Deiliskipulagstillaga, 1:1.000

Deiliskipulagstillaga a reit verslunar og pjonustu a jordinni Gislabze, Hellnum, Snafellsba

Deiliskipulag petta er gert fyrir hluta jardarinnar Gislabaejar & Hellnum og er unnid fyrir landeiganda & hans kostnad
eins og venja er um einkaland i dreifbyli Snaefellsbaejar. Ekki er gerd lysing vegna deiliskipulagsins, enda er pad i fullu
samraemi vid auglysta breytingu adalskipulags.

Strondin vid Arnarstapa og Hellna er fridlyst og annad land jardarinnar er & sveedi nr. 223 a skrd yfir nattdruminjar og
skal pvi hafa samrad vid Umhverfisstofnun vardandi allar framkvaemdir a deiliskipulagssveedinu. Deiliskraning vegna
fornminja hefur farid fram og vid gerd deiliskipulags pessa er tekid tillit til skradra minja og haft samrad vid Minjavord
Vesturlands.

A Gislabae & Hellnum er 16ng hefd fyrir rekstri ferdapjonustu. Ferdapjénustuadili keypti jordina med pad ad markmidi
ad byggja par upp aukna fer8apjonustu. Eiginlegur landbunadur hefur lagst af & jordinni og er mikilveegt ad studla ad
aframhaldandi umhirdu og notkun jardarinnar til ad halda i stadaranda Hellna.

Ferdamonnum hefur fjélgad mikid & Snaefellsnesi eftir stofnun bPjédgardsins Snaefellsjokuls. borf er fyrir holtelibudir og
smahysi @ Snaefellsnesi sem geta rimad fjdlskyldur og minni hépa par sem fleiri en tveir ferdast saman. Landeigandi
Gislabaejar hoéf ferlid med fyrirspurn til baejaryfirvalda Snzefellsbaejar vegna verslunar- og pjonustusvaedis nedan gotu.
Tekid var vel i ad par yrdi allt ad 1.200 fermetra hoétel eda gistipjonusta midad vid ad nytingarhlutfall & 163 verdi lagt,
eda um 0.25. Sidar 6skadi landeigandi eftir staekkun sveedis fyrir verslun og pjonustu, pannig ad einnig yrdi svigrum
fyrir uppbyggingu ofan vegar. Su breyting kallar @ breytingu adalskipulags og er deiliskipulagstillaga pessi auglyst
samhlida breytingu adalskipulags.

i gildandi adalskipulagi Snaefellsbaejar er heimilt ad gera gamalt his nedan vegar upp og reka par kaffihus, veitingastad
eda adra pjonustu sem samrymist byggd 4 sveedinu. Einnig er heimilt ad reisa par hus fyrir starfsmannaibudir vegna
ferdapjénustu, en ekki eru dkvaedi um heildar byggingarmagn & reitnum.

Lysing vegna fyrirhugadrar adalskipualgsbreytingar var kynnt fyrir hagsmunaadilum og umsagnaradilum. Vegna
athugasemda hagsmunaadila er i tillégu ad breytingu adalskipulags og deiliskipulagstilldgu pessari nu adeins gert rad
fyrir allt ad 1.000 fermetra byggingarmagni a reit nedan vegar. Med minnkudu byggingarmagni er nu gert rad fyrir ad
nedan vegar verdi hételibudir, med lagmarks veitingapjénustu. Ofan vegar er gert rad fyrir allt ad 8 smahysum og verdi
hvert hus allt ad 40 fermetrar ad steerd. Einnig verdi par afram ferdapjonusta og starfsmannaibudir i naverandi
husakosti.

Skipulags- og byggingarskilmalar, drég

A deiliskipulagssvaedinu hallar landi til sudvesturs og padan er stérbrotid Gtsyni til sjavar og fogur fiallasyn. Logd er
ahersla @ ad honnun bygginga og annarra framkveemda verdi vondud og 16gd ahersla & ad fella nybyggingar nedan
vegar ad maelikvadra husa & sveedinu. Byggingar verdi vistveenar, vatn af pokum falli inn i blagreenar ofanvatnslausnir
og synd verdi fyllsta tillitssemi vid umhverfid.

Vegna abendingar sem kom fram pegar lysing vegna adalskipulagsbreytignar var kynnt, er gert rad fyrir ad nedan
vegar verdi allt ad 16 hételibudir og einu bilastaedi fyrir hverja ibud verdi komid fyrir & reitnum nedan vegar. Med pvi
moti er unnid gegn umferd gangandi yfir veginn. Fyrirhugad framkveemdasvaedi ofan vegar verdur eingdngu tengt vid
heimtréd Gislabaejar med akfeerum goéngustig, svo umferdarpungi og 6nadi annarra ibla/dvalargesta & Hellnum verdi
lagmarkadur.
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Vid alla hénnun bygginga verdi haft i huga stérbrotid utsyni til sjavar og Snzefellsjokuls. Leitast er vid ad stadsetja
byggingarreiti pannig ad hus skyggi sem minnst & Utsyni annarra hdsa & sveedinu. Byggt verdi med vidstveenum
byggingaradferdum og studlad ad jafnvaegi i vatnsbuskap med torfbokum og blagraenum ofanvatnslausnum. Ekki skal
planta neinum trjagrodri eda framandi tegundum vegna nalaegdar vid fridlysta strond. Ekkert rask verdi utan
framkvaemdareits nema vegna vegtengingar nidur a reitinn.

Komin er ny vatnsveita fyrir Arnarstapa og unnid er ad lagningu nyrrar vatnslagnar fra henni til Arnarstapa.
Vatnsveitan geeti einnig annad Hellnum, ef vilji er fyrir pvi og pvi er gert rad fyrir ad framtidar vatnsveita Hellna verdi
16g8 padan. Melabud og Gislabaer eiga i einkavatnsveitu sem pjonar Hellnum nd og munu nota hana par til 16g8 verdur
ny vatnslogn fra Arnarstapa. Ef kemur ad uppbyggingu og notkun nyrra mannvirkja & landi Gislabaejar, adur en ny
vatnsveita verdur 16gd, verdi grafinn nidur vatnstankur fyrir slékkvivatn og midlun vatns a kostnad landeiganda, pannig
ad vatni verdi safnad ad naeturlagi til ad tryggja neysluvatn naesta dags og avallt tryggt naegjanlegt slékkvivatn.

L6gd verdi dhersla & ad fragangur vegna fraveitu verdi vandadur. Fyrir nedan veg, par sem hreinsunarkrafa skélps er
hd, verdur komid fyrir Graf Klaro E skélphreinsistéd, sem er sému tegundar og vid Myvatn. Hreinsigetan er yfir 99% og
fer hreinsunin fram med lifreenum haetti. Afkdst eru 27.600 litrar & sdlarhring midad vié 64 ibua og notkunarstudul 2,0.
Heildar graftrarmadl er 6m x 25m og er mesta dypt 2,25m fra botni tanks og upp ad botni innrennslisrors. Burdargeta
rotpréar midast vid ad hun verdi undir bilastaedum. Fyrir ofan veg verdur komid fyrir Graf Anaerobix hreinsivirki med
siu, algerlega lifreent og 6had rafmagni. Vid Gtrennsli inni i tanknum er tunna sem i eru plastkubbar med storum fleti i
netpokum sem gripa léttar svifagnir & leidinni ut. bessi adferd er 2ja prepa og skilar yfir 90% hreinsun. Vel utloftud
siturgdng aftan vid rotprdéna skilar svo pridja prepinu. Akost eru 14.800 litrar @ sélarhring midad vid 32 ibua og
notkunarstudul 2,0. Heildar graftrarmal er 2,5m x 20m og er mesta dypt 2,25m fra botni tanks og upp ad botni
innrennslisrors.

Deiliskipulagid tekur til tveggja reita:

Framkvamdareitur nedan vegar er takamarkadur af 15 m fra midlinu vegar, helgunarsvaedi minja nordan reitsins, 50
m fra strond (strandlina yfirfarin af Landmaelingum islands) og 10 m fra adlaegri 168 sunnan reitsins. Innan pessa reits
voru nokkrir kostir metnir og nidurstadan er ad nuverandi hus, sem er metid énytt, verdi endurbyggt og pakformi
breytt pannig ad pad verdi tveggja haeda med litt
hallandi paki og pak verdi ekki haerra en ndverandi
maenishaed hussins. Nybyggingu er beint & nyrdri
hluta framkveemdasveedis til ad valda sem minnstum
umbhverfisahrifum og taka sem mest tillit til
nuverandi byggdar. Innan byggingarreits verdi
tveggja hada hus sem falli pannig ad landi ad golf
nedri haedar verdi i sambeerilegri haed og golf
nuverndi huss og golf efri haedar verdi ekki haerra en
haed vegar ofan vid byggingarreit. Eldra husié er
taeplega 200 m? og verdi heildar byggingarmagn pess
allt ad 400 m? og hamarkshaed paks si sama og
nuverandi maenishaed. Nybygging verdi & tveimur
haedum og pakhaed allt ad 7.2 m yfir nedra golfi. Staerd nybyggingar tekur mid af steerd huss @ endurbyggingarreit
bannig ad birt brattéflatarmal & reitnum verdi alls allt ad 1.000 m?. Byggingarreitur nybyggingar er rymri en heimilt
byggingarmagn, til ad hafa svigrim til ad brjota husid upp og fella pad ad fingerdri byggd & sveedinu. Logd er dhersla a
ad honnun verdi voéndud, efnisval verdi vistveent, pok verdi kleedd torfi og frafennsli tengt bldgreenum
ofanvatnslausnum (vatn sameinast ofanvatni).

Framkvaemdasvaedi ofan vegar takmarkast af helgunarsveedum skradra minja. Fyrirhugad er ad reisa 8 smahysi og
verdi pau tengd med akfaerum géngustig. Adeins er gert rad fyrir einu samsifa bilastaedi fyrir hvert hus, til ad koma i
veg fyrir slysahaettu sem fylgir pvi ad bilar purfi ad bakka. Géngustigurinn liggur innan vid helgunarsvaedi skradra minja
og skapar fallega génguleid naerri minjunum.

Heimilt er ad reisa allt ad 8 smahysi og hvert his ma vera allt ad 40 m? ad staerd. Byggingarreitir eru rymri, til ad unnt
sé ad fella husstaedi sem best ad landi og Gtsyni. Husin verdi einnar haedar og golfkéti allt ad 40 cm yfir landi ef golf er
ur timbiri, en allt ad 20 cm yfir landhaed ef gdlf er steypt. b6k mega vera litt hallandi eda einhalla. Haesti punktur paks
vid laegri Gtvegg verdi ekki haerri en 3.2 og haesti punktur hallandi paks ekki haerri en 5.5 m vid hahlid. pok verdi kleedd
torfi og frarennsli peirra leyst med blagraeenum ofanvatnslausnum.

Kevin Martin fornleifafreedingur hefur gert deiliskraningu minja & fyrirhugudu framkveemdasvadi og nagrenni vegna
gerdar deiliskipulags.

Sja fylgirit: Deiliskraning fornleifa @ Gislabae & Hellnum & Snaefellsnesi, Kevin Martin B.A., M-phil, PhD Candidate,
Hvanneyri 2021. Ekki er vitad um adrar fornminjar a fyrirhugudum framkveemdasveedum en koma fram i
deiliskraningu. Komi dskradar minjar i ljds skal hafa i huga ad allar minjar 100 ara og eldri teljast til fornleifa. pa skal
framfylgja 21. og 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.

Fylgirit: Hisakdnnun a reitnum og i naesta nagrenni, Hus og skipulag ehf, drog.

Umbhverfisskyrsla

Yfirlit: Deiliskipulagssvaedid er a svaedi nr. 223 4 nattaruminjaskra og svaedi nedan vegar liggur neerri fridlystri strond.
bvi verda allar framkveemdir hadar samrddi vid Umbhverfisstofnun. Ekki eru fyrirhugadar framkveemdir &
deiliskipulagssvaedinu sem falla undir 16g um mat & umhverfisdhrifum.

Deiliskipulag petta er auglyst samhlida breytingu adalskipulags, en par er landnotkun & um 3 ha reit ofan vegar a jord
Gislabaejar breytt ur ibadarbyggd i verslun og pjoénustu og & reit Gislabaejar nedan vegar er notkun hisa breytt midad
vid gildandi adalskipulag fyrir breytingu. Landeigandi 6skadi eftir breytingu med pad ad markmidi ad halda afram
uppbyggingu ferdapjonustu a Gislabae, en par er hefd fyrir ferdapjonustu.

Vegna fyrirspurnar um uppbyggingu hétels & reitnum motudu baejaryfirvold stranga stefnu um ad nytingarhlutfall a
reitnum yrdi ekki haerra en 0.25 og ad heildar byggingarmagn yrdi pvi allt ad 1.200 fermetrar nedan vegar. Vegna fram
kominna athugasemda hagsmunaadila vegna lysingar & breytingu adalskipulags og matslysingar, matu
skipulagsyfirvold Snafellsbaejar nokkra uppbyggingarkosti og akvedid var ad draga ur byggingarmagni. Gert er rad fyrir
ad heildar byggingarmagn nedan vegar verdi allt ad 1.000 fermetrar. Auk pess er gert rad fyrir ad ofan vegar megi reisa
8 smahysi og hvert beirra verdi allt ad 40 fermetra ad steerd. [ deiliskipulagi verdi gerd krafa um ad ekkert rask verdi
utan skilgreinds framkvaemdasvadis a reit nedan vegar vegna nélaegdar vid fridlysta strond.

L6gd er dhersla & ad fragangur vegna fraveitu verdi vandadur til ad trufla ekki lifriki @ sveedinu. Fyrir nedan veg, par
sem hreinsunarkrafa skdlps er ha, verdi notud rotpré sem gefur yfir 99% hreinsigetu og fer hreinsunin fram med
lifreenum heetti. Afkést eru midud vid 64 ibua og notkunarstudul 2,0. Burdargeta rotpréar midast vid ad huan verdi
undir bilasteedum. Ofan vegar verdi lifreent hreinsivirki med siu og 6had rafmagni. Vid dtrennsli inni i tanknum er
tunna med kerfi sem gripur léttar svifagnir & leidinni Ut. bessi adferd er 2ja prepa og skilar yfir 90% hreinsun. Vel
utloftud siturlégn aftan vid rotprdna skilar pridja prepinu. Akdst eru midud vid 32 ibua og notkunarstudul 2,0.

Umfang: Landnotkun & reit nedan vegar & landi Gislabaejar er dbreytt og verdur afram verslun og pjoénusta. bar var
adur heimilt ad reka kaffihus, veitingastad eda adra pjonustu sem samrymist byggd & svaedinu og reisa
starfsmannaibldir, en steerdarmork voru ekki tilgreind. NG ma reka hétel, veitingapjonustu eda adra pjonustu sem
samrymist byggd a sveedinu 4 reitnum og skilgreind eru staerdarmork pannig ad heildar byggingarmagn a reit nedan
vegar verdi allt ad 1.000 fermetrar, nytingarhlutfall  reit allt ad 0.21. Megin breytingin er breytt landnotkun ofan
vegar a landi Gislabaejar, par sem landnotkun sem var adur fyrir ibudarbyggd verdi eftir breytingu adalskipulags
verslun og pjonusta & um 3 ha svaedi. bad svaedi tekur til eldri bygginga a jordinni (sem eru utan deiliskipulagssvaedis),
en i peim hisum er |6ng hefd fyrir ferdapjonustu og til sveedis sem er hluti deiliskipulagssvaedis og er zetlad til
uppbyggingar 8 allt ad 40 fermetra smahysa.

Umbhverfispaettir: L6gd verdi ofur ahersla 4 ad & svaedi fyrir verslun og pjonustu nedan vegar verdi hénnun bygginga og
umhverfis vondud, byggingar verdi felldar vel ad landi og ekkert rask verdi utan skilgreinds framkvaemdasvadis.
Fraveita gefi yfir 99% hreinsun.

Umbhverfismal: Reitur fyrir verslun og pjénustu nedan vegar liggur ad fridlystri strond. pvi skal ekkert rask eda
mannvirki verda sjdvarmegin vid byggingar- og framkvaemdareiti. Tryggja skal adgengi gangandi medfram strondinni.

Umbhverfisverndarmarkmid: L6gd er dhersla a verndun hins stérfenglega umhverfis & Hellnum. Strondin er fridlyst og
hefur mikid verndargildi. Vid allar framkveemdir verdi umhverfi synd fyllsta tillitssemi. betta & ekki sist vid vegna
fraveitu, en ganga skal fra rotpré midad vid nalaegd fridlands, i samradi vid Heilbrigdiseftirlit Vesturlands og
Umbhverfisstofnun.

Mat a verulegum umhverfisahrifum: Ekki er gert rad fyrir verulegum umhverfisahrifum vegna fyrirhugadra
framkvaemda. Uppbygging 8 smahysa a 3 ha svaedi hefur litil ahrif og veentanlega minni dhrif en ef par yréi reist
ibudarbyggd i samraemi vid gildandi adalskipulag. Uppbygging & reit Gislabaejar nedan vegar veldur breytingu & asynd
svaedisins, en med strongum skilyrdum verdi leitast vid ad lagmarka ahrif & umhvefid med pvi ad fella hus vel ad landi.
Rekstur hétels eda hételibida a pessum fallega stad gefur almenningi moguleika & ad dvelja par og njota
umhverfisgaeda.

Métvaegisadgerdir: Vid uppbyggingu smahysa verdi byggd tengd akfaerum goéngustig sem liggur naerri helgunarsvaedi
minja og gerir almenningi kleift ad ganga naerri minjum og njéta peirra. Hus verdi felld vel ad landi og verdi einnar
heedar. A reit nedan vegar var dregid ur fyrirhugudu byggingarmagni og nybyggingu beint & nyrdri hluta
framkvaemdasvaedis, til ad fella byggingu sem best inn i landslag og hafa hana sem minnst synilega i umhverfinu.
Vanda skal allan fragang og fella byggd vel ad landi.

Valkostir: Reitur nedan vegar a landi Gislabaejar er vidkveemt svaedi vegna nalaegdar vid fridlysta strond. Metnir voru
nokkrir valkostir vardandi uppbyggingu & reitnum. Nidurstadan var su ad gera rad fyrir ad vid endurbyggingu
naverandi hdss sem er ordid onytt verdi husid tveggja haeda og verdi ekki haerra en ndverandi manishaed gamla
hussins. Nordar a reitnum verdi tveggja haeda nybygging, en par er haedarmunur fra vegi og ad husstaedi pad mikill ad
gOlf efri haedar hass verdur ekki haerri en gatan ofan hussins. Byggingarreitur nyja hussins er rumur til ad par verdi
svigram til ad brjota husid upp til ad fella pad sem best ad maelikvarda stadarins.

Voktun: Ekki er gert rad fyrir annarri voktun a svaedinu af halfu Snaefellsbaejar en byggingar- og framkveemdaeftirliti
fram ad lokaurekt. Umhverfisstofnun sinnir voktun fridlands vid strondina og svaedinu ad 6dru leyti sem svaedis a
Natturuminjaskra.

Samantekt: Metin voru ahrif vegna breytinga & adalskipulagi ad Hellnum. Breytt landnotkun ad Melabud 1 hefur
hverfandi ahrif 8 umhverfid. Nedan vegar 4 landi Gislabaejar er landnotkun dbreytt, en i texta er notkunarmoguleikum
breytt ur veitingarekstri, annarri pjonustu og starfsmannahuisnadi, i hdtel og adra pjonustu. Sett eru stréng skilyrdi
um hdmarks byggingarmagn a reitnum, en slik skilyrdi voru ekki i gildandi adalskipulagi. Einnig er byggingarmagni beint
4 pann hluta reitsins par sem bygging veldur minnstri truflun vardandi dsynd 4 svaedid. Hafa skal strong skilyrdi i
deiliskipulagi vardandi allan fragang og vandada hénnun. Ofan vegar er um 3 ha breytt Ur svaedi fyrir ibudarbyggd i
verlsun og pjonustu. bar verdi i deiliskipulagi 16gd ahersla @ ad fella smahysi og stiga vel ad landi og ad skradum
minjum. Megin nidurstada er ad mesta breytingin er breytt landnotkun ofan vegar.
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r— Varnargardar

Adalskipulag Snaefellsbaejar 2015-2031 eftir breytingu
Hellnar 1:10.000

Deiliskipulagsbreyting pessi sem auglyst hefur verid skv. 1. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i bagjarstjorn Snaefellsbaejar

Sampykkt deiliskipulagsins var auglyst i b deild stjérnartidinda hinn

Vinnslutillaga

Deiliskipulagstillaga ferdapjénustu a Gislabae, Hellnum

1:1.000 og 1:10.000

Hus og skipulag ehf, Bolholti 8, 105 Reykjavik, simi 511 1099 og 8947040, husk@husk.is
Hildigunnur Haraldsdottir F.A.L. kt. 080654-4219

Selma Bjérk Reynisdottir taekniteiknari Dagsetning: 03.04.2021
Breytingar & vinnslustigi: Deiliskraning fornminja faerd inn a adalskipulagskort.




