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1  F O R M Á L I  

Sveitarstjórn Rangárþings eystra hefur auglýst breytingu á Aðalskipulagi Rangárþings eystra 2020- 2032 skv. 1. 
mgr. 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 á þann hátt að gert verði ráð fyrir uppbyggingu verslunar- og 
þjónustusvæðis sunnan Suðurlandsvegar, austan Holtsós, að Steinum I (L163721) og Hvassafelli II undir 
Eyjafjöllum.  

Deiliskipulag þetta felur í sér þá breytingu að landbúnaðarsvæði verður skilgreint sem verslunar- og þjónustusvæði 
í aðalskipulagi. Tilefnið eru áform um uppbyggingu gisti- og veitingaþjónustu, baðtengdrar afþreyingar og að 
samhliða verði heimiluð föst búseta starfsmanna o.fl. sem m.a. tengist rekstrinum. 

Samkvæmt landsskipulagsstefnu er gert ráð fyrir að skipulag í dreifbýli gefi kost á fjölbreyttri nýtingu lands, s.s. til 
ræktunar, ferðaþjónustu og útivistar í sátt við náttúru og landslag. 

Lögð verður áhersla á vandaða uppbyggingu og að uppbygging taki mið af því að raska landbúnaðarlandinu sem 
minnst og að það votlendi sem þarna kann að vera haldi sér sem best og það náttúrufar sem votlendinu fylgir. 
Miðað er við að umhverfisáhrif af starfsemi á svæðinu verði minniháttar og að henni fylgi hvorki loftmengun né 
úrgangur umfram það sem almennt gerist.  

Deiliskipulag þetta setur ramma utan um uppbyggingu á svæðinu en deiliskipulagið gerir einnig ráð fyrir að 
starfsemin geti vaxið talsvert á svæðinu og að uppbygging verði áfangaskipt. 

Ekkert deiliskipulag er í gildi á svæðinu eða nærliggjandi svæðum. 

 

2  F O R S E N D U R  O G  V I Ð FA N G S E F N I  

Ferðaþjónusta í Rangárþingi eystra hefur aukist verulega á undanförnum árum og mikið borið á aukinni eftirspurn 
eftir fjölbreyttri gistingu og þjónustu við ferðamenn. Markmið með gerð deiliskipulagsins og 
aðalskipulagsbreytingunni er að stuðlað að auknum atvinnutækifærum í Rangárþingi eystra. Áætlað er að 
uppbyggingin muni stuðla að vexti og viðgangi ferðaþjónustu í sveitarfélaginu með fleiri gisti- og 
afþreyingarmöguleikum.  

Í deiliskipulaginu eru ný verslunar- og þjónustusvæði í landi Steina I og Hvassafells II undir Austur-Eyjafjöllum 
skilgreind. Skipulagssvæðið er mjög vel staðsett m.t.t. tenginga við þjóðveg og fjarlægðir við helstu 
ferðamannastaði í sveitarfélaginu og á Suðurlandi.  

Uppbygging gistingar og afþreyingar á svæðinu er til þess fallin að dreifa betur ferðamönnum um sveitarfélagið 
og lengja dvöl þeirra, sem styður jafnframt við aðra ferðaþjónustu á svæðinu og í sveitarfélaginu. 

Skipulagssvæðið er í núverandi aðalskipulagi skilgreint sem landbúnaðarland L1 sem er úrvals land til ræktunar. 
Sveitarfélagið er mjög ríkt af góðu landbúnaðarlandi og falla tæplega 50.000 ha í flokk L1 sem telst úrvals 
ræktunarland. Í umsögn RML, dags. 2. feb. 2024, er tekið fram að ekki hafi verið hægt að skoða svæði en út frá 
gögnum megi ætla að landsvæðið virðist henta ágætlega til ræktunar. Það sé að hluta til framræst og gæti þurft 
frekari framræslu, ef ætti að taka það til ræktunar. Einnig kemur fram að miðað við undanfarin ár hafi ekki verið 
vöntun á góðu ræktunarlandi á þessu svæði.  

Þá er hluti svæðis einnig skilgreint sem hverfisverndarsvæði, annars vegar vegna náttúrufars í og umhverfis 
Holtsós og hins vegar þar sem óheimilt er að loka rennsli í skurðum, sem þá kunna að hafa áhrif á grunnvatnsstöðu 
og þar með ræktunarland aðliggjandi jarða. 

Mikil breyting hefur átt sér stað í landbúnaði undanfarið. Færst hefur í vöxt að landeigendur óski eftir að nýta 
hluta jarðarinnar með öðrum hætti til tekjuöflunar en til landbúnaðar.  

Eftirspurn eftir að nýta gott landbúnaðarland áfram til landbúnaðar hefur dregist saman undir Eyjafjöllum. 
Uppbygging ferðaþjónustu mun m.a. taka mið af náttúrufari, sem ætlað er sem aðdráttarafl að svæðinu. Það er 
því hagur framkvæmdaraðila að raska því sem minnst. 
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Mynd 1: Skipulagssvæðið merkt inn á loftmynd 

 

2 . 1  S K I P U L A G S S V Æ Ð I Ð  

Skipulagssvæðið liggur við Suðurlandsveg og austan við Holtsóss undir Eyjafjöllum. Svæðið er algróið graslendi, 
127,4 ha að stærð. Sunnan við þjóðveg hallar það til suðurs og vesturs niður að Holtsós og niður að sjó. Landið 
sunnan við þjóðveg er í um 4-15 m hæð yfir sjávaryfirborði.  

Hluti skipulagssvæðisins liggur einnig í allbrattri brekku norðan við þjóðveginn. Norðan við þjóðveginn er ekki 
fyrirhuguð uppbygging fyrir utan að þar verður borhola neysluvatns fyrir svæðið.  
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2 . 2  B R E Y T I N G  Á  A Ð A L S K I P U L A G I  

Samhliða þessu deiliskipulagi er aðalskipulagsbreyting fyrir skipulagssvæðið í kynningarferli.  

Einn landnotkunarreitur er á fyrirhuguðu skipulagssvæði landbúnaðarsvæði L1.  

Auðkenni Heiti Skilmálar Stærð í ha 

L1 Úrvals landbúnaðar-land 
með takmörkuðum 
byggingar-heimildum  

 

Land sem er skilgreint sem úrvals landbúnaðarland (flokkur I. skv. kortlagningu)  

sléttlendi, frjósamur jarðvegur og nær grjótlaust.  

• Ekki er heimilt að rjúfa samfellu á góðu landbúnaðarlandi með mannvirkjum 
eða samfelldri skógrækt.  

• Byggja skal í tengslum við núverndi bæjartorfur en í einhverjum tilfellum 
getur mannvirkjagerð verið heimil í jaðri svæða. 

• Afturkræfar framkvæmdir eru heimilaðar, s.s. íþróttasvæði, tjaldsvæði, 
golfvellir o.fl. þar sem ekki er um varanleg mannvirki að ræða. Það verður 
skoðað í hverju tilfelli fyrir sig m.t.t. líklegra áhrifa á nýtingu lands til 
matvælaframleiðslu og eftir atvikum skal breyta landnotkun viðkomandi 
svæða sé um umfangsmikla starfsemi að ræða.  

• Framkvæmdir í almannaþágu s.s. veitur og vegagerð er heimil.  

• Heimilt er að planta skjólbeltum og trjálundum, m.a. við bæjartorfur og 
akra.  

49.241,0 

 

Aðalskipulagsbreytingin tekur til breyttrar landnotkunar á því skipulagssvæði en afmörkuð verða fimm ný 
verslunar- og þjónustusvæði sunnan við þjóðveginn. 

Skilgreind mörk hverfisverndar HV8 og HV11 í aðalskipulagi haldast óbreytt (sjá kafla um hverfisvernd). 

2 . 3  D E I L I S K I P U L A G   

Eins og fyrr hefur verið getið er ekkert deiliskipulag í gildi á svæðinu. 

Deiliskipulag hefur verið unnið samhliða aðalskipulagsbreytingu og mun taka til landbúnaðarlands, íbúðarsvæðis 
og verslunar- og þjónustusvæðis neðan Suðurlandsvegar, alls um 127,4 ha. 

Í nýju deiliskipulagi er gerð grein fyrir landnotkun, lóðaskipulagi, byggingarreitum og byggingarmagni, skilmálum 
um gæði bygginga, hæð þeirra og form ef ástæða er til, gatnakerfi og bílastæðamál.  

Einnig er gerð grein fyrir veitukerfum og aðlögun byggðar og landbreytinga að staðháttum þar sem um er að ræða 
framræst votlendi með hárri jarðvatnsstöðu. 

Gert er ráð fyrir vegtengingu fyrir eystri hluta svæðisins við þjóðveg 1 vestan við núverandi innkeyrslu inn á 
bæjarhlað Steina I. Eldri aðkoma verður lögð niður eftir framkvæmdir og grædd upp. Aðkoma inn á vestari hluta 
svæðisins verður frá þjóðveginum fyrir neðan Bæjargil. 

Með breyttri deiliskipulagstillögu er tryggt svæði fyrir nýja veglínu ásamt veghelgunarsvæði sunnan við núverandi 
hringveg ef seinna verður ákveðið að færa hringveg til suðurs. 

Vestan við veginn verða byggðar starfsmannaíbúðir í nokkrum áföngum. Þar í framhaldi vestan við nýjan 
aðkomuveg verða gistiskálar til útleigu til ferðamanna byggðir upp í áföngum. Syðst á svæðinu næst Holtsósi 
verður byggt baðlón og þjónustubygging með áherslu á gufuböð og endurnærandi upplifun.  

Í seinni uppbyggingaráföngum verður byggt hótel við baðlónið og fleiri gistiskálar upp með strönd Holtsóss. Í seinni 
áföngum er stefnt að uppbyggingu á hóteli og fjölorkustöð/áningarstað við þjóðveginn. 

Leitast verður við að byggingar standi sem næst hvor annarri og falli inn í landslagið með jarðvegsmótun og 
náttúrulegum klæðningarefnum. Byggingar og uppbyggingaráfangar eru staðsett þannig að vegir og veitur nýtist 
sem best. 

2 . 4  B Y G G Ð  

Steinar var áður stórt byggðarhverfi, almennt kallaðir Steinabæirnir en vegna skriðuhættu og hruns minnkaði 
byggð upp úr aldamótum 1900. Upp úr 1927 voru Steinabæirnir orðnir einungis 3 eftir.  

Þau mannvirki sem eru á svæðinu eru flest staðsett við Þjóðveg 1 og eru það að mestu hefðbundnar 
landbúnaðarbyggingar. 
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2 . 5  S T A Ð H Æ T T I R  

Svæðið liggur nálægt Þjóðvegi 1 og er vel staðsett m.t.t. helstu ferðamannastaða í sveitarfélaginu og á Suðurlandi. 
Mikið er um ferðamenn á svæðinu og því eftirspurn eftir gistirýmum mikil. Skipulagssvæðið liggur sunnan 
Suðurlandsvegar og austan Holtsós undir Eyjafjöllum einnig liggur hluti deiliskipulagssvæðisins í bröttu landi 
norðan við þjóðveginn. Sá hluti jarðanna tveggja, Steina I og Hvassafells II, er 127,4 ha að stærð í um 4-15 m hæð 
yfir sjávarmáli sunnan við þjóðveginn og hallar til suðurs og vestur niður að sjó.  

2 . 6  N Á T T Ú R U F A R  

Svæðið er í dag algróið graslendi, að hluta til framræst með skurðum og ræktuð tún. Svæðið er í flokki I skv. 
kortlagningu landbúnaðarlands sem telst úrvals land til ræktunar. Í vistgerðaflokkun NÍ sem kortlagðar voru 2012 
til 2016 flokkast landið mikið til sem graslendi, língresis- og vingulsvist og sem tún og akurlendi. Einnig eru 
mólendis og votlendisvistgerðir á svæðinu.  

Fuglalíf er talið mikið við Holtsósinn en svæðið fellur þó ekki innan skilgreiningar NÍ um suðurlandsundirlendið, 
sem mikilvægt verndarsvæði fugla. 

Votlendi eru mikilvæg búsvæði plantna, fugla, fiska sem og annarra smádýra vegna þess að þau búa yfir mikilli 
frjósemi, þá m.t.t. fjölbreytts lífríkis og þeim eiginleikum til að miðla næringu og vatni. Jarðvegur votlenda er líka 
kolefnaríkur og getur því geymt verulegan hluta kolefnisforða jarðar. Votlendi bæta vatnsbúskap jarðar og geta 
jafnað og minnkað sveiflur í vatnsrennsli og minnkað hættu á flóðum og jarðvegsrofi.  

Vistfræðikort Náttúrufræðistofnunar Íslands sýnir að svæðið er að mestu leiti tún og akurlendi en á svæðinu finnst 
grasmóavist, língresis- og vingulsvist sem allar hafa hátt verndargildi (Magnússon, et al., 2016).  

Innan fyrirhugaðs framkvæmdarsvæðis er einnig að finna votlendisbletti sem flokkaðir eru sem starungsmýravist 
og starungsflóavist (sjá nánar á kortasjá Náttúrufræðistofnunar Íslands). 

Báðar hafa þær mjög hátt verndargildi og eru á lista Bernarsamningsins frá 2014 yfir vistgerðir sem þarfnast 
verndar (Magnússon, et al., 2016). Gera má ráð fyrir skekkju í vistgerðarkortasjánni þegar loftmyndir eru skoðaðar. 
Grunnvatnsstaða svæðisins telst nokkuð há. Svæðið hefur þó verið ræst fram að stórum hluta og hefur 
vatnsstaðan því verið lækkuð allvíða (Náttúrufræðisstofnun Íslands, 2023).  

Svæðið hefur verið kannað m.t.t. jarðvegsdýptar og jarðvatnsstöðu. Niðurstöður hafa verið nýttar við skipulag 
svæðisins og hönnun blágrænna ofanvatnslausna  

Samkvæmt vistgerðarkortlagningu NÍ (Náttúrufræðistofnun Íslands) flokkast svæðið sem tún næst þjóðvegi 
(ljósgrænt) en graslendi (milligrænt) og mólendi (dökkgrænt), sjá mynd 2 að neðan. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mynd 2: Vefsjá Náttúrufræðistofnunar Íslands. Apríl 2023.  
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2 . 7  A Ð L I G G J A N D I  D E I L I S K I P U L A G  

Ekkert deiliskipulag liggur fyrir á aðliggjandi svæðum. 

 

2 . 8  H V E R F I S V E R N D   

Svæðið nær bæði til hverfisverndaðs svæðis Holtsóss [HV8] og safnskurða  undir Eyjafjöllum [HV11], sem mynda 
samfellt skurðakerfi vegna landbúnaðarstarfsemi. Öll fyrirhuguð uppbygging á svæðinu mun taka mið af því að 
vernda þessi svæði og ganga ekki á verndargildi þeirra. Rannsóknir á svæðinu og mótvægisaðgerðir munu koma 
til með að vernda hagsmuni hverfisverndarsvæðanna. Safnskurðir gegna mikilvægu hlutverki undir Eyjafjöllum og 
í Landeyjum og hafa langa sögu. Framræslan gerir land, sem áður var of votlent, ræktunarhæft. Þessir skurðir 
njóta hverfisverndar, HV11. Skurðunum, eða flæði í þeim, verður ekki raskað nema til komi mótvægisaðgerðir. 
Hluti verslunar og þjónustusvæða verða innan hverfisverndarsvæðis HV8, Holtsós og mýrlendi umhverfis, aðallega 
austan óss, að bænum Berjanesi. Ekki stendur til að breyta afmörkun hverfisverndarinnar heldur verður leitast við 
að hönnun og uppbygging taki tillit til sérstæðs umhverfis og lífríkis. 

Staðsetning gistiskála er ekki í megin safnskurðum á svæðinu, þeir munu því áfram gegna hlutverki sínu. Jafnframt 
er leitast við að staðsetning gistiskála raski sem minnst núverandi þverskurðum, sem tengjast safnskurðum. 
Hefðbundinn landbúnaður (túnrækt) mun því áfram verða möguleg á hluta svæðisins. 

Hverfisverndarsvæðin tvö sem ná yfir skipulagssvæðið að hluta:  

 

Auðkenni Lýsing Skilmálar Stærð í ha. 

HV8 Holtsós og mýrlendi umhverfis, aðallega 
austan óss, að bænum Berjanesi. 
Fjölbreytt fuglalíf árið um kring, á ósnum 
og í votlendinu verpa og hafa viðkomu 
algengir votlendisfuglar.  

 

Forðast skal framkvæmdir og rask á svæðinu nema í nánu 
samráði við sveitarfélag, Umhverfisstofnun og/eða 
Náttúrufræðistofnun.  

923,6 

HV11 Safnskurðir í Landeyjum og undir 
Eyjafjöllum og 150 metra belti beggja 
vegna. Þinglýstir samningar liggja fyrir 
milli landeigenda og sveitarfélags um 
hreinsun. 

 

Safnskurðir eru settir undir hverfisvernd, m.a. til að 
vernda núverandi land til matvæla-framleiðslu og til 
landbúnaðarnota. Óheimilt er að hindra „eðlilegt“ rennsli 
um skurðina eða aðgengi að þeim til hreinsunar. Heimilt 
verður að stunda eðlilega landbúnaðarstarfsemi innan 
svæðisins og um svæðið gilda að öðru leyti skilmálar 
landbúnaðarlands - L1.  

 

5.476,6 

 

2 . 9  G R Ó Ð U R  O G  V I S T G E R Ð I R   

Svæðið er að miklum hluta framræst tún en á syðsta hluta svæðisins er að finna votlendi. Votlendi eru mikilvæg 
búsvæði plantna, fugla, fiska sem og annarra smádýra vegna þess að þau búa yfir mikilli frjósemi, þar m.t. 
fjölbreyttu lífríki og þeim eiginleikum til að miðla næringu og vatni. Jarðvegur votlenda er líka kolefnaríkur og getur 
því geymt verulegan hluta kolefnisforða jarðar. Votlendi bæta vatnsbúskap jarðar og geta jafnað og minnkað 
sveiflur í vatnsrennsli og minnkað hættu á flóðum og jarðvegsrofi. Vistfræðikort Náttúrufræðistofnunar Íslands 
sýnir að svæðið er að mestu leiti tún og akurlendi en á svæðinu finnst grasmóavist, língresis- og vingulsvist sem 
allar hafa hátt verndargildi (Magnússon, et al., 2016) 

Innan fyrirhugaðs framkvæmdarsvæðis einnig að finna votlendisbletti sem flokkaðir eru sem starungsmýravist og 
starungsflóavist á kortasjá Náttúrufræðistofnunar Íslands. Báðar hafa þær mjög hátt verndargildi og eru á lista 
Bernarsamningsins frá 2014 yfir vistgerðir sem þarfnast verndar (Magnússon, et al., 2016). Gera má ráð fyrir 
skekkju í vistgerðarkortasjánni þegar loftmyndir eru skoðaðar. Grunnvatnsstaða svæðisins telst nokkuð há. Svæðið 
hefur þó verið ræst fram að stórum hluta og hefur vatnsstaðan því verið lækkuð að víða (Náttúrufræðisstofnun 
Íslands, 2023). 
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2 . 1 0  Á F A N G A S K I P T I N G  

Framkvæmdaraðili hyggst hefja framkvæmdir árið 2026. Eins og áður hefur verið nefnt verður framkvæmdum á 
svæðinu áfangaskipt.  

Áætlað er að framkvæmdir fari fram í fimm áföngum, sjá mynd 3, og er tímalína fyrirhugaðrar áfangaskiptingar 
u.þ.b. eftirfarandi:  

1. Áfangi – Fyrstu starfsmannaíbúðir og gistiskálar: 2026-2027 

2. Áfangi - Baðlón, þjónustuhús og gistiskálar: 2026-2028  

3. Áfangi - Hótel við þjóðveg, starfsmannaíbúðir og gistiskálar: 2027-2028  

4. Áfangi - Hótel við baðlón, starfsmannaíbúðir og gistiskálar: 2027-2028  

5. Áfangi - Fjölorkustöð, starfsmannaíbúðir og gistiskálar: 2028-2030 

 

 

Mynd 3: Skýringarmynd sem sýnir fyrirhugaða áfangaskiptingu uppbyggingar. 
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2 . 1 1  F O R N M I N J A R  

Fyrir liggur skráning fornminja á skipulagssvæðinu frá Fornleifafræðistofunni unnin af Bjarna F. Einarssyni. Samtals 
voru tvær fornleifar/minjar undir tveim aðalnúmerum skráðar. Hvorug minjanna taldist hafa hátt minja- og 
varðveislugildi, báðar höfðu lítið minja- og varðveislugildi. Lóðarmörk og byggingarreitir hafa verið lagaðir að 15 
metra helgunarsvæðum minjanna. 

Mögulegt er að fleiri fornminjar séu á skipulagssvæðinu sem ekki hafa verið skráðar. 

Ekki eru aðrar forminjar á svæðinu svo vitað sé en ef vart verður við fornminjar við framkvæmdir á svæðinu skal 
haft samband við Minjastofnun sbr. 2. mgr. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012 en þar segir: 

 „Ef fornminjar sem áður voru ókunnar finnast við framkvæmd verks skal sá sem fyrir því stendur stöðva 
framkvæmd án tafar. Skal Minjastofnun Íslands láta framkvæma vettvangskönnun umsvifalaust svo skera megi úr 
um eðli og umfang fundarins. Stofnuninni er skylt að ákveða svo fljótt sem auðið er hvort verkið megi framhalda 
og með hvaða skilmálum. Óheimilt er að halda framkvæmdum áfram nema með skriflegu leyfi Minjastofnunar 
Íslands.“ 
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3  S T E F N A  O G  S K I L M Á L A R  

3 . 1  U P P B Y G G I N G A R Á F O R M  Á  D E I L I S K I P U L A G S S V Æ Ð I N U  

Fyrirhugaðar eru framkvæmdir á deiliskipulagssvæðinu sem miða að uppbygginu ferðamannatengdrar starfsemi. 

Steinar Resort ehf., framkvæmdaaðili og landeigandi Steina I og Hvassafells II undir Eyjafjöllum í Rangárþingi 
eystra, hyggst byggja 200 herbergja hótel við þjóðveginn, nýtt baðlón, 120 herbergja hótel við baðlón og 100 
gistiskála á deiliskipulagssvæðinu. 

Einnig er gert ráð fyrir fastri búsetu starfsmanna á svæðinu í um 15 starfsmannaíbúðum. Meginhluta uppbyggingar 
starfsmannaíbúða verður beint á skilgreind íbúðarsvæði á Skógum og Hvolsvelli. 

Við þjóðveginn verður sett upp fjölorkustöð með verslunar- og þjónusturými. 

Gert er ráð fyrir nýrri vegtengingu við þjóðveg 1 vestan við núverandi innkeyrslu inn á bæjarhlað Steina I. Austan 
við veginn verða starfsmannaíbúðirnar byggðar í nokkrum áföngum. Þar í framhaldi vestan við nýjan aðkomuveg 
verða gistiskála-þyrpingar til útleigu til ferðamanna, einnig byggðar upp í áföngum. Syðst á svæðinu næst Holtsósi 
verður byggt baðlón og þjónustubygging með áherslu á gufuböð og endurnærandi upplifun.  

Í seinni uppbyggingaráföngum verður byggt hótel við baðlónið og fleiri gistiskála-þyrpingar að lágmarki 200m frá 
strönd Holtsós. 

Í síðari áföngum er svo stefnt að uppbyggingu á hóteli og fjölorkustöð/áningarstað við þjóðveginn. 

Leitast verður við að byggingar standi sem næst hvor annarri og falli inn í landslagið með jarðvegsmótun og 
náttúrulegum klæðningarefnum. Byggingar og uppbyggingaráfangar eru staðsett þannig að vegir og veitur nýtist 
sem best.  

Í deiliskipulagsskilmálum er gerð krafa til vandaðs útlits húsa og lóðar og gæta skal samræmis í heildaryfirbragði 
bygginga á svæðinu. 

Framkvæmdaraðili telur að framkvæmdin komi til með að hafa jákvæð áhrif á ferðaþjónustu, útivist og samfélag.  

Mynd 4: Yfirlitsmynd yfir deiliskipulagssvæðið. 
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3 . 2  A L M E N N T  U M  S K I L M Á L A  

Deiliskipulaginu er ætlað að vera rammi utan um fyrirhugaða starfsemi á svæðinu og þróun hennar til framtíðar 
með sjálfbærni og vistvænar lausnir að leiðarljósi. 

Hér er lýst almennum skilmálum sem gilda að um allar byggingar og framkvæmdir í tengslum við deiliskipulag 
þetta. Í skilmálum þessum er gerð grein fyrir landnotkun, lóðaskipulagi, byggingarreitum og byggingarmagni, 
skilmálum um gæði bygginga, hæð þeirra og form ef ástæða er til, gatnakerfi og bílastæðamál. 

Almennir skilmálar fyrir svæðið eru: 

• Allar framkvæmdir á svæðinu, jafnt innan sem og utan lóða skulu valda sem minnstu raski á umhverfinu. 

• Jafnframt skal leggja áherslu á að öll uppbygging og framkvæmdir innan deiliskipulagsvæðisins falli sem 
best að umhverfinu og landslagi svæðisins. 

• Aðalgólffletir bygginga skulu vera lagaðir að meðalhæð jarðvegs á byggingarsvæði 

• Hámarkshæð bygginga er mæld frá gólfplötu aðkomuhæðar. 

• Ytra byrði útveggja skal vera í möttum jarðlitum eða vera úr sjónsteypu eða gegnheilum möttum, 
jarðlituðum náttúrulegum efnum, tré, málmi eða sementsbundnum plötum 

• Lágmarka skal speglunaráhrif glerflata og ásýnd þeirra úr fjarska t.d. með skermun 

• Þakform bygginga eru almennt frjáls. Þ.e. ekki eru kvaðir um þakform eða yfirborðsefni þaka. En þó skal 
sérstaklega gæta innbyrðis samræmis í ásýnd byggingarheilda á deiliskipulagssvæðinu og áhrifa þeirra og 
áhrifa þeirra á landslagið. 

• Innan lóða skal tekið er tillit til votlendis og gera ráð fyrir skv. blágrænum ofanvatns-lausnum. 

• Allar framkvæmdir eru háðar náttúrverndar- heilbrigðis, skipulags, byggingar- og brunamálalögum og 
reglugerðum 

 

Einnig er gerð grein fyrir veitukerfum og aðlögun byggðar og landbreytinga að staðháttum þar sem um er að ræða 
framræst votlendi með hárri jarðvatnsstöðu. 

Áætlað er að borhola fyrir neysluvatn fyrir svæðið verði staðsett norðan við þjóðveginn. 

Hönnun og uppdrættir vegna hönnunar bygginga skulu fara eftir því sem mæliblöð, hæðarblöð, skilmálar þessir, 
byggingarreglugerð og aðrar reglugerðir segja til um.  

Byggingarreitir eru markaðir með brotinni línu og stærð þeirra gefinn upp í skilmálatöflu.  

 

Byggingar skulu vera innan byggingarreits með eftirfarandi undantekningum. Einstakir byggingarhlutar s.s. 
brunastigar, reykháfar skyggni, gluggafrágangur, sólpallar, svalir og útbyggingar mega skaga út fyrir byggingarreit, 
þar sem aðstæður á lóð leyfa að mati byggingarnefndar. 

 

• Stærð skipulagssvæðis (lóðastærð): 127,4 ha. 

• Heildarbyggingarmagn fyrir verslun/þjónustu (Hótel, baðlón, fjölorkustöð) 24.000 m2  

• Heildarbyggingarmagn fyrir gistiskála 6.400 m2 

• Heildarbyggingarmagn fyrir starfsmannaíbúðir og/eða gistingu: 4.450 m2 

• Samtals 35.610 m2 

• Nýtingarhlutfall m.v. stærð svæðis: 0,03 
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3 . 3  L Ó Ð I R  O G  B Y G G I N G A R R E I T I R   

Deiliskipulagsuppdráttur sýnir lóðir og byggingarreiti. Allir meginhlutar bygginga skulu standa innan 
byggingarreits, eins hann er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti. Staðsetning bygginga er frjáls innan byggingarreits.  

Á aðaluppdráttum skal sýna skipulag lóðar í aðalatriðum og fyrirkomulag mannvirkja á lóðinni, hæðartölur á landi 
og við hús. Bílastæði, girðingar og annað sem skiptir máli fyrir útlit og fyrirkomulag mannvirkja á lóðinni sbr. 
byggingarreglugerð, lög um mannvirkjagerð og stefnu í deili- og aðalskipulagsstefnu. Leitast verður eftir 
vistvænum lausnum í efnisvali og litaval sótt í umhverfið.  

Húsagerðir eru frjálsar að öðru leyti en því sem lóðarblað, skilmálar þessir, byggingarreglugerð og aðrar 
reglugerðir segja til um. 

Innan deiliskipulagssvæðisins eru skilgreindar 20 lóðir sem heimilt er að stofna á grunni deiliskipulags þessa. 
Deiliskipulagið skilgreinir í langflestum tilfellum ný lóðarmörk innan deiliskipulagssvæðisins.  

Afmörkun lóða, heiti þeirra, stærð og aðkoma að þeim er sýnd á deiliskipulagsuppdrætti. Á skipulagsuppdrætti 
koma jafnframt fram upplýsingar um: stærðir lóða og hámarks fjöldi hæða. 

Byggingarreitir eru jafnmargir lóðunum, þ.e. 20 talsins.  

Innra skipulag lóða, stærðir húsa, aðkomu og athafnasvæði skulu unnin í samráði við byggingarfulltrúa 
sveitarfélagsins. Afstöðumynd og/eða lóðamynd skal lögð inn til samþykktar þegar sótt er um byggingarleyfi.  

Í deiliskipulagi þessu er lóðum skipt upp í 3 flokka eftir gerð/tegund þeirra : A, B og C flokk. Flokkar lóða eru: 

• A lóðir: 

Lóðir sem nú þegar eru byggðar þ.e. með núverandi byggingum/mannvirkjum.  

Verða að mestu nýttar undir íbúðir/herbergi starfsfólks og/eða til útleigu til ferðamanna. 

• B lóðir:  

Óbyggðar nýjar lóðir þar sem fyrirhugað er að byggja gistiskála til útleigu til ferðamanna. Sér flokkur um 
lóðir fyrir gistiskála til að skipulagsskilmálar um aðlögun að landi séu skýrir. 

• C lóðir: 

Lóðir undir ýmsar þjónustubyggingar, beint eða óbeint vegna þjónustu við ferðamenn. 

 
Mynd 5: Mismunandi gerðir lóða  
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A Lóðir 

Lóð A1 • Útihús  

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L219654 

Núverandi ástand :  Á lóðinni stendur gamalt útihús.  

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn: 600 m2 

• Leyfilegt er að rífa húsið að hluta eða öllu leyti  

• Leyfilegt er að byggja nýtt hús innan byggingarreits. 

• Nýbygging má vera tvær hæðir 

• Hámarkshæð byggingar: 8,0 m 

• Þakform er frjálst, þó skal taka mið og af núverandi þakformi húss. 

 

Lóð A2 • Steinar 1 íbúðarhús 

Landeignanúmer : L163722. 

Núverandi ástand:  Á lóðinni sem er við Suðurlandsveg (Þjóðveg 1) stendur gamalt íbúðarhús, Steinar I. 

Áður voru bensíndælur á lóðinni, en þær hafa nú verið fjarlægðar.  

Uppbyggingaráform: Til stendur að endurbyggja íbúðarhúsið og nýta undir starfsmannaíbúðir og/eða gistirými 
til útleigu til ferðamanna. 

Samfast húsinu er steinsteyptur sökkull þar sem áður stóð bygging sem er nú fokin. 

Byggingunni yrði skipt upp í minni íbúðareiningar, ýmist með sérinngangi eða aðgengi úr 
sameign. 

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn: 800 m2 

• Leyfilegt er að endurbyggja húsið innan byggingarreits. 

• Nýbygging má vera tvær hæðir 

• Hámarkshæð byggingar: 8,0 m 

• Þakform er frjálst, þó skal taka mið og af núverandi þakformi húss. 

 

Lóð A3 • Eldra fjós og útihús 

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L163721 

Núverandi ástand:  Á lóðinni stendur gamalt geymsluhús og gamalt fjós. 

Uppbyggingaráform:  Til stendur að nýta og endurbyggja núverandi byggingar. Þar yrðu starfsmannaíbúðir 
og/eða gistirými fyrir ferðamenn.  

Byggingunum yrði skipt upp í minni íbúðareiningar ýmist með sérinngangi eða aðgengi úr 
sameign. 

Byggingarskilmálar 

• Heildarbyggingarmagn: 1200 m2 

• Leyfilegt er að endurbyggja húsið innan byggingarreits. 

• Endurbygging má vera tvær hæðir  
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• Hámarkshæð bygginga: 8,0 m 

• Þakform er frjálst, þó skal taka mið og af núverandi þakformi bygginga og umfang þaks 
skal vísa í núverandi byggingar. 

 

Lóð A4 • Nýrra fjós  

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var partur af L163721 

Núverandi ástand:  Á lóðinni stendur stálgrindar fjós sem er byggt á árunum 1999 – 2000.  

Uppbyggingaráform:  Til stendur að endurbyggja bygginguna og yrði hún nýtt sem starfsmannaíbúðir og/eða 
gistirými fyrir ferðamenn. Byggingunum yrði skipt upp í minni íbúðareiningar ýmist með 
sérinngangi eða aðgengi úr sameign. 

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn: 950 m2 

• Leyfilegt er að endurbyggja húsið innan byggingarreits. 

• Endurbygging má vera tvær hæðir og kjallari  

• Hámarkshæð húsa er 8,0 m  

• Þakform er frjálst, en umfang / þak  skal vísa í núverandi byggingar. 

 

Lóð A5 • Braggi  

Landeignanúmer :  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L163721 

Núverandi ástand :  Á lóðinni stendur útihús. 

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn: 160 m2 

• Leyfilegt er að rífa húsið að hluta eða öllu leyti  

• Leyfilegt er að endurbyggja núverandi hús innan byggingarreits. 

• Nýbygging má vera ein hæð 

• Hámarkshæð byggingar: 5,0 m 

• Þakform er frjálst, þó skal taka mið og af núverandi þakformi húss. 

 

Lóð A6 • Haugtankur 

Skilgreining á lóð felld út vegna breyttrar staðsetningar fjölorkustöðvar. Núverandi haugtankur er innan nýrrar 
lóðar fyrir fjölorkustöð og verður fjarlægður. 
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Mynd 6: Skýringarmyndir sýna dæmi um endurgerð á núverandi húsum. 
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B • Lóðir  

Lóðir B1- B10 • Gistiskálar til útleigu til ferðamanna 

Landeignanúmer:  Óskráð, var partur af nokkrum mismunandi lóðum 

Núverandi ástand:  Svæðið þar sem lóðirnar eru er óbyggt. Landið er að langmestu leyti  

framræst tún / ræktunarland. 

Uppbyggingaráform:  Lóðirnar verða nýttar undir gistiskála til útleigu fyrir ferðamenn. Við Holtsós standa húsin 
stök en um 5-10 stk. á hverri lóð en austar á svæðinu eru húsunum raðað saman í klasa 
3-4 stk. og 3-4 klasar á hverri lóð.  

   Lóðirnar og byggingarreitirnir eru 10 talsins. 

   Byggingarmagn innan lóðanna er mismunandi  

Mesta heimilaða byggingarmagn er á lóðum austast á skipulagssvæðinu en minnkar eftir 
því sem vestar dregur. 

Minnst byggingarmagn m.v. lóðarstærð er á lóðum sem eru næst Holtsósi.  

Gott svigrúm er til staðsetningar húsa innan rúmra byggingarreita en skilmálar varðandi 
hámarksbyggingarmagn innan þeirra eru strangir.  

Uppgröftur v. gistiskálanna verður nýttur til að mynda manir í kringum húsin og þ.a.l. 
minnka sjónáhrif af skálunum. 

Byggingarskilmálar: 

• Heimilað heildarbyggingarmagn á hverri lóð: 350m2 til 700m2 (mismunandi eftir lóðum) 

• Minnst heimilaða byggingarmagn á lóðum næst Holtsósi en hærra austar á svæðinu. 

• Heimilaður fjöldi hæða : 1 hæð + ris 

• Hámarkshæð frá aðkomugólfi 7m  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mynd 7: Skýringarmyndir sýna dæmi um gistiskála. Séð úr lofti og frá þjóðvegi.  
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C • Lóðir • Ýmis þjónustuhúsnæði, tengd ferðamannastarfsemi 

Lóð C1 • Fjölorkustöð / áningarstaður við þjóðveg 

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð, en var hluti af L219654 

Núverandi ástand:  Landið er óbyggt, þar er framræst tún / ræktunarland. 

Uppbyggingaráform:  Byggð verður þjónustubygging með verslun- og veitingasölu. Mögulegt verður að hlaða 
rafmagnsbíla og fylla á aðrar tegundir orkugjafa. 

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn: 2.500 m2 

• Byggingar verða 1-2 hæðir + kjallari.  

• Hámarkshæð er 5m frá aðkomugólfi. Heimilt er að nýta þakflöt sem útsýnispall. 

• Þakform er frjálst en þak- og veggfletir bygginga skulu vera í náttúrulegum tónum til að 
minnka sjónræn áhrif byggingarinnar og umfangi hennar. 

• Ath. sérstaklega skilmála v. fráveitu sjá nánara kafla 3.10 hér að neðan. 

 

Lóð C2 • Hótel við Þjóðveg 

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L219654 

Núverandi ástand:   Svæðið er óbyggt. Landið er framræst tún / ræktunarland. 

Uppbyggingaráform:  til stendur að reisa nýtt hótel / vegahótel ásamt veitingarekstri og móttökusölum. Einnig 
verða í byggingunni þjónustu- og stoðrými fyrir reksturinn. Íbúðir/gistrými: 200 herbergi 
/ 400 gestir 

Gert er ráð fyrir minni herbergjum en í hóteli við baðlón. 

Heildarbyggingarmagn: 10.0000 m2 

• Byggingar verða 1-2 hæðir + kjallari. 

• Hámarkshæð húsa er 9 m frá aðkomugólfi. 

• Þakform er frjálst þak- og veggfletir bygginga skulu vera í náttúrulegum tónum til að draga 
úr umfangi í ásýnd. 

 

Lóð C3 • Raðhús starfsfólks 

Landeignanúmer :  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L163721 

Núverandi ástand :  Svæðið er óbyggt. Landið er framræst tún. 

Uppbyggingaráform:  Til stendur að byggja 3-5 raðhús og/eða parhús með íbúðum fyrir starfsfólk. 

Heildarbyggingarmagn: 1.500m2 

• Byggingar verða á einni hæð. 

• Hámarkshæð húsa er 5m frá aðkomugólfi. 

• Þakform er frjálst. 
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Lóð C4 • Hótel við baðlón 

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L163721 

Núverandi ástand:   Svæðið er óbyggt. Landið er framræst tún / ræktunarland. 

Uppbyggingaráform:  Til stendur að reisa hótel ásamt veitingarekstri og móttökusölum. Gert er ráð fyrir að 
hótelið muni hafa um 120 herbergi/íbúðir fyrir um 240 gesti. Einnig verða í byggingunni 
þjónustu- og stoðrými fyrir reksturinn. Gert er ráð fyrir stærri herbergjum og meiri 
þjónustu en í hóteli við þjóðveg. 

Byggingarskilmálar:   

• Heildarbyggingarmagn: 8.000 m2 

• Byggingar verða 1-2 hæðir + kjallari.  

• Hámarkshæð húsa er 9m frá aðkomugólfi.  

• Þakform er frjálst þak- og veggfletir bygginga skulu vera í náttúrulegum tónum til að draga 
úr umfangi í ásýnd. 

 

Lóð C5 • Baðlón og þjónustuhús 

Landeignanúmer:  Óskráð sem sérstök lóð en var hluti af L163721 

Núverandi ástand: Svæðið er óbyggt. Landið er framræst tún. 

Uppbyggingaráform:  Til stendur að reisa mannvirki sem hýsir móttökusal, veitingarekstur, bað- og 
búningsaðstöðu auk tækni-/þjónusturýma.  

Áætlað er að yfirboð baðlóns geti verið allt að 1.000m2. Tengt baðlóni er gert ráð fyrir 
gufublaðsklefum. 

Byggingarskilmálar: 

• Heildarbyggingarmagn ofanjarðar : 3.500 m2 

• Byggingar verða 1-2 hæðir, tækni- þjónusturými eru heimil í kjallara.  

• Hámarkshæð húsa er 8m frá aðkomugólfi.  

• Þakform er frjálst þak- og veggfletir bygginga skulu vera í náttúrulegum tónum til að draga 
úr umfangi í ásýnd. 

• Strangar kröfur eru um starfsemi baðstaða og gildir reglugerð 814/2010 um hollustuhætti 
á sund og baðstöðum. Reglugerðin tekur á hollustuháttum og öryggi baðgesta og skal 
tekið ítarlega á þessum þáttum í starfsemi baðlónsins. 

• Ath. sérstaklega skilmála v. fráveitu sjá nánara kafla 3.10 hér að neðan. 
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Mynd 8: Skýringarmyndir sýna dæmi um ýmsar þjónustubyggingar tengdar ferðamannastarfsemi: fjölorkustöð, hótel og aðkoma að baðlóni 
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3 . 4  S A M G Ö N G U R  O G  B Í L A S T Æ Ð I   

Gert er ráð fyrir vegtengingu fyrir eystri hluta svæðisins við þjóðveg 1 vestan við núverandi innkeyrslu inn á 
bæjarhlað Steina I. Eldri aðkoma verður lögð niður eftir framkvæmdir og grædd upp. Aðkoma inn á vestari hluta 
svæðisins verður frá þjóðveginum fyrir neðan Bæjargil. 

Með breyttri deiliskipulagstillögu er tryggt svæði fyrir nýja veglínu ásamt veghelgunarsvæði sunnan við núverandi 
hringveg ef seinna verður ákveðið að færa hringveg til suðurs. 

Gatnagerð innan skipulagsins verður unnin af landeiganda.  

Á skipulagsuppdrætti er sýndar viðmiðunarstaðsetningar fyrir legu nýrra vega og bílastæða á svæðinu.   

Vegir [akstursleiðir] og bílastæði sem sýnd eru á uppdrætti eru því ekki bindandi.  

Fyrirhugaður er tvöfaldur vegur sem tengir áfanga og lóðir saman. Hann verður samtals um 3,1 km á lengd. 

Mjórri aðkomuvegir að gistiskálum og starfsmannahúsum eru samtals um 1,5 km á lengd. 

Burðarhæft efni til vegagerðar verður tekið af skipulagssvæðinu tengt jarðmótun vegna uppbyggingar. Ef þörf 
verður á frekara efni til vegagerðar mun það koma úr námum með starfsleyfi í nágrenninu. 

Heimilt verður að koma fyrir götulýsing meðfram götum á svæðinu. 

Heimilt er að útbúa bílastæði við hvern gistiskála-klasa. 

Á aðaluppdráttum skal gera grein fyrir aðkomu að gistiskálum ásamt staðsetningu og fjölda bílastæða. 

 

3 . 5  G R Ó Ð U R  O G  O P I N  S V Æ Ð I  

Framkvæmdarsvæðið hefur að stóru leyti verið ræst fram og einkennist, að stórum hluta, af ræktuðu landi. Innan 
framkvæmdarsvæðis er að finna votlendi næst Holtsósi og syðst á svæðinu og vistgerðir með hátt verndargildi en 
framkvæmdaraðili hyggst ekki raska votlendissvæðum við uppbyggingu. Framkvæmdaraðili áformar að 
endurheimta votlendi á hluta svæðisins, sem vegur upp á móti hluta af fyrirhuguðu raski.  

Hverfisvernd framræsluskurða takmarkar þó hve mikið hægt er að endurheimta votlendi á svæðinu.  

Svæði utan lóða verða ósnert. Í skipulaginu er sérstakt tillit tekið til líffræðilegs fjölbreytileika næst Holtsósi. 200m 
svæði næst Holtsósi verður óhreyft / ósnortið til að vernda fuglalíf og náttúrufar. 

Ekki er heimilt að reisa girðingar á lóðarmörkum og er almenningi frjáls för um lóðir svo fremi sem það valdi ekki 
truflun eða skerði nýtingu eigenda. Útlit og efnisval allra skjólveggja sem eru hugsanlegir á lóðum sem ætlaðar 
eru fyrir starfsmannaíbúðir skal samræma og laga að ytra útliti og yfirborðsfrágangi hús og sýna á aðaluppdráttum. 

 

3 . 6  G Ö N G U L E I Ð I R  

Fyrirhugað er að leggja göngu- og/eða hjólastíga til að tengja sama þjónustusvæði, baðlón og hótel við gistiskála-
klasa / lóðir. Leiðirnar gætu verið meðfram nýjum vegum fyrir ökutæki eða legið einar og sér. 

Skipulagið stuðlar þannig að virkum samgöngumátum þar sem að göngu- og hjólastígur um liggja í gegnum 
deiliskipulagssvæðið og skapar tækifæri til að draga úr vélknúinni umferð. 

Uppbygging getur verið í formi varanlegra malar- eða malbiksstíga þar sem umferð er mikil og svo stikaðar leiðir 
þar sem er umferð er minni og land viðkvæmara.  

Eins gætu eldri vegslóðar verið nýttir fyrir gönguleiðir. 

Þar sem landið sem um ræðir er nokkuð flatt og er fyrirséð að megin gönguleiðir geti verði auðveldar yfirferðar 
flestu fólki. 
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3 . 7  R A F M A G N ,  F J A R S K I P T I  O G  L Ý S I N G  

Allar lóðir verða tengdar rafdreifikerfi RARIK.  

Að óbyggðum/nýjum lóðum þarf að leggja nýjar rafmagnsheimtaugar að lóðunum á. Gert er ráð fyrir að lagnir 
fylgi vegum. 

Áætluðu raforkuþörf framkvæmdarinnar á svæðinu í heild sé 400-415 kW. Stefnt er að því að spennir frá Rarik 
verði settur við framkvæmdarsvæði sem mun tengjast háspennulínu Landsnets. Sú orka mun vera nýtt til að sjá 
fjölorkustöðinni og öðrum innviðum fyrir orku. Áætluð raforkuþörf fjölorkustöðvar er um 270 kW 

Ljósleiðari verður lagður að öllum lóðum/húsum á svæðinu samhliða raf- og öðrum lögnum. 

Á deiliskipulagssvæðinu skal forðast áberandi útilýsingu.  

Ákjósanlegt er að lýsing sé á lágum ljósastaurum (allt að 3m hæð) og með skyggðum útiljósum. 

Lóðarhafa er annars frjálst að lýsa upp lóð og mannvirki innan sinnar lóða svo lengi sem lýsing veldur ekki 
óþægindum eða truflun utan lóðamarka. 

Litið skal til þess að velja lýsingu við hæfi og lágmarka ljósmagn eins og hægt er. Lýsing utanhúss skal vera óbein, 
látlaus og glýjulaus með afskermuðum lömpum.  

Til að lágmarka orkunotkun og draga úr ljósmengun skal lýsingu stillt í hóf.  

Þessir skilmálar eiga einnig við um lýsingu vegna auglýsinga- og/eða upplýsingaskilta. 

 

3 . 8  N E Y S L U -  O G  S L Ö K K V I V A T N  

Neyslu- og slökkvivatni skal uppfylla gildandi reglur um magn og gæði samkvæmt kröfu í reglugerð um neysluvatn 
[nr. 536/2001].  

Gert er ráð fyrir að vatnsöflun úr nýrri borholu og/eða lindum innan skipulagssvæðis. 

Áætlað er að vatn verði sótt úr borholu í hlíðinni norðan þjóðvegar (sjá merkingar á uppdrætti) 

Þó er endanleg staðsetning borholu ekki ákveðin, en framkvæmdaraðili hyggst leita sérfræðiálits til að meta 
grunnvatnsstöðu og hvernig best verður staðið að vatnstöku og að vatnstakan samræmist skilyrði vatnaáætlunar.  

Þegar framkvæmdaraðili mun sækja um nýtingarleyfi fyrir grunnvatnstöku skulu liggja fyrir frekari upplýsingar 
varðandi grunnvatnið, staðsetningu borholu og útfærslu á dælingu, liggja til grundvallar. 

 

3 . 9  H I T A V E I T A   

Vegna fyrirhugaðs baðlóns verður lindarvatn sótt úr borholu norðarlega á fyrirhuguðu framkvæmdarsvæði. Það 
verður hitað upp með varmadælu áður en því verður veitt í laugar. Árleg vatnsþörf er um áætluð vera um 10 l/sek. 
Baðlónið verður hlutfallslega lítið miðað við sambærilega ferðamannastaði en lög áhersla á gufuböð í upplifun 
baðlónsgesta.  

Heitavatnsnotkun baðlónsins verður því töluvert minni en hefðbundinni baðlóna. 

 

  



 Steinar I & Hvassafell II • deiliskipulag • apríl 2024 22 

3 . 1 0  F R Á V E I T A   

Allt frárennsli frá mannvirkjum verður hreinsað með skólphreinsistöðvum eða rotþróm með siturlögnum, þ.e. með 
að minnsta kosti tveggja þrepa hreinsun eins og kveðið er á um í gildandi reglugerð um fráveitur og skólp [nr. 
798/1999 með áorðnum breytingum nr. 450/2009, auk reglugerðar um meðhöndlun seyru 799/1999] og gildandi 
byggingareglugerðar [nr. 112/2012].  

Jafnframt skal tryggja greiðan aðganga að hreinsistöðvum og rotþróm fyrir viðhald og tæmingu þeirra t.a.m. með 
því að koma þeim fyrir í nálægð við vegi.  

Allt efni og frágangur skólphreinsistöðva og rotþróa skal vera viðurkenndur og í samræmi við lög og reglugerðir 
sem um það gilda hverju sinni. 

Allur frágangur skolphreinsistöðvar eða rotþróa skal vera unninn í samráði við Heilbrigðiseftirlit Suðurlands.  

Leiðbeinandi staðsetningar skólphreinsistöðva eða rotþróa er ekki sýndur á deiliskipulags-uppdrætti en á 
aðaluppdráttum skal gera grein fyrir staðsetningu hreinsistöðva (eða rotþróa), útfærslu og frágangi. 

Heimilt er fyrir tvær eða fleiri lóðir að samnýta hreinsistöðvar og rotþrær á svæðinu. 

Viðtaki fráveitu frá mannvirkjum er jarðvegur innan skipulagðs svæðis að undanskildu baðlóni sem leitt verður til 
sjávar. Gert er ráð fyrir að eitt eða fleiri hreinsivirki þjóni hverjum áfanga sem byggður verður. Þar sem 
grunnvatnsstaða verður tiltölulega há vegna endurheimt votlendis verður affalli frá hreinsivirkjum dælt upp í 
malarbeð ofan við grunnvatnstöðu. Malarbeðið síar enn frekar fráveituvatn og kemur í veg fyrir að grunnvatn 
komist inn í hreinsivirki. Mögulega þarf að hafa þann háttinn á að dæla skólpi að hreinsivirkjum.  

Áætlaðar persónueiningar framkvæmdarinnar eru 2.140 persónueiningar. Persónueiningarnar skiptast 
eftirfarandi: • Hótel 200 herbergi, 800 persónueiningar • Hótel 120 herbergi, 480 persónueiningar • Starfsmanna 
aðstaða, 60 herbergi, 60 persónueiningar • Gistiskálar 100 stk. fyrir 4 persónur, 800 persónueiningar Affall frá 
eldhúsum verður leitt í gegnum fitugildru áður en afrennsli fer til hreinsunar í hreinsivirki. Stærð og staðsetning 
fituskilju er í samræmi við íslenskan staðal (ÍST-EN 1825-1 og IST-EN 1825-2).  

Fjölorkustöð: Sett verður olíuskilja við dælur fyrir eldsneytisafgreiðslu og áfylliplan olíuflutningabíla, samkvæmt: 
IST EN 858-1:2002 og ÍST EN 858-2:2003. Viðvörunarbúnaður vegna olíumagns í olíugildru samkvæmt: ÍST EN 
1346-5:2003. Affall frá olíuskilju er leitt í settjörn með vatnslás áður en affall fer í jarðveg.  

Við hreinsun á affalli af almennum bílastæðum og öðrum flötum sem mögulega geta innhaldið mengandi efni 
verður beitt blágrænum ofanvatnslausnum. Í því felst að affall verður leitt í settjarnir þar sem vatn tefst á leið sinni 
út í jarðveg. Þar falla út mengandi efni til botns, fljóta upp eða síast í gegnum malarjarðveg í útrás frá tjörn. Að 
auki geta örverur í jarðvegi stuðlað að niðurbroti efna og mögulegur gróður við settjarnir tekið upp mengandi efni.  

Baðlónið fellur undir 1. flokk (afþreyingarlaug) í reglugerð um baðstaði í náttúrunni nr. 460/2015. Sótt verður um 
heimild til heilbrigðiseftirlits um að nota ekki sótthreinsiefni. Áætlun vegna viðhalds og hreinsunnar lóns er lögð 
til samþykktar til heilbrigðiseftirlits. Reiknað er með að affall af lóni verði leitt til sjávar annað hvort í veituskurði 
eða pípu. Sjórinn er skilgreindur sem strandsjór og er vatnshlotsnúmer viðtaka 103-1342-C, Dyrhólaey að 
Þorlákshöfn.  

Endanleg stærð, staðsetning og útfærsla hreinsivirkja fráveitu og ofanvatns verður unnin í samráði við 
Heilbrigðiseftirlit Suðurlands 

3 . 1 1  B L Á G R Æ N A R  O F A N V A T N S L A U S N I R  

Ofanvatn af bílaplönum og öðrum láréttum flötum sem gæti innihaldið mengunarefni á borð við olíu og 
þungmálma verður hreinsað áður en því verður veitt út í umhverfið. Það verður hreinsað með blágrænum 
ofanvatnslausnum, með olíu- og sandföngum, eða með öðrum sambærilegum aðferðum  

Stefnt skal að því að ofanvatni þ.e. regnvatni af þökum og hörðu yfirborði, verði miðlað í jarðveg í stað 
fráveitukerfis. Koma má fyrir malarpúðum undir yfirborði lóða sem getur tekið við yfirborðsvatni í rigningum og 
leysingum þannig að yfirborðsvatn seytli smám saman út í jarðveginn og niður í grunnvatnið. Notast má við 
hefðbundnar þakvatnslagnir við að beina vatninu að malarfyllingum.  
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3 . 1 2  S O R P H I R Ð A ,  M Ó T T A K A ,  F L O K K U N  &  F Ö R G U N  

Söfnun og förgun á sorpi skal vera í samræmi við ákvæði byggingarreglugerðar og annara laga og reglugerða sem 
við eiga hverju sinni. Sorpgeymslum sem heimilt er að koma fyrir á svæðinu skulu vera í samræmi við 
byggingarreglugerð [nr. 112/2012]. Staðsetning og frágangur skal vera þannig að aðgengi að þeim sé gott og þær 
séu lítt áberandi. 

Íbúar og atvinnurekendur skulu flokka sorp og skila á viðeigandi gámasvæði. Hægt er að nálgast reglur um flokkun 
úrgangs á heimasíðu sveitafélagsins. Rekstraraðilar hótela, gistiskála, baðlóns og fjölorkustöðvar gera samninga 
vegna losunar sorps vegna atvinnustarfsemi. 

3 . 1 3  B R U N A V A R N I R   

Lóðirnar eru innan starfsviðs Brunavarna Rangárvallasýslu og skulu brunavarnir taka mið af brunavarnaráætlun og 
lögum um brunavarnir [nr. 75/2000] 

Ekki er talin stafa mikil hætta af gróðureldum, enda lítið um trjágróður á svæðinu 

 

3 . 1 4  S K I L T I   

Heimilt er að staðsetja auglýsinga- og/eða upplýsingaskilti á svæðinu. 

Heimilt er að koma fyrir upplýsinga- og auglýsingaskiltum með upplýsingum um svæðið, kvaðir sem þar gilda og 
þjónustu sem er í boði við bílastæði og í tengslum við uppbyggingu á skilgreindum byggingarreitum. Enn fremur 
við göngustíga og á áningarstöðum. Unnið skal í samræmi við Handbók um merkingar á ferðamannastöðum og 
friðlöndum sem ferðamálastofa hefur gefið út. 

Skilti eða skiltaturnar skulu almennt staðsett innan lóðar og í samræmi við skilmála byggingarreglugerðar [nr. 
112/2012] kafla 2.5. Sækja skal um leyfi til sveitarfélagsins fyrir uppsetningu allra skilta innan skipulagssvæðisins.  

Skilti utan á húsum eða stakstæð á lóðum eru leyfisskyld og skal sækja um leyfi fyrir uppsetningu þeirra til Skipulags 
og byggingarnefndar. Skilti mega vera staðsett á hverri húshlið og ekki ná upp fyrir þak. Hámarksstærð skilta er 
8m2 á hverri húshlið. Heimilt er að setja skilti stakstætt á lóð í slíku tilfelli skal staðsetning og útlit þess vera sett 
fram á aðaluppdrætti hússins. Áletrun og framsetning skilta skal tengjast starfsemi hússins. 

Undanþegin leyfisumsókn eru skilti allt að 2,0 m² að stærð sem ætlað er að standa skemur en tvær vikur sem og 
skilti sem sett eru upp samkvæmt ákvæðum umferðarlaga. 

Um auglýsingar meðfram vegum og annars staðar utan þéttbýlis skal gæta ákvæða laga um náttúruvernd. 
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3 . 1 5  S K I L M Á L A T A F L A  

 
 

Lóð nr. Landeigna
númer 

Stærð 
lóðar [m2] 

Byggingarreitur [m2] Hámarks 
byggingarmagn 
ofanjarðar [m2] 

Útihús  A1 
 

1.070 447 600 

Steinar 1 íbúðarhús A2 L163722 1.973 444 800 

Eldra fjós og útihús A3  1.363 669 1.200 

Nýrra fjós A4  2.869 1.054 950 

Braggi A5  319 189 160 

Haugtankur Felld út     

      

Gistiskálar B1 
 

9.425 7.540 700 

Gistiskálar B2 
 

10.036 8.028 700 

Gistiskálar B3 
 

9.966 7.973 700 

Gistiskálar B4 
 

9.753 7.802 700 

Gistiskálar B5 
 

9.937 7.950 700 

Gistiskálar B6 
 

9.388 7.510 700 

Gistiskálar B7 
 

13.393 10.714 700 

Gistiskálar B8 
 

7.551 6.041 350 

Gistiskálar B9 
 

11.060 8.848 500 

Gistiskálar B10 
 

14.662 11.729 700 

Gistiskálar Felld út     

Gistiskálar Felld út     

Gistiskálar Felld út     

Gistiskálar Felld út 
    

Gistiskálar Felld út 
    

Gistiskálar Felld út 
    

Gistiskálar Felld út 
    

      

Fjölorkustöð C1 
 

15.449 4.500 2.500 

Hótel við Þjóðveg C2 
 

28.774 22.922 10.000 

Raðhús starfsfólks C3 
 

14.003 11.202 1.500 

Raðhús starfsfólks Felld út     

Hótel við baðlón C4 
 

18.977 15.079 8.000 

Baðlón og þjónustuhús C5 
 

50.484 37.676 3.500 
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4  U M H V E R F I S M AT S S K Ý R S L A  

Framkvæmdir samkvæmt deiliskipulagi þessu falla undir lið 12.04 í 1. viðauka laga um umhverfismat framkvæmda 
og áætlana nr. 111/2021. Þar er kveðið á um að framkvæmdir við uppbyggingu orlofsþorpa eða hótela og tengdra 
framkvæmda utan þéttbýlis þar sem heildarbyggingarmagn er a.m.k. 5.000 m2 eða gestafjöldi (gistirúm) a.m.k. 
200 sé í flokki B en í því felst að tilkynna skuli fyrirhugaðar framkvæmdir til Skipulagsstofnunar sem metur og 
úrskurðar um hvort verkið skuli há mati á umhverfisáhrifum skv. lögunum. Skipulagsstofnun úrskurðaði 15.maí 
2024 að framkvæmd verkefnisins væri háð mati á umhverfisáhrifum. Efla verkfræðistofa vinnur að 
umhverfismatsskýrslu framkvæmdar og áætlar að skýrslan verði send til Skipulagsstofnunar á vormánuðum 2025 
og að álit Skipulagsstofnunar liggi fyrir á haustmánuðum 2025. 

Mat á umhverfisáhrifum skipulagsáætlana er unnið vegna breytingar á Aðalskipulagi Rangárþings eystra 2020-
2032, sem er unnið samhliða deiliskipulagi þessu. Aðalskipulagsbreytingin á við landnotkun á skipulagssvæðinu. 
Niðurstaða matsins er að áhrif uppbyggingar séu þó nokkur á staðbundinn mælikvarða en óveruleg í stærra 
samhengi. Áhrifamat aðalskipulagsbreytingarinnar, er ekki endurtekið hér. Mat á áhrifum deiliskipulags á við 
útfærslu deiliskipulagsins á grundvelli breytts aðalskipulags.  

Hér verður leitast við að meta hugsanleg áhrif deiliskipulagsáætlunarinnar í samræmi við 14. gr. laga nr. 111/2021 
um umhverfismat framkvæmda og áætlana. Bornir verða saman þeir útfærslukostir sem til greina koma ásamt s.k. 
núllkosti og gerð grein fyrir því á hvern hátt umhverfissjónarmið og aðrar forsendur liggi á bak við 
skipulagstillöguna. 

Í umhverfismatsskýrslu áætlunar skal s.k.v. 14. gr. laga um umhverfismat framkvæmda og áætlana gera grein fyrir 
eftirtöldum þáttum: 

a) yfirlit yfir efni viðkomandi áætlunar og tengsl hennar við aðra áætlanagerð, 
b) lýsing og mat á líklegum umhverfisáhrifum af framkvæmd áætlunarinnar þar sem lagt er mat á vægi 

umhverfisáhrifa út frá skilgreindum viðmiðum, 
c) lýsing og mat raunhæfra valkosta við áætlunina, að teknu tilliti til markmiða með gerð áætlunarinnar og 

landfræðilegs umfangs hennar, þ.m.t. núllkosts, 
d) lýsingu á fyrirhuguðum mótvægisaðgerðum og vöktun, eftir því sem við á, 
e) samantekt á skýru og auðskiljanlegu máli á upplýsingum í a–d-lið, 
f) nánari upplýsingar sem tilgreindar eru í reglugerð um efni umhverfismatsskýrslu. 

A .  Y F I R L I T  O G  T E N G S L  V I Ð  A Ð R A R  Á Æ T L A N I R  

YFIRLIT 

Yfirlit yfir verkefnið er í kafla 1, Formáli, og kafla 2.3, Deiliskipulag. Gerð er grein fyrir helstu forsendum og 
staðháttum í kafla 2, Forsendur og viðfangsefni.  

Landið er í dag verulega raskað með framræsluskurðum og landbúnaði. Ásýnd svæðisins mun taka breytingum en 
í skipulagsskilmálum eru settar reglur um litaval og ásýnd bygginga. Samfélagsleg áhrif verða aftur á móti mjög 
jákvæð með fjölda nýrra starfa og aukni flæði fjármagns í sveitarfélaginu. 

Við gerð deiliskipulags skal, skv. gr. 5.4 í skipulagsreglugerð nr. 90/2013, meta líkleg áhrif af fyrirhuguðum 
framkvæmdum og starfsemi á aðliggjandi svæði og einstaka þætti skipulagsins sjálfs. Svo sem á vistkerfi, auðlindir, 
landslag, ásýnd, útsýni, hljóðvist, loftgæði, hagkvæmni, veðurfar, varðveislugildi og svipmót byggðar og einstakra 
bygginga o.fl. umhverfisþætti eftir því sem efni skipulagsins gefur tilefni til. 

Matið felst í verklagi sem beitt er til að stuðla að umhverfisvernd og sjálfbærri þróun við gerð skipulags og draga 
úr neikvæðum áhrifum framkvæmda, skv. lögum um umhverfismat framkvæmda og áætlana nr. 111/2021. 
Umhverfismatið felur í sér mat á líklegum áhrifum þeirrar stefnu sem sett er fram. 

TENGSL VIÐ AÐRAR ÁÆTLANIR 

Aðalskipulag Rangárþings Eystra 2020-2032  

Deiliskipulagstillagan er í samræmi við breytingu á aðalskipulagi sem unnin er samhliða deiliskpiulagsáætlun. Í 
umhverfismatsskýrslu aðalskipulagsbreytingar er gerð grein fyrir samhengi fyrirhugaðrar landnotkunar við stefnu 
og ákvæði gildandi aðalskipulags. 
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Fyrirhuguðu íbúðarbyggð á svæðinu er útfærð í samræmi við stefnu um íbúðarbyggð utan þéttbýlis og byggð sem 
þróast í tengslum við aðra starfsemi en landbúnað.  

Landsskipulag  

Í umhverfismatsskýrslu aðalskipulagsbreytingar er fjallað um samhengi verkefnisins við landsskipulagsstefnu. 

Breyting á aðalskipulagi fellur að Landsskipulagsstefnu. Allt um kring er stórbrotin náttúra sem er einstök á 
heimsvísu. Tækifæri í ferðaþjónustu fer sífellt vaxandi og aukast kröfur um gæði og fjölbreytni. Hefðbundinn 
landbúnaður er á undanhaldi í sveitum landsins og vilji er til að auka fjölbreyttari atvinnutækifæri í dreifbýli. 

B .  M A T  Á  L Í K L E G U M  U M H V E R F I S Á H R I F U M  

UMHVERFISÞÆTTIR 

Umhverfisþættir sem einkum verða fyrir áhrifum við framfylgd áætlunarinnar og eru metnir í samanburði valkosta: 

• Náttúrufar og dýralíf 
o Vatnafar 
o Gróður 
o Dýralíf 

• Náttúru- og menningarminjar  

• Ásýnd og landslag 
o Búsetulandslag 
o Ræktarland 

• Hagrænir og félagslegir þættir  
o Samfélag og atvinnulíf 
o Tæknilegir innviðir 
o Samfélagslegir innviðir sveitarinnar 

Við mat á vægi umhverfisáhrifa er metið hvort áhrifin eru varanleg eða afturkræf. Hvort þau séu staðbundin eða 
hafi áhrif á stærra svæði og hvort þau samræmist lögum og reglugerðum, stefnumörkun stjórnvalda og 
alþjóðasamningum sem Ísland er aðila að. Áhrifin eru metin á fjögur mismunandi stig: 

• Jákvæð (+) 

• Neikvæð (-) 

• Óveruleg (0)  

• Óviss (?) 

Meginþættir framkvæmda, sem áhrif hafa á umhverfið: 

• Hótel við þjóðveg, starfsmannahús og gistiskálar 

• Hótel og baðlón sunnar á svæðinu 

• Fjölorkustöð 

• Lagnakerfi, vatnsveita og fráveita 

 

C .  R A U N H Æ F I R  V A L K O S T I R  M . T . T .  M A R K M I Ð A  

VALKOSTIR OG SAMANBURÐUR 

Bornir eru saman þrír valkostir: 

0 Núll – kostur. Engin uppbygging á jörðinni. 

Landbúnaðarland í litlum nytjum. 

A. Uppbygging nær núverandi húsakosti við þjóðveg og svæði nær strönd óhreyft. 

B. Uppbygging dreifð um jörðina í samræmi við skipulagstillögu. 
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 Núll – kostur. Engin 
uppbygging á jörðinni. 

A. Uppbygging nær 
núverandi húsakosti við 
þjóðveg og svæði nær 
strönd óhreyft. 

B. Uppbygging dreifð um 
jörðina í samræmi við 
skipulagstillögu. 

Náttúrufar og 
dýralíf 

(+) Óbreytt ástand 
hefur engin 
neikvæð áhrif á 
náttúrfar og 
dýralíf. 

(+) Náttúrufar og dýralíf 
við strandlengju nyti 
góðs af meiri 
fjarlægð frá 
uppbyggingu. 

(0) Þó uppbygging sé nær 
strandlengju er 200m 
svæði við vatns-
bakkanna óhreyft. 
Uppbygging er á 
þurrari hlutum 
skipulagssvæðis sem er 
ekki eins mikilvægur 
fyrir vistkerfið og 
votari hlutar. 

Náttúru- og 
menningar-
minjar  

(+) Óbreytt ástand 
hefur engin 
neikvæð áhrif á 
verndarsvæði og 
menningar-
minjar. 

(0) Öll uppbygging hefur 
áhrif á núverandi 
náttúru og dýralíf. 

(?) Skilmálar tryggi að 
uppbygging sé hófstillt 
og mikilvægustu 
eiginleikar 
verndarsvæðis skerðist 
ekki. 

Ásýnd og 
landslag 

(0) Óveruleg, þ.e. 
engin breyting. 

(-) Uppbygging yrði 
meira áberandi ef 
byggt væri þéttar á 
minna svæði. 

(?) Óviss áhrif / háð 
útfærslu 

Hagrænir og 
félagslegir 
þættir  

(-) Engin störf tengd 
uppbyggingu. 

(+) Störf og umsvif tengd 
uppbyggingu á 
svæðinu. 

(+) Störf og umsvif tengd 
uppbyggingu á 
svæðinu. 

Vægi áhrifa sbr. kafla 4.B: Jákvæð (+)    Neikvæð (-)     Óveruleg (0)     Óviss (?) 

 

D .  M Ó T V Æ G I S A Ð G E R Ð I R  O G  V Ö K T U N  

Mótvægisaðgerðir vegna uppbyggingar svæðisins felast í þróun og vexti þeirra innviða, gatna- og veitukerfis, sem 
á svæðinu eru og í nágrenni þess annars vegar og hins vegar eftirliti með atvinnustarfsemi sem verður á svæðinu 
þannig að tryggt verði að fylgt verði markmiðum um hollustuhætti og umhverfisáhrif viðkomandi starfsemi í 
samræmi við starfsleyfi og ákvæði viðeigandi laga og reglugerða. 

Ekki er gert ráð fyrir mótvægisaðgerðum vegna náttúrufars öðrum en hagnýtingu blágrænna ofanvatnslausna þar 
sem það er mögulegt.  

E .  S A M A N T E K T   

Valkostur A er metinn bestur vegna jákvæðra hagrænna og félagslegra þátta. Skilmálar í deiliskipulagi tryggi að 
byggðin verði felld vel að landi og að votlendi sé verndað. Áhrif á fuglalíf eru óviss en heildar byggingarmagn 
svæðisins er um 35.610m2 á um 127 ha svæði. Byggingarmagnið dreifist því á stórt svæði og nýtingarhlutfallið 0,03 
sem er sambærilegt við almennt viðmið um sumarhúsalóðir. 

Svæðið hefur ekki verið nytjað fyrir landbúnað undanfarin ár. Með því að skilgreina 200m verndarsvæði meðfram 
vatnsbakkanum að Holtsósi er fuglalífi og náttúru tryggt helgunarsvæði. 

Mikill fjöldi ferðamanna fer nú þegar gegnum svæðið. Með uppbyggingu hágæða gisti- og afþreyingarþjónustu er 
stuðlað að betri dreifingu ferðamanna og þeim gert mögulegt að staldra lengur við sem hefur jákvæð áhrif á aðra 
ferðamannastaði á svæðinu. 

Vegna útsýnis og legu í landi er svæðið kjörið fyrir útivist og afþreyingu. Með uppbyggingu í sátt við umhverfi 
svæðisins er röskun svæðisins ekki talin það umfangsmikil að það muni hafa neikvæð umhverfisleg áhrif. 
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F .  A Ð R A R  U P P L Ý S I N G A R  

Á ekki við. 
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5  K Y N N I N G  O G  AU G L Ý S I N G  

5 . 1  S K I P U L A G S -  O G  M A T S L Ý S I N G  

Skipulagslýsing var kynnt í apríl 2023. Umsagnir bárust frá Skipulagsstofnun, Náttúrufræðistofnun Íslands, 
Umhverfisstofnun, Heilbrigðiseftirliti Suðurlands, Vegagerðinni og Minjastofnun Íslands. Einnig bárust 
athugasemdir frá einstaklingum. Helstu ábendingar og athugasemdir sem gerðar voru  sneru að verið væri að fara 
inn á lítt raskað svæði með uppbyggingu, aðkoma að svæðinu væri ekki heppileg, huga þurfi að vatnsbúskap og 
fuglalífi og að þarna sé um gott landbúnaðarland að ræða. Tekið hefur verið tillit til innkomna umsagna, eftir því 
sem efni standa til. 

5 . 2  A Ð A L S K I P U L A G S B R E Y T I N G  O G  M A T S S K Y L D U F Y R I R S P U R N  

Samhliða deiliskipulagsvinnu hefur Efla verkfræðistofa unnið að breytingu á aðalskipulagi og matsskyldufyrirspurn. 
Umsagnir og gögn sem hafa komið úr þeirri vinnu hafa haft áhrif á deiliskipulagstillögu. 

5 . 3  K Y N N I N G A R F U N D I R  

Almennur kynningarfundur fyrir íbúa á svæðinu var haldinn 19.júní 2024 þar sem drög að deiliskipulagi voru kynnt. 

Tillaga að deiliskipulagi var samþykkt til auglýsingar í skipulagsnefnd 4. sept. 2024 og í sveitarstjórn 12. sept. 2024. 

5 . 4  U M S A G N A R A Ð I L A R  

Eftirtöldum umsagnaraðilum var send tillagan til umsagnar: 

• Skipulagsstofnun 

• Umhverfisstofnun 

• Veitustofnanir 

• Minjastofnun Íslands 

• Heilbrigðiseftirlit Suðurlands 

• Vegagerðin 

• Veðurstofa Íslands 

5 . 5  A U G L Ý S I N G  

Deiliskipulagstillagan var auglýst og send til umsagnaraðila með athugasemdafresti frá 18. sept. til og með 31. 
október 2024. 6 umsagnir/athugasemdir bárust. 

5 . 6  D R Ö G U  A Ð  B R E Y T T U  D E I L I S K I P U L A G I  

Drög að breyttu deiliskipulagi þar sem tekið er tillit til athugasemda voru kynnt skipulagsnefnd á fundi 10.des. 
2024. 

5 . 7  B R E Y T I N G A R  E F T I R  A U G L Ý S I N G U  

Í breyttri deiliskipulagstillögu hefur verið tekið tillit til helstu athugasemda sem bárust á auglýsingatíma í sept.-
okt. 2024. Allar breytingar í greinargerð merktar með gulu. Helstu breytingar eru: 

• Öll uppbygging í a.m.k. 200m fjarlægð frá Holtsósi (áður 100-150m) 

• Færri gistiskálar í heildina (100 stk í stað 200) 

• Færri gistiskálar næst Holtsósi (34 stk í stað 117) 

• Vegahótel fært fjær þjóðvegi og núverandi byggingum við þjóðveg. 

• Fjölorkustöð færð nær eldri húsaþyrpingu við Steinar þar sem áður var bensínafgreiðsla. 

• Tryggt er helgunarsvæði fyrir mögulega breytingu á þjóðvegi í framtíðinni. 

• Tvær ótengdar vegtengingar við þjóðveg – þ.e. ekki hringleið sem fer yfir aðrar landareignir. 

• Byggð starfsmannaíbúða færð til og þétt til að minnka ásýndaráhrif. 

Sjá samantekt umsagna/athugasemda á auglýsingatíma í lista að neðan: 
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Yfirlit yfir athugasemdir og svör vegna deiliskipulags að Steinum 1, L163721. Málsnr. 734/2024: 

Dags. 
Umsagnar- 
aðili Efnisatriði Svör 

31.okt. 
2024 

1. 
Veðurstofa 
Íslands 

1.1. Gera þarf staðbundið hættumat fyrir skipulagssvæðið. 1.1 Unnið verður staðbundið hættumat fyrir skipulagssvæðið af Veðurstofu Íslands. 
Engar framkvæmdaleyfisumsóknir verða afgreiddar fyrr en niðurstaða hættumats liggur 
fyrir. 

1.2 Gæta þarf varúðar vegna hættu á sjávarflóðum. 1.2 Fyrirhugaðar byggingar standa nú hærra í landinu eftir færslu í 200m fjarlægð frá 
strandlínu. 

4.nóv. 
2024 

2. 
Umhverfis-
stofnun 

2.1 Vistgerðir og fuglalíf þarf að koma fram í tillögunni og hvað leiðir 
eru farnar til að draga úr neikvæðum umhverfisáhrifum vistgerðar 
og búsvæði fuglanna.  

2.1 Vistgerðir og fuglalíf hefur verið kortlagt í yfirstandandi vinnu við umhverfismat 
framkvæmda. Sú kortlagning og ákvæði um vöktun fuglalífs verður í endanlegri 
umhverfismatsskýrslu framkvæmda. 

2.2 Dreifbýlisyfirbragð fer af svæðinu með uppbyggingu. 2.2 Skilmálar um húshæðir, aðlögun að landi og lágstemmda lýsingu draga úr umfangi 
ásýndar uppbyggingar. 

2.3 Jákvætt að gert ráð fyrir síun á fráveituvatni gegnum malarbeð 
en vekur athygli á að mögulega þurfi mismunandi lausnir fyrir 
hreinsun fráveitu á svæðinu. 

2.3 Endanleg hönnun fráveitulausna er hluti af verkhönnun og verður öllum viðmiðum 
sem koma fram í umhverfismati framkvæmda mætt. Framkvæmdaaðili hefur engan hag 
af öðru en að leysa fráveitumál með besta mögulega hætti. 

2.4 Þar sem tillagan getur haft áhrif á vatn þarf að fjalla um áhrif 
tillögunnar á vatnshlot. 

2.4 Áhrif á vatnshlot eru metin í umhverfismati framkvæmda sem nú stendur yfir. 

2.5 Áður en framkvæmdaleyfi er veitt þarf að gera ítarlegra mat á 
áhrifum framkvæmdarinnar á vatnshlotin. Ef áhrifamatið leiðir í ljós 
mögulega hnignun á vatnshlot getur framkvæmdaaðili óskað eftir 
heimild stofnunarinnar til breytingar á vatnshloti. 

2.5 Allar nauðsynlegar úttektir verða gerðar áður en óskað verður eftir 
framkvæmdaleyfi. 

30.okt. 
2024 

3. Heil-
brigðis-
eftirlit 
Suðurlands 

3.1 Skv. 814/2010 skulu nýjar laugar falla undir A-flokk í 814/2010 
um hollustuhætti í sund- og baðstöðum. 

3.1 Baðlónið fellur undir 1. flokk (afþreyingarlaug) í reglugerð um baðstaði í náttúrunni 
nr. 460/2015. Fyrir útgáfu starfsleyfis verða allar reglugerðarkröfur að vera uppfylltar.  

3.2 Mikilvægt að í deiliskipulagstillögu sé fjallað með skýrum hætti 
um fyrirkomulag fráveitu og staðsetning hreinsistöðva sé sýnd á 
skipulagsuppdrætti. 

3.2 Umfjöllun um fráveitu er í kafla 3.10 í deiliskipulagsgreinargerð. Deiliskipulagið er 
fyrsta verkefni í uppbyggingunni. Verkhönnun á fráveitukerfi er ekki lokið og því ekki 
hægt að sýnda staðsetningar hreinsistöðva á uppdrætti. Sjá jafnframt svar 2.3 að 
framan. 

3.3 Koma skal fram í deiliskipulagsskilmálum að ofanvatni af 
húsþökum og hörðu yfirborði þar sem ekki er að vænta mengunar 
skuli veitt í jarðveg en ekki í fráveitukerfi. 

3.3 Sjá umfjöllun um blágrænar ofanvatnslausnir í kafla 3.11. í deiliskipulagsgreinargerð. 

3.4 Vatnsból er ekki staðsett rétt á aðalskipulagsuppdrætti 3.4 Fyrirhuguð staðsetning vatnsbóls verður leiðrétt á aðalskipulagsuppdrætti. 

3.5 Þar sem verið er að breyta landnotkun þar sem áður stóðu 
bensíndælur er nauðsynlegt að ganga úr skugga um að 
mengunarstig jarðvegs sé undir viðmiðunarmörkum skv. Reglugerð 
nr 1400/2020 

3.5 Fyrir útgáfu framkvæmdaleyfa verða allar nauðsynlegar jarðvegsrannsóknir gerðar. 
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29.okt. 
2024 

4. Vega-
gerðin 

4.1 Vegagerðin bendir á að með þeim hugmyndum að uppbyggingu 
sem sýndar eru í deiliskipulagi er lokað á allar breytingar á 
Hringveginum á þessum stað til framtíðar 

4.1 Um er að ræða tillögu um breytingu á veglínu frá 2006 sem ekki hefur verið færð inn 
á aðalskipulag. Með breyttri deiliskipulagstillögu er tryggt svæði fyrir nýja veglínu ásamt 
veghelgunarsvæði sunnan við núverandi hringveg. 

4.2. Vegagerðin minnir á að allar tengingar við þjóðvegi eru háðar 
samþykki Vegagerðarinnar skv. Vegalögum. 

4.2 Engar nýjar vegtengingar verða gerðar án samþykkis frá Vegagerðinni. 

okt. 
2024 

5. Íbúar 5.1 Eyjafjöllin eru takmörkuð ræktunarauðlind sem ber að varðveita 
sem kostur er. 

5.1 Svæðið hefur ekki verið nýtt fyrir ræktun lengi. 

5.2 Fyrirhugað hótel kippir rekstrargrundvelli undan gistingu í 
nágrenninu 

5.2 Fleiri gistimöguleikar og fyrirhuguð afþreying mun frekar auka eftirspurn eftir 
gistingu í nágrenninu. 

5.3 Ekki eru sýnilegar mótvægisaðgerðir þegar kemur að kjörlendi 
fugla. 

5.3 Í umhverfismati verður skilgreind vöktunaráætlun fyrir fugla. 

5.4 Lágmarkskrafa er að ekki verði neinar framkvæmdir í a.m.k. 
200metra fjarlægð frá nágrannajörðum. 

5.4 Hvorki er að finna viðmið um lágmarksfjarlægðir í slíkum skala í skipulags- eða 
byggingarreglugerð og/eða lögum. 

2.des. 
2024 

6. Minja-
stofnun 

6.1 Fornleifaskráning af öllu sveitarfélaginu (Í vinnslu) gefur til 
kynna að fleiri minjar kunni að vera innan skipulagssvæðisins en 
fyrirliggjandi skýrsla Fornleifafræðistofunnar gefur til kynna. 

6.1 Mögulegt er að fleiri fornminjar séu á skipulagssvæðinu sem ekki hafa verið skráðar. 
Ef fornminjar, sem áður voru ókunnar, finnast skal stöðva framkvæmdir og hafa 
samband við Minjastofnun, sjá umfjöllun um fornminjar í kafla 2.11 í 
deiliskipulagsgreinargerð. 

 



   

 

 

5 . 8  A F G R E I Ð S L A  Á  B R E Y T T U  D E I L I S K I P U L A G I  

Fyllt út eftir framvindu. 
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6  A F G R E I Ð S L A  O G  G I L D I S TA K A  

Deiliskipulag þetta var auglýst skv. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 frá xxx til xxx 2025. 

 

Deiliskipulagið var samþykkt í skipulagsnefnd þann ____________ 

og í sveitarstjórn Rangárþings eystra þann ____________ 

 

_______________________________ 
sveitarstjóri 

 

Gildistaka deiliskipulagsins var auglýst í B-deild Stjórnartíðinda þann ____________ 

 


