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1. Inngangur

Land pad sem adalskipulagsbreyting pessi ner yfir heitir & vef Mannvirkjastofnunar, Landeign L177478
og er stadsett vid gatnamot Biskupstungnabrautar (nr. 35) og Braedratunguvegar (nr. 359).

Allt landid skrad 16.3 ha a0 steerd, en er skipt upp i tvo hluta, par sem um 5 ha lands eru ofan Biskups-
tungnabrautar og 11.3 ha nedan Biskupstungnabrautar. Landid var upphaflega hluti i j6rdinni Fell 1
Biskupstungum i Blaskogabyggo.

Samkveemt niiverandi stadfestu Adalskipulagi Blaskogabyggodar 2015 - 2027, er svadid skilgreint sem
landbunadarsvaedi. Er pad 6sk landeigenda, ad peim 11.3 ha lands sem eru nedan Biskupstungnabrautar
verdi breytt 1 verslunar- og pjonustusveedi.

Gert er rad fyrir ad vinna deiliskipulag fyrir svadio samhlida adalskipulagsbreytingunni.
2. Skipulagslysing

Skipulagslysing er &tlud til ad tryggja adkomu almennings og hagsmunaadila ad skipulagsferlinu & fyrstu
stigum pess, auka gagnsei, tryggja betra upplysingafladi, skila betri og markvissari skipulagsvinnu og
gefa sveitarstjorn og 60rum sem koma ad ferlinu betri yfirsyn allt fra fyrstu skrefum. Lysing pessi er gerd
skv. 1. mgr. 30. gr. Skipulagslaga nr. 123/ 2010 sem er eftirfarandi:

30. gr. Ger0 adalskipulags, kynning og samrag.

LDegar vinna vid gerd adalskipulagstllogu helst skal svertarsyorm laka saman [ysingu 4 skppulagsverk-
eliunu par sem fram kemur 1vaoa dherslur svertarsyorn fali vio adalskpulagsgeroma ag upplysigar

um forsendir 0g Hrirliggand stelin og [rrirfigad skipulagsierts, svo sem um Kynningu 0g samao vio
SKIpulagsgerding Lagnvart Ibuum sveriarfé/agsis 0g oorum Aagsmunaadilum. Lena skal umsagnar um
Liana f)3 Skipulagsstoliun 0g umsagnaradlim og Kynna fana [irir almennigr.

[ skipulagsreglygerd er kvedrd nanar 4 um [singu adalskjpulagsverkelins oz Ayvnmingu henmar”.

3. Markmio

Markmioid er ad fjolga nyjum atvinnuteekifaerum 4 svidi verslunar- og pjonustu i sveitarfélaginu og par
med nyta betur pa pjonustu og innvidi sem fyrir eru s.s. vegakerfi og veitur.

4. Forsendur

Land petta liggur vel vid samgongum og eru margir af helstu ferdamannast6dum landsins i nagrenninu
s.s. Gullfoss, Geysir, bPingvellir og Skalholt. Einnig er 4 sveedinu i bodi fjolbreytt afpreying er fyrir
ferdamenn s.s. golfvellir, sundlaugar, géngu- og reidleidir, fludasiglingar o.fl.

betta hefur gert pad ad verkum ad mikil eftirspurn er eftir gistimoguleikum & svaedinu og hafa land-
eigendur nu hug 4, ad koma til moéts vio pa eftirspurn, med uppbyggingu ferdapjonustu m.a. auknum
fjolbreytileika 4 gistimoguleikum.

béttbyliskjarninn Reykholt er { um 2 km fjarleegd, par sem er m.a. stjérnsysla sveitarfélagsins skoli,
leikskoli, sundlaug o.fl.
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Skyplagssvadio er skyget med gulir pekyi.

5. Skipulagssvedid og stadhattir

Skipulagssvaedid er sem fyrr segir um 11.3 ha ad staerd og afmarkast af jordinni Fell(L16708) og
Biskupstungnabraut (nr. 35) ad nordvestan, Fellskoti (L167087) ad nordaustan, Tungufljoti ad
sudaustan og Braedratunguvegi (nr. 359) ad sudvestan.

Landid er flatlendur, framraestur méi og er { um 70 m had yfir sjavarmali
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6. Adalskipulagsbreyting

Hér er um a0 raeda 11,3 ha ar 168inni ((Landeign L177478) Engjaholt, sem atlunin er ad breyta ur
landbtinadarsvadi i verslun- og pjonustu.
Gerdar verda breytingar i greinargerd adalskipulagsins til samremis.

A landinu sem adalskipulagsbreyting pessi nar yfir er gert rad fyrir hoteli og pjonustuhusi a 3-4 haedum
i premur samtengdum byggingum, dsamt pjonustubyggingum med veitingarekstri og buningsadstodu
fyrir badlaugar. Heildarbyggingamagn ad hamarki 8.500 fm.

Ennfremur er 4 landinu gert rad fyrir um 100 litlum gistihtisum til utleigu ad steerdinni 25 fm - 40 fm.
Heildarbyggingamagn litilla gistihusa til Gtleigu verdur ad hamarki 3.500 fm.

I tengslum vidi Gtleiguhusin er gert rad fyrir 2.000 fm verslunar- og pjénustuhisi.

7. Deiliskipulag

Fyrirhugad deiliskipulag sem radgert er ad vinna samhlida adalskipulagsbreytingunni verdur unnio i
samrami vid stadfest, breytt Adalskipulag Blaskogabyggdar 2015 - 2027 m.s.br.

8. Fraveitu-, irgangs- og vatnsveitumal

Gerd verdur grein fyrir fraveitu-. irgangs- og vatnsveitumalum i deiliskipulagi.



9. Verslun og pjonusta i Adalskipulagi Blaskogabyggdar 2015-2027

[ fyrirhugadri adalskipulagsbreytingu og deiliskipulagi verdur gert r4d fyrir ad um 11.,3 ha lands verdi
&tlad fyrir verslun og pjénustu og er pa fyrst og fremst starfsemi sem tengist ferdapjonustu.

[ kafla 2.4.3. Verslun og pjénusta, bls. 19, i greinargerd Adalskipulags Blaskogabyggdar 2015-2027 er
fjallad um markmid og leidir, vardandi verslun og pjonustu i sveitarfélaginu sem eru eftirfarandi:

Markmio:

o Studlad verdi ad nyjum atvinnutaekifeerum & svidi verslunar- og pjonustu.

o Pjonusta vid ferdamenn verdi efld og afpreyingarméguleikum fjolgad til ad fjolga atvinnutaekiferum
og renna styrkari stodum undir byggo.

o Vi skipulag pjonustusveeda verdi hugad ad oryggi gesta dsamt greidum samgongumum og

upplysingagjof.

Leidir:

o Leitad verdi eftir nyjum tekifeerum 4 svio ferdapjonustu asamt pvi ad efla pau tekifeaeri sem fyrir eru.

o Unnid verdi ad markadssetningu gistimoguleika a svaedinu til ad fjolga gistindttum og lengja dvol
ferdamanna.

o A ferdamannastodum verdi hugad ad oryggi ferdamanna, m.a. gagnvart vegtengingum vid fjélfarna
vegi.

o Unnid verdi ad stefnumoérkun vardandi ferdapjonustu vegna mikillar fjolgunar ferdamanna og upp-
byggingar i ferdapjonustu.

0o Med umsdkn um ny verslunar- og pjonustusvaedi skulu fylgja ytarlegar upplysingar um fyrirhugada
uppbyggingu.

o I deiliskipulagi verdi skilgreint umfang og edli verslunar- og pjénustusvaeda i dreifbyli.

o Sveitarstjorn askilur sér rétt til ad fella Gt sveedi par sem engin uppbygging hefur att sér stad, vid
nastu endurskodun adalskipulags.

Nidurstada umhverfismats aztlana

Likleg ahrif af nyjum verslunar- og pjonustu svedum voru metin { umhverfisskyrslu adalskipulagsins
(kafli 4.2.4) skv. 16gum um umhverfismat datlana nr. 105/2006. Nidurstada pess mats er eftirfarandi:
Frekari uppbygging ferdapjonustu og fjolgun feroamanna hafa jakveed dahrif a samfélagio meo fleiri
atvinnutcekifeerum og betri efnahag. Uppbygging getur po haft neikveed ahrif t.d. a viderni, verndarsveedi
og grodur. bad parf ad geeta pess ad mannvirki falli vel ad landslagi og hafi ekki neikveed dhrif a dsynd
sveeda. Fjolgun ferdamanna kann ad valda neikvedum dhrifum ef vidunandi adstada d ferdamannastodum
er ekki fyrir hendi. bvi er akvedin porf a uppbyggingu mannvirkja. Einnig parf ad huga ao stigagerd og
upplysingagjof.



10. Umhverfi og yfirbragd byggdar

Umfj6llun um umhverfi og yfirbragd byggdar, markmid og leidir i landskipulagsstefnu skulu vera h6fo
a0 leidarljosi vid deiliskipulagsgerd a sveedinu:

Samkveamt landskipulagsstefnu ber sveitarfélogum ad marka stefnu um gadi og yfirbragd byggdar og
annarra mannvirkja i dreifbyli. Par segir ennfremur ad akvardanir um stadsetningu og hénnun mann-
virkja skuli taka mid af byggingarhefoum, landslagi og stadhattum. Geeta skuli ad hagkvaemni vardandi
samgongur og veitur og ad byggd skeroi ekki ad dporfu gott landbunadarland eda svaedi sem eru mikil-
vaeg vegna nattarufars. bad er einnig vilji sveitarfélagsins ad umgengni sé hvarvetna til fyrirmyndar.

Markmio:

o  Oll mannvirki skulu falla sem best ad nattarulegu umhverfi 4 hverjum stad og gata skal
samramis vi0 nalaegar byggingar.
Mannvirki skulu ekki valda skada a natturu- eda menningarminjum.
Umgengni verdi til fyrirmyndar.
Utilysing skal vera pannig ad ekki verdi um oparfa ljésmengun ad rada né valdi hun
nagronnum onadi.

o Landnotkun studli ad heilneemu umhverfi og verndun og vardveislu sérsteedrar natturu og
menningar og sogu sem felst m.a. { byggingararfi og landslagi.

Leidir:

o Byggingum verdi vel vidhaldid og dnytar byggingar rifnar og fjarlagdar. b6 skal geett ad
vardveislugildi bygginga me0 tilliti til menningar- og sdgulegs gildis peirra.
Ibuar verdi hvattir il snyrtilegrar umgengni.
Reglulega verdi stadid fyrir hreinsunarataki i sveitarfélaginu.
Fordast skal 6parfa lysingu, lj6sinu skal beint nidur, eda pad skermad af og haft i huga ad ljos
valdi nagronnum sem minnstum opagindum.

i byggingareglugerd nr. 112/2012 eru m.a. sett fram markmid fyrir verndun nattarufars og eins fyrir
birtu og lysingu. I gr. 15.1.1 segir: .. w7d Aommun og gerd mannvirdza ber Fvallt ad taka il tif umbverfis
og nattdrusars. Leitast skal vio, eltir pvi sem adstaedur leyia, a0 [tz mannvirkr lalla sem edlilegast a0
umbhverfinu 0g fafa sem mmnnst tullands bl d nattiruiar og gerd landslags [ nasia nagrenns”,

I gr. 10.4.1. segir: ,, Mannvirks skulu panmnje honmd og byged ad ol birtuskilvidr og losmagn sé 7 fillu
samuremi vio pa starisems sem fér fiam vio e0a innan mannvirArsis, an pess a0 oedlilegur trullandr liti
€0z oedlileg glyumyndun veror vegna lysimgar. Vid mat 7 edlilegum birtuskr/yroum ber ad laka tllit
! parta allra aldurshiopa

/////

193

Josmengun 20 1203 117 100Vsmeu mannvirkia. 1ryeeia skal ad ullysmeu se bewt a0 vidergandr
SVa&0I 02 nota skal vel skermada lampa sem varpa [josmu niour 0g valda siour glyyu og nzeiurbann .



11. Fornleifar

Ekki liggur fyrir fornleifaskraning fyrir svaedid og ekki eru fornminjar 4 svaedinu svo vitad sé.

[ 21. gr. laga um menningarminjar (Nr. 80/2012) stendur m.a.: Fornleifum, sbr. 3. mgr. 3. gr.

,, jafnt peim sem eru fridlystar sem pjodminjar og peim sem njota fridunar i krafti aldurs, ma enginn,
hvorki landeigandi, abuandi, framkvemdaadili né nokkur annar, spilla, granda eda breyta, hylja, laga,
aflaga eda flytja iir stad nema med leyfi Minjastofnunar Islands”.

Og 4 2. mgr. 24. gr. sému laga sem hljédar svo:

. Ef fornminjar sem aour voru okunnar finnast vio framkveemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur
stéova framkveemd dn tafar. Skal Minjastofaun Islands ldta framkvema vettvangskonnun umsvifa-
laust svo skera megi iir um edli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt ad akveda svo fljott sem
audid er hvort verki megi fram halda og med hvada skilmdlum. Oheimilt er ad halda framkvemdum
dfram nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar Islands".

12. Ahrifamat

Sveedid er ekki a verndarsvaedi. Uppbygging mannvirkja 4 svaedinu mun, hafa einhver neikvaed ahrif a
asynd og landslag. Dregid er Ur neikvadum ahrifum eins og hagt er, med pvi ad setja i skilmala, ad
mannvirki skuli falla ad svipméti lands og skal lita- og efnisval mida vid nattarulega liti { umhverfinu.
Aform pessi er talin hafa jakvad ahrif 4 samfélag par sem hin mun styrkja byggd, skapar atvinnutaekifzeri
og auka fj6lbreytni i atvinnulifi sveitarfélagsins.

Allar framkvaemdir innan skipulagssveadisins skulu mida ad pvi ad sva0id og lifriki pess hljoti ekki
skada af. Taka skal sérstaklega tillit til fuglalifs, pannig ad framkveemdir verdi ad mestu utan varp-
tima.

Ytrustu umhverfissjonarmidum skal fylgt 4 svadinu og skulu vatnsveitu-, fraveitu- og tirgangsmal
vera { samremi vid 16g og reglugerdir.

Adalskipulagsbreyting pessi og gerd deiliskipulags fellur undir 16g um umhverfismat framkvamda og
azetlana nr. 111/2021. Meta skal likleg ahrif ad fyrirhugudum framkvaemdum og starfsemi 4 adliggjandi
svaedi og einstaka peetti aatlunarinnar sjalfrar, eftir pvi sem vio 4, skv. gr. 5.4. i Skipulagsreglugerd

nr. 90/2013. Matinu er &tlad ad upplysa um moguleg ahrif af stefnu skipulagsins og finna leidir til ad
draga Gr mogulegum neikvedum umhverfisahrifum.

Einnig fellur framkvamdin undir 1id6 12.04 i 1. vidauka laga um umhverfismat framkvamda og aatlana
nr. 111/2021 og er tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar til akvérounar um hvort skuli hao
umhverfismati.



13. Umsagnaradilar

Skipulagsstofnun
Minjastofnun Islands
Heilbrigoiseftirlit Sudurlands
Vegagerdin

Brunavarnir Sudurlands

14. Skipulagsferli og timadaetlun

1. Lysing 4 fyrirhugadri adalskipulagsbreytingu kynnt fyrir skipulagsnefnd Uppsveita Arnessyslu og
sveitarstjorn Blaskogabyggdar.
Aztladur timi: april/mai 2024

2. Sveitarstjorn sendir lysingu a verkefninu, sbr. 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010, til umsagnar
Skipulagsstofnunar, umsagnaradila, hagadila og kynnir hana fyrir almenningi.
Aztladur timi: mai/jini 2024

3. Tillaga ad breytingu 4 adalskipulagi. tekin til umfjéllunar og afgreidslu i skipulagsnefndar og sveitar-
stjorn Blaskogabyggdar.
Aztladur timi: juni/juli 2024

4. Sveitarstjorn auglysir tilldguna i héradsbladi, bladi sem gefid er Gt 4 landsvisu, i Logbirtingabladinu
og 4 heimasiou Skipulagsfulltrua og sveitarfélags. Frestur til athugasemda er sex vikur fra birtingu
auglysingar.
Aztladur timi: juli/september 2024

5. A0 loknum kynningartima fer sveitarstjorn yfir innkomnar athugasemdir. Ef einhverjar eru peim
svarad. Sveitarstjorn sampykkir eda sampykkir ekki tilloguna i 1jési innsendra umsagna og athuga-
semda.
Aztladur timi: september/oktober 2024

6. Ef sveitarstjorn sampykkir tilloguna sendir huin hana til Skipulagsstofnunar til athugunar asamt
umsodgnum og athugasemdum til endanlegrar afgreidslu.
Aztladur timi: oktober/ndvember 2024

7. Tillagan auglyst i B-deild Stjérnartidinda.
Aztladur timi: desember 2024



