og vid fjallshlidar undir Vestur-
Eyjafjollum en par ma finna fylabyggd og telst svadid vera alpjodlega mikilvaeg sjofuglabyggd. Steerd
svaedisins er 404 ha med verndarjadri.

2.2 Landbunadarland

Fyrirhugud uppbygging er 4 landbunadarlandi en unnid er ad breytingu adalskipulags par sem svadio
er endurskilgreint sem verslunar- og pjénustusvaedi. Mikil breyting hefur att sér stad i landbunadi i
sveitarfélaginu undanfarid og feerst hefur i voxt ad landeigendur éski eftir ad nyta hluta jardar sinnar
med O6drum heetti til tekjufoéflunnar en til landbunadar. Heildarsteerd landbunadarlands i
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sveitarfélaginu er yfir 50.000 ha en eftirspurn eftir ad nyta pad til landbdnadarframleidslu hefur dregist
saman. Vidast hvar, par sem sampjoppun i landbunadi hefur aukist, taekni vid féoduroflun (heyoflun)
hefur aukist verulega og par med hefur eftirspurn eftir reektanlegu landi dregist saman. Stefna
sveitarfélagsins er ad styrkja ferdapjonustu sem atvinnugrein.

Samkvaemt. 5 gr. jardalaga kemur fram ad sérstaklega skuli gera grein fyrir akvednum pattum pegar
landbunadarland er tekid undir adra landnotkun. Umraett svaedi er vel stadsett hvad vardar nalaegd vid
helstu ferdamannastadi i sveitarfélaginu. Ad auki er stadsetningin géd er kemur ad utsyni i kring og pvi
eftirsdknarvert til uppbyggingar a ferdapjonustu. Mikil eftirspurn er eftir uppbyggingu a pjénustu vid
ferdamenn en sveitarfélagio telur ad naegilegt frambod sé af 6dru landbunadarlandi sem maetti nyta
og pvi ekkert i fyrirstddu um ad breyta landnotkun svaedisins. Sveitarfélagid er hlynnt breytingunni og
vill koma til méts vid landeigendur.

Rangarpingi eystra eru sett hverfisvernd a pa skurdi, sem ekki skal fylla i, par sem pad kann ad hafa
ahrif @ grunnvatnsstodu adliggjandi svaeda. Ekki er um slika skurdi ad reeda a skipulagssvaedinu en
skodad verdur med sérfrédum adila, adur en fyllt verdur i ndverandi skurdi & sveedinu, hvort porf sé &
lokraesi, til ad vidhalda ndverandi grunnvatnsstédu.

2.3  Fornminjar

Engar bekktar minjar eru innan fyrirhugadar framkvamdarsvaedis. Minjastofnun® veitti umsdgn
19.09.2023 4 deiliskipulagi skipulagssvaedisins um ad svaedid hefdi verid tekid Ut og engar visbendingar
fundust um ad fornleifar vaeru & svaedinu par sem svaedid er 4 reektudum tunum og engar fornleifar
sjdanlegar.

2.4 Fer0apjonusta

Ferdapjonusta i Rangarpingi eystra hefur aukist verulega @ undanfornum arum og mikid borid a aukinni
eftirspurn eftir fjolbreyttri gistingu og pjénustu vid ferdamenn. Samkveemt Ferdamalastofu fj6lgadi
gistinéttum 4 Sudurlandi um 22% milli dranna 2022-2023. A sama tima fjolgadi frambodi af fjdlda
hételherbergja um taep 3.5%% Svaedid er vel stadsett hvad vardar nalaegd vid pjédveg og helstu
ferdamannastadi i sveitarfélaginu, s.s. Seljalandsfoss, Paradisarhelli og Utsyni upp ad Drifanda. Nu
begar er rekin ferdapjonusta i naesta nagrenni og stodugt aukin eftirspurn eftir pjonustu 4 sama tima
og naegt frambod er af landi til landbunadar og segja ma ad vida i sveitarfélaginu er ad finna vannytt
landbunadarsvaedi. Uppbygging gistingar og afpreyingar 4 sveedinu er til pess fallid ad dreifa betur
ferdamonnum og lengja dvol peirra, sem stydur jafnframt vid adra ferdapjonustu a sveedinu og styrkir
atvinnulif og byggd i sveitarfélaginu i heild sinni. Ztla ma aframhaldandi aukningu en midad vid
skradar gistinsetur voru peer 272.066 arid 2019 og 2020 voru skradar 291,128. | covid duttu
gistinaeturnar nidur i 29,938 arid 2021. En sidan foru gistinaeturnar aftur ad haekka, voru komnar i
312,439 gistinaetur 2023 og i lok febrdar 20243 hafa verid skradar 372.687 fyrstu tvo manudi arsins.

1 Mi202309-0058

2 Hotel og gistiheimili | Maelabord ferdapjédnustunnar (maelabordferdathjonustunnar.is)

3 Hétel og gistiheimili | Maelabord ferdapjéonustunnar (maelabordferdathjonustunnar.is)
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FORSENDUR FRAMKVAMDA

2.5 Framkveemdaradili, tilgangur og markmid

Framkvaemdaradili er Selhdll ehf. Tilgangur og markmid framkvaemdarinnar er ad auka frambod a
hotelherbergjum a sudurlandi, og enn frekar i Rangarpingi eystra. Toluverd aukning hefur ordid 4 fjolda
gistindtta & hételum a sudurlandi m.v. tolur Ferdamalastofu en & sama tima hefur fjoldi hétela,
hotelherbergja og ruma dregist litillega saman midad vid frambod arid 2022 (Ferdamalastofa, 2022).
pa telur framkvamdaradili mikilveegt ad verslun og pjonusta byggist upp vida i sveitarfélaginu til ad
efla fer6amennsku og pjonustu vid ibua og gesti.

2.6 Helstu framkvamdarpaettir

Gert er rad fyrir ad meginbygging svaedisins verdi
stadsett a 160 Eystra-Seljalands - F7 austan vid
nuaverandi sumarhusapyrpingu og vid bjédveg nr. 1.
Svaedid sunnan vid sumarhuisapyrpinguna verdur
nytt til uppbyggingar & starfsmannaibudum.

ibudirnar verda i 2-3 steerdum og annars vegar
tveggja og hins vegar priggja herbergja. Gert er rad
fyrir 4-8 ibudum i fyrstu. P4 ma gera rad fyrir ad
nuverandi vegslédar ad sumarhudsum verdi nyttir
afram en breikka parf pa og baeta. Samrad verdur
haft vid Vegagerdina og nuverandi |68arhafa um
hénnun & vegum ad hotelinu og starfsmannaibudum.

pa er moguleiki ad feera niverandi vegi i peim tilgangi
ad adkoma ad hoteli verdi betri, sjd Error! Reference
source not found..

2.7 Veitur

MYND 3. Deiliskipulagsuppdrattur fyrir Eystra-Seljaland.
2.7.1 Rafmagn

Byggingar verda tengdar dreifikerfi fra RARIK og gert er rad fyrir tengingu ljésleidarakerfis, en nd pegar
liggur ljdsleidari um sveitarfélagid sem verdur leiddur inn i nybyggingar. Lagnir verda lagdar medfram
vegum. Groéf dzetlun af raforkuporf fyrir hotelstarfsemi af pessari staerdargradu getur verid um 500 kW.

2.7.2 Vatnsveita

Kalt neysluvatn verdur fengid Ur nyrri borholu a@ svaedinu. Fyrirhugad er ad bora eftir vatni austan vid
fyrirhugada stadsetningu hotelsins og hefur vatnsbdli (VB28) verid baett vid i breyttu skipulagi i
adalskipulagsuppdraetti. Mogulega verdur gert rad fyrir sameiginlegu vatnsbaéli fyrir ndverandi byggd
og pa uppbyggingu sem fyrirhugud er. Fyrirhugud framkvaemd er ekki innan vatnsverndar midad vid
naverandi stodu en med tilkomu nyrrar borholu i nagrenninu verda brunnsveedi, grannsveedi og
fjarsvaedi skilgreind. Borholan verdur fédrud ofan til, m.a. til ad koma i veg fyrir ad mogulegt
yfirbordsvatn eda efstu grunnvatnsstraumar i nagrenni vid hana mengi vatnsbélid. Tilhégun borholu
verdur nanar lyst vid leyfisumsdknarferli.
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Gert er rad fyrir allt ad 300 gesta hoteli og einnig verdur fost buseta 4 sveedinu. Gera ma rad fyrir ad
neysluvatnsporf 4 ibta sé um 230 Itr. 4 sélahring og sé tekid mid af upplysingum Hagstofu islands og
Ferdmalastofu ad nytingarhlutfall hételgistingar 4 Sudurlandi sé um 0,9 ma azetla ad neysluvatnsporf
sé um 207 Itr. & hvern gest & sélahring. Azetlanir framkvaemdaadila mida vid ad neysluvatnskerfi anni
porf & hdannatima, sem er 2 sekindulitrar pegar hamarkid nyting er & milli kl. 6.30 til 8.30. Fraveita

2.7.3 Fraveita

Gert er rad fyrir tveggja prepa hreinsun skélps. A fullbékudu hételi verda allt ad 300 gestir og ofan &
bad kemur frarennsli fra starfsmannaibudum og starfsmonnum a sveedinu. par sem grunnvatnsstada
er almennt h3d, er gert rdd fyrir ad hreinsivirki verdi stadsett i naesta nagrenni bygginga og pvi verda
sérstaed hreinsivirki fyrir starfsmannabyggingar.

Midad vid leidbeiningar Umhverfisstofnunar og nidurstédur Utreiknisskjal peirra fyrir skélpmagn ma
gera rad fyrir 270 persénueiningum (Umhverfisstofnun, 2024). Ef midad er vid medal vatnsnotkun hér
a landi (270 L/dag per ibda), méa groflega daetla ad rammal fraveituvatns, p.m.t. gravatns (skolp fra
badherbergjum, pvottahusi og eldhusi) sé um 0,8 L/s*. bar sem persénueiningafj6ldi hotelsins verdur
yfir 50 verdur kréfum um hreinsun skélps ekki maett med hefébundinni rotpro og siturbedi. Gert er rad
fyrir ad notast verdi vid hreinsivirki og med eftirhreinsun i siturbedum. Néanari Utfaersla og akvordun
um stadsetningu hreinsivirkis verdur akvordud a seinni stigum hénnunar.

Fyrirhugad er ad veita vatni af huspékum og hordu yfirbordi vid hus beint nidur i jardveg t.d. med ad
nota malarpuda undir yfirbordi sem getur tekid vid yfirbordsvatni og hef6bundnar pakvatnslagnir
notadar vid ad beina vatninu ad malarpidanum sem gegnir m.a. pvi hlutverki ad dreifa vatninu og
midla i nedri jardlogd.

2.8 Adkoma ad svaedi

Adkoma er af Sudurlandsvegi um land Eystra-Seljalands og er su adkoma i pegar stadfestu skipulagi.
Vegur liggur fram hja smahusabyggd sem er stadsett vestan vid svaedid og ad nyju framkvaeemdasvaedi
veganna uppbyggingar. Vegur hefur pegar verid lagdur ad sveedinu. Leggja parf bilastaedi og tengiveg
innan svaedis. Efni verdur tekid ur skilgreindu efnistokusvaedi ur adalskipulagi sveitarfélagsins. Azetla
m4d ad efnismagn er um 5.500 m? { veginn og 4.800 m3 { bilastaedid, sja mynd 4 til vidmidunar.

3 HELSTU UMHVERFISAHRIF FRAMKVZAMDARINNAR

3.1 Matskylda framkvaemdar

Umhverfisahrif framkveemdarinnar eru metin samkvaemt 16gum um mat a umhverfisdhrifum
framkveemda og deetlana nr. 111/2021. Samkvaemt t6lulid 12.04, i 1. vidauka laganna, pa fellur pessi
framkvaemd i flokk B og er pvi tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar til dkvoréunar um matsskyldu.

4 Umhverfisstofnun | Leidbeiningar (ust.is)
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3.2 Umhverfispaettir

HELSTU UMHVERFISAHRIF FRAMKV/AMDARINNAR

peir umhverfispaettir sem skodadir voru eru tilgreindir i toflu 1 og metnir i samraemi vid tilgreind vidmid

i logum og reglugerdum, stefnuskjélum sveitarfélagsins auk vidmida i opinberum stefnuskjolum rikisins

og/eda alpjodlegum skuldbindingum. Hugtok sem notud eru til ad tulka vaegi dhrifa ma finna i toflu 2.

TAFLA 1 Yfirlit yfir umhverfispaetti, matsspurningar og viomid

UMHVERFISPATTUR MATSSPURNINGAR VIDMID
Landsskipulagsstefna 2015 — 2026
Landslag og dsynd Byggdamynstur Adalskipulag Rangérpings eystra
2020-2032
. - Adalskipulag Rangarpings eystra
Busvaedi dyra
Grodur og dyr S tniyvist s 2020-2032
) v g L6g um natturuvernd nr. 60/2013
Adalskipulag Rangdrpings eystra
Landnotkun Byggdamynstur 2020-2032
Landsskipulagsstefna 2015-2026
Atvinnutaekifaeri Landsskipulagsstefna 2015-2026
Samfélag Hagraen ahrif Adalskipulag Rangarpings eystra

Ahrif 4 naersamfélag 2020-2032

Heilbrigdi og oryggi

HIjédvist innan Utivistarsveeda og
kyrrlatra sveeda

Mengun

Umferdaroryggi

Landsskipulagsstefna 2015-2026
Reglugerd um havada nr. 724/2008

TAFLA 2 Hugtok yfir veegi ahrifa sem studst er vid pegar mat er lagt 8 umhverfisahrif framkvaemda

VAGI AHRIFA /
VZGISEINKUNN

SKYRING

Veruleg jakvaed °

Ahrif framkvaemdar eda daetlunar 4 umhverfispatt/-paetti baeta hag mikils fjolda
folks og/eda hafa jakvaed ahrif & umfangsmikid svaedi. Su breyting eda
avinningur sem hlyst af framkvaemdinni/aaetluninni er oftast varanleg.

Ahrifin eru oftast 4 svaedis-, lands- og/eda heimsvisu en geta einnig verid
stadbundin.

Ahrifin samraemast akvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er adili ad.

Talsverd jakvaed

Ahrif framkvaemdar eda daetlunar 4 umhverfispatt/-peetti taka ekki til
umfangsmikils svaedis, en sveedid kann ad vera vidkvaemt fyrir breytingum, m.a.
vegna natturufars og fornminja.

Ahrifin geta verid jakvaed fyrir svaedid og/eda geta verid jakvaed fyrir fjdlda folks.
Ahrifin geta verid varanleg og i sumum tilfellum afturkraef.

Ahrif geta verid stad-, sveedisbundin og/eda 4 landsvisu.

Ahrifin samraemast akvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er adili ad.

Nokkud jakvaed

Ahrif framkvaemdar eda daetlunar 4 umhverfispatt/-peetti taka ekki til
umfangsmikils svaedis, og sveedid er ekki talid vera vidkvaeemt fyrir breytingum,
m.a. vegna natturufars og fornminja.

Ahrifin geta verid jakvaed fyrir hluta svaedis og/eda fyrir takmarkadan hép folks.
Ahrifin geta verid varanleg og i sumum tilfellum afturkraef.

Ahrifin eru ad mestu stad-, og sveedisbundin.

Ahrifin samraemast akvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er adili ad.
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Overuleg o

Ahrif framkvaemdar eda aaetlunar 4 umhverfispatt/-paetti eru minnihattar, med
tilliti til umfangs svaedis og vidkveemni pess fyrir breytingum, dsamt fjolda félks
sem verdur fyrir ahrifum.

Ahrifin eru { mérgum tilfellum timabundin og ad mestu afturkreef.

Ahrif eru oftast stad-, eda svaedisbundin.

Ahrifin samraemast akvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er adili ad.

Nokkud neikvaed

Ahrif framkvaemdar eda daetlunar 4 umhverfispatt/-paetti taka ekki til
umfangsmikils svaedis, og svaedid er ekki talid vera vidkvaemt fyrir breytingum,
m.a. vegna natturufars og fornminja.

Ahrifin geta verid neikvaed fyrir hluta svaedis og/eda fyrir takmarkadan hép félks.
Ahrifin geta verid varanleg og i sumum tilfellum dafturkraef.

Ahrifin eru ad mestu stad-, og svaedisbundin.

Ahrifin samraemast akvaedum laga og reglugerda, almennri stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem island er adili ad.

Talsverd neikvaed

Ahrif framkvaemdar eda daetlunar 4 umhverfispatt/-paetti taka ekki til
umfangsmikils svaedis, en sveedid kann ad vera vidkvaemt fyrir breytingum, m.a.
vegna natturufars og fornminja.

Ahrifin geta verid neikvaed fyrir svaedid og/eda geta valdid fiolda folks dnaedi eda
6paegindum.

Ahrifin geta verid varanleg og i sumum tilfellum dafturkraef.

Ahrif geta verid stad-, svaedisbundin og/eda & landsvisu.

Ahrifin geta ad einhverju leyti verid i 6samraemi vid akvaedi laga og reglugerda,
almenna stefnumérkun stjérnvalda eda alpjédasamninga sem island er adili ad.

Veruleg neikvaed

Ahrif framkvaemdar eda aaetlunar & umhverfispatt/-paetti skerda umfangsmikid
svaedi og/eda svaedi sem er viGkvaemt fyrir breytingum, m.a. vegna natturufars
og fornminja, og/eda ryra hag mikils fjolda félks. SU breyting eda tjon sem hlyst
af framkvaemdinni er oftast varanleg og yfirleitt éafturkreeft.

Ahrif eru oftast 4 sveedis-, lands- og/eda heimsvisu en geta einnig verid
stadbundin.

Ahrifin eru i 6samraemi vid akvaedi laga og reglugerda, almenna stefnumérkun
stjérnvalda eda alpjédasamningum sem fsland er adili ad.

Engin ahrif

Engin ahrif af framkvaemd eda daetlun 8 umhverfispatt/-paetti.

Ovissa

Ekki er vitad um edli eda umfang umhverfisahrifa a tiltekna umhverfispaetti, m.a.
vegna skorts & upplysingum, taeknilegra annmarka eda skorts 4@ pekkingu. bad
getur verid unnt ad afla upplysinga um ahrifin med frekari rannséknum eda
markvissri voktun.

3.2.1 Landslag og asynd

Svaedid er flatt reektad land sem notad hefur verid vid landbunad. | nagrenni svaedisins eru mannvirki,
b.m.t. pjédvegur nr. 1, ibudarhus, landbunadarhus, fristundabyggd, vegir og bilaplan. Breyting verdur
a asynd naerumhverfis par sem allmiklar byggingar munu risa 4@ 46ur reektudu landi. Umfang ahrifanna
er po éverulegt par sem naesta nagrenni er nu pegar manngert ad miklu leyti og dregur pad ur ahrifum
a asynd svaedisins i heild sinni. Draga ma ur dhrifum med pvi ad hanna mannvirki m.t.t. umhverfisins

og samraema utlit bygginga pannig ad peer falli vel ad landi og umhverfi.

EFLA VERKFRADISTOFA
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HELSTU UMHVERFISAHRIF FRAMKV/AMDARINNAR

MYND 4 Likanmynd sem synir mogulega asynd. Horft til nordurs i att ad Drifanda.

Ahrifin eru talin éveruleg og stadbundin.

3.2.2  Grédur og dyr

Allt fyrirhugad framkveemdasveaedi er raektad land og
skilgreint sem tun og akurlendi samkvaemt
vistgerdakortlagningu Natturufraedistofnunar [slands.
Framkvaemdin hefur pvi engin ahrif 4 vistkerfi sem
njota verndar eda 4 natturulegan grodur.
Framkvaemdin hefur pé ahrif 4 reektad land og
minnkar gott landbunadarland (L1).

par sem allt landid er reektad og véltaekt eru busvaedi
fugla saralitil & fyrirhugudu framkveemdasvaedi.
Samkvaemt vistgerdakorti Natturufraedistofnunar
islands eru tvé mikilveeg fuglasvaedi skilgreind i grennd
vid framkveemdasvaedid. Annars vegar svaedi sem

nefnist Sudurlandsundirlendi og er flokkad sem
votlendi eda 6nnur svaedi inn til landsins. Staerd MYND 5 Vistgerdakort Nattdrufraedistofnunar Islands
svaedis er um 340.000 ha og naer fra Markarfljoti

vestur ad Hellisheidi. Hins vegar pa eru Eyjafjéll, fra ira ad Seljalandi, einnig skilgreind sem mikilvaeg
fuglasvaedi fyrir sjéfuglabyggd. Skilgreind svaedi na po ekki yfir framkveemdasvaedid. Ekki er talid ad
nokkurt rask verdi @ mikilveegum busvaedum fugla vid framkvaemdina.

Ahrif 4 grédur og dyr eru pvi talin éveruleg.
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3.2.3 Landnotkun

Fyrirhugad framkveemdarsvaedi flokkast sem urvals landbdnadarland (L1) i adalskipulagi Rangarpings
eystra. Landid er metid sem sléttlendi med frjogsémum jardvegi og naer grjdtlaust. Landid er pvi med
takmorkudum byggingarheimildum. Teeplega 50.000 ha eru skilgreindir sem urvals landbUnadarland i
sveitarfélaginu og er sa flokkur umfangsmestur af landbunadarflokkunum. Asetlad er ad breyta
skilgreindri landnotkun & hluta jardar Eystra-Seljalands ur landbunadarlandi i verslunar- og
bjonustusvaedi. Heildarstzaerd jardarinnar er taeplega 60 ha en gert er rad fyrir ad 25 ha af henni verdi
breytt i verslunar- og pjonustusvaedi. Umfang breytingarinnar er talid dverulegt i samanburdi vid
hlutfall landnotkunar innan Rangdrpings eystra.

i naerliggjandi umhverfi eru nokkur 16gbyli par sem landbunadur er stundadur. A sveedinu ma m.a. finna
saudfjarraekt, kiabuskap og nauteldi, og utigangshross. Landbunadi fylgja éhjakvemileg dpaegindi
b.m.t. haugkeyrsla & tun, endurraektun tuna og beitun saudfjar. Pa getur 4gangur af gestum a og vid
nzerliggjandi jardir og tun valdid busifjum og énaedi. P6 eru fjolmorg deemi um hotel og rekstur
gistiheimila i nagrenni skilgreinds landbunadarlands. Vid honnun hoétels maetti pé huga ad pvi
lyktardnaedi sem gestir gaetu ordid fyrir og ad sama skapi takmarka og ad sama skapi takmarka
mogulegar busifjar baenda.

Ahrif 4 landnotkun eru talin nokkud neikvaed.

3.2.4 Samfélag

Landskipulagsstefna leggur dherslu a ad ferdapjonusta sé efld i satt vid nattdru og umhverfi. Skipulag
landnotkunar skal studla ad eflingu ferdapjonustu i dreifbyli en samtimis geeta pess ad gaedi
undirstadna ferdapjonustunnar s.s. nattdran og umhverfi séu vardveitt. Fyrirhugadar framkvamdir og
bjénusta eru atvinnuskapandi og skila tekjum til sveitarfélagsins. Hotelid kemur til med ad skapa um
45 bein storf & rekstrartima og par ad utan timabundin storf vid framkveemdir. Fyrirhugad
framkvaemdasvadi er nl pegar nytt i ferdapjonustu og ma finna vinsala ferdamannastadi i nagrenni
vid sveedid. bar ma helst nefna Seljalandsfoss, Paradisarhelli og Utsyni upp ad Drifanda. Fra sveedinu er
einnig gott Utsyni yfir til Vestmannaeyja og stutt i Landeyjah6fn. Med framkvaemdinni eykst frambod
gistirima sem er i samreemi vid stefnu sveitarfélagsins um ad fjolga gistindttum og lengja dval
ferdamanna i sveitarfélaginu. Gera ma rad fyrir ad fyrirhugud framkveemd komi einnig til med ad skapa
Obein atvinnutaekifaeri med afleiddum storfum i sveitarfélaginu 4 svidi ferdamennsku og pjénustu.
Uppbyggingin getur m.a. leitt til aukinnar eftirspurnar eftir afpreyingu i nagrenninu sem og neyslu a
matar- og drykkjarvérum. A framkvamdartima munu timabundin stérf skapast vid framkveemdir og
uppbyggingu svaedisins.

Ahrif 4 samfélag eru talin jakvaed.

3.2.5 Heilbrigdi og oryggi

Samkvaemt Landsskipulagsstefnu 2015-2026 er maelst til pess ad sveitarfélog marki stefnu um kyrrlat
svaedi an umferdar og er pa helst verid ad lita til halendis. Kyrrlat svaedi eru aetlud til Gtivistar og skal
hljédstig vera undir tilteknum umhverfismérkum. Framkvaemdarsvaedid hefur ekki verid skilgreint sem
kyrrlatt sveedi enda med pjodveg & jadri svaedis par sem umferd er téluverd (ad medaltali 2300
bilar/dag yfir arid), sérstaklega yfir sumartimann (ad medaltali 3500 bilar/dag yfir sumarid)
(Vegagerdin, an dags.). [ neerumhverfi er einnig sumarhusapyrping og 16gbyli med buskap sem skapa
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havada. Gera ma rad fyrir ad fyrirhugud framkvaeemd komi til med ad auka umferd, baedi a
uppbyggingartima og rekstrartima. Skv. reglugerd um héavada nr. 724/2008 eru mork fyrir hdvada &
dvalarsvaedi & 160 55 Laeq 0g @ kyrrldtu sveedi i dreifbyli eru vidmidunarmoérk Lgen 40 dB(A).
Umferdaraukningin er ekki metin svo umfangsmikil ad umferdarhavadi fari yfir vidmidunarmaork.

Gera ma rad fyrir ad umferd um bjédveg nr. 1 i nagrenni fyrirhugadrar framkvamdar og adliggjandi
vegi muni aukast. Um 35 umferdarohopp hafa verid skrad i naerliggjandi umhverfi vié fyrirhugada
framkvaemd sidustu 10 &r likt og sja ma 4 mynd 2. bar af eru flest skrdd sem 6hopp an meidsla (blair
punktar), nokkur umferdarslys hafa verid skrad med litlum meidslum (greenir punktar) og eitt slys var
skrad sem alvarlegt slys (gulur punktur). Flest 6héppin a@ svaedinu attu sér stad a eda vid gatnamot eda
4 bilaplani likt og sja ma & mynd 2. P4 virdist stér hluti 6happanna hafa att sér stad a bilastaedi vid
Seljalandsfoss en alvarleiki peirra er metinn mjog lagur. Samrad verdur haft med Vegagerdinni og pess
geett sérstaklega ad grédur, byggingar eda dnnur mannvirki skerdi ekki sjonsvid vid gatnamot.

Heimaland

Fitjarmyri# S
armys” 8

MYND 6 Umferdardhopp i nagrenni Eystra-Seljalands sidustu 10 ar. Kort: Samgongustofa, 2023

Aukinni umferd fylgir einnig aukin loftmengun. Ekki er pd talid ad umferd verdi pad mikil ad loftgaedi
spillist svo einhverju nemi, midad vié nuverandi astand eda fari yfir heilsuverndarmork. Huga skal ad
60rum samgoéngumatum innan svaedis og i neerumhverfi fyrir gesti og rekstraradila, s.s. med gédum
gonguleidum og hjdlastigum t.a.m. ad bilastaedum vid Seljalandsfoss og Paradisarhelli en badir pessi
vinsaelu ferdamannastadir eru i innan vid 2 km fjarleegd fra fyrirhugudu framkveemdarsvaedi.

Heildarahrif & heilbrigdi og 6ryggi eru metin éveruleg.
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4 SAMANTEKT

[ 2. vidauka laga um umhverfismat framkveemda og &aetlana eru talin upp vidmid vid mat &
framkveemdum sem tilgreindar eru i flokki B i 1. vidauka. Vidmidin skiptast i prja yfirflokka, p.e. edli
framkvaemdar, stadsetning framkvaemdar og gerd og eiginleikar hugsanlegra ahrifa framkvaemdar. |
toflu 2 hér ad nedan eru dregnar saman helstu stadreyndir og upplysingar sem tengjast
framkvaemdinni og skirskotad til peirra viomida sem sett eru fram i 2. vidauka laga um mat 3
umhverfisdhrifum nr.111/2021.

TAFLA 3 Yfirlit yfir umhverfisahrif m.v. viomid skv. 2. vidauka laga um mat &8 umhverfisahrifum

VIDMID SKV. 2. VIDAUKA LAGA

UM MAT A UMHVERFISAHRIFUM HELSTU UPPLYSINGAR SEM TENGJAST FRAMKVAMD

e  Fyrirhugud uppbygging hotels, um 6.500 m2, med allt ad 150
herbergjum og gistiplassi fyrir um 300 manns.

e Fyrirhugud er bygging radhusa med 4-8 ibudum fyrir starfsfélk hotelsins.
ibudirnar verda misstérar med 2-3 herbergi hver.

e  Heildarstaerd nybygginga verdur um 8.000 m2,

e  Bilastaedi verda fyrir 60 bila auk rutustzeda.

e Fraveituhreinsistod um 35x3 metrar i umfangi ad flatarmali og 6nnur
smeerri fyrir starfsmannaibudir.

1. Edli framkveemdar

e  Eystra-Seljaland er skilgreint sem gott landbunadarsvaedi (L1). Gert er
2. Stadsetning framkveemdar rad fyrir breytingu a allt ad 25 ha svaedi i verslunar- og pjénustusvaedi.
e  Svadid ervid bjédveg nr.1

e  Eflir ferdapjonustu og studlar ad fjolgun atvinnutaekifaera

e Styrkir tekjustofn einstaklinga og par med sveitarfélagsins

e Utvikkar nGverandi starfsemi

3.  Eiginleikar hugsanlegra ahrifa e Hefurifor med sér meiri vatnsnotkun 4 svaedinu
framkveemdar Ny mannvirki skerda gott landbunadarland

Meiri umferd verdur i naerumhverfi, pa adallega a pjédvegi nr.1

Getur leitt til meiri eftirspurnar eftir afpreyingu og pjénustu i

nagrenninu.

Ahrif 4 landslag og 4synd breytast en fyrirhugud framkvaemd er ekki umfangsmikil. b6 ma gera rad fyrir
ad hoételid verdi prjar haedir og getur pvi skyggt a Utsyni vidtaka i nand vid hételid. Uppbygging hotelsins
er i nand vid 6nnur mannvirki, t.d. sumarhusabyggd, |6gbyli og tilheyrandi landbdnadarmannvirki.

Tafla 4 synir samantekt & mati framkvaemdaradila 4 ahrifum framkvaeemdarinnar @ pa umhverfispaetti
sem voru til umfjollunar i pessari matsskyldufyrirspurn.

TAFLA 4 Nidurstodur framkveemdaradila

UMHVERFISPATTUR NIDURSTODUR
Landslag og dsynd Overuleg hrif
Landnotkun Nokkud neikvaed
Samfélag Jakvaed ahrif
Heilbrigdi og oryggi Overuleg ahrif

Framkvaemdaradili metur pad svo ad med uppbyggingu ferdapjénustu 4 svaedinu sé verid ad studla ad
fjdlgun starfa og efla atvinnuuppbyggingu i sveitarfélaginu. Uppbygging hoételsins studlar einnig lengri
dvalartima fer6amanna i sveitarfélaginu og gera ma rad fyrir ad afpreyingarpjénusta proéist samhlida
lengri dvol ferdafélks & svaedinu. Oskad er eftir dkvordun Skipulagsstofnunar um hvort fyrirhugud
framkvaemd, sem lyst er i pessari skyrslu, sé matsskyld framkvaemd.
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