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1 INNGANGUR  
 
Framkvæmdin sem hér er tilkynnt snýr að fyrirhugaðri uppbyggingu hótels og tengdrar 
starfsmannaaðstöðu á landi Seljalandssels í Rangárþingi eystra. Seljalandssel ehf., sem stendur 
að framkvæmdinni, óskar eftir formlegri ákvörðun Skipulagsstofnunar um hvort framkvæmdin sé 
háð mati á umhverfisáhrifum, í samræmi við 19. gr. laga nr. 111/2021 og með hliðsjón af tölulið 
12.04 í 1. viðauka laganna. Þar kemur fram að uppbygging hótela og gistirýma utan þéttbýlis 
getur verið tilkynningarskyld ef umfang eða staðsetning framkvæmdar gefur tilefni til að ætla að 
áhrif á umhverfi, samfélag eða náttúru verði umtalsverð. 
 
Framkvæmdin felur í sér uppbyggingu hótels á allt að 7.000 m² með 120 gistirýmum fyrir allt að 
240 gesti. Til viðbótar verður reist starfsmannaaðstaða á allt að 3.000 m² með allt að 80 íbúðum. 
Starfsmannaíbúðirnar verða frekar litlar, ætlaðar einstaklingum í vaktavinnu, í góðum tengslum, 
helst göngufæri við hótelið. Hámarksbyggingarhæð verður tvær hæðir og hámarksmænishæð 12 
metrar frá yfirborði púða. Áætluð eru allt að 120 bílastæði við hótel og 80 við starfsmannaíbúðir. 
 
Hér er því um að ræða umfangsmikla framkvæmd í dreifbýli sem kallar á breytingu á landnotkun 
úr landbúnaðarlandi í þjónustu- og ferðaþjónustusvæði. Í ljósi staðsetningar, umfangs, eðlis og 
hugsanlegra umhverfisáhrifa telur framkvæmdaraðili rétt að óska eftir formlegri ákvörðun 
Skipulagsstofnunar um matsskyldu framkvæmdarinnar samkvæmt gildandi lögum og 
reglugerðum. Með tilkynningunni fylgir samantekt á forsendum framkvæmdarinnar, áhrifum 
hennar á helstu umhverfisþætti og rökstuðningur fyrir þeirri afstöðu framkvæmdaraðila að 
framkvæmdin sé ekki líkleg til að valda umtalsverðum umhverfisáhrifum. 
 

Mynd 1. Yfirlitsmynd sem sýnir fyrirhugaða hóteluppbyggingu í Seljalandsseli, Rangárþingi eystra (merkt með 
rauðum hring). Heimild: map.is / ranga 
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1.1 FYRIRLIGGJANDI SKIPULAG 

1.1.1 Landsskipulagsstefna 2024–2032 
 
Landsskipulagsstefnan 2024–2032 setur fram heildarstefnu ríkisins um skipulagsmál með áherslu 
á sjálfbæra þróun, lífsgæði og aðlögunarhæfni samfélaga gagnvart breytingum í umhverfi og 
loftslagi. Hún nær bæði til þéttbýlis og dreifbýlis og felur í sér leiðarljós fyrir skipulagsgerð 
sveitarfélaga á landsvísu. 
 
Meginmarkmið stefnunnar byggja á þremur grunngildum: 
 

1. Vernd náttúru og umhverfis: Skipulag skal stuðla að heilnæmu umhverfi, vernd víðerna, 
landslags og líffræðilegrar fjölbreytni. Sérstaklega er lögð áhersla á að skipulag mannvirkja 
og byggðar efli þau gæði sem felast í menningarlandslagi. 

 
2. Velsæld samfélagsins: Áhersla er lögð á gæði byggðs umhverfis og jafnvægi í nýtingu 

lands milli þéttbýlis og dreifbýlis. Vöxtur byggðar má ekki ganga um of á náttúrulegt 
umhverfi. 

 
3. Samkeppnishæfni atvinnulífs: Skipulag skal styðja við eflingu atvinnulífs með markvissri 

nýtingu auðlinda, skilvirkum innviðum og skýrri forgangsröðun uppbyggingarsvæða. 

 
Í tengslum við loftslagsmál leggur stefnan áherslu á kolefnishlutleysi og aðgerðir til bindingar 
gróðurhúsalofttegunda, m.a. með skipulagningu sem dregur úr losun og styrkir viðnámsþrótt 
samfélaga gagnvart loftslagsbreytingum. Uppbygging á nýju verslunar- og þjónustusvæði við 
Seljalandssel verður að taka mið af þessum markmiðum og tryggja að framkvæmdin styðji við 
sjálfbærni, heilnæmt umhverfi og sterkar samfélagslegar og efnahagslegar stoðir. 
 

1.1.2 Aðalskipulag Rangárþings eystra 2020–2032 
 
Í gildandi aðalskipulagi Rangárþings eystra 2020–2032 var svæðið við Seljalandssel áður skilgreint 
sem frístundabyggð (F36), með áformum um að þar yrðu allt að 12 lóðir fyrir frístundahús, hver 
um sig allt að 2 ha að stærð. Svæðið var þó óbyggt og deiliskipulag lá ekki fyrir. 
 
Með fyrirliggjandi breytingu á aðalskipulagi hefur frístundasvæðið verið fellt út og þess í stað 
skilgreint nýtt verslunar- og þjónustusvæði (VÞ43) í landi Seljalandssels (landnr. 163799). Svæðið 
nær yfir um 100,5 ha og er hugsað fyrir ferðaþjónustuuppbyggingu þar sem heimilt verður að 
reisa hótel fyrir allt að 240 gesti. Skilgreint byggingarmagn innan svæðisins getur orðið allt að 
10.000m² og byggingar verða á 1–2 hæðum. Í breytingunni er jafnframt lögð áhersla á að útlit, 
litaval og form bygginga falli að landslagi og að tryggð verði viðeigandi fráveita og vatnsöflun í 
samræmi við umfang starfsemi. 
 
Skipulagsbreytingin byggir á stefnu sveitarfélagsins um að efla fjölbreytta atvinnustarfsemi og 
styrkja ferðaþjónustu í dreifbýli. Nálægð svæðisins við helstu náttúruperlur á Suðurlandi, auk 
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góðrar aðkomu frá Þjóðvegi 1, er talin styrkja forsendur fyrir sjálfbærri og aðgengilegri 
uppbyggingu. Svæðið liggur á flatlendi utan skilgreindra hættusvæða vegna náttúruvá, en 
viðbragðsáætlanir skulu samt sem áður liggja fyrir. 

Mynd 2. Staðsetning deiliskipulagssvæðis í aðalskipulagi Rangárþings eystra. 
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1.1.3 Deiliskipulag 
 
Nýtt deiliskipulag fyrir svæðið er í vinnslu þar sem fram kemur nánari afmörkun lóða, 
byggingareita, gönguleiða, bílastæða og gangstétta. Einnig eru settir fram almennir skilmálar sem 
gilda um uppbyggingu hótels og starfsmannaíbúða á svæðinu. 
 

 
Mynd 3. Yfirlitsmynd af skipulagssvæði fyrirhugaðrar hóteluppbyggingar í Seljalandsseli, Rangárþingi eystra 
Skipulagsvæðið (mynd fengin af vefnum www.map.is/ranga) 
 
1.1.4 Stefnumótun í ferðaþjónustu 
 
Sveitarstjórn Rangárþings eystra fól Samtökum sunnlenskra sveitarfélaga (SASS) að vinna stefnu 
um þróun ferðaþjónustu í sveitarfélaginu í samstarfi við sveitarstjórn og aðila úr 
ferðaþjónustugeiranum. Í þeirri vinnu var mótuð skýr framtíðarsýn þess efnis að Rangárþing 
eystra verði áfangastaður þar sem ferðamenn kjósa að dvelja lengur og njóta náttúru, mannlífs, 
þjónustu og staðbundinna afurða. 
 
1.1.5 Fornminjar  
 
Skráningu fornminja í Rangárþingi eystra er enn ólokið og unnið að heildarskráningu þeirra á 
vegum Minjastofnunar. Samkvæmt fyrirliggjandi gögnum eru engar þekktar fornminjar innan 
skipulagssvæðisins. Verði fornleifar þó uppgötvaðar við framkvæmdir, skal það tilkynnt 
Minjastofnun án tafar, í samræmi við 24. gr. laga nr. 80/2012 um menningarminjar. Friðhelgi nær 
15 metra út frá hverjum fornminjum, samkvæmt 22. gr. sömu laga. 
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1.2 LEYFISVEITINGAR  
 
Rekstur og uppbygging á svæðinu krefst fjölda leyfa sem veitt eru af stjórnvöldum á mismunandi 
stjórnsýslustigum. Þau leyfi sem þarf að afla eru eftirfarandi: 

– Byggingarleyfi frá Rangárþingi eystra samkvæmt lögum um mannvirki. 
– Framkvæmdaleyfi frá sveitarfélaginu í samræmi við skipulagslög og reglugerð um 

framkvæmdaleyfi. 
– Starfsleyfi frá Heilbrigðiseftirliti Suðurlands samkvæmt lögum um hollustuhætti og 

mengunarvarnir. 
– Rekstrarleyfi frá sýslumanni samkvæmt reglugerð um veitinga-, gisti- og skemmtistaði. 

 

2 STAÐHÆTTIR OG FORSENDUR FRAMKVÆMDA 

2.1 STAÐHÆTTIR 
 
Skipulagssvæðið liggur á flatlendu landi sem myndaðist á gömlum áreyrum Markarfljóts, frá því 
að fljótið rann austur með Eyjafjöllum. Jarðvegur á svæðinu er víða grunnur, lífrænn efst, en strax 
þar undir er rýr og jafnvel grýttur malarjarðvegur. 
 
Svæðið er ekki innan skilgreindra hættusvæða vegna hamfarahlaupa eða flóða samkvæmt 
aðalskipulagi, þó ekki verði útilokað að náttúruvá af þeim toga geti haft áhrif í svæðisbundnu 
samhengi. Ekki er talin mikil eftirspurn eftir landinu til ræktunar. 

2.2 LANDNOTKUN 
 
Framkvæmdasvæðið var áður nýtt til landbúnaðar, en samkvæmt aðalskipulagi Rangárþings 
eystra 2020–2032 hefur svæðið verið skilgreint sem frístundabyggð og telst því ekki lengur 
formlega til landbúnaðarlands. Með fyrirhugaðri aðalskipulagsbreytingu er landið nú skilgreint 
sem verslunar- og þjónustusvæði, þar sem gert er ráð fyrir uppbyggingu hótels, 
starfsmannaaðstöðu og tengdrar ferðaþjónustu. 
 
Samkvæmt rökstuðningi aðalskipulagsbreytingarinnar er eftirspurn eftir ræktanlegu landi á 
svæðinu lítil, en þörf á aukinni ferðaþjónustu, gistingu og atvinnuuppbyggingu hefur vaxið. Í því 
samhengi er talið eðlilegt að breyta landnotkun svæðisins í takt við breyttar forsendur og 
áherslur í skipulagsstefnu sveitarfélagsins. 

2.3 FERÐAÞJÓNUSTA  
 
Ferðaþjónusta hefur vaxið hratt í Rangárþingi eystra á undanförnum árum og er orðin ein helsta 
stoð atvinnulífs í sveitarfélaginu.1 Samkvæmt gögnum frá Ferðamálastofu hefur gistinóttum á 

 
1 Rangárþing eystra. (2020). Ferðamálastefna Rangárþings Eystra. Sótt frá www.hvolsvollur.is 
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Suðurlandi fjölgað jafnt og þétt, en framboð á gistingu hefur ekki vaxið í sama takti2. Þetta á 
sérstaklega við um hótelgistingu sem nýtur mikillar eftirspurnar á svæðinu. 
 
Seljalandsfoss, sem er í næsta nágrenni við framkvæmdasvæðið, er meðal vinsælustu 
ferðamannastaða landsins og dregur til sín fjölda gesta allt árið um kring. Þá eru einnig margir 
aðrir áhugaverðir staðir í grenndinni, svo sem Paradísarhellir, útsýni til Drífanda og nærumhverfi 
Eyjafjalla. Í þessum samhengisramma er lögð áhersla á að fjölga gistinóttum, lengja dvöl 
ferðamanna og efla fjölbreytta þjónustu á svæðinu. 
 
Framkvæmdin sem hér er lögð til mun bæta framboð gistingar og skapa ný störf á svæðinu, bæði 
tímabundið á framkvæmdatíma og til frambúðar í rekstri. Hún styður við stefnu sveitarfélagsins 
um sjálfbæra uppbyggingu ferðaþjónustu í sátt við umhverfið og nýtir vel þá aðstöðu og aðgengi 
sem fyrir hendi er. 

2.4 FRAMKVÆMDARAÐILI, TILGANGUR OG MARKMIÐ 
 
Framkvæmdaraðili er Seljalandssel ehf., sem hefur að markmiði að þróa og byggja upp hágæða 
gistiaðstöðu á landsbyggðinni með áherslu á faglega hönnun, góða þjónustu og sjálfbæra 
ferðaþjónustu. Fyrirtækið hefur sérstaka áherslu á að skapa aðstöðu sem fellur vel að 
náttúrulegu umhverfi og styrkir efnahagslega og samfélagslega þróun svæðisins. 
 
Tilgangur framkvæmdarinnar er að bregðast við vaxandi eftirspurn eftir gistingu á Suðurlandi og 
auka fjölbreytni í ferðaþjónustu sveitarfélagsins. Með uppbyggingu hótels og tengdrar aðstöðu 
verður til öflug heild sem gerir svæðinu kleift að taka á móti fleiri gestum og bjóða upp á 
fjölbreyttari þjónustu, jafnframt því að skapa störf og styrkja innviði. 
 
Markmið verkefnisins eru m.a. að: 
 

– stuðla að auknum gistinóttum og lengri dvöl ferðamanna á svæðinu, 
– efla atvinnulíf í dreifbýli með nýjum störfum og aukinni starfsemi, 
– tryggja að uppbyggingin verði í sátt við landslag, ásýnd og vistkerfi svæðisins, 
– stuðla að faglegri og vistvænni nýtingu lands og auðlinda í ferðaþjónustu. 

 

2.5 HELSTU FRAMKVÆMDARÞÆTTIR  
 
Meginbygging svæðisins verður staðsett í norðvesturhluta skipulagssvæðisins, á svæði sem 
mótast hefur af fornum árfarvegi. Byggingin verður tveggja hæða. Sunnan við hótelbygginguna 
verða starfsmannaíbúðir á einni hæð, útfærðar sem litlar íbúðir fyrir starfsmenn í tengslum við 
hótelreksturinn. Innan skipulagssvæðisins verða lagðir nýir tengivegir og bílastæði samkvæmt 
deiliskipulagi. Hluti bílastæða verður staðsettur í nokkurri fjarlægð frá hótelinu, en gert er ráð 
fyrir bílastæðum bæði við hótelbygginguna og starfsmannaíbúðirnar. Framkvæmdatíminn er 
áætlaður um 14 mánuðir. Gert er ráð fyrir að nota CLT-einingar í uppbyggingu ásamt forsniðnum 
salerniseiningum. Þessi nálgun styður við verulega styttingu byggingartíma og dregur úr 
byggingarsorpi á verkstað. 

 
2 Ferðamálastofa. (2024). Framboð hótelgistingar. Sótt frá Mælaborð Ferðaþjónustunnar. 
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Mynd 4. Deiliskipulag fyrir framkvæmdina. 

2.6 VEITUR  
 

2.6.1 Rafmagn  
 
Raforkuþörf framkvæmdasvæðisins verður mætt með tengingu við dreifikerfi RARIK. Gert er ráð 
fyrir að allar byggingar, bæði hótel og starfsmannaíbúðir, verði tengdar kerfinu samkvæmt 
gildandi kröfum um afhendingaröryggi og afköst. Einnig verður dregið að ljósleiðari sem þegar 
liggur um sveitarfélagið, með tilheyrandi tengingum að hóteli og öðrum byggingum á svæðinu. 
 
Lagnir fyrir rafmagn og fjarskipti verða lagðar meðfram vegum og í samræmi við 
skipulagsuppdrætti. Áætlað er að raforkuþörf hótelstarfsemi af þessari stærðargráðu geti verið 
um 500 kW, miðað við eðli starfsemi, gestaþörf og veitta þjónustu. 
 

2.6.2 Vatnsveita  
 
Neysluvatn fyrir svæðið verður sótt úr nýrri borholu sem verður staðsett innan skipulagsreitsins. 
Vatnsöflunarkerfið verður sérkerfi, hannað sérstaklega fyrir fyrirhugaða starfsemi á svæðinu, þar 
með talið hótel og starfsmannaaðstöðu. Borholan verður fóðruð ofan til í samræmi við kröfur um 
vatnsvernd, til að tryggja að yfirborðsvatn og grunnvatn í efri jarðlögum komist ekki í snertingu 
við vatnsbólið. Áætlað er að vatnsþörf á háannatíma nemi að hámarki 2 lítrum á sekúndu, miðað 
við fullnýtingu gistirýma og daglega starfsemi. Allar lagnir og búnaður verða staðsettar innan 
skipulagsreitsins og tengdar samkvæmt veitulagnaskipulagi sem útfært verður á hönnunar- og 
leyfisveitingastigi. Tilhögun borholu verður nánar lýst við leyfisumsóknarferli.  
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2.6.3 Fráveita  
 
Fráveita verður leyst með sérkerfum innan skipulagsreitsins og aðlöguð að þörfum hótels og 
starfsmannaaðstöðu. Gert er ráð fyrir tveggja þrepa hreinsikerfi þar sem skólp verður leitt í lokuð 
hreinsivirki og síðan undirgengst það eftirhreinsun, t.d. í siturlög eða grjótþynningar, áður en því 
er veitt niður í jarðveg. 
 
Vegna hárrar grunnvatnsstöðu og umfangs starfseminnar er hefðbundin rotþró og siturlögn ekki 
talin fullnægjandi. Því verður unnið með samþykktar lausnir í samræmi við kröfur 
Heilbrigðiseftirlits Suðurlands, m.a. með tilliti til fjölda persónueininga á háannatíma. 
 
Gert er ráð fyrir að fráveita verði leidd í sameiginlegt hreinsivirki. Við fulla nýtingu hótelsins er 
gert ráð fyrir allt að 240 gestum auk frárennslis frá starfsmannaíbúðum á svæðinu. Samkvæmt 
leiðbeiningum Umhverfisstofnunar og útreiknisskjali3 þeirra fyrir skólpmagn er áætlað að 
hótelgestir nemi 375 persónueiningum og starfsmenn 69 persónueiningum, samtals 444 
persónueiningar. Meðalvatnsnotkun á Íslandi er áætluð 270 lítrar á dag á hvern íbúa4. Miðað við 
444 persónueiningar þarf rúmmál fráveitu lausnar að vera að minnsta kosti 120.000.  
 
Hreinsivirkið verður hannað og staðsett í samræmi við lög um hollustuhætti og mengunarvarnir 
nr. 7/1998, sem og reglugerð nr. 798/1999 um fráveitur og skólp. Hreinsivirki skulu staðsett 
þannig að tryggður sé greiður aðgangur fyrir viðhald og reglubundna tæmingu. Nákvæm útfærsla 
og staðsetning fráveitulausna verður skilgreind á hönnunarstigi. 
  

 
3 Útreikniskjal fyrir skólpmagn í þéttbýli framsett í personueiningum – sept. 24https://ust.is/haf-og-
vatn/fraveitumal/leidbeiningar/ 
4 Leiðbeiningar Umhverfisstofnunar varðandi minni fráveitur 
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2.7 AÐKOMA  
 
Aðkoma að skipulagssvæðinu verður frá Suðurlandsvegi (þjóðvegi 1) um núverandi 
Sandhólmaveg að Seljalandsseli, þar sem nýr vegur verður lagður að hóteli og 
starfsmannaaðstöðu. Núverandi aðkomuleiðir verða nýttar að hluta, en gert er ráð fyrir að 
vegslóðar verði endurbættir og breikkaðir eftir þörfum til að mæta aukinni umferð og kröfum um 
umferðaröryggi. 
 
Samráð verður haft við Vegagerðina um útfærslu aðkomu, meðal annars öryggi við gatnamót, 
sýnileika og burðargetu vega. Sérstök áhersla verður lögð á að tryggja aðkomu rútubifreiða og 
annarra stærri ökutækja að hóteli og starfsmannaaðstöðu. 
 
Innan skipulagssvæðisins verða lagðir nýir tengivegir og bílastæði samkvæmt deiliskipulagi. Gert 
er ráð fyrir að vegirnir verði samtals um 440 m að lengd og 6–7 m á breidd. Gera má ráð fyrir að 
hluti bílastæða verði staðsettur í nokkurri fjarlægð frá hótelinu. Við húsið sjálft verði þó gert ráð 
fyrir svæði þar sem hægt er að stöðva tímabundið til að hleypa farþegum út eða inn, auk 
bílastæða fyrir hreyfihamlaða. Efni verður tekið úr skilgreindu efnistökusvæði úr aðalskipulagi 
sveitarfélagsins. Áætla má að efnismagn er um 9.600 m3.  
 

 
Mynd 5. Fyrirhugaðir vegir og bílastæði innan svæðis. 
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3 HELSTU UMHVERFISÁHRIF FRAMKVÆMDARINNAR  
Umhverfisáhrif framkvæmdarinnar eru metin með hliðsjón af lögum nr. 111/2021 um 
umhverfismat framkvæmda og áætlana. Samkvæmt tölulið 12.04 í 1. viðauka laganna fellur 
fyrirhuguð framkvæmd í flokk B: „Uppbygging hótela og tengdra framkvæmda utan þéttbýlis þar 
sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5.000 m² eða gestafjöldi a.m.k. 200.“ Framkvæmdin er því 
tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar sem tekur ákvörðun um matsskyldu. 
 
Framkvæmdin felur í sér uppbyggingu hótels og starfsmannaaðstöðu á flatlendu landi við 
Seljalandssel í Rangárþingi eystra. Hér að neðan er gerð grein fyrir helstu umhverfisáhrifum 
framkvæmdarinnar og þeim atriðum sem leggja þarf sérstaka áherslu á í hönnun og framkvæmd. 

3.1 AÐFERÐ OG VÆGI UMHVERFISÁHRIFA  
 
Við mat á vægi umhverfisáhrifa er byggt á viðmiðum Skipulagsstofnunar. Áhrif eru metin út frá 
eðli, umfangi, tíðni, tímalengd og óafturkræfni breytinga á umhverfinu. Þá er einnig litið til þess 
hversu víðtæk áhrifin eru – hvort þau teljist marktæk á svæðis-, lands- eða heimsvísu – og hversu 
margir verða fyrir þeim. 
 
Áhrif eru flokkuð sem veruleg jákvæð, talsverð jákvæð, nokkuð jákvæð, óveruleg, nokkuð 
neikvæð, talsverð neikvæð, veruleg neikvæð, engin áhrif og óviss. Vægi þeirra er metið með 
kerfisbundnum hætti í samræmi við skilgreind viðmið, sem fram koma í töflu 1 hér að neðan. 
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Vægi áhrifa / 
vægiseinkunn 

Skýring 

Veruleg jákvæð 
Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti bæta hag mikils fjölda 

fólks og/eða hafa jákvæð áhrif á umfangsmikið svæði. Sú breyting eða ávinningur 
sem hlýst af framkvæmdinni/áætluninni er oftast varanleg.  

Talsverð jákvæð 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti taka ekki til 
umfangsmikils svæðis, en svæðið kann að vera viðkvæmt fyrir breytingum, m.a. 
vegna náttúrufars og fornminja. Áhrifin geta verið jákvæð fyrir svæðið og/eða 

geta verið jákvæð fyrir fjölda fólks. Áhrifin geta verið varanleg og í sumum 
tilfellum afturkræf.  

Nokkuð jákvæð 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti taka ekki til 
umfangsmikils svæðis, og svæðið er ekki talið vera viðkvæmt fyrir breytingum, 

m.a. vegna náttúrufars og fornminja. Áhrifin geta verið jákvæð fyrir hluta svæðis 
og/eða fyrir takmarkaðan hóp fólks. Áhrifin geta verið varanleg og í sumum 

tilfellum afturkræf.  

Óveruleg 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti eru minniháttar, með 
tilliti til umfangs svæðis og viðkvæmni þess fyrir breytingum, ásamt fjölda fólks 

sem verður fyrir áhrifum. Áhrifin eru í mörgum tilfellum tímabundin og að mestu 
afturkræf.  

Nokkuð neikvæð 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti taka ekki til 
umfangsmikils svæðis, og svæðið er ekki talið vera viðkvæmt fyrir breytingum, 

m.a. vegna náttúrufars og fornminja. Áhrifin geta verið neikvæð fyrir hluta svæðis 
og/eða fyrir takmarkaðan hóp fólks. Áhrifin geta verið varanleg og í sumum 

tilfellum óafturkræf.  

Talsverð neikvæð 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti taka ekki til 
umfangsmikils svæðis, en svæðið kann að vera viðkvæmt fyrir breytingum, m.a. 
vegna náttúrufars og fornminja. Áhrifin geta verið neikvæð fyrir svæðið og/eða 
geta valdið fjölda fólks óþægindum eða óöryggi. Áhrifin geta verið varanleg og í 

sumum tilfellum óafturkræf.  

Veruleg neikvæð 

Áhrif framkvæmda eða áætlanar á umhverfisþátt/-þætti skerða umfangsmikið 
svæði og/eða svæði sem er viðkvæmt fyrir breytingum, m.a. vegna náttúrufars 

og fornminja, og/eða rýra hag mikils fjölda fólks. Sú breyting eða tjón sem hlýst af 
framkvæmdinni er oftast varanlegt og yfirleitt óafturkræft.  

Engin áhrif Engin áhrif af framkvæmd eða áætlun á umhverfisþátt/-þætti. 

Óvissa 

Ekki er vitað um eðli eða umfang umhverfisáhrifa á tiltekna umhverfisþætti, m.a. 
vegna skorts á upplýsingum, tæknilegrar óvissu eða skorts á þekkingu. Það getur 
verið unnt að afla upplýsinga um áhrifin með frekari rannsóknum eða markvissri 

vöktun. 

Tafla 1 
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3.2 LANDSLAG OG ÁSÝND 
 
Framkvæmdasvæðið er flatt og liggur á gömlum áreyrum Markarfljóts. Uppbyggingin mun breyta 
ásýnd svæðisins þar sem áður var að mestu óbyggt land, með dreifðum frístundahúsum í 
nágrenni. Þrátt fyrir breytingar á yfirbragði svæðisins eru sjónræn áhrif talin hófleg, þar sem 
svæðið er ekki hátt í landslagi og ekki séð frá helstu ferðamannaleiðum. Með vandaðri hönnun 
og mótun bygginga að landslagi má lágmarka sjónræn áhrif. 
 
Við hönnun verður haft til hliðsjónar fyrirmynd úr hótelbyggingu sem sami framkvæmdaaðili 
hefur þegar reist – Hótel Jökulsárlón – sem hefur hlotið lof fyrir að falla einstaklega vel að 
umhverfi sínu og hlotið verðlaun fyrir hönnun sína. 
 
Áhrif á landslag og ásýnd eru talin nokkuð neikvæð. 
 

Mynd 6. Ljósmynd af hótel Jökulsarlón þar sem sést hvað það fellur vel að umhverfinu 
 

Mynd 7. Líkanmynd sem sýnir mögulega ásýnd. Horft til suðurs í átt að Vestmannaeyjum  
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3.3 GRÓÐUR OG DÝR 
 
Á landi Seljalandssels eru fimm mismunandi vistgerðir samkvæmt vistgerðakorti 
Náttúrufræðistofnunar: ræktunarland, mólendi, graslendi, moslendi og eyrar. Fyrirhugað 
framkvæmdarsvæði er skilgreint sem tún og akurlendi og mun framkvæmdin því ekki hafa áhrif á 
vistkerfi sem njóta verndar né á náttúrulegan gróður. Hins vegar dregur hún úr 
landbúnaðarlandi. Á því svæði þar sem framkvæmdin fer fram er ekkert verndarsvæði. 

Mikilvægt fuglasvæði er staðsett um 2,5 km norðaustur af framkvæmdarsvæðinu. Svæðið ber 
heitið Eyjafjöll: Írá – Seljaland og hýsir sjófuglabyggðir. Ekki er talið að framkvæmdin hafi í för 
með sér rask á mikilvægum búsvæðum fugla. 

Mynd 8. Vistgerðakort Náttúrufræðistofnunar Íslands. Framkvæmdarsvæðið er merkt í rauðum lit.  
(mynd fengin af vefnum www.natt.is/is/midlun/opin-gogn/kortasjar) 
 
Áhrif á gróður og dýr eru talin óveruleg.  
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3.4 VATNSHLOT 
 
Gert er ráð fyrir að borað verði eftir neysluvatni innan jarðarinnar og að ný vatnstökuhola verði 
staðsett á svæðinu. Brunnsvæði, grannsvæði og fjarsvæði vatnsverndar verða skilgreind síðar 
með aðstoð sérfræðings og í samráði við Heilbrigðiseftirlit Suðurlands. Vatnsöflunarkerfið verður 
sjálfstætt kerfi, hannað sérstaklega fyrir fyrirhugaða starfsemi á svæðinu, þar með talið hótel og 
starfsmannaaðstöðu. 
 
Borholan verður fóðruð ofan til í samræmi við kröfur um vatnsvernd, til að tryggja að 
yfirborðsvatn og grunnvatn í efri jarðlögum blandist ekki vatnsbólinu. Áætlað er að vatnsþörf á 
háannatíma nemi að hámarki 2 lítrum á sekúndu, miðað við fullnýtingu gistirýma og daglega 
starfsemi. Allar lagnir og búnaður verða innan skipulagsreitsins og tengdar samkvæmt 
veitulagnaskipulagi sem verður útfært á hönnunar- og leyfisveitingastigi. 
 
Framkvæmdasvæðið er staðsett innan grunnvatnshlotsins Landeyjar 103-252-G, sem er um 
1.266,8 km² að stærð og nær frá Stokkseyri að Vík í Mýrdal. Fjögur vatnsverndarsvæði eru 
staðsett í innan við 5 km radíus frá framkvæmdasvæðinu, öll norðan við það. Engin vatnsból 
liggja á milli framkvæmdasvæðisins og hafsins til suðurs. Tvær kaldavatnsborholur eru staðsettar 
í um 2,5 km fjarlægð til suðvesturs, á landi Fornusanda og Nýjabæjar. 
 
Áhrif á vatnshlotið eru talin óveruleg. 
 

Mynd 9. Loftmynd sem sýnir vatnsverndarsvæði í nágrenni framkvæmdarsvæðisins frá kortasjá Orkustofnunar 
(mynd fengin af vefnum www.map.is/os) 
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Mynd 10. Loftmynd sem sýnir kaldavatnsborholur í nágrenni framkvæmdarsvæðisins frá kortasjá Orkustofnunar 
(mynd fengin af vefnum www.map.is/os) 

3.5 LANDNOTKUN 
 
Samkvæmt aðalskipulagi Rangárþings er á svæðinu skilgreindur frístundarbyggðarreitur, 29 ha að 
stærð. Sá reitur fellur úr gildi og í hans stað verður skilgreindur nýr verslunar- og þjónustureitur, 
um 22 ha að stærð. 7 ha lands verða endurskilgreindir sem úrvals landbúnaðarland (L1). 
 
Áhrif á landnotkun eru því metin nokkuð jákvæð. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mynd 11. Skjáskot af kortasjá aðalskipulagskortasjá Rangárþings (mynd fengin af vefnum www.map.is/ranga) 
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3.6 HEILBRIGÐI OG ÖRYGGI 
 
Hótelið og útivistarsvæði þess, sem verða á vesturhlið hússins með heitum pottum, eru staðsett í 
umtalsverðri fjarlægð frá næstu íbúðarhúsum, um 500 metrum. Hljóð frá slíku svæði, sem 
einkennist fyrst og fremst af talmáli og hljóðum frá gestum, dregst hratt úr með fjarlægð og 
náttúrulegt graslendi í kringum hótelbygginguna stuðlar að enn frekari hljóðdeyfingu. Miðað við 
þessar aðstæður er ekki gert ráð fyrir að hljóðstig fari yfir 40 dB Lden við næsta íbúðarhús, sem 
eru viðmiðunarmörk á kyrrlátu svæði í dreifbýli samkvæmt reglugerð um hávaða nr. 724/2008. 
 
Bílastæði og akstur tengdur hótelinu geta einnig skapað hljóð, einkum við komu rúta eða opnun 
og lokun bílhurða. Þessi áhrif minnka þó verulega með fjarlægð, og áætlað er að þau verði 
óveruleg í nágrenninu. Til að draga enn frekar úr hávaða og tryggja góða hljóðvist verður komið 
fyrir gróðurbeðum og trjáröðum í kringum öll bílastæði. Með þessum aðgerðum, ásamt skýrum 
reglum um notkun útisvæðis á kvöldin, verður tryggt að starfsemi hótelsins fari ekki yfir 
viðmiðunarmörk á kyrrlátu svæði í dreifbýli. Framkvæmdarsvæðið er ekki skilgreint sem kyrrlátt 
svæði í skipulagi Rángárþings Eystra. 
 
Ekkert slys hefur verið skráð á Sandhólmaveg, en eitt alvarlegt bílslys hefur orðið á þjóðvegi 1, 
um 250 m vestan við gatnamót þjóðvegar 1 og Sandhólmavegar5. Samráð verður haft við 
Vegagerðina til að tryggja að gatnamót þjóðvegar 1 og Sandhólmavegar að Seljalandsseli verði 
örugg, sérstaklega með tilliti til aðkomu rútubifreiða og annarra stærri ökutækja að 
framkvæmdasvæðinu. 
 
Áhrif á heilbrigði og öryggi eru metin óveruleg 

3.7 SAMFÉLAG 
 
Áætluð uppbygging fellur að markmiðum landsskipulags um að efla ferðaþjónustu í dreifbýli á 
sjálfbæran hátt og með tilliti til náttúru og umhverfis. Verkefnið felur í sér verulega fjölgun 
gistirýma og bætta aðstöðu fyrir starfsfólk, sem mun hafa jákvæð áhrif á atvinnulíf 
sveitarfélagsins og styrkja stoðir ferðaþjónustu á svæðinu. Talið er að hótelið skapi 80–90 bein 
störf þegar rekstur hefst, auk fjölda tímabundinna starfa á framkvæmdatíma. 
 
Framboð nýrrar þjónustu getur stuðlað að fjölbreyttari atvinnu, aukinni eftirspurn eftir 
afþreyingu, matvælum og annarri þjónustu í nær samfélaginu. Slík þróun styður stefnu 
sveitarfélagsins um að lengja dvalartíma ferðamanna og styrkja svæðið sem áfangastað. 
 
Fyrirhugað hótel verður hágæða gististaður sem nýtir styrkleika svæðisins, náttúru og menningu 
til að skapa nýja upplifun fyrir gesti. Með því eykst fjölbreytni í gistingarframboði og svæðið fær 
sérstöðu á samkeppnismarkaði ferðaþjónustunnar. 
 
Áhrif á samfélag eru talin talsverð jákvæð 
  

 
5 Kortasjá Rangárþings Eystra. www.map.is/ranga 
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3.8 MENNINGARMINJAR 
 
Engar skráðar fornleifar eru innan skipulagssvæðisins samkvæmt núverandi gögnum. Ef 
fornminjar koma í ljós við framkvæmdir ber að stöðva framkvæmdir strax og tilkynna 
Minjastofnun Íslands í samræmi við lög nr. 80/2012 um menningarminjar. 

3.9 MÓTVÆGISAÐGERÐIR 
 
Til að draga úr neikvæðum umhverfisáhrifum framkvæmdarinnar verða eftirfarandi 
mótvægisaðgerðir nýttar eftir því sem við á: 
– Nákvæm útfærsla á hönnun húsnæðis og lóðar með tilliti til landslags og sjónrænna áhrifa 
– Gróðurrækt og uppgræðsla raskaðra svæða að lokinni framkvæmd 
– Lágmörkun framkvæmdatíma utan hefðbundins vinnutíma til að draga úr hávaðavandamálum 
– Rykbinding á vegum og opnum svæðum á framkvæmdatíma 
– Öflug og örugg fráveitulausn í samráði við Heilbrigðiseftirlit 
– Ábyrg meðhöndlun úrgangs og vöktun á áhrifum framkvæmdarinnar eftir því sem við á 
 
Markmið mótvægisaðgerða er að tryggja að framkvæmdin valdi sem minnstum raski á náttúru, 
samfélagi og landslagi. 
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4 SAMANTEKT 
 
Framkvæmdin felur í sér byggingu tveggja hæða hótels með allt að 120 gistirýmum fyrir 240 
gesti, auk aðstöðu fyrir allt að 80 starfsmenn. Heildarbyggingarmagn hótelsins er áætlað allt að 
7.000 m² og starfsmannaíbúðir allt að 3.000 m². Bílastæði verða fyrir allt að 120 ökutæki við 
hótel og 80 við starfsmannaíbúðir. Framkvæmdin er staðsett utan þéttbýlis og krefst nýrrar 
aðkomu, auk þess sem fráveita og vatnsöflun verða í sérlausnum innan skipulagssvæðisins. 
 
Samkvæmt 1. viðauka laga um umhverfismat framkvæmda og áætlana nr. 111/2021 fellur 
framkvæmdin undir lið 12.04 í flokki B. Þar sem fyrirhuguð framkvæmd fer bæði yfir mörk í 
byggingarmagni og gestafjölda, er hún tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar. 
 
Framkvæmdaraðili metur eftirfarand áhrif framkvæmdarinnar á þá umhverfisþætti sem voru til 
umfjöllunar: 
 
Landslag og ásýnd nokkuð neikvæð 
Gróður og dýr óveruleg 
Vatnsholt óveruleg 
Landnotkun nokkuð jákvæð 
Heilbrigði og öryggi óveruleg 
Samfélag talsverð jákvæð 
Menningarminjar óveruleg 
 
Framkvæmdaraðili telur að fyrirhuguð uppbygging muni stuðla að fjölgun starfa og efla atvinnulíf 
í sveitarfélaginu. Uppbygging hótelsins er jafnframt talin lengja dvalartíma ferðamanna og skapa 
tækifæri til frekari þróunar afþreyingarþjónustu. 
 
Með hliðsjón af eðli, umfangi og staðsetningu framkvæmdarinnar, sem og þeim 
umhverfisþáttum sem greint hefur verið frá, er áætlað að áhrifin verði að mestu staðbundin og 
viðráðanleg. Með mótvægisaðgerðum og vandaðri hönnun, í samráði við viðeigandi stofnanir, er 
unnt að draga úr neikvæðum áhrifum og styðja við jákvæða þróun í samræmi við stefnumótun 
sveitarfélagsins. 
 
Framkvæmdaraðili telur því að framkvæmdin kalli ekki á formlegt umhverfismat skv. 2. eða 3. 
mgr. 10. gr. laga nr. 111/2021, og óskar eftir ákvörðun Skipulagsstofnunar um hvort 
framkvæmdin, eins og henni er lýst í þessari skýrslu, teljist matsskyld. 
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