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1. ALMENNAR UPPLYSINGAR

1.1 Stadheettir

Deiliskipulag ferdapjonustu i landi Stafholtsveggja Il i Borgarbyggd tekur til 5,8 ha
sveedis. Innan svaedisins er skilgreind 166 fyrir hétel, 168ir fyrir svefnskala, p.e. éan
salernis- og eldunaradstddu, skala med salernis- og eldunaradstédu, pjonustuhds og
ibudarhus asamt fylgibyggingum. Hiuti af skipulagssveedinu er skilgreint sem
verslunar- og pjonustusvaedi (S11) skv. breytingu adalskipulags. Breyting
adalskipulags tok til 4,5 ha sveedis i landi Stafholtsveggja Il i Stafholtstungum. Um er
ad reeda ferdapjonustu med gistingu, veitingasdlu og mégulega annarri adstdédu fyrir
ferdamenn. Stafholtsveggir || eru 10 ha ad sterd, stadsettir i Midtungu i
Stafholtstungum og i um 25 km fjarleegd fra Borgarnesi. Adkoman ad
Stafholtsveggjum Il er fra Borgarfjardarbraut (50) um nuverandi heimreid sem er
sameiginleg fyrir Stafholtsveggi | og Il. Lagdur verdur nyr afleggjari ad
Stafholtsveggjum 1l sem mun tengjast naverandi heimreid austan vid ibudarhus
Stafholtsveggja I. Stafholtsveggir Il afmarkast af Stafholtsveggjum | ad sunnanverdu,
Laugalandi ad vestanverdu og Brautarholti ad nordan- og austanverdu. Jordin
Stafholtsveggir var skipt upp i Stafholtsveggi | og Il, Varmaland/Laugaland og
Brautarholt. Jordin var pekkt fyrir jardhita sinn, sem var nyrst i landinu, p.e.
Stafholtsveggjahver eda Veggjahver, en par er ni Varmaland/Laugaland. Landslag
Stafholtsveggja er & pann veg, ad klettahryggur, nefndur Vegghals, liggur nidur um
landi® sunnanvert. bar austan i halsinum stendur baejarstaedi Stafholtsveggja | og IlI.
Fra halsinum sudur ad bvera er samfelldur fléi, sem er ekki blautur og er ageetis
raektunarland. Tun eda engjastykki er vestan vid Pvera, sem er kallad Veggjanes. |
bvera er stundud laxveidi. Landgeedi Stafholtsveggja Il eru fremur ryr Gt fra
reektunarsjonarmidum. Landi® er pakid holtagrédri, jardvegur er grunnur og klappir
rjdfa grodurpekju & koflum. Skipulagssvaedid hallar 4@ méti sudaustri. A
Stafholtsveggjum Il eru aflégd alifuglahus.

1.2 Markmid og forsendur skipulagsins

Fyrirhugad er ad hefja ferdapjonustu a I16gbyli Stafholtsveggja Il. Markmid skipulagsins
er ad skapa ramma utan um heildsteeda feréapjonustu sem hefur upp a ad bjéda
filbreytta gistimoguleika. Skipulagssvaedié hentar vel til uppbyggingar ferdapjénustu
par sem sveedid liggur hatt og er 6hentugt til jardraektar. badan er vidsynt og fagurt
utsyni yfir Borgarfjardarhérad. Radgert er ad breyta alifuglahtsum i hétel med allt ad
55 herbergjum, veitingasélu og moégulega annarri adstédu fyrir ferdamenn, t.d.
pvottaadstodu, afpreyingarrymi o.fl.. Einnig er radgert ad reisa 22 svefnskala og 8
steerri skala. Svefnskalarnir verda ekki med salernis- eda eldunaradstddu, en pess i
stad er gert rad fyrir adstddu i sérstdku pjonustuhusi sem er i nalaegd vid pa. Steerri
skalarnir verda aftur & méti med salernis- og eldunaradstédu. Radgert er ad annad
pjonustuhus verdi reist fyrir badadstédu og par verdi Utisveedi med heitum laugum og
pottum. Ekkert ibudarhus er & jordinni, en gert er rad fyrir byggingu ibudarhiss
samhlida uppbyggingu ferdapjonustunnar. Uppbygging ferdapjonustunnar verdur
afangaskipt. Byrjad verdur a ad breyta alifuglahisunum i hotel og byggja ibudarhus.

1.3 Fyrirliggjandi azetlanir
Adalskipulag

| gildi er Adalskipulag Borgarbyggdar 2010-2022, sem stadfest var af radherra 2011.

Adalskipulagi var breytt med tilkomu pessa deiliskipulags i samraemi vid fyrirhugada
uppbyggingu. Adalskipulagsbreytingin var auglyst fra 14. april og til 28. mai 2021.
Breytingin hefur ekki verid sampykkt af sveitarstjorn. Breyting adalskipulags felur i sér
ad landbunadarlandi er breytt i verslunar- og pjénustusvaedi. Deiliskipulag petta
samraemist ofangreindri breytingu adalskipulags.

Deiliskipulag
Ekkert deiliskipulag er i gildi innan skipulagssveedis. Allar meginforsendur
deiliskipulags liggja fyrir i adalskipulagi. Sveitarstjorn hefur sbr. 2. mgr. 40. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br. nytt heimild sina til ad falla fra lysingu
deiliskipulags.

1.4 Fornminjar

Buid er ad vinna fornleifaskraningu & svaedinu, samkveemt henni er heimild um leid,
hun er nefnd Hrafnasneid, huan liggur nidur i Laugamyri og var heybandsvegur. Leidin
liggur par sem gamli vegurinn er, ekki sést til leidarinnar enda er hin ad mestu leiti
eda alfari® horfin i niverandi veg, gamli vegurinn er skilgreindur sem génguleid.
Heimild: Fornleifaskraning & voldum jéréum i Borgarbyggd, Reykjavik (2009). Elin Osk
Hreidarsdéttir ritstjori, Eva Kristin Dal, Jakob Orri Jénsson, Orri Vélsteinsson og
Magnus A. Sigurgeirsson. Samanber 2. mgr. 24. gr. laga um menningarminjar
(80/2012) segir: ,, Ef fornminjar sem adur voru 6kunnar finnast vid framkvaemd verks
skal s& sem fyrir pvi stendur stééva framkvaemd &n tafar. Skal Minjastofnun [slands
lata framkvaema vettvangskénnun svo skera megi ur um edli og umfang fundarins.
Stofnuninni er skylt ad akveda svo fljétt sem audid er hvort verki megi fram halda og
med hvada skilmalum. Oheimilt er ad halda framkveemdum &fram nema med skriflegu
leyfi Minjastofnunar [slands.“

1.5 Vedurfar og natturuva

Nordaustanatt er rikjandi vindatt & skipulagssveedinu. Litil sem engin haetta er & vatns-
eda ofanflédum & skipulagssvaedinu. Jardskjalftahaetta er litil og oliklegt er ad sterkur
skjalfti verdi & pessum slédum med hlidsjon af legu helstu skjalftabelta landsins.

1.6 Vistgeroir

Samkvaemt kortagrunni fra Natturufreedistofnun islands (Ni) er vardar Sérstaka vernd
nattarufyrirbeera er litid raskad votlendi sem er staerra en 2 ha innan skipulagssvaedis.
bad er ad finna & austurhluta svaedisins og nytur pad sérstakrar verndar sbr. 61. gr.
laga um nattaruvernd nr. 60/2013. Votlendis kortagrunnur Ni er unnin i
maelikvardanum 1:25.000 og er pvi ekki nakvaemur, en gefur til kynna hvar
votlendisvistgerdir eru ad finna. Votlendisvistgerdirnar, sem na inna skipulagssvaedio,
er & jadri skipulagssveedisins. Samkveemt kortagrunni fra NI er vardar
votlendisvistgerdirnar er afmérkunin ad hluta til ranglega skilgreind sem votlendi. A
loftmynd er haegt ad greina grédurfar og reikna steerd svaeda og kemur ba i ljés ad
einungis eru um 360 m? sem attu ad falla undir votlendi innan skipulagssveedisins i
stad 1160 m>. Tekid var tillit til pess vid gerd deiliskipulagsaeetlunar og fordast skal
rask & votlendinu eins og kostur er. Skv. loftmyndinni er Skalagjérn 16 ekki innan
votlendisvistger®dar en byggingarreitur Skalagjérn 14 er i jadri votlendisvistgerdar, ekki
er talid ad stadsetning svefnskalans hafi veruleg ahrif a vistgerdir i nagrenni.

2 SKIPULAGSSKILMALAR

2.1 Samgéngur

Adkoma

Adkoman ad Stafholtsveggjum Il er fra Borgarfjardarbraut (50) um naverandi heimreid
sem er sameiginleg fyrir Stafholtsveggi | og Il. Lagdur verdur nyr afleggjari ad
Stafholtsveggjum Il sem mun tengjast nuverandi heimreid austan vid ibudarhus
Stafholtsveggja |. Vegakerfi innan skipulagssvaedis skal hannad® m.tt. adkomu
slokkvilids og annarra vidbragdsadila. Vegna brunavarna skulu allir vegir innan
skipulagssvaedis pola 20 tonna aspunga arié um kring og vera a.m.k. 4 m breidir.

Bilastadi

Bilasteedi eru vid hotel, pjonustuhus, skala og sorpgama vié Skalagdrn. Fragangur og
fioldi steeda, p.m.t. fyrir hreyfihamlada skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd
(112/2012).

Rekstrarstigar

Rekstrarstigar eru ad svefnskalum. beir eru ad hamarki 2,5 m a breidd. Rekstrarstigar
er ekki etladir almennri umferd. beir eru setladir [éttum vélkninum 6kutaekjum sem
eru ad pjonusta husin, p.e. prif o.fl., og sem goénguleid fyrir gesti. Gert er rad fyrir
jarévegsskiptum a rekstrarstigum og yfirbord peirra verdi t.d. lagdir grasmottum.

Gangstétt
Gert er rad fyrir gangstétt medfram Skalagérn og Laugagérn ad hluta par sem umferd
er mest. HUn er ad hamarki 2 m & breidd.

Gongustigar
Gongustigar eru innan l6da svefnskala. Peir eru ad hamarki 1 m & breidd. Gert er rad
fyrir ad sett verdi prep/troppur par sem porf verdur a.

Gonguleid

Gamall vegur liggur & milli Stafholtsveggja og Varmalands, sja einnig umfjéllun i kafla
1.4 Fornminjar. Kafli vegarins sem er innan skipulagssvaedisins er skilgreindur sem
gonguleid og liggur hann nordur fra hételinu.

2.2. Grédur
Roéskun & grédri skal haldié i lagmarki vid lagfeeringu vega, stiga og byggingu husa.
Gaeta skal ad allri umgengni um natturu sveedisins.

2.3 Veitur og sorp

Neysluvatn er 4 vegum Veitna ohf.

Heitt vatn kemur fra Hitaveitufélagi Norddeelinga sf.

Rafmagn er fengid fra dreifikerfi RARIK.

Fraveita skal 16gd i fraveitukerfi fyrir ibudarhus, hotel, pjonustuhus og skala. Gerd og
stadsetning fraveitukerfis er had sampykki heilbrigdisfulltria Vesturlands. Stadsetning
fraveitukerfis er synd & skipulagsuppdreetti.

Fraveitukerfi f1 fyrir ibudarhus skal vera innan byggingarreits ibudarhiss. Nakvaeem
stadsetning fraveitukerfis skal synd & byggingaleyfisteikningu.Fraveitukerfi f2, f3 og f4
skulu vera innan byggingarreits fraveitukerfis. Fraveitukerfi f4 skal vera fyrir 110
manns, pad er fyrir hétel og annad pjonustuhusid. Tadproé fyrir hesthls skal vera innan
byggingarreits  hesthuss. Nakvaem stadsetning tadpréar skal synd &
byggingaleyfisteikningu. Gerd er krafa um ad tadpré sé yfirbyggd ef hin stendur ein og
sér. Ganga skal fraveitu skv. byggingarreglugeré (112/2012) og reglugerd um fraveitur
og skoélp (798/1999) m.s.br.. Einnig er visad i sampykkt (296/2007) um fraveitur og
rotpraer i Borgarbyggé og i leidbeiningar UST um rotpraer og siturlagnir (2004).

Vatn til slokkvistarfa verdur fengid ur tveimur 10.000 litra nidurgréfnum vatnsténkum.
Stadsetning vatnstanka er synd a skipulagsuppdreaetti. Adgengi ad peim verdur tryggt
um veginn Laugagérn. Vatnsudakerfi skal vera i hételbyggingu og byggingar skulu
uppfylla 16g og reglugerd um brunnavarnir. Brunavarnir skulu vera i samraemi vid
byggingarreglugerd (112/2012) og I16g um brunavarnir (75/2000).

Losun og forgun sorpser i samraemi vid reglur sveitarfélagsins hverju sinni.
Sorpgamar verda stadsettir vid hotelid, pjonustuhis og Skalagérn. Stadsetning
sorpgama er synd & skipulagsuppdreetti.

3 BYGGINGARSKILMALAR
Framkvaemdaradili skal saekja um byggingarleyfi til byggingarfulltria i Borgarbyggd i
samraemi vid byggingarreglugerd.

3.1 Byggingarreitir

Byggingarreitir eru hnitfestir og eru syndir & skipulagsuppdreetti. Hnitin stydjast vid
landshnitakerfi ISNET93. A hverjum byggingarreit er heimilt ad reisa eina byggingu,
nema a ibudarldd er einn sameiginlegur byggingarreitur fyrir ibadarhus, gestahus og
bilskur.

3.2 Byggingar
A Stafholtsveggjum Il eru alifuglahts sem verdur breytt i hotel.

3.2.1 Hétel

Heimilt er ad byggja anddyri,
vidbyggingar innan byggingarreits.
Byggingamagn skal vera ad hamarki 2200 m2.

Salarhaed er ad hamarki 7 m, meelt fra golffleti adalhaedar.

Vegghaed er ad hamarki 4 m, meelt fra golfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri brun sperru.

Ppakgerd skal vera maenispak, pakhalli skal vera a bilinu 10-45°.

Litaval er skal vera i jardlitum eda dékkum litum.

bislag, yfirbyggda verénd eda sambaerilegar

3.2.2 bjonustuhus

Vid pjonustuhus er gert rad fyrir Gtiadstédu fyrir heita potta, laugar og grill.
Byggingarmagn skal vera ad hamarki 100 m2.

Salarhaed er ad hamarki 5 m, meelt fra golffleti adalhaedar.

Vegghaed er ad hamarki 4 m, meelt fra golfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri brun sperru.

Ppakgerd skal vera maenispak, pakhalli skal vera a bilinu 10-45°.

Litaval er skal vera i jardlitum eda dékkum litum.

3.2.3 Svefnskali

Engin salernis- og eldunaradstada verdur i svefnskala.

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 15 m2.

Salarhad er ad hamarki 4,5 m, meelt fra golffleti adalheedar.

Vegghaed er ad hamarki 3 m, mzelt fra gélfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri brun sperru.

bakgerd skal vera meaenispak, pakhalli skal vera & bilinu 10-45°.

Litaval er skal vera i jarélitum eda dékkum litum.

3.2.4 Skali med salernis- og eldunaradsté6du

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 25 m2.

Salarhad er ad hamarki 4,5 m, meelt fra golffleti adalheedar.

Vegghaed er ad hamarki 3 m, meelt fra golfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri brun sperru.

bakgerd skal vera meaenispak, pakhalli skal vera & bilinu 10-45°.

Litaval er skal vera i jardlitum eda dékkum litum.

3.2.5 ibudarhus asamt fylgihisum

Fylgihus ibudarhuss er bilskur og gestahus. Heimilt er ad byggja pau & byggingarreit
ibudarhuss.

Byggingamagn skal vera ad hamarki 325 m? ad med t6ldum bilskdr og gestahusi.
Gestahus skal vera ad hamarki 25 m>.

Salarhaed er ad hamarki 5 m, meelt fra golffleti adalhaedar.

Vegghaed er ad hamarki 4 m, meelt fra gélfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri bran sperru.

bakgerd skal vera einhalla eda maenispak, pakhalli skal vera & bilinu 7-45°.

Litaval er skal vera i jardlitum eda dokkum litum.

3.2.6 Hesthus

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 250 m2.

Salarhad er ad hamarki 5 m, meelt fra golffleti adalhaedar.

Vegghaed er ad hamarki 4 m, meelt fra golfbita ad skurdlinu vegggrindar ad utan vid
efri brdn sperru.

bakgerd skal vera einhalla eda maenispak, pakhalli skal vera a bilinu 7-45°.

Litaval er skal vera i jardlitum eda dokkum litum.

4 UMHVERFISAHRIF

Talid er jakveett ad deiliskipulagi® leidir af sér uppbyggingu & verslun- og pjonustu par
sem eldri landbunadarbyggingar voru heettar ad pjona hlutverki sinu, en fa nytt
hlutverk sem hétel. Rekstur nys hotels hefur jakvaed hagraen og félagsleg ahrif a
samfélagid par sem hann leidir af sér fjdlgun starfa innan sveitarfélagsins. bad er mat
landeiganda ad skortur er & hagstaedri gistingu i Stafholtstungum. Uppbyggingin mun
vera mikilvaeg vidbot vid pa gistingu sem er i bodid i neesta nagrenni og auka val
ferdamannsins & mismunandi gistiméguleikum.

Vid uppgreedslu skal nota stadargrédur eins og kostur er t.d. med pvi ad geyma
svardlag Ur hasgrunnum og vegstaedi til ad leggja aftur yfir. Med slikum fragangi er
hzegt ad koma i veg fyrir neikvaed ahrif & umhverfié og eru slik vinnubrégd mikilvaeg
pegar um er ad reeda vistgerdir med verndargildi. Haegt er ad finna leidbeiningar um
fragang raskadra svaeda inn & www.namur.is. A 68rum svaedum bar sem finna ma
vistgerdir med lagt verndargildi er haegt ad nota lagvaxnar grastegundir sem svipa til
stadargrédurs ef ekki tekst ad afla naegjanlegrar fraeslaegju til endurheimtar.
Samkveemt t6lulid 12.05 i 1. vidauka laga um mat a umhverfisahrifum nr. 106/2000
eru hétel utan péttbylis a lista yfir framkveemdir sem eru tilkynningarskyldar til
Skipulagsstofnunar til akvérdunar um matsskyldu. Skv. umsdgn fra Skipulagsstofnun
pann 25. juni 2020 kemur fram ad skoda purfi hvort ad uppbyggingin heyri undir pau
16g. Pegar skyrari mynd liggur fyrir um gististarfsemina og umfang hennar verdur
skodad hvort uppbyggingin heyri undir 16gin. Flest atridin sem eru talin upp i 2.
vidauka eiga ekki vid um tilldguna. Ma par nefna ad framkveemdin byggir ad
staerstum hluta @ naverandi byggingum og breyttu hlutverki peirra. Asynd
bygginganna verdur betri par sem sil6 og lofttudur a paki verda fjarleegdar og
videigandi gluggar og hurdir settar upp. Nyju byggingarnar, sem verda reistar a
Stafholtsveggjum Il eru 22 svefnskalar sem verda ad hamarki 15 m2, 8 skalar sem
verda ad hamarki 25 m2, 2 pjonustuhis ad hamarki 100 m2, ibddarhus m/bilskur,
gestahusi og hesthusi. Par sem svefnskalarnir, steerri skalarnir og pjénustuhdsin
verda sma i snidum, borid saman vié nuverandi byggingu, munu pau draga ar ahrifum
stéru byggingarinnar og skapa fallega beaejarmynd. Heildar asynd stadarins verdur
betri eftir uppbyggingu par sem 16gd verdi ahersla a ad stadsetning nyju bygginganna
mun taka mid af landslagi og umhverfi. Ekkert ibudarhis er & jordinni og mun pad
standa fyrir ofan byggdina.

Gera ma rad fyrir ad fiorar rotpraer munu pjona 6llu sveedinu. Umferd mun aukast um
heimreidina. Til ad lagmarka o6naedi af aukinni umferd fyrir abuendur a
Stafholtsveggjum | verdur lagdur nyr afleggjari ad Stafholtsveggjum Il sem tengist
nuverandi heimreid nedan ibudarhuss Stafholtsveggja |. Skipulagssvaedid er ekki
innan sveeda sem eru & nattirminjaskra, en hinsvegar i naleegd vid sveedi undir
hverfisvernd skv. Adalskipulagi Borgarbyggdar 2012-2020. Hverfisverndin vardar fl6a
sem liggja austan og sunnan vid skipulagssveedid. Breytingin mun ekki hafa ahrif &
floana eda annad nattarufar i nagrenninu svo sem menningarminjar, grédurfar, dyralif
eda jardminjar. A3 pessu sem ofan greinir telur sveitarfélagid ad ekki purfi ad fara i
mat & umhverfisahrifum, ef horft er & 2. vidauka laga um mat & umhverfisahrifum nr.
106/2000.

5 KYNNING OG SAMRAD

Allar meginforsendur deiliskipulags liggja fyrir i breytingu adalskipulags sem var
auglyst fra 14. april til 28. mai 2021. Sveitarstjorn hefur sbr. 2. mgr. 40. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br. nytt heimild sina til ad falla fra lysingu
deiliskipulags. Kynna skal tilléguna fyrir ibGum sveitarfélagsins og 6d8rum
hagsmunaadilum samanber 3. mgr. 40 gr. sdmu laga. Gert er rad fyrir ad pad verdi i
juni 2021. Enn fremur verdur 6skad eftir umsdgnum hja eftirfarandi stofnunum:
Vegagerdinni, Umhverfisstofnun,  Slokkvilidi Borgarbyggdar, Heilbrigdiseftirliti
Vesturlands og Minjastofnun islands. Brugdist hefur verid vid umségnum i tillégu
deiliskipulags. Beett var vid kafla 1.6 um vistgerdir, umfjéllun um fraveitumal og tadpro,
litaval & byggingum og umfjéllun um umhverfisahrif.

Deiliskipulagstillaga ferdapjénustu i landi Stafholtsveggja Il var tekin fyrir i
sveitarstjorn og sampykkt til auglysingar sbr. 41. gr. sému laga pann 10. jani 2021.
Tillagan var auglyst fra 21. juni til 3. agust 2021, hun var auglyst i Fréttabladinu og
Skessuhorni pann 16. juni og i Légbirtingarbladinu pann 21. jani 2021. Einnig var
tillagan til synis i Radhusi Borgarbyggdar og var jafnframt adgengileg & heimasiéu
sveitafélagsins www.borgarbyggd.is. Deiliskipulagsaeetlunin verdur tekin fyrir i
sveitastjorn til sampykktar og reikna ma med ad pad verdi i agust 2021. Ad lokinni
afgreidslu  sveitarstjornar skal senda deiliskipulagsasetiunina til  yfirferdar
Skipulagstofnunar. Hafi Skipulagsstofnun ekki gert athugasemdir innan priggja vikna
verdur tillagan auglyst i B-deild Stjérnartidinda og 6dlast pa gildi. Reikna ma med ad
pad verdi i oktober 2021.

6 LOG 0G REGLUGERDIR

Ad 060ru leyti er visad til laga og reglugerda sem vid eiga, s.s. skipulagslég
(123/2010), 16g um mannvirki (160/2010), I6g um natturuvernd (60/2013), vegalog
(80/2007), 16g um hollustupeetti og mengunarvarnir (7/1998), I6g um menningarminjar
(80/2012), skipulagsreglugerd (90/2013), byggingarreglugerd (112/2012) og reglugerd
um fraveitur og skolp (798/1999).
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AUGLYSING OG SAMPYKKT
Deiliskipulag petta sem auglyst hefur verid samkvaemt 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i sveitarstjorn pann
2021.

Sampykkt deiliskipulag var auglyst i B-deild Stjérnartidinda
pann 2021.
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