DEILISKIPULAG FERPAPJONUSTU A GISLABZA, HELLNUM
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1. ALMENNAR UPPLYSINGAR

1.1 Stadhattir

Deiliskipulag petta er gert fyrir hluta jardarinnar Gislabaejar a Hellnum. Ferdaménnum hefur fjiélgad mikid & Sneefellsnesi eftir
stofnun bjoédgardsins Sneefellsjokuls. Porf er fyrir hotelibudir og smahysi & Snaefellsnesi sem geta ramad fjélskyldur og minni
hépa par sem fleiri en tveir ferdast saman. Lysing vegna fyrirhugadrar adalskipulagsbreytingar var kynnt fyrir hagsmunaadilum og
umsagnaradilum. Vegna athugasemda hagsmunaadila er i tilldgu ad breytingu adalskipulags og deiliskipulagstillégu 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 veitingapjonustu. Ofan vegar er gert rad fyrir allt ad 8 smahysum og verdi hvert
hus allt ad 40 fermetrar ad staerd.

A deiliskipulagssvaedinu hallar landi til sudvesturs og padan er stérbrotid atsyni til sjavar og fogur fiallasyn. Logd er ahersla 4 ad
hénnun bygginga og annarra framkveemda verdi vondud og 16gd ahersla a ad fella nybyggingar nedan vegar ad maelikvarda husa
& svaedinu. Byggingar verdi vistveenar, vatn af pékum falli inn i blagraenar ofanvatnslausnir og synd verdi fyllsta tillitssemi vid
umhverfid.

1.2 Markmid og forsendur skipulagsins

A Gislabze & Hellnum er I6ng hefd fyrir rekstri ferdapjénustu. Ferdapjonustuadili keypti jéréina med pad ad markmidi ad byggja
par upp aukna ferdapjonustu. Eiginlegur landbunadur hefur lagst af & jérdinni og er mikilveegt ad studla ad aframhaldandi umhirdu
og notkun jardarinnar til ad halda i stadaranda Hellna.

1.3 Fyrirliggjandi aaetlanir

Adalskipulag

i Adalskipulagi Sneefellsbasjar 2015-2031 er heimilt ad gera upp gamalt his nedan vegar og reka par kaffihas, veitingastad eda
adra pjonustu sem samrymist byggd a sveedinu. Einnig er heimilt ad reisa par hus fyrir starfsmannaibudir vegna ferdapjonustu, en
ekki eru akvaedi um heildar byggingarmagn & reitnum. Ofan vegar er heimilud ibGdarbyggd (iB-2). Um er ad raeda lagreista byggd
a einni heed. Stefna adalskipulags er ad haldid verdi i yfirbragd byggdar og nybyggingar lagi sig ad nuverandi byggd hvad vardar
steerdir og form.

Landeigandi Gislabaejar héf ferlid med fyrirspurn til sveitarfélagsins vegna verslunar- og pjénustusvaedis nedan Hellnavegar
(5730). Tekid var vel i ad par yrdi allt ad 1.200 fermetra hotel eda gistipjonusta midad vid ad nytingarhlutfall & 166 verdi lagt, eda
um 0.25. Sidar 6skadi landeigandi eftir staekkun svaedis fyrir verslun og pjénustu, pannig ad einnig yrdi svigram fyrir uppbyggingu
ofan vegar. bad kallar & breytingu adalskipulags. | breytingu adalskipulags sem auglyst er samhlida bessu deiliskipulagi er svaedi
ofan vegar breytt ur ibidabyggd (IB-2) i verslunar- og pjénustusvaedi (Vb-6). Stefna adalskipulags breytist & pann veg ad heimilt
verdi ad gera upp eda endurbyggja gamalt his og ma pad vera tveggja heeda og na sému haed og maenishaed naverandi hiss.
Auk pess er heimilt ad reisa nybyggingu a tveimur haedum pannig ad byggingarmagn nedan vegar verdi allt ad 1.000 m2 og
byggingarreitur verdi & nyrdri hluta framkveemdasvaedis. Steerd sveedis nedan vegar er oObreytt eda 4.800 m2 og par verdi
nytingarhlutfall pvi allt ad 0.21. A reithum ma reka hotel, veitingapjénustu eda adra pjénustu sem samrymist byggd & svaedinu.
Ofan vegar er heimilt ad reisa 8 allt ad 40 m2 sméhysi vegna ferdapjonustu. Heildarsteerd svaedis V-6 verdur 35.000 m2 eda
3.5 ha. Mikilvaegt er ad endurbotum/endurbyggingu niverandi huss verdi hradad, pvi pad stafar nu pegar haetta af pvi.

Deiliskipulag
Allar meginforsendur deiliskipulags liggja fyrir i breytingu adalskipulags sem verdur auglyst samhlida deiliskipulaginu og pvi ekki
porf a lysingu deiliskipulags. Deiliskipulag petta er i samraemi vid breytingu adalskipulags.

1.4 Fornminjar

Bui6 er ad vinna deiliskraningu fornminja & svaedinu. Samkvaemt henni er enginn minjastadur skradur innan skipulagssveedis.
Minjar eru i nalaegd vid skipulagssveedid og er tekid tillit til 15 m helgunarsveedis peirra. Komi 6skradar minjar i ljés skal hafa i
huga ad allar minjar 100 ara og eldri teljast til fornleifa, Samanber 2. mgr. 24. gr. laga um menningarminjar (80/2012) segir: ,.Ef
fornminjar sem &dur voru okunnar finnast vid framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stédva framkvaemd an tafar. Skal
Minjastofnun [slands lata framkveema vettvangskénnun svo skera megi tr 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 é&fram
nema med skriflegu leyfi Minjastofnunar Islands.“

Heimild: Deiliskraning fornleifa & Gislabae & Hellnum & Snaefellsnesi, Hvanneyri (2021), Kevin Martin B.A., M-phil, PhD Candidate.

1.5 Nattaruminjaskra

Deiliskipulagssveedid er & sveedi nr. 223 & natturuminjaskra, p.e. Snaefellsnes vestan Frodarheidar utan reektads lands og
péttbylis. Um er ad reeda fidlbreytilegt landslag, fra fjsrum til efstu tinda Snaefellsjékuls. Eldstédvar og hraun fra natima. Fjolsott
Utivistarsveedi.

Svaedi nedan vegar liggur ad fridlystri strond sbr. auglysingu nr. 284/1988 i B-deild Stjornartidinda. Um er ad raeda strondina vid
Stapa og Hellna i Snaefellsbae. bvi verda allar framkvaemdir hadar samradi vid Umhverfisstofnun.

L6gd er dhersla & verndun hins storfenglega umhverfis & Hellnum. Strondin er fridlyst og hefur mikid verndargildi. Vid allar
framkvaemdir verdi umhverfi synd fyllsta tillitssemi.

1.6 Fjarlaegé fra sjo

A Hellnum er ekki um eiginlegt péttbyli ad reeda og gildir pvi gr. 5.3.2.14 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013 er vardar fjarlaegd
bygginga fra sj6 utan péttbylis. Fjarlaegd skal vera ad lagmarki 50 m fra sj6. A skipulagsuppdraetti er storstraumsfjara skilgreind og
er i samraemi vid skilgreiningu stérstraumsfjéru i adalskipulagi Sneefellsbaejar. Nyjar byggingar verda ekki heimiladar innan 50 m
fra stérstraumsfjéru, en heimilt verdur ad endurbyggja his @ sama grunni (sja byggingarreit hotelsibuéa I).

2 SKIPULAGSSKILMALAR

2.1 Samgongur

Skipulagssveesid tengist Utnesvegi (574) um Hellnaveg (5730). Hellnavegur er héradsvegur og & skipulagsuppdreetti er 15 m
veghelgun synd. Engin mannvirki verda innan veghelgunarsveaedis, nema ad gert er rad fyrir (tivistarstig medfram vegi samanber
adalskiplag.

Vegna abendingar sem kom fram pegar lysing adalskipulagsbreytingar var kynnt, er gert rad fyrir ad nedan vegar verdi allt ad 16
hételibudir og eitt bilasteedi fyrir hverja ibad. Med pvi méti er unnid gegn umferd gangandi yfir veginn.

Fyrirhugad framkveemdasveedi ofan vegar verdur eingdngu tengt vid heimtrod Gislabaejar med akfeerum gongustig, svo
umferdarpungi og 6naedi annarra ibua/dvalargesta & Hellnum verdi lagmarkadur. Atta smahysi verda tengd saman med akfaerum
gbngustig med einstefnu. Adeins er gert rad fyrir einu samsida bilasteedi medfram akfeera gongustignum fyrir hvert has, til ad
koma i veg fyrir slysahaettu sem fylgir pvi ad bilar purfi ad bakka. Géngustigurinn liggur utan helgunarsveedis skrédra minja og
skapar fallega génguleid naerri minjunum.

Adgengi gangandi medfram strondinni er tryggt a pann hatt ad haegt er ad komast framhja byggingum beggja vegna og nidur ad
sjavarbakka.

2.2 Nyting a svaedi

A reit nedan vegar ma reka ibudahotel med allt ad 16 ibadum, hvert fyrir 2-4 gesti eda ad hamarki 64 gesti, veitingapjénustu eda
adra pjonustu sem samrymist byggd a sveedinu. Ofan vegar er heimilt ad reisa 8 allt ad 40 fermetra smahysi, hvert fyrir 2-4 gesti
eda alls allt ad 32 gesti. Gert er rad fyrir ad starfsmannahdsnaedi verdi i niverandi husakosti og ad par bui allt ad 8 starfsmenn.

2.3 Grodur

Oheimilt er ad grédursetja trjagrédri eda framandi tegundum vegna nalaegdar vid fridlysta strénd. Graeda skal upp 6ll landsar ad
lokinni framkvaemd med stadargrodri.

2.4 Veitur og sorp

Neysluvatn: Komin er ny vatnsveita fyrir Arnarstapa og unnid er ad lagningu nyrrar vatnslagnar fra henni til Arnarstapa.

Vatnsveitan gaeti einnig annad Hellnum, ef vilji er fyrir pvi og pvi er gert rad fyrir ad framtidar vatnsveita Hellna verdi [6gdé padan.
Melabud og Gislabeer eiga i einkavatnsveitu sem pjonar Hellnum nG og munu nota hana par til 16gd verdur ny vatnslégn fra
Arnarstapa. Eigendur Gislabaejar hafa ahuga & ad tengjast peirri vatnsveitu. Ef kemur ad uppbyggingu og notkun nyrra
mannvirkja & landi Gislabagjar, a8ur en ny vatnsveita verdur 16g8, munu eigndur Gislabaejar bora eftir vatni & jord sinni eda grafa
nidur vatnstank fyrir slékkvivatn og midlun vatns a landi sinu. Vatni verdi safnad i tankinn ad neeturlagi til ad tryggja neysluvatn
naesta dags og avallt tryggt nsegjanlegt slékkvivatn.

Heitt vatn: Fengid ur varmadaelum, loft i vatn.

Rafmagn: Fengid fra dreifikerfi RARIK.

Fraveita: L6gd verdi ahersla & ad fragangur vegna fraveitu verdi vandadur. Fraveitukerfi skal vera innan byggingarreits fraveitu.
Fyrir nedan veg, par sem hreinsunarkrafa skoélps er ha, verdur komid fyrir skélphreinsist6d. Gerdar eru kréfur um ad hreinsigetan
verdi yfir 95% og hreinsun fari fram med lifreenum heetti. Afkdst midi vid 27.600 litra & solarhring midad vidé 64 ibua og
notkunarstudul 2,0. Heildar graftrarmal fraveitumannvirkis verdi 6m x 25m og mesta dypt 2,25m fra botni tanks og upp ad botni
innrennslisrdrs. Burdargeta fraveitukerfis midast vid ad hun verdi undir bilasteedum. Fyrir ofan veg verdur komid fyrir hreinsivirki
med siu, sem verdur lifreent og 6had rafmagni. Vid Gtrennsli inni i tanknum er tunna sem i eru plastkubbar medé stérum fleti i
netpokum sem gripa |éttar svifagnir a leidinni Gt. Pessi adferd er 2ja prepa og skal skilar yfir 85% hreinsun. Vel atloftud siturlogn
aftan vid fraveitukerfid skilar svo pridja prepinu. Afkdst midi vid 14.800 litrar & sélarhring midad vid 32 ibua og notkunarstudul 2,0.
Heildar graftrarmal hreinsivirkis verdi 2,5m x 20m og mesta dypt 2,25m fra botni tanks og upp ad botni innrennslisrérs. Ganga
skal fraveitu skv. byggingarreglugerd (112/2012) og reglugerd um fraveitur og skoélp (798/1999) m.s.br.. Einnig er visad i
leidbeiningar UST um rotpreer og siturlagnir (2004).

Vatn til slokkvistarfa: Ef kemur ad uppbyggingu og notkun nyrra mannvirkja a landi Gislabaejar, adur en ny vatnsveita verdur
1698, verdi grafinn nidur vatnstankur fyrir slékkvivatn og midlun vatns, pannig ad vatni verdi safnad ad naeturlagi til ad tryggja
neysluvatn nzesta dags og avallt tryggt nsegjanlegt slékkvivatn. begar ny vatnsveit verdur 16gd verdur skodad hvort ad verdi settir
upp brunahanar, og hvort ad boérf er a peim eda hvort ad vatnstankur neegir. Brunavamir skulu vera i samraemi vid
byggingarreglugerd (112/2012) og 16g um brunavarnir (75/2000).

Losun og forgun sorps: Er i samreemi vid reglur sveitarfélagsins hverju sinni. Sorpgamar verda stadsettir vid hételibudir og
smahysin. Stadsetning sorpgama er synd a skipulagsuppdreetti.

3 BYGGGINGARSKILMALAR

Framkvaemdaradili seekir um byggingarleyfi i samreemi vié byggingarreglugerd til byggingarfulltria Snaefellsbagjar.

3.1 Byggingarreitir
Byggingarreitir eru hnitfestir og eru syndir & skipulagsuppdreetti. Hnitin stydjast vié landshnitakerfi ISNET93. A hverjum
byggingarreit er heimilt ad reisa eina byggingu. Skilgreindur er sérstakur byggingareitur fyrir fraveitukerfi.

3.2 Byggingar

Allir hlutar byggingar, p.m.t. pallar, girdingar og pok, skulu vera ad 6llu leiti innan byggingarreits. Vié alla hdnnun bygginga
verdi haft i huga storbrotid Utsyni til sjavar og Snaefellsjokuls. Leitast er vid ad stadsetja byggingarreiti pannig ad hus skyggi
sem minnst & utsyni annarra husa a svaedinu. Byggt verdi med vistvaenum byggingaradferdum og studlad ad jafnveegi i
vatnsbuskap og blagreenum ofanvatnslausnum. Byggingarreitir eru ad lagmarki 10 m fra [68am&rkum.

3.2.1 Hételibadir |

Nuverandi hus er metid onytt. Heimilt er ad endurbyggja & sama grunni.

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 396 m? og vera & tveimur haedum.

Go6lIfkodi nedri haedar verdi sami eda laegri og golfkodi naverandi huss. Golfkodi efri haedar verdi ekki hzerri en haed vegar
ofan vid byggingarreit.

bakgerd er frjals, en haesti punktur paks verdi ekki haerri en maenishaed nuverandi hiss.

Efnisval skal vera vistvaent.

Litaval er frjalst.

3.2.2 Hételibaoir I

Byggingarreiturinn nedan vegar er takamarkadur af 15 m frd midlinu vegar, helgunarsveedi minja nordan reitsins og 50 m fra
strénd.

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 604 m? og vera a tveimur haedum.

Golfkoodi nedri heedar skal vera i sému haed og goélf byggingar a byggingarreit hételibudar 1. Golfkodi efri heedar verdi ekki
haerri en haed vegar ofan vid byggingarreit.

bakgerd er frjals, en haesti punktur paks verdi ad hamarki 7,2 m, meelt frg golffleti nedri heedar.

Efnisval skal vera vistveent.

Litaval er frjalst.

3.2.3 Smahysi

Skipulagssvaedid ofan vegar takmarkast af helgunarsveedum skradra minja. Fyrirhugad er ad reisa par 8 smahysi. Heimilt er
ad reisa 1 smahysi & hverjum byggingarreit. Hver byggingarreitur er 64 m2. bar sem byggingarreitur er rymri en staerd
smahysis er unnt ad fella hussteedi sem best ad landi og utsyni.

Byggingarmagn skal vera ad hamarki 40 m? og vera a einni haed

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

Vegghaed er ad hamarki 3,2 m.

GolIfkodi ma vera allt ad 40 cm yfir landi ef gélf er ar timbri, en allt ad 20 cm yfir landhaed ef golf er steypt.

bakgerd er frjals. Pakhalli skal vera & bilinu 10-25°.

Efnisval skal vera vistvaent

Litaval er frjalst.

4 UMHVERFISAHRIF

Reitur fyrir verslun og pjonustu nedan vegar liggur ad fridlystri strond. bvi skal ganga fra &llum landsarum ad framkveemd
lokinni. Ekki er gert rad fyrir verulegum umhverfisahrifum vegna fyrirhugadra framkvaemda. Uppbygging 8 smahysa a 3 ha
sveedi ofan vegar hefur litii ahrif og vaentanlega minni ahrif en ef par yréi reist ibddarbyggd i samreemi vid gildandi
adalskipulag. Uppbygging a reit Gislabaejar nedan vegar veldur breytingu & asynd svaedisins, en med strongum skilyrdum
verdi leitast vid ad lagmarka ahrif & umhverfid med pvi ad fella hus vel ad landi. Rekstur hétels eda hotelibuda a pessum
fallega stad gefur almenningi moguleika @ ad dvelja par og njéta umhverfisgaeda. Vid uppbyggingu smahysa verdi byggd
tengd akfeerum gongustig sem liggur naerri helgunarsvaedi minja og gerir almenningi kleift ad ganga naerri minjum og njota
beirra. Hus verdi felld vel ad landi og verdi einnar haedar. A reit nedan vegar var dregid ur fyrirhugudu byggingarmagni og
nybyggingu beint & nyrdri hluta framkveemdasvaedis, 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. Reitur nedan vegar & 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 nuverandi hiss sem er ordid 6nytt verdi husid tveggja haeda og
verdi ekki heerra en nuverandi maenishaed gamla hussins. Nordar a reitnum verdi tveggja haeda nybygging, en par er
haedarmunur frd vegi og ad husstedi pad mikill ad golf efri haedar huss verdur ekki heerri en gatan ofan hussins.
Byggingarreitur nyja hdssins er ramur til ad par verdi svigram til ad brj6ta husid upp til ad fella pad sem best ad maelikvarda
stadarins.

Metin voru ahrif vegna breytinga & adalskipulagi ad Hellnum. Breytt landnotkun ad Melabud 1 hefur hverfandi ahrif &
umhverfid. Nedan vegar a landi Gislabagjar er landnotkun 6breytt, en i texta er notkunarmdéguleikum breytt Ur veitingarekstri,
annarri pjonustu og starfsmannahlsnaedi, i hotel og adra pjonustu. Sett eru stréng skilyrdi um hamarks byggingarmagn a
reitnum, en slik skilyrdi voru ekki i gildandi adalskipulagi. Einnig er byggingarmagni beint & pann hluta reitsins par sem
bygging veldur minnstri truflun vardandi asynd a sveedid. Sett eru strong skilyrdi i deiliskipulagi vardandi allan fragang og
vandada hdénnun. Ofan vegar er um 3 ha breytt Gr sveedi fyrir ibudarbyggd i verslun og pjénustu. bar verdi i deiliskipulagi 1698
ahersla & ad fella smahysi og stiga vel ad landi og ad skradum minjum. Megin nidurstada er ad mesta breytingin er breytt
landnotkun ofan vegar.

Fyrirhugadar framkveaemdir & deiliskipulagssvaedinu falla ekki undir I6g um mat & umhverfisahrifum.

5 KYNNING OG SAMRAD

Allar meginforsendur deiliskipulags liggja fyrir i breytingu adalskipulags sem verdur auglyst samhlida deiliskipulaginu.
Baejarstjorn 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 ibUum sveitarfélagsins og 68rum hagsmunaadilum samanber 3. mgr. 40 gr. sému laga. Gert er rad
fyrir ad pad verdi i september/oktdber 2021. Enn fremur verdur éskad eftir umsdgnum hja eftirffarandi stofnunum:
Vegagerdinni, Umhverfisstofnun, Nattirufreedistofnun [slands, Slokkvilidi Snaefellsbasjar, Heilbrigdiseftirliti Vesturlands og
Minjastofnun islands. Gert er rad fyrir ad deiliskipulagstillaga ferdapjonustu & Gislabas, Hellnum verdur tekin fyrir i basjarstjorn
og sampykkt til auglysingar sbr. 41. gr. sému laga i oktdber 2021. Gert er rad fyrir ad tillagan verdi auglyst i oktéber/november
2021. Hun mun verda auglyst med aberandi hastti og verdur jafnframt adgengileg 4 heimasidu sveitarfélagsins www.snb.is og
i radhusi Sneefellsbasjar. Ad lokinni auglysingu og sampykkt baejarstjornar skal senda ftilléguna til umsagnar
Skipulagsstofnunar og ma gera rad fyrir ad pad verdi i byrjun ars 2022. Hafi Skipulagsstofnun ekki gert athugasemdir innan
priggja vikna verdéur tillagan auglyst i B-deild Stjérnartidinda og 6dlast pa gildi. Reikna ma med ad pad verdi snemma ars
2022.

6 LOG OG REGLUGERDIR

Ad 60ru leyti er visad til laga og reglugerda sem vid eiga, s.s. skipulagslég (123/2010), 16g um mannvirki (160/2010), 16g um
nattaruvernd (60/2013), vegalég (80/2007), 16g um hollustupaetti og mengunarvarnir (7/1998), 16g um menningarminjar
(80/2012), skipulagsreglugerd (90/2013), byggingarreglugerd (112/2012) og reglugerd um fraveitur og skélp (798/1999).
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