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Greinargerd meo deiliskipula%i a jordinni
Efri-Reykjum i Blaskogabygg

ADALSKIPULAG i
Adalskipulag Bléskégabyggbar 2015-2027 var stadfest 25. mai 2018 og tok gildi 28 mai 2018. |
adalskipulaginu er gert rao fyrir ad landnotkun & skipulagssvaedinu verdi breytt ar landbinadarsvaeoi
i verslunar- og pjonustusveedi. Par er gert rad fyrir gistingu, verslun og badloni med nytingu
heitavatns ar borholu.

STADSETNING

Skipulagssvee0id er 30 hektarar ad steerd og liggur innan jardarinnar Efri-Reykir i Bléskégarbyggb.
Pao afmarkast af Briara til vesturs, Reykjavegi til austurs, Laugarvatnsvegi til nordurs og neer suour
ad girdingu vid sléda sem liggur gengt heimreidinni ad Efri-Reykjum. Vid heimreidina teygir
skipulagssvae0iod sig yfir Reykjaveg og er astaedan fyrir pvi skilyrdi Vegagerdarinnar um ad feera til
heimkeyrsluna ad baenum. Skipulagssvaedid einkennist af molendi og myragrébri en einnig af mjo
lagvoxnu og gisnu kjarri. Svaedid hefur verid nytt sem beitiland fyrir hross sioustu aratugina. Sveedi
hallar litillega fra Reykjavegi nidur ad BrGara en haedamunur par & milli er um 6-7m. Svaedid ber
jafnframt einkenni af skurdum, vegum og tunum. Nokkur bufjar- og hestabUskapur er stundadur &
joréinni en ekki hefdbundinn landbinadur. Utan skipulagssveedisins eru um 35 ha af reektudum
tinum sem eru heyjud arlega. Borhola fyrir heitt vatn er & sveedinu. Svaedid nzest Bruara er nokkud
raskad af fyrri efnistoku.

EIGNARHALD
Deiliskipulagssveedio er i eigu eins eiganda.

FORNMINJAR

Engin merki eru um fornminjar & skipulagssvaedinu, en um 1200 metra nordan/ofan vid
Laugarvatnsveg, rétt nordan vid leek sem rennur i Bruara er skalalaga toft med premur holfum. Téftin
er & sveedi sem er utan vid skipulagsuppdratt pennan, en stadsetning hennar er synd a "hlidarkorti",
hvers grunnur er kort (r ja.is.

Bent skal & 2.mgr. 24.gr. laga um menningarminjar sem hlj6dar svo: Ef fornminjar sem adur voru
okunnar finnast vid framkveemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkveemd an tafar. Skal
Minjastofnun Islands lata framkveema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi Gr um edli og
umfangafundarins. Stofnunni er skylt ad akveda svo fljott sem audid er hvort verki megi fram halda
og meo hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda framkveemdum afram nema med skriflegu leyfi
Minjastofnunnar Islands.

NATTURUMINJASKRA

Svae0id fra upptokum Bruarar i Bruarskéroum og nidur ad armétum Hvitar asamt 200m spildu
beggja vegna arinnar er & nattGruminjaskra. bar er fjdlskradugur grédur og fuglalif. | Bruarskéroum
er landslag tilkomumikid og Bruarfoss er 6venjulegur.

Bruarfoss er fiarri skipulagssveedinu og verndargildi pess hefur verid ryrt verulega vegna aralangrar
efnistéku ar anni, innan svaedisins, med tilheyrandi roskun bakka arinnar. Pa liggur skigulagssvaeéié
upp ad fiélfornum Laugarvatnsvegi, sem er hluti af "Gullna hringnum" og einnig ad Reykjavegi.
Hrossum hefur verid beitt & svaedio um langt arabil.

Nanar er fjallad um ofangreind atridi i tilheyrandi umhverfiskyrsiu.

NIDURSTADA UMHVERFISMATS

Umhverfismat deiliskipulagsins er birt i skyrslunni Efri-Reykir i Bléskégabyggé — Hétel og badlon,
dags. 10. oktober 2018. Tekid hefur verid mid af nidurstddum matsins vio gero skipulagsins. Visad er
til matsskyrslunnar um véktun & ahrifum skipulagsins.

Nidurstada matsins er ad uppbygging badlons og hoétels getur haft i for med sér nokkur
umhverfisahrif & svaedinu, einkum a grédur og dyralif en einnig asynd. Neikveed ahrif & pessa og
adra paetti verda gé mest & framkveemdatima. Meo faglegum vinnubrégdum og véndudum fragangi
ma halda neikvaedum ahrifum i lagmarki. Voktun a lifriki i og vid Briara er mikilvaeg til ad tryggja a
S\éo vgréi. Komi i ljos ad ahrif verdi meiri en aeetlad var parf ad bregdast vid med videigandi
adgerdum.

Liklegt er ad uppbygging hétels og badlons hafi jakvaed ahrif & proun sveedisins m.t.t. atvinnulifs og
efnislegra verdmeeta a sveedinu. Liklegt er ad moguleikar aukist & frekari uppbyggingu
feréabéénustu, verslun og annarri pjoénustu. Uppbyggingin er einnig likleg til ad yta undir ibGafjoigun
a svaedinu med fidlgun starfa og nyjum teekifeerum fyrir ymsa utivist og afpreyingu.

GILDISSVID
Skilmalar pessir gilda fyrir pad sveedi sem afmarkad er med raudri pykkri og brotinni linu & uppdreetti
pessum.

EFRI-REYKIR PROUNARFELAG
Félagid hefur gert langtimasamning vid eiganda Efri-Reykja um nytingu sveedis "A", sem er um 21,5
hektarar ad steerd og hyggst byggja par upp og reka hétel og badlon.

Félagid leggur ahersla & ad byggingar falli sem best ad landinu og vistveen gildi verdi i heidri hofo,
enda mikilvaegt innlegg i imynd sveitarfélagsins og i markadssetningu pess sem ferdamannasvaedis.

UPPBYGGING SVADIS

A sveedinu er gert rad fyrir ad byggd verdi tvd badlén, allt ad 6000m?2 ad steerd og pjonustubygging
peim fylgjandi, auk allt ad 200 herbergja hételi. Gert er rad fyrir ad hotel- og pjonustubygging
baolons verdi i einni og somu byggingunni. Azetlad er ad badgestir verdi um 900 ad medaltali & dag,
en ad hamarksfjoldi peirra verdi um 2400 gestir. Gert er rad fyrir ad nyting hételsins geti ordid ao
medaltali 80% eda um 300 gestir & nott.

Einnig er gert rad fyrir ad byggja allt ad 5 his fyrir samtals 20 starfsmenn innan skipulagsvaedisins,
en gert er rad fyrir ad aorir starfsmenn komi Ur neerliggjandi byggdarlogum. Aeetlad er ad um 100
manns vinni beint vid 16nid og um 100 manns vid hétel. Enginn hdsakostur er fyrir & svaedinu.
Byggingarreitir hiisa og badlon falla ad hluta til innan svaedis & nattiruminjaskra. Verndun arinnar
byggir einkum a Brlarfossi og landslagi i Bruararskérdum sem eru fiarri skipulagssvaedinu.
Verndargildi arinnar er einnig pegar skadad & pessu sveedi par sem bakkar hennar eru talsvert
raskadir eftir efnistoku. Motvaegisadgerdir felast i lagfeeringum a réskudum arbokkunum, styringu
gangandi umferdar, fridun fyrir bufjarbeit og eflingu grodurs a pvi sveedi sem helst 6raskad.

FJARLAGD FRA ARBAKKA

A uppdratt er dregin vatnshelgunarlina medfram anni og liggur hin 100 metra fra arbakka Briarar.
Badlon munu liggja ad vatnshelgunarlinunni, enda er naleego badlona og bygginga vid ana mikilvae
til ad tg/ggja rekstrargrundvoll hotels og 16ns, enda er ain falleg og eftirsoknarverdur stadur til a
vera vi0. Byggingin mun risa upp 0r landinu eins og haed eda holl og mun pvi hafa minna truflandi
ahrif 4 naesta umhverfi en ef um hefdbundna byggingu veeri ad reeda. Hin mun neer 6ll vera i
125metra fjarleegd fra arbakka eda meira. Mikilveegt er ad tryggja ad almenningi sé tryggour
adgangur ad anni og pvi hefur pad verid metid svo ad 100 metra fjarleegd badlona fra arbakkanum
sé fjarleegd sem tryggi hagsmuni nattarunnar, almennings og rekstraradila hotels og badlons.

ARBAKKI
Bakkar arinnar & aeetludu framkveemdasveedi, sem eru raskadir eftir aralanga efnistoku, verda
lagfeerdir til mots vid annad umhverfi arinnar og i samradi vid Fiskistofu og Umhverfisstofnun.

STADSETNING HOTELS- OG PJONUSTUBYGGINGAR, GERD OG UTLIT

Byggingin mun Iiggga medfram Bruara i a.m.k 100 metra fjarleegd fra arbakkanum. Byggingin verour
klzedd ad utan meo vidarkleedningu og 6orum nattarulegum efnum og pok verda 16go grasi og/eda
kjarri. Byggingin mun stallast upp, til ad falla betur ad landslagi. Nyrst er pjonustuhluti
byggaingarinnar, en hotelhluti liggur Gt frd honum og nidur med anni. Leitast verdur vid ad halda
skeroingu kjarrskogarvistar i algjoru lagmarki.

BABLAUGAR

Laugar verda manngerdar og Gtbunar fullkomnum hreinsibunadi til ad uppfylla skilgréi reglugerdar
par um. Pzer verda stadsettar innan tilheyrandi byggingarreits og snua Gt a0 Broara. Allar
framkvaemdir og rekstur badlauga skulu ad vera i samradi vio heilbrigoiseftirlit Sudurlands.

Skyringarmynd:

Tillaga ad byggingu og 16num.

Arbakki verdur lagfaerdur i samradi vid
Umhverfisstofnun og Fiskistofu

HUSNADI FYRIR STARFSFOLK

Allt ad 5 hus fyrir samtals 20 starfsmenn verda i gongufjarleegd fra hoteli, sydst & skipulagssveedinu.
Husin verda tveggja haeda og verdur radad upp med oreglulegum heetti i litla pyrpingu. Leitast verdur
vi0 a0 stadsetja husin pannig ad pau hafi sem minnst ahrif a verndargildi arinnar og vistgerdir med
hatt verndargildi. Ytri fragangur peirra og yfirboragd verdur pad sama og & hotel- og
pjonustubyggingunni. Hamarkssteerd hvers hass er 150 fermetrar.

APKOMA -VEGIR

Adkoma ad svaedinu verdur um nyjan og malbikadan veg sem lagour verdur fra Reykjavegi nr. 355,
400 metra frd gatnamétum Laugarvatnsvegar og Reykjavegar. Vegaframkvaemdir skulu unnar i
samradi vio fulltrGa Vegagerdarinnar i Blaskogabyggd. Vegir innan sveedisins verda malbikadir og er
hugmynd ad legu peirra synd & uppdreetti pessum. Afleggjari ad beenum Efri-Reykjum verdur feerour
til, um 45 metra til nordurs, til ad uppfylla skilyrdi Vegagerdarinnar um fjarleegd a milli gatnaméta og
verdur fiarleegd a milli afleggjaranna pa um 80 metrar.

UPPLYSINGASKILTI

A gatnamétum Laugarvatns- og Reykjavegar verdur heimilt ad setja upp latlaust auglysingaskilti sem
vardar starfsemina a sveedinu. Skiltid skal uppfylla akvaedi laga um nattGruvernd nr. 60/2013 og vera
skv. reglugerd nr. 941/2011 um auglysingar meofram vegum.

RAFMAGNSVEITUR
Byggingar a sveaedinu munu tengjast inn & rafveitukerfi Rarik.

VATNSVEITUR

Neysluvatn kemur fra einkaveitu Efri-Reykja, sem feer vatn ofan af Hruthagaheidi innan vid Hrata
(Sja hlidarkort). Gert er rad fyrir vidbotar vatnsoflun med borun & sveedinu ef porf krefur. Vatnsveita
fyrir p& pjonustu sem fyrirhugud er & deiliskipulagssveedinu er starfsleyfisskyld starfsemi og skulu
vatnsbolid og veitan ao uppfylla skilyrdi reglugerda nr. 796/1999 um varnir gegn mengun vatns
m.s.br. og nr. 536/2001 um neysluvatn m.s.br.

Heitt vatn mun koma fré einkahitaveitu Efri-Reykja, sem stadsett er vestan begjarhisa & jordinni.
Gert er rad fyrir nyrri heitavatnsholu & svaedinu (merkt "B" & uppdreetti).

FRAVEITUR

Itarlega er fjallad um vatnsbuskap og medhondlun frarennslis | umhverfisskyrslu deiliskipulagsins.
Allt afrennsli vegna starfseminnar skal medhéndlad midad vid ytrustu krofur. Sundlaugarvatn,
upphitunarjardhitavatn fyrir sundlaugar og ofnafrarennsli skal adskilid fra 6oru frarennsli og
meodhondlad i hreinsitjornum vid badlon. Frarennsli Ur hreinsitjiornum verdur leitt beint i Bruara.
Blagraenar ofanvatnslausnir verda notadar til ad veita regnfrarennsli af bilasteedi i neerliggjandi
jardveg. Frarennsli sturta, salerna og almenns neysluvatns verdur medhondlad i hreinsistod med
itarlegri hreinsun en tveggja prepa, par sem vidtaki nytur sérstakrar verndar. Hreinsistodin skal
pannig stadsett og fragengin ad adgengi ad henni til teemingar og vidhalds sé audvelt ad teknu tilliti
til adsteedna ad 6oru leyti. Azetlad magn er um 5,5 I/s.

Oll fraveita skal vera skv. reglugerd um fraveitur og skolp nr. 798/1999 og i samradi vid
Heilbrigdiseftirlit Sudurlands.

LAGNIR
Midad skal vid ad raflognum, liosleidara og I6gnum fyrir neysluvatn verdi komio fyrir i og vid vegi og
stiga, eins og haegt er og i samradi vid vibkomandi veitur.

LYSING UTANHUSS
Raflysing utanhlss verdur i lagmarki, til ad trufla ekki neestu nagranna og eins til ad trufla ekki
upplifun gesta af nordurljosum. Ljéskasti skal ad jafnadi beint nidur ad joro.

SORP
Sorpi skal komid fyrir i lokudu husnaedi innan hotel- og badlonsbyggingar og mun rekstaradili
svaedisins sja um losun pess.

GRODBURSETNING

Ahersla verdur 16g0 a ad jardrask verdi eins litid og kostur er og reynt verdi ad nyta allt efni sem til
fellur vid uppgroft til landmétunar innan svaedisins. Svardlagi af byggingarstad verdur haldio til haga
a vidurkenndan hatt og hann nyttur til frégan%s a sveedinu. Svaedid verdur greett upp, til
skjolmyndunar og einnig til ad skerma af bilasteedi. Uppistadan af trjagrédri verour birki og peer
tegundir sem fyrir eru i naesta nagrenni. | hreinsitjornunum munu eingéngu vera notadar plontur sem
vaxa & Islandi.

UMFERDARRETTUR — STIGAR

Gongustigar innan skipulagssvaedisins verda lagdir i landid til ad styra umferd um sveedid og
sérstaklega til ad vernda bakka Bruarar. Umferdarréttur almennings meofram Bruara verdur
tryggOur. Stigarnir verda malarstigar og 1,5 - 2,5 metra breioir.

BILASTADI

Bilasteedi verda malbikud og skipt upg i nokkra bilasteedafleka, svo ekki verdi um risastor og
frahrindandi bilastaedi ad reeda. Pau veroa stadsett austan vid byggingar. Fj6ldi peirra verdur um 160
steedi fyrir folksbila og 7 fyrir ratur (fyrir framan pjénustuhluta) og 40 steedi fyrir folksbila fyrir utan
hotelhluta. Nakveem stadsetning peirra og fjoldi verdur akvardadur nanar i samraemi vid endanlega
Utfeerslu og steerd bygginga og i samvinnu vid skipulagsyfirvold. Lega peirra & uppdreetti pessu er pvi
adeins til viomidunar.

LODARMORK
Heimilt er ad girda sveedid af, an pess pd ad skerda umferdarrétt almennings.

BYGGINGARREITIR

Byggingarreitur hétel- og pjonustubyggingar er allur fjser arbakka en 100 metrar og er skipt ugp eftir
fjdlda heeda innan byggingarinnar. Byggingarreitur starfsmannahisa er sydst & skipulagssvaedinu og
utan vid 200 metra breida spildu & nattiruminjaskra. Hasum skal radad upp med oOreglulegum heetti
innan reitsins.

HAED BYGGINGA

Hzed hétel- og pjonustubyggingar ma mest vera 16,5 metrar, fra botnplétu 1. haedar talid, en haed

starfsmannahisa ma mest vera 6,5 metrar. Heed vidkomandi botnplatna verdur sem neest niverandi

Kﬁrboréi, en p6 ma hluti botnplétu jardhaedar (i herbergjadlmu hételhluta) standa ad hamarki 1 metra
2erra.

BYGGINGARMAGN

Hamarks byggingarmagn hotels- og pjonustubyggingar verdur 15.000 fermetrar, par af 2.000
fermetrar i kjallara. Hamarks byggingarmagn vegna starfsmannahlsa er 750 fermetrar. Lon eru
undanskilin i Gtreikningum um byggingarmagn.

NYTINGARHLUTAFLL
Nytingarhlutfall svaedis "A" verdur ad hamarki 0,075.

MALSMEDFERD

Deiliskipulagstillagan er n auglyst ad nyju, en hiin var asamt umhverfisskyrslu auglyst fra 31. agust
til 13. oktéber 2017, og aftur meo breytingum fra 14. november til 29. desember 2018. Samhlida
auglysingunni var 6skad eftir umségnum umsagnaradila. Umhverfisstofnun, Skipulagsstofnun,
Minjastofnun og Natturufreedistofnun Islands skiludu umsdgnum i oktober - desember 2017 og
Umhverfisstofnun skiladi inn nyrri umsogn i september 2018. Tekid hefur verid mid af abendingunum
i greinarger0 pessari, p.e. baett inn umfjdllun um einstaka peetti og upplysingum beett inn & uppdratt.
Byggingarreitur fyrir starfsmannahus var feerdur austar mioad viod auglysta tillégu, pannig ad hann er
nu fjeer anni og raskar vistgerdum med minna verndargildi. Auk pess hefur einnig verid tekio tillit til
umsagna vegna fyrirspurna um matsskyldu.
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UPPDRATTUR SYNIR STADSETNINGU EINKAVEITU EFRI-REYKJA OG TOFTAR
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Deiliskipulag petta sem hefur fengi® malsmedferd skv. 1. mgr. 41. gr.
Skipulags- og byggingarlaga nr. 123 /2010 m.s.br. var sampykkt i
skipulagsnefnd uppsveita Arnessyslu pann ,
og i byggdarradi Blaskogabyggdar pann

F.h. Blaskégabyggdar

Skipulag petta er sampykkt med fyrirvara um nidurstédu um matsskyldu og
hugsanlegs mats @ umhverfisahrifum skv. I6gum nr. 106/2000
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Orri Arnason FAI Kt: 080864-5749 - www.zeppelin.is - tel 5533640 - zeppelin@zeppelin.is

Arkitekt: Orri Arnason

Dags: 14.05.2020
Steerd: A2
Fjoldi teikn.: 1
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