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SKIPULAGSGOGN
Greinargerd dsamt skipulagsuppdraetti og skyringaruppdraetti.

SAMPYKKTAR- OG STADFESTINGAFERLI

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid dkvaedi 1. mgr. 41. gr. Skipulagslaga nr.

123/2010 var sampykkt i pann 20 og
i pann 20
Tillagan var auglyst frd 20 med athugasemdafresti til 20
Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann 20

' GADDSTADAEY
{ —— Ap43 B

Mynd 2: Afmérkun deiliskipulagssvaedisins (synd med raudri linu)
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ALMENNAR UPPLYSINGAR

Greinargerd pessi gildir um Gaddstadaey i Ytri-Rangad sem er innan péttbylisvaedis Hellu og
vegtengingu eyjunnar vid Gaddstadaveg og er sjalfstaed deiliskipulagsdaetlun innan Adalskipulags
2016-2028 fyrir péttbylid a Hellu.

Aform, t.d. adkoma ad Gaddstadaey, sem koma fram um énnur naerliggjandi svaedi og fyrirhugada
breytingu 4 Adalskipulagi 2016-2028 eru til upplysinga og syna fyrirhugad samhengi i uppbyggingu
péttbylisins & Hellu.

Skipulagsdaetlanir eru settar fram i:
e Greinargerd fyrir breytingu & adalskipulagi og deiliskipulagi fyrir Gaddstadaey
e Deiliskipulagsuppdraetti fyrir Gaddstadaey
e Skyringauppdraetti fyrir Gaddstadaey

Deiliskipulaguppdratturinn fylgir deiliskipulagsaaetluninni og synir afstodu byggingareita a eyjunni,
auk vega, bruartengingar og gridarsveeda. Skyringaruppdrattur setur fram hugmyndir Zeppelin
arkitekta um hvernig hugsanleg uppbygging gaeti rimast innan byggingarreitanna og litid ut.

Tilgreindar eru ymsar kvadir og skilmalar vardandi uppbyggingu, framkveemdatima, fyrirkomulag,
rekstur, frarennsli, aGkomu, gridarsvaedi og grédursetningu.

Deiliskipulag petta er unnid samhlida breytingu a adalskipulagi péttbylisins a Hellu.
Sveitarfélag: Rangarping ytra
Heiti skipulags: Gaddstadaey

Skipulagsstig: Deiliskipulag
Deiliskipulagshofundar: Zeppelin arkitektar
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1. INNGANGUR

Mynd 3: Loftmynd af Gaddstadaey i Ytri-Rangd

Deiliskipulag petta neer til Gaddstadaeyjar i Ytri-Ranga (landnr.: 196655), sem er eyja i
einkaeigu og um 10ha stzerd, og vegtengingar fra eyjunni ad Gaddstadavegi. Rangarping ytra
vinnur jafnframt ad breytingu 8 Adalskipulagi Rangdrpings ytra 2016-2028, til samramingar
vid deiliskipulag petta, skv. 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Skipulagssvaedid er
innan péttbylismarka Hellu, en er skilgreint sem dbyggt sveedi i ndverandi adalskipulagi-

Gaddstadaey liggur rétt nedan vid brinna sem liggur ad péttbylisstadnum Hellu. Eyjan er i
midri einni af fengsaelustu laxveidiam landsins, en land umhverfis hana er nokkud haerra en
eyjan, en pé ekki meira en svo ad mikil fjallasyn vaeri af efri haedum byggingar par.

Eigandi Gaddstadaeyjar, sem hefur hug a ad byggja upp og starfreekja gististarfsemi a
Hellu, keypti eyjuna nylega i peim tilgangi ad byggja par hétel og skipuleggja ibudabyggd.
Hann hefur nd fallid fra peirri hugmynd ad vera med ibudabyggd i eyjunni, en vera pess i
stad eingdngu med ferdatengda starfsemi, enda potti ekki fara vel a pvi ad blanda pessu
tvennu saman. Hann vill byggja upp ferdapjonustu i eyjunni, i formi allt ad 160 herbergja
hotels med afpreyingu s.s. badléni, & sudurtanga eyjunnar, auk byggingu allt ad 22 gestahusa
til atleigu inn af arbokkum nordurhluta eyjunnar. Gestahdsin munu tengjast rekstri hotelsins.
Ljost er ad glaesilegt hétel i eyjunni auk gestahldsanna a drbakkanum nyti algjorrar sérstodu i
ferdamannaidnadinum 4 fslandi og pétt vidar veeri leitad, enda ekki & hverju strai ad slik
adstada finnist i midri laxveidid, an pess po ad ryra gildi arinnar sem slikrar. Verkefni i sliku
umhverfi verdur ad hanna i samraemi vid adstaedur, landslag og ségulegar skirskotanir og
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kallar & gistiadstodu i haesta gaedaflokki. Verkefnid mun styrkja adra ferdapjonustu og annan
atvinnuveg a svaedinu, sem og samfélagid i heild sinni.

Enda pott i adalskipulagi sé kvedid @ um ad beina skuli verslunar og pjonustustarfsemi, p.m.t.
hotelstarfsemi ad midbaejarsveedi Hellu til ad hrada uppbyggingu pess, er pad ekki
ofravikjanleg krafa, en pad er t.d. skyr stefna i adalskipulagi sveitarfélagsins i lid 2.3.3 sem
tekur & Afpreyingar- og ferdamannastédum ad ,Leitad verdi eftir nyjum taekifaerum a svidi
ferdapjonustu dsamt pvi ad efla pau tzekifaeri sem fyrir eru”.

Eiganda Gaddstadaeyar var vel kunnugt um moguleikana til uppbyggingar a
hoételstarfsemi a svokolludum midbaejarreit, en hugnadist ekki stadsetningin. Ad hans
mati er midbaejarsvaedid ekki ahugaverd stadseting fyrir hétel i haum gaedaflokki, en par
er mikil bilaumferd og 6needi af Sudurlandsvegi sem er i seilingarfjarleegd og sveedid byr
ekki ad peim natturulegu og umhverfislegu geedum sem erlendir ferdamenn seekjast eftir.
Eigandi Gaddstadaeyjar taldi midbaejarsvaedid ekki fysilegan kost fyrir hoteluppbyggingu
af peim geedum sem ad er stefnt.

A uppbyggingartima mun mikill fjoldi manns vinna fjélbreytt storf vidkomandi byggingar-
og jardvinnuframkveemdum tengdum hotelbyggingunni og sem gefa monnum teekifeeri til
ad stofna og styrkja fyrirteeki i vidkomandi greinum. Vid fyrirhugad hoételid munu ad
jafnadi vinna um 80-90 starfsmenn, auk pess sem reikna ma med fjolda afleiddra starfa
og aukinni fjolbreyttri pjénustu sem koma mun ibdum sveitarfélagsins til géda.

Sveitarstjorn voru kynntar tilldgur af uppbyggingu a eyjunni og féllst hun & ofangreind rok
og telur ad slik uppbygging 4 Gaddstadaey geeti verid sveitarfélaginu hagfelld, auk pess
sem midbaejarsveedid yrdi pa afram laust til annarra nota. En svo prottmikil uppbygging i
Gaddstadaey, geeti hradad annars konar uppbyggingu midbaejarreitsins, enda er hann i
naesta nagrenni vid Gaddstadaeyju.

Sveitarstjorn lagdi aherslu a ad tekid yrdi edlilegt tillit til nagranna, hestamannafélags,
veidifélags, grodurs og dyralifs og l6gd var ahersla a ad tillagan yroi kynnt vidkomandi
hagsmunadilum. | skipulagsferlinu hefur pad verid gert, og fundad hefur verid med 6llum
peim félogum sem eiga hlut ad mali. Pad hefur verid hlustad a, og tekid tillit til
athugasemda peirra, og sjast pess skyr merki i deiliskipulagstillogunni.

Eins og adur er fram komid telur sveitarstjéorn ad slik uppbygging muni veita
sveitarfélaginu sérstodu sem eftir yrdi tekid og myndi skapa fjolda starfa vid sjalft hételid
auk afleiddra starfa. Slikt yrdi keerkomin bubét a peirri vegferd ad efla sveitarfélagid og
gera pad ad eftirsottari stad til ad bua a.

Vestan vi0 eyjuna er barinn £gissida. Um tilurd nafns baejarins eru margar élikar kenningar,
sem ahugavert geeti verid ad nota sem innblastur vid honnun bygginga a eyjunni og opinna
svaeda.

[ gildi er kvéd um adkomu ad eyjunni ad austanverdu um land Arhusa, en hin verdur ekki

nytt. Adkoma ad eyjunni verdur um Gaddstadaveg og nidur afleggjara sem liggur ad
bilasteedum & milli keppnisvalla Gaddstadaflata. Afleggjarinn verdur breikkadur og
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framlengdur ad landi Arhudsa, en par verdur hann sveigdur til sudvesturs, nidur hlidina
medfram landi Arhusa og tengist nyrri brd pvert yfir Ranga, vid sudvestur enda Arhdsalands.

1.1. SKIPULAGSGOGN

Skipulagsuppdraettir eru unnir @ grunni loftmyndar fra Loftmyndum ehf, kortagrunnum
IS50v fra LMi og landamerkjaskra fra pjédskra. Deiliskipulagsgdgn eru unnin i hnitakerfinu
ISN93. Skipulagsgbgn eru eftirfarandi:

e Greinargerd pessi med skipulags- og byggingarskilmalum. Dags. 14. oktdber 2025
e Deiliskipulagsuppdrattur i mkv. 1: 1250 Dags. 14. oktéber 2025

e Skyringaruppdrattur i mkv. 1: 1250

e Visad erigreinargerd pessa a uppdraetti.

e Hluti Adalskipulags Rangarpings ytra 2016-2028
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2. FORSENDUR, STADHATTIR OG SKIPULAG

Gaddstadaey (landnr.: 196655) er 6nnur tveggja eyja i Ytri-Rangd, skammt sunnan vid brinna
sem liggur yfir dnna vid péttbylisstadinn Hellu. Gaddstadaey, sem er 10ha ad stzerd, er i
einkaeigu, en pegar eyjan var seld undan Gaddstadajordinni fylgdi kv6d um adkomu ad
eyjunni um land Arhusa. Vada parf yfir 4nna til ad komast Gt { eyjuna, par sem ain er ébruud.

Eyjan er algréin gras- og mdlendi, en a laegri hlutum eyjunnar, nzaer anni, vaxa ymiskonar
viditegundir og birki. A sudurhluta eyjunnar hefur verid plantad sitkagreni og sitkaelri.
Samkvaemt vistgerdarkorti Natturufraedistofnunar island (Ni) er par ad finna lingresis- og
vingulvist (vistgerd: L9.6), graslendi (vistgerd: L9.7), auk vidikjarrvistar (vistgerd: L10.10).
Eyjan er einnig skilgreind sem VOT-S 3: mikilvaegt fuglaverndunarsvaedi eins og neer allt
Sudurlandsundirlendid.

Natturstofa Sudurlands gerdi uttekt 4 lifriki Gaddstadaeyjar pann 20. agust 2024 og i
samantekt skyrslunnar segir eftirfarandi:

244 einstaklingar sdust af 16 tequndum fugla, par af prjdar tegundir a Vdlista Natturufraedistofnunar:
Duggdnd, tjaldur og stelkur. Pessar tegundir nyta svaedid til faedudflunar en ekki saust ungar tjalds
eda stelks svo ekki er haegt ad utiloka varp peirra. Skuf- eda duggandarkolla med sex litla unga sdst d
sundi (ekki nddist ad tegundargreina af ljiosmynd). Liklegar varptegundir eru skdgarpréstur og
hrossagaukur. Um 40 para silamdfsvarp og um 11 para grdgaesavarp eru algengastir varpfugla. Utan
bessa eru drbakkar eyjarinnar notadir til faedudflunar af nokkrum tequndum ...... og ad éllum likindum
fleiri tegundum vatnafugla. Grédurlendi Gaddstadaeyjar (1km?) er tviskipt, midja og strénd.
Midjuhlutinn er mun steerri og eru einkennandi grddurvistir annarsvegar Lingresis- og vingulvist og
hinsvegar Vidikjarrvist, sem hafa "hdtt" og "mjég hdtt" verndargildi samkvaemt Bernarsamningnum.
Grodur medfram drbékkum einkennist af Blomgresisvist og Blomskdgarvist, sem hafa annarsvegar
"hatt" og hinsvegar " midlungs hatt" verndargildi samkvaemt Bernarsamningnum.

Ytri-Ranga er lindd med nokkud stodugu rennsli (49,8m3/sek), b6 gaetir arstimabundinna fléda
(80m3/sek) i danni fra januar til mars, sem eru leysinga- og regnfldd. FI&d geta bS ordid mjog
mikil, eda allt ad sjofalt medalrennsli, sja toflu hér fyrir nedan.

Tafla 1: Reiknud og maeld heestu fl6d dranna 1962-2007 i Ytri-Rangd - Heimild Vedurstofa [slands: FI6d islenskra vatnsfalla -
flédgreining rennslishrada - skyrsla 2009-001.
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Skipulagssvaedid er ekki a skilgreindu vasvaedi en pod er haetta a jardskjalftum par, likt og vidast
a Sudurlandi, auk pess sem moguleiki er talinn vera a hamfaraflddi i Pjorsa sem geeti ad hluta
til komid nidur vatnasvaedi Ytri-Rangar, sbr. greiningu Verkis/almannavarna 2014. Einnig er
haetta a fl6dum i anni i kjolfar kraftmikilla Heklugosa, sérstaklega ad vetrarlagi pegar is i
hlidum fjallsins bradnar snogglega.

Tvaer skradar fornleifar/minjar er ad finna @ Gaddstadaey - sja kafla 2.5. Fornminjar.

LA I R

Mynd 4: Yfirlitsmynd af suurhluta Gaddstadaeyjar A

Mynd 5: Yfirlitsmynd af nordurhluta Gaddstadaeyjar

ZEPPELIN ARKITEKTAR 2026 11



SKIPULAGSGREINARGERD GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

2.1. ADKOMA OG VEGIR

Adkoma ad Gaddstadaey verdur fra Sudurlandsvegi um Gaddstadaveg og afleggjara fra
Gaddstadavegi sem liggur eftir nordaustur jadri Gaddstadaflata. Afleggjarinn verdur
breikkadur og framlengdur ad Arhisum, en par sveigir hann i sudvestur, nidur hlidina i att ad
Ytri-Rangd, samhlida 16darmoérkum vid Arhus. begar nidur er komid tengist vegurinn nyrri bra
sem mun liggja pvert yfir Skeidvallakvisl i Ytri-Rangad, yfir i Gaddstadaey, en fra brunni liggur
vegur ad bilastaedi hoételsins & sudurenda eyjunnar. Frd pessum vegi liggur minni vegur i
nordur ad smahysum & austurbakka eyjunnar.

Nuverandi flétta/neydarleid Gaddstadaflata sem liggur fra bilastaedi vid Rangarbakka 2 mun
tengjast fyrirhugudum adkomuvegi par sem hann liggur vid nordausturenda reidvallarins.

Nuverandi gonguleid eftir austurbakka Ytri-Rangar mun eftir atvikum liggja yfir eda undir
nyjan adkomuveg og tengjast gdngustig a brunni sem liggur samhlida veginum ad hételinu.

Mynd 6: Yfirlitskort - Tillaga ad vegstaedi um Gaddstadaflatir og bru yfir Skeidvallakvis/

2.2. UMHVERFI

Samkvamt upplysingum Natturufraedistofnunar islands er Rangarping ytra skrdd sem
votlendissvadi, pé svo ad miklu af votlendi & pessu svaedi hafi verid spillt med framraeslu.
Votlendissvaedi eru mikilvaeg fuglasvaedi par sem hinar ymsu fuglategundir verpa og dvelja.
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Grédurfar eyjunnar skiptist i tvdé meginsvaedi, midju og arbakka. Midja eyjunnar einkennist af
lingresis- og vingulvist og einnig vidikjarrvist. Arbakkar eyjunnar einkennast af blémgresis- og
blémskdgarvist.

2.3. TENGSL VID ADRAR AZTLANIR
2.3.1. LANDSSKIPLAGSSTEFNA 2024-2038

i nyrri landsskipulagsstefnu eru eftirfarandi prji markmid 16gd til grundvallar stefnunni, sem
oll byggja 4 sjalfbaerri préun:

A - Markmid um vernd umhverfis og nattdru:

Markmidid snyr ad heilneemi umhverfis og verndun og vardveislu viderna, landslags, natturu
og liffreedilegrar fjolbreytni. Logd er dhersla 4 ad kolefnishlutleysi verdi leidarljds i skipulagi
og eins a0 studlad verdi ad samdraetti i losun grédurhudsalofttegunda fra landnotkun.

B - Markmid um velsaeld samfélags:

Markmidid snyr ad almennri velszeld i samfélaginu og geedum i hinu byggda umhverfi med
jafnvaegi i nytingu lands i péttbyli og dreifbyli, par sem voxtur samfélaga gengur ekki of naerri
natturulegu umhverfi. Logd er ahersla 3 loftlagsadlogun sem leidarljés i skipulagi og seiglu
samfélaga gagnvart afleidingum loftlagsbreytinga.

C - Markmid um samkeppnishaeft atvinnulif:

Markmidid snyr ad samkeppnishaefni samfélags og eflingu atvinnulifs, hagkvaemari
uppbyggingu innvida og sjalfbaerri nytingu audlinda par sem vexti er beint 3 tiltekin svaedi.
Ahersla er 16gd 4 kolefnishlutleysi sem leidarljési i skipulagi med aukinni bindingu
grodurhusalofttegunda.

Fyrir nedan er Gtlistun & peim aherslum i landsskipulagsstefnunni og framfylgd peirra er varda
skipulagssvaedid:

Markmid A
Ahersla A.2: Skipulag feli i sér stefnu og skipulagsdkvaedi um innvidi fyrir loftslagsvaenar
samgdéngur, med dherslu d vistvaenan ferdamdta og orkuskipti i samgéngum.

e Vid skipulagsgerd verdi gert rdd fyrir innvidum fyrir orkuskipti, svo sem
hledslust6dvum, sem stydja vid orkuskipti i samgdngum & landi.

e [ skipulagi i péttbyli verdi hugad ad innvidum fyrir loftslagsveenar samgdéngur, med
aherslu 4 virkan ferdamata og almenningssamgongur.

Ahersla A.3: Skipulag midi ad pvi ad vernda kolefnisrikan jardveg. Jafnframt studli skipulag
ad pvi ad draga ur hnignun vistkerfa og studla ad endurheimt peirra , med pad ad markmidi
ad draga ur losun, auka bindingu kolefnis i jardvegi og grédri og vernda liffreedilega
fiélbreytni.
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e Vid skipulagsgerd verdi lagt mat @ astand lands med tilliti til virkni vistkerfa og
kolefnisbuskapar.

e [ skipulagi verdi sett stefna um vardveislu og bindingu kolefnis i jardvegi og grédri og
han atferd i skipulagsdakveedum um landnotkun, par @ medal vié dkvardanir um
radstdfun lands undir mannvirki.

Ahersla A.4: Skipulag studli ad verndun og vardveislu liffraedilegrar fjélbreytni, sérstaedrar
ndtturu og menningarminja.

e Vid skipulagsgerd verdi gaett ad pvi ad byggd gangi ekki ad dporfu 4 svaedi sem eru
verdmaet vegna natturuverndar og ad fristundabyggd verdi almennt a4 afmorkudum
samfelldum svaedum sem skerdi ekki mikilveeg eda vidkveem svaedi med tilliti til
nattdruverndar.

e Vid skipulagsgerd i dreifbyli og péttbyli verdi 16g6 ahersla & ad natturu- og
menningarminjar sem hafa stadbundid og vidtakara gildi ut fra sdgu, nattdrufari eda
menningu og vidhalda liffraedilegri fjolbreytni.

Ahersla A.7: Skipulag mannvirkja, byggda og baejarryma efli pau gzdi sem felast i
menningarlandslagi.

e Skipulag byggdar taki mid af peim gaedum sem felast i landslagi. Vié honnun byggdar
og baejarryma verdi stefnt ad pvi ad efla pau geedi sem felast i landslagi, natturulegu
og manngerdu. Leitast verdi vid ad haga skipulagi og hénnun byggdar og mannvirkja
pbannig ad fjolbreytt og verdmeett landslag sé vardveitt, svo sem sérstakar
landslagsheildir og baejar- eda borgarlandslag sem hefur menningarlegt gildi.

e Skipulag midi ad pvi ad uppbygging og landnotkun falli sem best ad heildarsvipmoti
lands. Skipulagsakvardanir um stadsetningu og honnun nyrra mannvirkja taki mid af
byggingarhefdum, landslagi og stadhattum par sem m.a. er hugad ad kennileitum,
sjonlinum og utsyni. Sérstaklega verdi vandad til honnunar bygginga og annarra
mannvirkja sem mynda ny kennileiti.

Markmid B
Ahersla B.1: Skipulag feli i sér stefnu um adlogun ad loftslagsbreytingum sem styrkir
vidnamsproétt viokomandi sveitarfélags til langs tima.

e [skipulagsdaetlunum verdi tekin afstada til bess hvada takmarkanir pekktar afleidingar
loftslagsbreytinga setja uppbyggingu og landnotkun i vidkomandi péttbyli og dreifbyli,
og sett videigandi skipulagsakvaedi par sem vid 4. Byggt verdi, eftir pvi sem vid 3, &
stefnumdtun a landsvisu um adlogun ad loftslagsbreytingum og um vidbrogd vid
loftlagstengdri natturuva.

Ahersla B.6: Skipulag geri naudsynlegar rddstafanir til ad studla ad éryggi almennings
gagnvart ndtturuva.

e | skipulagi i dreifbyli og péttbyli verd tekid tillit til peirrar heettu sem stafar af
nattdruva, svo sem vatnsflédum, eldgosum, jokulhlaupum og jardskjalftum.
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Sérstaklega verdi hugad ad aukinni nattdruva af voldum aukinnar eldvirkni og
loftlagsbreytinga.

e | skipulagi verdi hugad sérstaklega ad haettu sem fylgir grédureldum og hugad ad
flottaleidum og brunavérnum i fristundabyggd og 4 skégraektarsveedum.

Ahersla B.7: Skipulag feli i sér stefnu um yfirbragd byggdar og annarra mannvirkja, skapi
adladandi og 6ruggt umhverfi og veiti méguleika til hreyfingar, endurnaeringar og samskipta
i neerumhverfi.

e | skipulagi verdi sett fram stefna og skipulagsakvaedi um grédur og nattdru i hinu
byggda umhverfi med pad ad fegra og baeta umhverfi, skapa adladandi og dhugaverda
umgjord um hreyfingu og Utiveru og einning i pagu loftlagsmala med vidhaldi
liffreedilegrar fjolbreytni og sjalfbaerum ofanvatnslausnum.

Ahersla B.9: Skipulag leggi dherslu ¢ ad Idgmarka kolefnisspor husnaedisuppbyggingar og
mannvirkjagerdar med betri endurnytingu og beettri efnisnotkun.

e [skipulagiidreifbyli og péttbyli verdi, eftir pvi sem vid &, maelt fyrir um efnisnotkun og
nytingu bygginga med tilliti til minnkads umhverfisalags og battrar endingar.
Skilgreindar verdi umhverfiskrofur sem taki til liftima mannvirkja.

Ahersla B.10: Skipulag geri videigandi radstafanir vardandi heilnaemi umhverfis.

e Vid skipulagsgerd verdi heilneemt umhverfi i dreifbyli og péttbyli tryggt med videigandi
radstéfunum vardandi vatnsvernd, vatnsveitu, fraveitu, urgangsmedhondlun,
hljédvist og loftgaedi.

e Skipulag verdi sampeett stefnu sveitarfélags i sveedisasetlun um lagmorkun urgangs,
urgangsforvarnir og aukna endurvinnslu og endurnytingu, med pad ad markmidi ad
efla hringrasarhagkerfid.

Markmid C
Ahersla C.4: Skipulag studli ad sjdlfbaerri nytingu vatns.

e | skipulagi i dreifbyli og péttbyli verid stefnt ad pvi ad koma i veg fyrir ryrnum
vatnsgaeda og baeta astand vatnshlota sem eru undir alagi, m.a. fra fraveitu.

e Vid skipulagsakvardanir verdi sérstaklega litid til mogulegs dlags & vatnsholt vegna
uppbyggingar mannvirkja, idnadar og landbunadar, sér i lagi pegar um er ad rxeda
stérnotendur sem nyta mikid af vatni.

e Vid skipulag byggdar verdi leitast vid ad lagmarka alag a vatnshlot med sjalfbaerum
ofanvatnslausnum med pad ad markmidi ad vidhalda natturulegri hringras vatns.

Ahersla C.6: Skipulag studli ad uppbyggingu atvinnulifs til framtidar med dherslu d
eftirsoknarvert umhverfi og sjdlfbaera nytingu lands.
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e Vid skipulagsgerd verdi hugad ad leidum til ad auka fjolbreytni atvinnulifs med tilliti til
sjalfbeerrar nytingu lands, styrkleika svaeda og pols gagnvart samfélags- og
umhverfisbreytingum.

e Vid skipulag atvinnusvaeda verdi litid til pess hvernig pau geti jafnad teekifeeri til
atvinnu, studlad ad sjalfbaerri préun og stutt vid byggdapréun.

Ahersla C.7: Skipulag um uppbyggingu ferdapjénustu geeti ad vardveislu peirra gaeda sem hun
byggist a.

e Vid skipulagsgerd i dreifbyli og péttbyli verdi leitast vid ad greina sérstédu, styrkleika
og stadaranda svaedis med tilliti til teekifaera i feréapjonustu.

e | skipulagi verdi hugad ad vardveislu landslags, baedi natturulegs og manngerds, sem
addrattarafls fyrir ferdamenn.

e Skipulagsakvardanir um ferdapjonustu og ferdamannastadi byggist 8 gégnum um
polmork nattdru, innvida, ferdamanna, samfélags og efnahags.

e Uppbygging ferdapjonustu midi ad pvi ad nytast jafnt ibdum & svaedinu og
ferdamonnum.

2.3.2. ADALSKIPULAG RANGARPINGS YTRA 2016-2028

[ kafla 3.1.3: Verslun og pjonusta, segir eftirfarandi:

A Hellu hefur byggst upp ymiss konar verslun og pjénusta, einkum i tengslum vid fiélgun
ferdamanna.

Sala a gisti- og veitingapjonustu er heimil i sveitarfélaginu i samraemi vid 16g nr. 29/2007 um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, med sidari breytingum nr. 67/2016 og reglugerd
nr. 1277/2016 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald, med sidari breytingum. Gert
er rdd fyrir ad unnar verdi samraemdar verklagsreglur i samstarfi vid ndgrannasveitarfélég, ef
burfa pykir. L6gd er dhersla d vandadan fragang I6da.

Umferd um Hellu hefur teplega tvéfaldast ¢ drabilinu 2001-2016 og er m.a. ordin talsvert
meiri yfir vetrartimann en ddur var. Sveitarfélagid vill hafa méguleika é ad byggd verdi upp
frekari pjonusta til ad taka ¢ moti ferdaménnum d@ Hellu. Til ad koma til méts vid pad eru sett
inn mjég rifleg verslunar- og pjonustusvaedi. [ skyrslu um ferdamdl sem Rangdrping ytra lét
vinna, kemur m.a. fram ad d Hellu purfi ad efla verulega upplysingargjof til ferdamanna.
Upplysingagjof beeti rekstrarumhverfi peirra sem veita pjonustu samhlida pvi ad draga ur
umferd @ peim stédum sem parf ad hlifa.
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Mynd 7: Urdrdttur ur tillsgu ad breyttu adalskipulagi fyrir péttbylid ¢ Hellu dags. 11.09.2025

2.3.3. SAMRAMING BREYTINGARINNAR VID LANDSSKIPULAGSSTEFNU
OG ADALSKIPULAG

Landsskipulagsstefna:

Deiliskipulagstillaga og skilmalar fyrir svaedid eru i takt vid landsskipulagsstefnu. Leitast er vid
ad natturuleg gaedi landsins haldist eins framarlega og kostur er med pvi ad setja skilmala um
lagmorkun rasks, naergaetni gagnvart vistgerdum og fuglalifi, verndun drbakka og ad mannvirki
og lysing falli vel ad natturulegu umhverfi. Stefnan mun studla ad almennri velszld
samfélagsins, jafnveegi milli nytingar lands og verndar med vandadri aGkomu og uppbyggingu
i samradi vid hagsmunaadila. Tillagan styrkir samkeppnishaeft atvinnulif i sveitarfélaginu,
hagkvaemri uppbyggingu innvida og ymsa pjénustu sem stydur vié ferdapjonustu.

Adalskipulag:
Enda pott tillagan viki fra ndverandi stefnu adalskipulagsins um ad beina verslunar- og

bjoénustustarfsemi, p.m.t. hételstarfsemi ad midbajarsvaedi Hellu, er hin i samraemi vid
gildandi stefnu um ad styrkja péttbylid & Hellu sem dkjésanlegt svaedi til busetu,
atvinnuuppbyggingar og sem vidkomustadur ferdamanna. Auk pess sem hun fellur ad skyrri
stefnu i adalskipulagi sveitarfélagsins i lid 2.3.3, sem tekur & afpreyingar- og
ferdamannastodum um ad ,, Leitad verdi eftir nyjum taekifserum a svidi feréapjonustu
asamt pvi ad efla pau taekifaeri sem fyrir eru*.
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Tillagan mun leida af sér eftirséknarverdan vidkomustad ferdamanna, sem mun gefa Hellu
akvedna sérstédu og pa um leid ad stydja vid fyrrgreind markmid skipulagsins um
uppbyggingu og fjolbreytt atvinnulif.

2.4. DEILISKIPULAG

Ekki er til deiliskipulag fyrir Gaddstadaey, en unnid verdur ad deiliskipulagstillogu samhlida
adalskipulagsbreytingu. [ deiliskipulaginu er gert rad fyrir ad byggt verdi allt ad 160 herbergja
hotel og allt ad 22 gestahus. Gert er rad fyrir ad hételbyggingin muni muni risa 4 sudurtanga
eyjunnar og verdi allt ad 11.500m? ad flatarmali, & premur haedum auk inndreginnar fjoréu
haedar og litlu pjéonustuhusi @ paki asamt kjallara undir hluta af byggingunni. Til ad minnka
umfang bilastaeda & yfirbordi verdur heimilt ad byggja bilakjallara, allt ad 1800m?, undir hluta
bilastaedisins vid hotelid. Gestahusin munu risa inn af békkum austurhluta eyjunnar og tryggt
verdur ad gestir trufli ekki veidimenn vid veidar vid vesturbakka eyjunnar. Gestahusin verda
einnar hadar og um 30-60m? ad staerd, en eitt hdisanna mun verda allt ad 150m? ad staerd.
Gisting verdur fyrir allt ad 400 gesti.

2.5. FORNMINJAR

Fornleifafradistofan ehf kannadi hugsanlegar fornleifar a deiliskipulagssvaedinu i mars 2025,
undir stjérn Svavars Nielssonar. Vid athugun a eyjunni fundust tveer fornleifar; onnur 3
sudurtanga eyjunnar (10) og hin naerri midju eyjunnar (11). Haegt er ad stadfesta ad
fornleifarnar 4@ sudurhluta eyjunnar (10) eru leifar af toft, par sem hledslur i innri veggjum
hennar eru synilegar. Fornleifin naerri midju eyjunnar (11) er hugsanlega téft, po ekki sé haegt
ad stadfesta pad med vissu, nema frekari rannséknir verdi gerdar @ henni.

Mynd 8: Loftmynd sem synir stadsetningu minja innan deiliskipulagssvaedisins
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Fornleifafraedistofan ehf utbjo eftirfarandi toflu yfir skradar fornminjar & Gaddstadaey, par
sem fram kemur hattumat fornminjanna tveggja.

Tafla 2 - HETTUMAT SKRADRA FORNMINJA
Nr. | Teg. Fj. | Heettumat Heetta Astand Aldur Minjagildi Vardveislugildi | Fridlyst? | Motv.
10 | Toft 1 Byggingafr. Litil Ageett 1550-1900 | Toluvert(5) | Toluvert (5) Nei Rannsokn
11 Toft 1 Byggingafr. Toluvert Ageett 1550-1900 | Téluvert(5) | Tdluvert (5) Nei Kénnunarskurdur
Samtals | 2 Medaltal 5 5

Tafla 2: Heettumat skradra fornminja

Finnist 46ur dkunnar minjar, ber ad tilkynna fundinn til Minjastofnunar svo fljétt sem audid
er skv. 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012. Sama skylda hvilir 4 landeiganda og
abldanda er peir fa vitneskju um fundinn, og skal stodva framkveemdir an tafar.

[ 1. gr. pessara laga segir eftirfarandi um tilgang laganna:

Tilgangur laga pessara er ad studla ad verndun menningarminja og tryggja ad islenskum
menningararfi verdi skilad dspilltum til komandi kynsléda.

Menningarminjar teljast ummerki um ségu pjédarinnar, svo sem fornminjar, menningar- og
busetulandslag, kirkjugripir og minningarmérk, hus og énnur mannvirki, skip og bdtar,
samgdoéngutaeki, listmunir og nytjahlutir, svo og myndir og adrar heimildir um menningarségu
bjédarinnar. Lég pessi nd einnig til stada sem tengjast menningarségu.

L6g pessi eiga ad tryggja eftir fongum vardveislu menningarminja i eigin umhverfi, audvelda
adgang og kynni pjédarinnar af menningarminjum og greida fyrir rannséknum d peim.

Samkvaemt 22. gr. laganna pa skal vera friGhelgad svaedi umhverfis fornleifar sem ekki eru
fridlystar en njota fridunar, petta sveedi skal vera 15m nema annad sé dkvedid. Eftir
fridlysingu skal vera 100m fridhelgad svaedi umhverfis minjarnar.

burfi ad framkveema innan fridhelgunarsvaedis fornleifar, parf ad leita leyfis Minjastofnunar
[slands og seeta peim skilmalum sem stofnunin kann ad setja.

2.6. VATN OG VATNSHLOT

Markmid Vatnadaetlunar islands fra 2022 sem byggir & grunni laga um stjérn vatnamala nr.
36/2011 er ad vernda allt vatn og vistkerfi pess, hindra frekari ryrnun vatnsgaeda og baeta
astand vatnavistkerfa til ad vatn njéti heildstaedar verndar. Légunum er einnig etlad ad
studla ad sjalfbaerni nytingu vatns og langtima verndar vatnsaudlindarinnar.

Skipulagssvaedid er innan eftirfarandi vatnshlota:

e Landeyjar 103-252-G: Umhverfismarkmid er ad magnstada og efnafraedilegt astand
sé gott, en hvort tveggja er épekkt.
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Ytri-Rangd 1 103-629-R: Umhverfismarkmid er ad vistfraedilegt og efnafraedilegt
astand sé gott, en hvort tveggja er dpekkt. Vatnhlotid er mégulega i haettu, en

haettan er 6pekkt vegna skorts 4 gognum. Vatnshlotid er undir stadbundnu alagi
vegna fraveitu fra Hellu.

Samkvaemt skipulagsreglugerd skal ekki reisa mannvirki naer votnum, am eda sjé en 50m utan

béttbylis. bessi kvod gildir ekki um Gaddstadaey par sem eyjan er stadsett innan péttbylis
Hellu.

ZEPPELIN ARKITEKTAR 2026 20



SKIPULAGSGREINARGERD GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

3. BREYTT ADALSKIPULAG

3.1. ADALSKIPULAGSBREYTING

Samhlida gerd pessa deiliskipulags verdur gerd breyting 4 uppdreetti og greinargerd
adalskipulags par sem 10ha 6byggt land Gaddstadaeyjar, sem er innan péttbylismarka Hellu,
verdur breytt i verslunar- og pjonustusvaedi (VP43).

Breyting adalskipulagsins mun einnig fela i sér akvaedi um vegtengingu vid Gaddstadaey um
land Gaddstadaflata og gerd bruar yfir Skeidvallakvisl. Leitast skal vid ad ndverandi génguleid
eftir austurbakka Ytri-Rangar liggi undir brinna. Gert er rad fyrir ad uppbygging a eyjunni
tengist veitukerfum sveitarfélagsins, p.a.m. fraveitu og ad pessi veitukerfi verdi leidd eftir
ofangreindri bru.

Heimilad verdur ad byggja hétel sydst a8 eyjunni og allt ad 22 gestahus a8 tveimur adskildum
[66um & austurbakka eyjunnar.
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4. DEILISKIPULAG - SKIPULAGSSKILMALAR

Deiliskipulag petta tekur til Gaddstadaeyjar (landnr.: 196655), sem er éskipt og ébyggt land.
Samkvaemt deiliskipulagi pessu verdur heimilt ad byggja hoétel 4 eyjunni dsamt gestahdsum
medfram békkum eyjunnar, dsamt naudsynlegum innvidum. Skilgreindar verda prjar 168ir
og ad lokinni afgreidslu deiliskipulags verda gerd 168ablod, par sem endanleg afmoérkun og
nakvaem stzaerd |68a kemur fram.

Settar verdi kvadir a 16dir, byggingareiti, landmétun, adkomu og bilastaedi, auk frarennslis.
Heimilud er gisting fyrir allt ad 400 gesti a8 Gaddstadaey, par af 330 gesti innan l6dar hotels
sydst a eyjunni.

Gerdur verdur bindandi samningur um adgengi, 16dir, byggingar, frdgang ofl.

4.1. LODIR

Skilgreindar eru 3 166ir (L1 — L3) & deiliskipulagsuppdraetti og skulu hus standa innan
viokomandi byggingareita. Efnisval skal vera vandad og gaett skal ad innbyrdis samraemi.
Byggingar skulu falla sem best ad landinu og natturlegu umhverfi. Vanda skal til fragangs allra
bygginga, 16da, bilastaeda, vega og géngustiga. Oll Gtilysing skal vera ldgstemmd og beinast
nidur 4 vid.

Um allar byggingar a eyjunni gildir ad gerd paka er frjals, en skal eins og form og utlit bygginga
lata einni hugmynd med raetur i ségu svaedisins og/eda landslags.

L1 - Heimilt er ad byggja fjdgurra haeda hoétel auk kjallara, allt ad 11.500m? ad steerd. Efsta
haed skal vera inndregin. A paki er heimilt ad vera med heita og kalda potta og litid
bjonustuhuis ad hamarki 50m? ad steerd. Til ad draga ur fjolda bilastaeda & yfirbordi
verdur heimilt ad byggja bilakjallara undir hluta bilasteedisins vid hotelid allt ad
1800m? ad steerd.

Haedarkoti 1. haedar (jardhadar / adalhaedar) hotels skal vera 26,50m.

Hamarkshaed a paki verdur allt ad 15m fra jardhaed talid, eda svipud og haed a paki
félagsheimilis og reidhallar & Gaddstadaflotum. Lyftuhds og litid pjénustuhus & paki
mega standa hzaerra.

Utvistarsvaedi hoételgesta skulu vera utan gridarsveeda. A milli veidistada og
Utvistarsvaeda skal sérstaklega huga ad pléntun trjda og runna til ad koma i veg fyrir
ad veidimenn verdi trufladir.

Staerd 16dar = 20,606m?
Nytingarhlutfall = 0,55 (ad bilakjallara fratéldum) / 0,64 (med bilakjallara)
Nytingarhlufall ofanjaréar = 0,48
Nytingarhlufall nedanjardar = 0,07 / 0,16 (med bilakjallara)
L2 - Heimilt er ad byggja allt ad 12 gestahus & einni had, 30-60m? ad staerd.

Staerd 16dar = 9700m?
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Nytingarhlutfall = 0,07

L3 - Heimilt er ad byggja allt ad 9 gestahus a einni haed, 30-60m? ad staerd og eitt hus allt
ad 150m? ad staerd.

Steerd |6dar = 8921m?
Nytingarhlutfall = 0,08

Mynd 9: Snid A-A og B-B

4.2. BYGGINGARREITIR

Byggingar skulu ad o6llu leiti vera innan byggingareita. Pallar, laugar og stigar mega vera utan
byggingareita.

Framkvaemdir 4 vesturbakka eyjunnar skulu ekki vera nzaer drbakka en 20m, en 4 austurbakka
eyjunnar verdur heimilt ad fara allt ad 5m ad arbakka. Badlaugar 4 sudur- og austurbakka,

svo og stéttir i kringum laugarnar verdi ekki naer drbakka en 3m.

Steerdum og morkum byggignarreita skal hagad pannig ad byggingar og framkvaemdir valdi
ekki raski @ arbokkum og arfarvegi, og/eda a staerra svaedi en naudsynlegt er.
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4.3. FJOLDI GISTIPLASSA

Deiliskipulagid gerir rad fyrir ad fjoldi gistiplassa & eyjunni skiptist & milli hotels og smahysa
med eftirfarandi haetti:

e Gestahus - gestafjoldi allt ad 70 gestir
e Hoétel - gestafjoldi allt ad 330 gesti
e Heildarfjoldi gesta = 400

4.4. FJOLDI STARFSMANNA

Gert er rad fyrir ad 60 - 80 starfsmenn vinni vid hotelid og gestahusin.

4.5. BADLAUGAR OG HEITIR POTTAR

Rekstur fyrirhugadra badlona vid hotelid skulu luta 2. mgr. 4. gr. rgl. nr. 460/2015 um badstadi
i nattdrunni og asamt breytingum i reglugerd nr. 890/2017. Fyrirhugud badlaugar munu
flokkast sem afpreyingarlaugar i 1. flokki og eru pvi starfsleyfisskyldar.

Vid landmétun i kringum badlaugar vidé hotel og sem lagdar verda nalaegt drbakkanum skal
gaeta sérstaklegrar naergeetni til ad sem minnst roskun eigi sér stad.

Samanlogd heildarsteerd badlauga skal ekki vera meiri en 300m?.
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5. ALMENNIR SKILMALAR

5.1. HONNUN OG UPPDRATTIR

Honnun bygginga 4 Gaddstadaey skal lUta einni hugmynd, sem a raetur i s6gu stadarins eda
landslagi, og pvi sem deiliskipulagsuppdrattur, meelibl6d, haedarblod, skilmalar pessir,
byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um. Sérstaklega skal gaett ad byggingarnar
falli vel ad landslagi og natturulegu umhverfi. A adaluppdrattum skal syna fyrirkomulag
mannvirkja & 168um. Adur en adaluppdreettir verda lagdir inn til sampykktar, skulu
viokomandi arkitektar skila til byggingarfulltrida tilloguteikningum og greinargerd, par sem
hénnun peirra er utskyrd og rokstudd ut fra peirri hugmynd sem liggur til grundvallar
uppbyggingu eyjunnar og a raetur i sogu stadarins og/eda landslagi.

5.2. MZLIBLOD

Melibl6d syna stadsetningu og steerd byggingarreita, vegi, adkomu, géngustiga og bilastadi,
auk kvada ef einhverjar eru. Allir meginhlutar bygginga skulu standa innan byggingarreita eins
og peir eru syndir d maelibladi. Haedarbl6d syna ennfremur stadsetningu og haedir frarennslis-
og vatnsléognum, svo og kvadir um inntok veitustofnana, auk golfkdta adkomuhaedar hotels.

5.3. REGNVATN

Allt ofanvatn fra byggingum, vegum og bilastaedum med bundnu slitlagi, verdur veitt i
regnrasir ad regnbedum eftir pvi sem vid &, par sem ofanvatnid verdur hreinsad af
natturunnar hendi. Gert er rdd fyrir ad ofanvatn ur bilakjallara hételsins verdi dzelt upp i
regnbed vid hételid. Ndnari utfeersla ofanvatnslausna mun eiga sér stad vid gerd adal- og
landslagsuppdratta.

Vid honnun ofanvatnslausna skulu eftirfarandi blagraenar lausnir ihugadar:
e Gegndraep yfirbordsefni stétta og plana.
e Graen pok sem geta haldid regnvatni i einhvern tima.
o Grjotpukk eda fyllingar sem t.d. geta tekid vid ofanvatni af pékum gestahusa.
e Regnlautir, t.d. vid bilastadi gestahusa.
e Mjukar og hardar regnvatnsrasir, eftir pvi sem vid a.
e Sofnunarlautir.
e Siturskurdir, t.d. vid vegi eda bilastzdi.
e Siunarramur, t.d. medfram vegum med bundnu slitlagi.
e Regnbed eda regngarda, par sem dreinvatnslogn (siturlogn) er notud.

5.4. UPPGROFTUR

bess skal vandlega gaett ad landi sé ekki spillt eda raskad ad éporfu. Heimilt verdur ad nota
uppgroft til landmodtunar t.d til ad skerma af gestahus og bilastadi og medfram vegum til
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hljédskermunar og skal uppgroftur pa tyrfdur med tilfallandi sverdi. Landmdtun skal
framkvaemd samkvaemt uppdrattum arkitekta og sampykkt af byggingaryfirvéldum.

Midad skal vid ad allar lagnir & sama svadi notist vid einn og sama uppgroftinn, og leitast skal
vid ad allar veitur liggi vid hlid vegsteeda til ad takmarka rask a ésnortnu landi.

5.5. FRAGANGUR LODA, UMGENGNI OG GROPURSETNING

Vegna ndlaegdar skipulagssvaedisins vid Ytri-Ranga skal geeta fyllstu varudar vid medhondlun
mengandi efna svo pau komist ekki i snertingu vid jardveg, eda eigi greidan adgang nidur i
hann.

Geeta skal pess ad roskun verdi ekki & arbokkum og naesta umhverfi og eins ad ekki verdi
roskun a bakkagrodri eyjunnar skv. 62 gr. laga nr. 60/2013 um natturuvernd.

Vidhalda skal eins miklu og mogulegt er af peirri bldmgresis- og vidikjarrvist sem fyrirfinnst a
eyjunni, jafnt innan |68a sem utan.

Grédursetning trjagrodurs skal eingdngu vera a 10-15m breidu belti medfram vegum og innan
[68a. Lodir skulu grédursettar med trjdam til ad skapa nadi fyrir gesti, skerma fra umferd og til
ad draga ur ahrifum bygginga 4@ umhverfi sitt, auk pess ad draga ur ahrifum & neerliggjandi
veifisvaedi i Ytri-Rangd og nzerliggjandi byggd, hvad utsyni og hljédvist vardar. Grédursetning
trjagrodurs 4 eyjunni skal studla ad natturulegu utliti hennar séd fra bokkum Ytri-Rangar og
jakvaedri upplifun peirra er nota géngustiginn a austurbakka arinnar.

Deiliskipulagsuppdratturinn synir leidbeinandi mynd af grédursetningu innan |68a og
medfram vegum. Markmid grédursetningar @ eyjunni er ad draga ur sjonraenum ahrifum
gestahulsa og umferdar ad hételi gagnvart veidimonnum i dnni og nagronnum. Einnig skal
grédursetningin studla ad naedi innbyrdis a milli gestahusa og betri hljédvist.

Eyjan skal vera grédurszel asyndar pegar daetludum framkveemdum likur, med gestahdsum
sem falla vel ad landslaginu og hételi sem gaeti ordid ahugavert kennileiti.

5.6. RAFLYSING

Raflysing vid abkomuvegi, bilastaedi, gobngustiga dsamt lysingu vid byggingar verdi lagstemd
og skapi ekki 6paegindi fyrir umferd, gesti og nagranna og veidimenn a nalaeegum veidistodum.
Ljosi skal alla jafna beint nidur til ad draga ur ljdsmengun.

Hotelbyggingu ma lysa upp, en eingdngu med smekklegum haetti, og skal honnudur leggja
fram prividdarmyndir af lysingu fyrir skipulagsfulltrda til sampykktar dsamt plani um lysingu

midad vid Olik vedur- og birtuskilyrdi

Raflysing innan hételherbergja, veitingastada og setustofa innan hoételsins, skal einnig vera
ldgstemd med takmarkadri vinnulysingu, og pannig honnud ad hun berist sem minnst ut fyrir
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byggingar. Litaval innanhuss skal vera med peim haetti ad pad dragi ur endurvarpi raflysingar
ut um glugga hotelbyggingar og gestahusa.

Hella og svaedid i kring pykir heppilegur stadur til ad skoda stjornuhimininn og nordurljdsin
vegna litillar ljdésmengunar, og er pa er adallega bent a stadi i ndmunda vid Gaddstadaflatir.
Sveitarfélagid Rangarping ytra er pattakandi i svokollud Dark Sky Project, sem hefur pad ad
markmidi ad draga ur ljdsmengun i umhverfinu. Lysing & Gaddstadaey, baedi innan- og
utanhuss, skal taka mid ad pessu markmidi sveitarfélagsins.

5.7. GRIDARSVADI OG GRODURSETNING

Gridarsvaedi eru afmorkud svaedi, sem a laxveiditimabili og varptima fugla verda lokud fyrir
gestum, i peim tilgangi ad gestir trufli hvorki fugla né veidimenn og til ad vernda grédur, s.s.
blédmgresis- og blémskdgarvist medfram arbokkum eyjunnar og vidikjarrvistar.

Gridarsvaedin verda medfram bokkum eyjunnar og fyrir henni midri, eins og synt er &
deiliskipulagsuppdreetti. pau skulu afmoérkud med streng festum a laga staura, en dugi su
afmorkun ekki og veidmenn verda trufladir af gestum skal girda svaedin svo dugi til ad hindra
adgengi. Gridarsvaedid austanmegin a eyjunni skal vera a.m.k. 6,0m breitt, en ad vestanverdu
nzer pad ad trjdbelti eda vidkomandi I6darmorkum, sja skipulagsuppdratt.

A0 beidni Veidifélags Rangdr verda engir stigar 4 arbakka, til ad koma i veg fyrir ad lax undir
og vid bakka veradi trufladur.

Vid grédursetningu skal notast vid stadbundnar trja- og runnategundir.

5.8. VEGIR, STIGAR OG BILASTZDI

Breytt adalskipulag péttbylis Hellu mun fela i sér aGkomuleid og bru yfir i Gaddstadaey fra
bokkum Gaddstadaflata. Fra vesturspordi briarinnar liggur tvibreidur vegur ad bilastaedum
hételsins. Ut fra honum liggja mjorri vegir sem tengjast bilastaeedum 4 168um gestahudsanna.

Leitast skal vid ad nuverandi gonguleid a austurbakka Ytri-Rangar liggi undir nyju brinna og
hafi tengingu vid gonguleid Ut i eyjuna.

Innan skipulagssvaedisins verda lagdir 1,5 - 2,5 metra breidir malarstigar til ad styra umferd
og vernda 6snortid land fyrir atrodningi. Lega peirra a deiliskipulagsuppdrattunum er til

viodmidunar.

Honnun og lega vega og stiga skal hattad pannig ad sem minnst landsvaedi verdi fyrir raski og
truflun af pessari framkvaemd.
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Vegir og umgjord peirra skal honnud med umferdardryggi i huga og ahrifa umferdar a
naerliggjandi svaedi, s.s. veidistadi og ndgrannasvaedi. Takmarkadur umferdarhradi skal vera
a adkomuleid um Gaddstadaflatir og a eyjunni sjalfri.

Midad er vid allt ad 0,75 bilastaedi fyrir hvert gistirymi i hdtelinu og einu bilastaedi fyrir hvert
60m? gestahus og 3 steedi fyrir 150m?2 hus nyrst & eyjunni. Hamarksfjoldi bilastaeda skal vera
144, en par af skulu 24 vera fyrir gestahus. Bilastzaedi fyrir hreyfihamlada verda a.m.k. 6.

Gert er rdd fyrir ad starfsmenn hotelsins komi til vinnu med minni hépferdabilum/skutlum.

Bilastaedin skulu hafa greena asynd og tengjast hételi og smahysum med goéngustigum.
Gongustigur mun liggja yfir brinna og medfram aformudum vegum a eyjunni. Haegt verdur
ad leggja tveimur hopferdabifreidum samtimis i skammtimastaedi naest hotelinu til ad taka &
moti og skila farpegum, en paer skulu geymdar & langtimastaedi fyrir hopferdabila 4 Hellu.

Setja skal upp rafhledslustodvar vid bilastzaedi vid hételid.

5.9. GOTUGOGN

Gotugogn, svo sem bekkir, sorpilat, skilti, og ljdsastaura skal stadsetja & sveedum sem naest
byggingum eda 4 sveedum sérstaklega helgud gotugégnum. Séu skilti upplyst skal pess geett
ad lysing beinist einungis ad skilti og ad lysing sé lagstemmd. Einnig skal stadsetja skilti pannig
ad pau valdi ekki heettu.

Stadsetning brunahana verdur i dkvedin samradi vid Brunavarnir Rangarvallasyslu.

5.10. VEITUR

Gert er rad fyrir ad allar veitu- og fjarskiptatengingar vid eyjuna verdi lagdar um fyrirhugada
bru yfir Skeidvallakvisl.

Byggingar a eyjunni verda tengdar dreifikerfi rafveitu RARIK. Fjarskipti, s.s. ljosleidaratenging
eda onnur sambaerileg tenging verdur i allar byggingar 4 eyjunni.

Vatnsveita Rangdrpings ytra og Asahrepps skal sja 6llum byggingum fyrir kéldu neysluvatni og
tryggja ad naegilegt magn neysluvatns verdi til stadar. Sja daetlad magn neysluvatns fyrir
uppbygginguna i umhverfismati greinargerdarinnar.

Fraveitukerfi skal pjénusta allar byggingar & Gaddstadaey og skal tengjast fraveitukerfi
béttbylisins & Hellu. Vanda skal sérstaklega til stadsetningar og fragangs fraveituvirkja vegna
nalaegdar vid Ytri-Ranga og skal fragangur peirra vera samkvaemt gildandi reglugerdum.
Fraveita ofanvatns skal vera samkvaemt pvi sem lyst er i kaflanum um regnvatn (5.3.) hér ad
ofan.
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Tryggja skal gott adgengi vegna vidhalds. Reynt verdur ad hafa sem faest sameiginleg
fraveituvirki fyrir hotelbygginguna og gestahusin, en leidbeinandi stadsetning fraveituvirkja
er synd a deiliskipulagsuppdreetti.

Allar byggingar skulu tengjast ndverandi hitaveitukerfi sem Veitur reka a Hellu.

Takmarka skal rask a landi vid lagningu veitna og skulu pzer lagdar vid hlid vega og skal reynt
ad notast vid sama uppgrofinn vid lagningu élikra veitna.

5.11. BADLAUGAR

Fragangur og utfaersla badlauga skal vera med peim haetti ad engin haetta verdi 8 mengun
fra peim, t.d. ad klér berist Ut i Ytri-Ranga.

Samanlégd heildarstaerd badlauga skal ekki vera meiri en 300m?>.

Vatnskerfi badlauga er hringrasarkerfi sem kynnt verdur upp med hitaveituvatni i gegnum
varmaskipta.

KIér sem notad verdur vid rekstur badlauganna skal vera framleitt 8 stadnum, med peim
heaetti ad salti og klérgasi verdur blandad saman i ilokudu kerfi. Hvorki verdur um flutning
fljétandi klors ut i eyjuna ad raeda, né medhondlun kldrs i fljotandi formi @ stadnum.
Toéluverd reynsla er komin a petta fyrirkomulag, en pvi fylgir minni klérnotkun og hverfandi
slysahaetta.

Hreinsun & hringrasarvatninu verdur hefdbundin sandsiunarhreinsun. Allt klérvatn ur
badlaugum (bakskolun & sandsiu) verdur daelt um sér 16gn i hreinsistod sveitarfélagsins par
sem pad mun blandast fraveituvatni Ur lagnakerfi sveitarfélagsins. Vid pad verdur pynning a
bakskolunarvatninu.

Endanleg dkvordun um medhondlun frarennslisvatns fra badloni verdur tekin i samradi vid
Heilbrigdiseftirlit Sudurlands og skipulagsyfirvold Rangarpings Ytra og verdur veidifélaginu
haldid upplystu um moégulegar utfeerslur.

5.12. BRUNAVARNIR

Gaddstadaey er stadsett innan pjénustsveedis Brunavarna Rangarvallasyslu og skulu
brunavarnir taka mid af brunavarnaraaetlun og 16gum um brunavarnir nr. 75/2000. A peim
stodum par sem veitukerfi anna ekki naegu slokkvivatni skal tryggja adgengi ad pvi s.s. med
safntanki, borholu og/eda 6ruggu adgengi slokkvibila ad yfirbordsvatni. Brunavarnir s.s.
steerd og stadsetning tanks eda borholu skulu unnar i samradi vid Eldvarnaeftirlit Brunavarna
Rangarvallasyslu og skal magn slokkvivatns, p.m.t. steerd hugsanlegs tanks, midast vid
brunadlag bygginga. Einnig skal stadsetning brunahana vera dkvedin i samrdadi vid Brunavarnir
Rangarvallasyslu.
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Verkfraedistofun Orugg hefur unnid greinargerd um brunamal vardandi deiliskipulag petta.
Hér ad nedan er greint frad helstu atridum greinargerdarinnar, er varda adkomu og
stadsetningu hételsins, slokkvivatn, gréodurelda og flottaleidir:

Adkoma og adgerdir slokkvilids:

e Gert er rad fyrir ad hotelbyggingin geti verid sem naest arbékkum

e Ekki parf ad reikna med adkomu bjorgunarbila (koérfubila) umhverfis hotelbygginguna
pbar sem ekki er reiknad med ad ryma purfi fra svolum.

e Reikna ma med ad naegilegt sé ad daelubill geti komid ad framhlid byggingarinnar, en
leggja getur purft slokkvivatnslagnir (stigleidslur, laréttar og/eda l6dréttar) innan
byggingarinnar til ad tryggja ad hvergi purfi ad leggja lengri slongulagnir innanhuss en
40 metra. Benda ma 4 ad slik nalgun var t.d. notud i Retreat-hoteli Blaa Lonsins; en par
var adkoma delubila skilgreind & tveimur stédum (annars vegar vid eldri byggingu og
hins vegar vid nybyggingu) og slokkvivatnslagnir lagdar padan innanhuss, enda hlutar
byggingarinnar stadsettir langt frd adkomu slokkvilids.

e Gengid er ut fra pvi ad oll hotelbyggingin verdi buin sjalfvirku vatnsudakerfi, sem
stydur vid pad mat ad ekki sé porf a frekari aGkomuleidum daelubila.

Slékkvivatn:

e Tryggja parf fullneegjandi adgengi ad slokkvivatni i samreemi vid 27 gr. reglugerdar
nr. 723/2017. Rétt er ad reikna med ad settur verdi upp brunahani vid bilasteedi
framan vid hotelbygginguna. Einnig parf ad tryggja neegilegt slokkvivatn fyrir
vatnsudakerfi byggingarinnar.

Grédureldar:

e Vid utfeerslur & byggingarreitum/l6dum parf ad huga ad mogulegri heettu fra
grodureldum. Skynsamlegt veeri ad skilgreina einhverskonar 0Oryggissvaedi
(grodurlaust svaedi) pvert yfir eyjuna vid bilastaedin pannig ad mogulegur grédureldur
fra eyjunni sé hindradur fra pvi ad na til hételsins.

e Vid utfeerslur gestahusabyggdar parf ad taka tillit til mogulegrar
grodureldaheettu; skilgreina oryggissvaedi a.m.k. 1,5m ut fra byggingum og
mogulega meira eftir adstaedum. Medfram meginakstursleidinni parf ad vera
Oryggissveedi, a.m.k. pannig ad grodur liggi ekki pétt upp ad veginum. Sjat.d
almenna umfjollun a grodureldar.is.

e Ad teknu tilliti til heettu & grédureldum innan eyjunnar sbr. pessa punkta er ekki porf
a annarri akstursleid inn a eyjuna.

5.13. FLODAHATTA OG HADARSETNING BYGGINGA

Golfkéti abkomuhadar hotelsins skal vera 26,50m og koti 8 békkum badlauga skal vera
22,50m eda um einum metra yfir yfirbordi arinnar vid medalrennsli. Haedarsetingar pessar
eru akvardadar ut fra fyrirliggjandi haedarlinum og mogulegri flédahaettu i Ytri-Ranga. Fravik
fra pessum haedartélum eru moguleg pegar itarlegri landmaeling & eyjunni (og nzerliggjandi
arbokkum) hefur verid gerd og/eda stadbundin greining a flodahaettu & pessum stad i anni
liggur fyrir, en hun skal metin 4dur en hénnun bygginga fer fram.
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5.14. SORP

i hotelbyggingunni skal vera adstada til flokkunar og geymslu sorps. | gestahtisum skulu vera
leidbeiningar fyrir gesti vardandi flokkun sorps, en starfsmenn munu sja um losun pess.

Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012, med sidari
breytingum. Leitast skal vid ad flokka sorp eins og kostur er og koma pvi i videigandi farveg
til endurvinnslu. Medferd, flokkun og losun sorps fer eftir reglum sveitarfélagsins hverju sinni.

5.15. UMGENGNI OG MEDHONDLUN URGANGS A
FRAMKVZAMDATIMA

Skipulags- og byggingarfulltridinn i Rangarpingi ytra gefur leyfi fyrir framkveemdum og sér um
eftirlit 8 medan framkvaemdum stendur, auk lokauttektar. Medhondlun drgangs mun IGta
eftirliti byggingarfulltrua.

Landeigandi og verktakar skulu halda landinu snyrtilegu og geeta pess ad engin hatta stafi af
bunadi eda lausamunum & byggingarstad, né sé 6drum til ama. Lausamunir s.s. gdmar skulu
ekki standa a byggingarstad til lengri tima an tilskilinna leyfa.

5.16. KVADIR

Kvod er um afmorkud gridarsveedi medfram bokkum eyjunnar og 4 henni midri sem &
veiditimabili og varptima fugla skuli eingdngu vera adgengileg veidimonnum.

Par sem Ytri-Ranga er ein helsta laxveidid landsins verdur sett kvéd um framkvaemdatima
uppbyggingarinnar hvad vardar steypu- og jardvinnu, sem parf ad eiga sér stad utan
veiditimabilsins, en pad midast vid 20. juni til 20. oktdber.

Oheimilt verdur ad fella tré i barrtrjalundi & milli veidihdss og fyrirhugads hétels.

5.17. FRAMKVAMDAPLAN

Framkvaemdaadili skal vid upphaf framkveemda leggja fram timasett framkvamdaplan til
byggingarfulltrda, og skulu framkveemdir fylgja pvi. Framkveemdaplanid skal midad ad pvi ad
trufla sem minnst veidimenn og varp fugla og hreidurgerd.

5.18. SAMNINGUR LODARHAFA

Landeigendur peirra 16da og sveeda sem tilheyra pessu deiliskipulagi skulu, adur en farid
verdur i framkveemdir, gera med sér samkomulag m.a. um adkomu, fragang & 16dum og
[66armorkum, fraveitu ofl. sem gildir var6andi pa paetti sem par koma fram.
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6. UMHVERFISMATSSKYRSLA

Adalskipulagsbreytingin fellur undir 16g um umhverfismat framkvaemda og asetlana nr.
111/2021. bvi parf ad meta likleg ahrif af fyrirhugudum framkveemdum og starfsemi &
adliggjandi svaedi og einnig einstaka pezetti dsetlunarinnar sjalfrar, eftir pvi sem vid a.
Umbhverfismatid skal tilgreina moguleg ahrif af stefnu skipulagsins og finna leidir til ad draga
ur moégulegum neikvaeedum umbhverfisdhrifum. Umhverfisahrif geta verid jakvaed, neikvaed,
overuleg/engin eda dviss.

6.1. TENGLS VID ADRAR AZTLANIR

[ umhverfisskyrslu fyrir fyrirhugad deiliskipulag verdur gerd grein fyrir tengslum og samraemi
vio adrar dzetlanir og stefnur sem taka parf tillit til eda geta haft ahrid a fyrirhugada breytingu
a skipulagi. Helstu stefnur og dzetlanir ma sja i kafla 2.

6.2. VALKOSTIR

Skodadir hafa verid prir valkostir:
1. Nuverandi dstand eyjunnar, p.e. 6byggt land (null kostur)
2. Valkostur A, Tillaga sem synd er & deiliskipulagsuppdreetti og skyringaruppdraetti
med greinargerd pessari, og
3. Valkostur B, sem synir hdtelbygginguna 4 svipudum stad og synt var a uppdraetti
er fylgdi skipulagslysingu frd 2023, p.e. rétt fyrir sunnan midja eyjuna, auk
stakstaedra gestahisa medfram austurbakka eyjunnar.

6.2.1. SAMANBURDUR DEILISKIPULAGSTILLAGNA

Hér ad nedan eru bornir saman valkostir A og B.
Valkostur A:

Megininntak valkosts A:
e Uppbygging verslunar- og pjonustusvaedis

e Hotelbygging: midkjarni med premur mislongum og breidum almum til nordurs og
sudurs, stadsett sydst 4 eyjunni a allt ad 4 haedum (efsta haed skal vera inndregin) auk
kjallara undir hluta af byggingunni og mogulega bilakjallara undir hluta bilastaedis,
asamt skilgreindu Utivistarsveedi og tveimur badlaugum. Heildarflatarmal
byggingarinnar allt ad 11.500m? (13.300m? ad medtoldum bilakjallara) med gisitpldss
fyrir allt ad 330 gesti, en grunnflatarmal hételsins verdur allt ad 2.800m?2.

e Gestahus: allt ad 21 einnar haedar his medfram austurbakka eyjunnar, @ milli 30m? og

60m? og eitt einnar hadar hus sem skal vera minna en 150m? ad steerd. Husin, sem
tengjast rekstri hételsins, eru med gistiplass fyrir allt ad 70 gesti.
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e Uppbygging a eyjunni skiptist nidur & 3 16dir, L1 - L3. Hoételbyggingin er stadset a 166
L1, en gestahusin 8 [66um L2 & L3. Staerd |I60anna og byggingarreita innan peirra, auk
hlutfalls af heildarflatarmali eyjunnar, sem maelist 103.134m?, er synt i toflu 3.:

e e Sy <
= ) =\ S ubgg >
e : e Y aniog, >
TN e gl | )
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GADDSTAPAEY
— Ap43 B
(

| A

o} dlei/iskipulagi fyfir Gaddstadaey, oktdber 2025 - Valkostur A

Mynd 10: Tillaga a

L66  Staerd (m?2)  Hlutfall af staerd eyjunnar Byggingarreitur  Stzerd (m?) Hlutfall af staerd eyjunnar
L1 21.320 20,67% L1 11.674 11,32%
L2 9.699 L2 5.662
0,
L3 6.171 15,39% L3 5.595 10,91
37.190 36,06% 22.931 22,23%

Tafla 3: Steerdir I6da & byggingarreita og hlutfall peirra af heildarstaerd eyjunna - Valkostur A.

e Af toflunni hér ad ofan ma sja ad heildarflatarmal l6danna pekur riamlega 1/3 af
flatarmali eyjunnar.

e Deiliskipulagsuppraettirnir syna gridarsvaedi 4 bokkum eyjunnar og einnig @ midri

eyjunni.  Heildarflatarmal pessara gridarsveeda er 58.536m?, eda 56,76% af
heildarflatarmali eyjunnar. Gridarsvaedin verda eingdngu grodursett medfram vegum.
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o Gert er rad fyrir ad grédursett verdi med trjam og runnum medfram vegum og innan
683, en ad 60ru leiti mun nuverandi vistgerd haldast.

e Mikid er lagt upp ur ad uppbygging a eyjunni og starfsemi henni tengd trufli sem
minnst veidi i Ytri-Rangd. bvi verda gestahusin eingdngu stadsett austanmegin &
eyjunni, og hotelid sydst og nokkud fra veidistodum, auk pess sem hételbyggingin
verdur i skjéli trjaa. Trjabelti sem mun hylja adkomu og bilasteedi i tengslum vid
hotelbygginguna skerma af bilaumferd.

e Mikid er lagt upp ur natturulegu yfirbragdi eyjunnar. Grédursetning trjagrédurs, dsamt
6snortnum gridarsvaeedunum mun vidhalda, og jafnvel auka graent yfirbragd eyjunnar.

e Tekid verdur tillit til peirra fornminja sem fundist hafa a eyjunni.

Vakostur B

Mynd 11: Tillaga ad deiliskipulagi fyrir Gaddstadaey, névember 2025 - Valkostur B

Megininntak valkosts B:
e Uppbygging verslunar- og pjonustusvaedis.

e Hoételbygging: 2-4 haeda bygging fyrir sunnan midhluta eyjunnar, sem fylgir 16gun
vesturbakka eyjunnar @ pessum stad. Byggingin samanstendur af 4 haeda midkjarna
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sem inniheldur adalinngang hételsins dsamt veitingastad og stiga/lyftukjarna. Utfra
midkjarna ganga almur til nordausturs og sudvestur. Herbergiskjarnar i pessum dlmum
skulu vera 3 haedir naest midkjarna og 2 haedir fjaerst. Gert er rad fyrir kjallara undir
midkjarna og sudvesturdlmu. Utivistarsveedi skal vera umhverfis bygginguna med
skilgreindu svaedi fyrir 2-3 badlaugar vid enda sudvesturalmu. Heildarflatarmal
hételbyggingar allt ad 9.500m? med gistirymi fyrir allt ad 280 gesti, en grunnflatarmal
hételsins verdur allt ad 3.500m?.

e Gestahus: allt ad 26 einnar haedar hus a premur 166um medfram austurbakka
eyjunnar, @ milli 30m? og 60m?, og eitt einnar hadar his sem skal vera allt ad 150m?
ad steerd. Husin, sem tengjast rekstri hételsins, eru med gistiplass fyrir allt ad 85 gesti.

e Uppbygging a eyjunni skiptist nidur a 4 160ir, L1 - L4. Hételbyggingin er stadsett a 160
L2, en gestahusin d [66um L1, L3 og L4. Staerd |I60anna og byggingarreita innan peirra,
auk hlutfalls af heildarflatarmali eyjunnar, sem maelist 103.134m?, er synt i téflu 4.

L66  Staerd (m?) Hlutfall af staerd eyjunnar Byggingarreitur  Stzaerd (m?) Hlutfall af steerd eyjunnar
L1 3.581 3,47% L1 3.223 3,13%
L2 11.051 10,72% L2 10.492 10,17%
L3 8.501 8,24% L3 5.112 4,96%
L4 6.655 6,45% L4 5.687 5,51%
29.778 28,88% 24.514 23,77%

Tafla 4: Steerdir I60a & byggingarreita og hlutfall peirra af heildarsteerd eyjunnar - Valkostur B.

Af toflunni hér fyrir ofan ma sja ad heildarflatarmal l68anna pekur rumlega 1/4 af
flatarmali eyjunnar.

e Deiliskipulagsuppdratturinn fyrir valkost B synir gridarsvaedi a bokkum eyjunnar of
einnig & midri eyjunni. Heildarflatarmal pessara gridarsveeda er 62.245m?, eda 60,35%
af heildarflatarmali eyjunnar. Gridarsvaedin verda naer eingdngu grédursett medfram
vegum.

e Gerterrdd fyrir ad grodursett verdi med trjdm og runnum medfram vegum, innan |60a
og a sveedum sem liggja 4 milli 16da og gridarsvaeda, en ad 6dru leiti mun ndverandi
vistgerd haldast.

e Utivistarsvaedi eru sydst 4 eyjunni & haedardragi umhverfis fornleif nr. 10 og & opnu
svadi umhverfis fornleif nr. 11. Einnig er gert rad fyrir gridarsvaedid 8 midri eyjunni
geti nyst sem Utvistarsvaedi utan varptima fugla og utan veiditimabils i anni.

e Toluvert er lagt upp ur ad gestahusin trufli sem minnst veidi i Ytri-Ranga og eru pvi
eingdngu stadsett austanmegin a eyjunni. Hételbyggingin stadsett 4 sama stad og lagt
var upp med i deiliskipulagslysingu EFLU fra 2023. Hotelid er ad mestu leyti 2 til 3
hadir, med um 20m breidum midhluta sem er 4 haedir. Pessi hluti hotelsins ris yfir

trjdbelti sem hylur ad mestu laegri hluta byggingarinnar og Utivistarsveaedi vestan vid
hételid.
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Hételid mun verda aberandi fra helstu veidistédum i anni og fra veidhusinu. Haesti
hluti hételsins mun risa yfir trjabeltid vestan vid bygginguna.

Hoételid mun standa neerri vesturbakka eyjunnar og pvi geetu veidimenn vid
Rangarfladir ordid fyrir truflun fra gestum & uUtivistarsvaedi (stétt) vestan vid hételid,
pbar sem einungis er hagt ad koma fyrir takmorkudum trjagrédri @ milli
Utivistarsvaedisins og gridarsvaedisins medfram vesturbakka eyjunnar.

Bilastzedi hételsins verdur austanmegin vid bygginguna og pvi i hvarfi fra veidist6dum
i anni og pvi mun baedi hljéd- og sjonmengun fra bilaumferd vera i algjoru lagmarki.

i valkosti-B er einnig mikid lagt upp ur nattarulegu yfirbordi eyjunnar. Grédursetning
trjagrodurs, asamt dsnortnum gridarsvaedum mun vidhalda, og jafnvel auka graent

yfirbord eyjunnar.

e Tekid verdur tillit til peirra fornminja sem fundist hafa a eyjunni.

6.3. UMHVERFISPATTIR

[ umhverfismatsskyrslunni eru skodud ahrif & pa umhverfispaetti sem tilgreindir eru i toflu 5
og peir metnir i samraemi vid stefnuskjol og vidmid. Yfirlit yfir meginspurningar i
umhverfismatsskyrslunni er ad finna i toflunni hér fyrir nedan:

Tafla 5 - UMHVERFISPZATTIR
Umbhverfispattur Metinn | Ekki porfa | Skyring

ad meta
Land og landslag X ;i:i(:SIagl jardvegur/jardvegsrof. Asynd og sjonreaen
Grédur og dyr X Groédurlendi og vistkerfi. Busvaedi dyra og fiska
Vatnafar / Heilbrigdi X Vatnafar, mengun, vatn, hitun og fraveita
Samfélag X Ferdapjonusta og atvinnulif
Natturu- og menningarminjar X Fornminjar

Tafla 5: Umhverfispeettir
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UMHVERFISAHRIF DEILISKIPULAGSTILLOGU

Tafla 6 - UMHVERFISAHRIF DEILISKIPULAGSTILLOGU

SKYRINGAR:

+ jakvaed ahrif

++ veruleg jakvaed ahrif

0 engin eda déveruleg ahrif

- = veruleg neikvaed ahrif
- neikvaed ahrif

? Ovissa um ahrif /
upplysingar vantar

UMHVERFISPATTUR AHRIF DEILISKIPULAGSTILLOGU UMHVERFISVIDMID
e Landslag VALKOSTUR - A Adalskipulag Rangarpings
o Jardvegur/ -/0 ytra 2016-2028:
jarbvegsrof Gaddstadaey er um 760m I6ng eyja i Yiri-Ranga og um | * f(?éergr?r ir(rzgganSirn?('\; a(r)wdaé%an
250m par sem hun er breidust, en um 60m par sem rasﬁl(aégsvaeéi faIIiJsen91 best
hun er mjést sydst & eyjunni. Eyjan er 6byggt svaedi, & adliqaiandi landi
algréin med samblandi af gras- og mélendi. bar er a0 adliggjand fand.
einnig ad finna nokkurt kjarr og stoku tré, adallega .
medfram bokkum eyjunnar. Iéggg§sklpulagsstefna 2024-
Bakkar eyjunnar risa upp fré vatnsbordinu um 3-5m. « Markmid A: Ahersiur A.3.
Aform um uppbyggingu & eyjunni munu ekki fela i sér A4 & A'7 .
miklar breytingar & landslagi eyjunnar, en stadbundnar | ®Markmid B: Ahersla B.9
tilfeeringar & jardvegi munu eiga sér stad par sem (5@ nanari lstun & aherslum
. 7 ¢ Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
lagning vega og bilasteeda er dzetiud. Jardvegsrof mun | greinargerd med deiliskipulagi)
eiga sér stad par sem hételbyggingin og mégulega
bilakjallari verda byggd, asamt takmarkadri métun 62. gr. laga nr. 60/2013 um
lands naest byggingunni. Mjdg takmarkad jardvegsrof | nattdruvernd
mun eiga sér stad par sem gestahusin munu risa og er
azetlad ad pessi hus verdi adflutt einingahus & mjég 33. gr. laga nr. 61/2006 um
einféldum undirstédum. Kjallari undir hluta hételsins og | lax- og silungsveidi
madgulega hluti jardhaedar, asamt mogulegum
bilakjallara undir bilasteedi hotelsins, verda stadsteypt
og/eda byggd Ur forsteyptum einingum. Radgert er ad
meginhluti byggingarinnar verdi byggd ur t.d. tilsnidnum
limtréseiningum eda ddrum einingum, i pvi markmidi
ad stytta framkvaemdatimann og takmarka rask, ryk- og
hljodmengun, auk takmdrkunar & umfangi framkveemda
a byggingarstad. Steypuframkveemdir verda oheimilar
& veiditimabili.
Geeta parf sérstaklega ad ekki verdi roskun a
bakkagrodri eyjunnar, baedi a byggingartima og ad
honum loknum.
Framkveaemdir i eda vid veidivatn og allt ad 100m fra
bakka pess kunna ad vera hadar leyfi Fiskistofu
Aeetladar framkvaemdir fela i sér afmérkun
gridarsvaeda medfram bokkum eyjunnar og & midri
eyjunni. Pessi svaedi, asamt géngustig inn af
vesturbakka eyjunnar, verda lokud gestum a veidi- og
varptima.
Ahersla er 16gd & grodursetningu trjaa og runna
medfram vegum & eyjunni, umhverfis byggingar og &
sveedum sem liggja milli [60a og gridarsveeda.
VALKOSTUR -B
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Aform um uppbyggingu & eyjunni munu ekki fela i sér
miklar breytingar a landslagi eyjunnar, en stadbundnar
tilfeeringar & jardvegi munu eiga sér stad par sem
lagning vega og bilastaeda er aaetlud. Jardvegsrof mun
adallega eiga sér stad par sem hételbyggingin verdur
byggd, asamt nokkurri métun lands naest byggingunni
vid austurjadar bilasteedi hotelsins naest Skeidvallakvisl

Mjog takmarkad jardvegsrof mun eiga sér stad par sem
gestahUsin munu risa og er azetlad ad pessi hus verdi
adflutt einingahls & mjog einféldum undirstédum, likt
og i valkosti A. Kijallari undir hluta hételsins og
madgulega hluti jardhaedar verda stadsteypt og/eda
byggd ur forsteyptum einingum. Radgert er ad
meginhluti byggingarinnar verdi byggd Ur t.d. tilsniénum
limtréseiningum eda Ur tilbdnum einingum fluttum &
stadinn, i pvi markmidi ad stytta framkvaemdatimann
og takmarka rask, ryk- og hljodmengun, auk
takmadrkunar & umfangi framkveemda & byggingarstad.
Steypuframkvaemdir verda 6heimilar & veiditimabili.

Tillagan gerir rad fyrir fridun arbakka eyjunnar par sem
l6darmork eru stadsett nokkud inn af &rbokkunum,
nema e.t.v. vid austurjadar bilasteedi hotelsins par sem
l66armérk liggja naerri arbakkanum og nokkur
uppbygging lands mun eiga sér stad.

Geeta parf sérstaklega ad ekki verdi roskun a
bakkagrddri eyjunnar, baedi a byggingartima og ad
honum loknum.

Framkveemdir i eda vid veidivatn og allt ad 100m fra
bakka pess kunna ad vera hadar leyfi Fiskistofu

Azetladar framkvaemdir fela i sér afmérkun
gridarsveeda medfram bokkum eyjunnar og & midri
eyjunni. pessi svaedi, asamt géngustig inn af
vesturbakka eyjunnar, verda lokud gestum & veidi- og
varptima.

Tillagan felur i sér aherslu & grédursetningu trjaa og
runna medfram vegum & eyjunni, umhverfis byggingar
0g & svaedum sem liggja milli 16da og gridarsvaeda.

o Asynd og sjénraen
ahrif

VALKOSTUR - A

+

Gaddstadaey er fremur laglend eyja med takmarkadan
grédur trjda og er sjénraent fremur litid aberandi i
landslaginu & pessum kafla Ytri-Rangar.

Logd er ahersla & ad fyrirhugadar byggingar somi sér
vel i landslaginu. Skv. deiliskipulaginu verda bilsteedi
0g vegir sem og byggingar skermud af med trjagrddri.

Hatelbyggingin mun standa sydst a eyjunni. Efsta haed
byggingarinnar verdur inndregin.

Hamarkshaed hételbyggingar, ad undanskildu
bjénustuhusi a paki, lyftuhtsi og 68ru sambaerilegu,

Adalskipulag Rangéarpings
ytra 2016-2028:

o \/id uppbyggingu verslunar-

og pjénustusvaedis verdi
geett ad samraemi i (tliti
bygginga og 16gd &hersla a
ad mannvirki fall sem best
ad landslagi.

e Gerd er krafa um
vandadan fragang
mannvirkja og ad raskad
sveedi falli sem best ad
adliggjandi landi.

ZEPPELIN ARKITEKTAR 2026

38



SKIPULAGSGREINARGERD

GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

verdur svipud og haed reidhallar og samkomuhuss a
Gaddstadaflétum

Deiliskipulagid gerir rad fyrir gridarsveedi ad
vestanverdu sem mun nd ad adkomuvegi og medfram
honum verdi grédursettur trja- og runnagrédur sem
myndi skjolbelti fyrir bilaumferd og gestum, likt og synt
er & skyringaruppdreetti.

Heildaryfirbragd og asynd eyjunnar mun verda
grédurseelli asyndar pegar azetludum framkvaemdum
likur, med smahysum sem falla vel ad landslaginu og
hételbyggingu sem verdur ahugavert kennileiti.

Landsskipulagsstefna 2024-

2038:

o Markmi@ A: Aherslur A.3,
A4&AT

o Markmid B: Ahersla B.10

(Sja nanari dtlistun & aherslum

Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i

greinargerd med deiliskipulagi)

VALKOSTUR -B

Fyrirhugad hétel er 2-4 haeda og um 135m l6ng
bygging stadsett par sem eyjan er einna mjost, gengt
veidihusi & vesturbakka arinnar og pvi & nokkud
aberandi padan séd, sem og fra Gaddstadabreidu og
Rangarfludum, einum helstu veidistddum arinnar.

Tillagan gerir rad fyrir trjaplontun vestan vid hételid,
eda allt fra sudurenda pess til méts vid nordurenda
byggingarinnar. Petta trjabelti mun draga nokkud ur
sjonreenum ahrifum hoételsins séd fra vesturbakka Ytri-
Rangér. Skv. tilldgunni verda gestahus og vegir
skermadir af med trjagrodri. Bilasteedi hotelsins verdur
austanmegin vid hételid og pvi ekki synilegt fra helstu
neerliggjandi veidistddum i Ytri-Ranga.

Tillagan gerir rad fyrir gridarsveedi ad vestanverdu sem
mun na ad adkomuvegi og medfram honum verdi
grédursettur trja- og runnagrédur sem myndi skjélbelti
fyrir bilaumferd og gestum, likt og synt er a
skyringaruppdreetti.

Likt og i valkosti-A, mun heildaryfirbragd og asynd
eyjunnar verda grédurseaella asyndar pegar asetludum
framkvaemdum likur, med smahysum sem falla vel ad
landslaginu og hételi sem geeti ordid ahugavert
kennileiti.

e Grodurlendi og
vistkerfi

e BUsvaedi dyra og
fiska

VALKOSTUR - A

- /0

Gaddstadaey er 6byggt svaedi, algréid med samblandi
af gras- og molendi. Par er einnig ad finna nokkurt
kjarr og stoku tré, adallega medfram arbékkum
eyjunnar.

Reynt verdur ad sameina lagningu hinna ymsu veitna
vid lagningu vega, til ad takamarka rask i grédurlendinu
og losun kolefnis Ur jardveginum.

Kjallari undir hluta hételsins og mdgulega jardhaed
pess, &samt mogulegum bilakjallara undir bilasteedi,
verda stadsteypt og/eda byggd med forsteyptum
einingum. [ efri haedir verda notadar limtréseiningar
eda tilbunar einingar adrar, en steypuvinna verdur
6heimil & medan & veiditimabili stendur. Gestahusin

Vistgerdarkortlagning NI

o VOT-S-3 mikilveegt
fuglaverndunar-sveedi

62. gr. laga nr. 60/2013 um
nattlruvernd

33. gr. laga nr. 61/2006 um
lax- og silungsveidi

Landsskipulagsstefna 2024-

2038:

 Markmid A: Aherslur A.3,
A4&AT

o Markmid B: Aherslur B.7 &
B.10
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verda forsmidud og munu standa a mjog einfoldum
undirstddum. Pessar radstafanir munu draga Ur raski
og ahrif framkveemda a umhverfid og stytta
byggingatima. Framkvaemdatimi steypu- og jardvinnu
vegna hétels verdur utan veiditimabils i Ytri-Ranga.

Gaddstadaey er hluti af fuglaverndunarsvaedi sem neer
yfir storan hluta Sudurlandsundirlendis.

Utekt var gerd & fuglafanu og fléru & eyjunni i gust

2024, sem i helstu atridum er eftirfarandi:

o 244 einstaklingar af 16 fuglategundum saust, par af
3 tegundir 4 sem eru & valista Ni, en eru sennilega
ekki varpfuglar.

o Liklegar varptegundir: skégarprdstur, hrossagaukur,
silamafur og gragees.

o Arbakkar eyjunnar eru notadir til fasdudflunar.

o Grodurlendi eyjunnar er tviskipt: midja og strond.

o Midhlutinn er staerstur med lingresis- og vingul-vist
sem hefur "hatt" verndargildi, og vidikjarr- vist sem
hefur "mj6g hatt" verndargildi.

o Grodur medfram arbékkum er blémgresisvist med
"hatt" verndargildi og blomskogarvist med "midlungs
hatt" verndargildi.

Adurnefnd gridarsvaedi & eyjunni auk aukins trja-
grodurs mun hjélpa til vid verndun grédurs og fuglalifs.
Einnig mun fyrirhugud grédursetning & pessum
svaedum skapa hagsteed busveedi dyra og fugla, auk
bess ad auka og vibhalda floru eyjunnar.

Mikilvaegt er fyrir verndun grédurs og fuglalifs ad
umferd baedi akandi og gangandi fari eftir skilgreindum
leidum, eins og synt er & deiliskipulagsuppdreetti, sem
styra umferd um svaedid og vernda gridarsvaedi &
eyjunni.

Vid honnun bruar yfir Skeidvallakvisl skal mida ad pvi
ad bruin hafi sem minnst ahrif & vatnsbakka arinnar og
a busvaedi eda gengd fiska i anni.

Gridarsveedid & midri eyjunni er mikilveegt fyrir
fuglavarp og eins til ad vidhalda og vernda fléru
eyjarinnar. Pad liggur saman vid gridarsveedi a
vesturbakka eyjunnar og tryggir gott flaedi fugla (unga)
& milli sveeda.

Lysing @ opnum svaedum umhverfis badlén og a
bokkum svaedisins umhverfis hotelid verdur lagstemmd
til ad koma i veg fyrir deeskileg ahrif a busveedi fiska i
anni.

Framkveemdir i eda vid veidivatn og allt ad 100m fra
bakka pess kunna ad vera hadar leyfi Fiskistofu.

Samrad hefur verid haft vid Veidifélag Ytri-Rangér.

VALKOSTUR -B

(Sja nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
greinargerd med deiliskipulagi)
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Valkostur-B gefur kost & ad sameina lagningu hinna
ymsu veitna vid lagningu vega, til ad takamarka rask i
grodurlendinu og losun kolefnis Ur jardveginum.

Kjallari undir hluta hételsins og mégulega hluti
jardhaedar pess verda stadsteypt og/eda byggd med
forsteyptum einingum. Radgert er ad meginhluti
byggingarinnar verdi byggd ur t.d. tilsnidnum limtrés-
einingum eda ur tilbinum einingumddrum sem fluttar
verda a stadinn. Gestahusin verda forsmiéud og munu
standa a mjog einféldum undirstédum. Pessar
radstafanir munu draga Ur raski og ahrif framkveemda &
umhverfid og stytta byggingatima. Framkvaemdatimi
steypu- og jardvinnu vegna hoétels verdur utan
veiditimabils i Ytri-Ranga.

Likt og i valkosti-A munu gridarsvaedi a eyjunni auk
aukins trja- grédurs hjalpa til vid verndun grédurs og
fuglalifs. Einnig mun fyrirhugud grodursetning a
bessum svaedum skapa hagstaed blusvaedi dyra og
fugla, auk pess ad auka og vidhalda fléru eyjunnar.

Umferd baedi akandi og gangandi mun fara eftir
skilgreindum leidum, sem mun styra umferd um sveedio
og vernda gridarsveedi 4 eyjunni.

Hénnun briar yfir Skeidvallakvis| verdur med sama
heetti og i valkosti-A.

Gridarsveedid a midri eyjunni hefur sama tilgang og
mikilvaegi og svaedid sem synt er i valkosti-A.

Opin svaedi umhverfis hotelid og badlon pess eru
nokkud fieer bokkum &rinnar en i valkosti-A, en engu ad
sidur mun lysing & pessum stddum vera lagstemmd til
ad koma i veg fyrir deeskileg ahrif & busveedi fiska i
anni.

Framkveaemdir i eda vid veidivatn og allt ad 100m fra
bakka pess kunna ad vera hadar leyfi Fiskistofu.

o Vatnafar (Ytri- VALKOSTUR - A Adalskipulag Rangarpings
Ranga) 0 ytra 2016-2028:
i Hejlbrjgéi Skipulagssvaedid er innan eftirfarandi vatnshlota: o Ol mannvirki skulu hafa
* Fraveita o Landeyjar 103-252-G: Umhverfismarkmidio era | Taveitu sem er vidurkennd
e Mengun magnstada og efnafraedilegt astand sé gott en af heilbrigdis- eftriti.
hvort tveggja er 6pekkt. .
e Ytri-Ranga 1 103-629-R: Umhverfismarkmidi er ;ggg?‘s‘(‘p“'agssmf”a 2024-
ad vistfreedilegt og efnafraedilegt astand sé gott, en L
hvort tveggja er Opekkt. Vatnshiotid er mogulega i | ®Markmid A: Anerslur A.3,
heettu, en heettan er 6pekkt vegna skorts a Ad& AJ ]
gdgnum. Vatnshlotid er undir stadbundnu alagi fra | ©Markmid B: Aherslur B.7 &
fréveitu & Hellu. Bwo
(Sja nanari dtlistun & aherslum
L . o Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
Uppbyggingin getur hugsanlega haft neikveed ahrif & greinargerd med deiliskipulagi)
vatnsgaedi i Ytri-Ranga, baedi vegna roskunar a
framkvaemdatima og vegna frarennslis fré bilastaeedum. | Log nr. 36/2011 um stjérn
) vatnamala
Oll fyrirhugud mannvirki & eyjunni munu tengjast nyju
fraveitukerfi @ eyjunni sem mun tengjast naverandi /
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breyttu fraveitukerfi & austurbakka Ytri-Rangar um Vatnaaaetlun islands 2022-
fyrirhugada bru yfir Skeidvallakvisl. 2027

Fraveita péttbylisins & Hellu rekur fyrsta stigs hreinsun | 33. gr. laga nr. 61/2006 um
skolps, en i fyrirhugudum urbotum er gert rad fyrir lax- og silungsveidi

priggja prepa hreinsivirki.

LAg nr. 9/2009 um
Deiliskipulagsuppdratturinn synir leidbeinandi uppbyggingu & rekstur
stadsetningar deelustddva fraveitukerfisins. Azetlad er fraveitna.

ad priggja prepa hreinsivirki Hellu verdi komid i notkun
adur en fyrirhugadur hotelrekstur tekur til starfa. Sja Reglugerd nr. 798/1999 um
einnig samtekt EFLU vardandi fraveitumal i vidauka fraveitur og skalp
greinargerdarinnar.
Reglugerd nr. 796/1999 um
Ofanvatn fra pékum gestahUsa og hétels, sem og varnir gegn mengun vatns
stigum og gangstéttum verdur leitt i regnbed/rasir eftir
pbvi sem vid &, og par verdur vatnid hreinsad af
nattarunnar hendi, adur en pad seytlar it i jardveginn.

Ofanvatn af vegum og hordu bilastaedi vid hotelid
verdur veitt | regnbed/rasir eftir pvi sem vid &, par sem
vatnid verdur hreinsad af nattarunnar hendi adur en
bad seytlar Ut i jardveginn.

Gert er rad fyrir ad byggingarnar verdi ad mestum hluta
reistar ur adfluttum einingum sem mun takmarka
framkvaemdir & stadnum og draga Ur haettu 8 mengun
fra framkveemdum, auk pess ad audvelda framkvaemdir
bar sem t.d. takmarkad plass er til stadar umhverfis
byggingarreit hételsins.

Fiallad er um fraveitu fra badlonum i kaflanum
"Badlaugar / Vatnafar" nedar i pessari samantekt.

VALKOSTUR -B

0

Uppbyggingin getur hugsanlega haft neikvaed ahrif
vatnsgeedi i Ytri-Ranga, baedi vegna réskunar a
framkveemdatima og vegna frarennslis fra bilastaedum.

Ol fyrirhugud mannvirki & eyjunni munu tengjast nyju
fraveitukerfi & eyjunni sem mun tengjast ndverandi
Ibreyttu fraveitukerfi & austurbakka Ytri-Rangar um
fyrirhugada bra yfir Skeidvallakvisl.

Tillagan synir leidbeinandi stadsetningar deelustddva
fraveitukerfisins.

Gert er rad fyrir ad yfirbordsvatn af pokum
hételbyggingarinnar verdi leitt ad malarptidum undir
yfirbordi bilasteedisins sem einnig mun taka vid
ofanvatni bilsteedisins i rigningum og leysingum pannig
ad pad seytli smadm saman Ut i jardveginn.

Ofanvatn fra pokum gestahusa verdur leitt i regnbed
Irasir eftir pvi sem vid a par sem vatnid verdur hreinsad
af nattdrunnar hendi adur en pad seytlar Gt i
jardveginn.

Ofanvatn af vegum verdur I1tid renna Utaf peim i
regnbed/rasir eftir bvi sem vid &, par sem vatnid verdur
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hreinsad af natturunnar hendi &dur en pad seytlar Ut i
jardveginn.

Gert er rad fyrir ad byggingarnar verdi ad mestum hluta
reistar Ur adfluttum einingum sem mun takmarka
framkvaemdir & stadnum og draga Ur haettu @ mengun
fra framkveemdum, auk pess ad audvelda framkvaemdir
& byggingartima.

Fjallad er um fraveitu fra badlonum i kaflanum
"Badlaugar / Vatnafar" nedar i pessari samantekt.

o Neysluvatn

VALKOSTUR - A

0

Neysluvatn mun koma fra Vatnsveitu Rangarpings ytra
og Asahrepps, sem uppfyllir skilyrdi reglugerda um
neysluvatn og varnir gegn mengun neysluvatns.

Alag 4 vatnsveitu i sveitarfélaginu mun aukast nokkud
vegna fyrirhugadrar uppbyggingar.

Aform um fyrirhugada uppbygginu mun setja prysting &
sveitarfélagid um ad afla meira neysluvatns.

Azetlud vatnsnotkun fyrir hételid er um 181.500 litrar/
gistintt, en fyrir gestahusin er pessi notkun &aetiud um
28.000 litrar/gistinétt. Vatnsnotkun i heild sinni verdur
pvi um 209.500 litrar/gistinott.

VALKOSTUR -B

0

Neysluvatn mun koma fra Vatnsveitu Rangarpings ytra
og Asahrepps, sem uppfyllir skilyrdi reglugerda um
neysluvatn og varnir gegn mengun neysluvatns.

Alag 4 vatnsveitu i sveitarfélaginu mun aukast nokkud
vegna fyrirhugadrar uppbyggingar.

Aform um fyrirhugada uppbygginu mun setja prysting &
sveitarfélagid um ad afla meira neysluvatns.

Azetlud vatnsnotkun fyrir hotelid er um 154.000 litrar/
gistinétt, en fyrir gestahlsin er pessi notkun aaetiud um
34.000 litrar/gistinétt. Vatnsnotkun i heild sinni verdur
bvi um 188.000 litrar/gistinott.

Reglugerd um neysluvatn nr.

536/2001

Landsskipulagsstefna 2024-
2038:

o Markmid B: Ahersla B.10
(Sja nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
greinargerd med deiliskipulagi)

o Hitaveita

VALKOSTUR - A

0

Fyrir liggur ad heitt vatn er ad skornum skammti
sveitafélaginu og gera parf atak til ad beeta par i.
Skortur & heitu vatni mun hamla frekari uppbyggingu
sveitarfélagsins. Aform um fyrirhugada hételbyggingu
mun setja prysting & Veitur um ad afla meira heits
vatns.

Heitt vatn fyrir hreinleetisadstddu og til upphitunar
bygginga verdur fengid fra hitaveitukerfi Veitna & Hellu.
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Reiknad er med ad 16gd verdi tvofold hitaveita, p.e.
med bakrasarldgn, pannig ad Veitur taka vid 6llu
afrennsli af heitu vatni. bvi mun afrennsli hvorki verda
leitt Ut i fraveitukerfid eda i anna.

Mdgulega parf ad notast vid varmadeelur til ad
fullngegja porf & heitu vatni fyrir hételid og par med ad
takmarka alag & hitaveitu innan sveitarfélagsins.

VALKOSTUR -B

0

Heitt vatn fyrir hreinleetisadstddu og til upphitunar
hételsins og ibudarhisanna verdur fengid fra
hitaveitukerfi Veitna & Hellu.

Likt og i valkosti-A, pa er reiknad er med ad 16gd verdi
tvofold hitaveita, p.e. med bakrasarldgn, pannig ad
Veitur taka vid 6llu afrennsli af heitu vatni. bvi mun
afrennsli hvorki verda leitt Ut i fraveitukerfid eda i anna.

Aform um fyrirhugada uppbyggingu mun setja prysting
a Veitur um ad afla meira heits vatns, en tillagan i
valkosti-B er nokkud minni ad umfangi en su sem sett
er fram i valkosti-A hvad fjélda gistiryma vardar.

o Badlaugar /
Vatnafar

VALKOSTUR - A

L6g nr. 460/2015 um
badstadi i nattarunni

0
Heitt vatn fra hitaveitu verdur notad til ad hita upp kalt 33. gr. laga nr. 61/2006 um
vatn i lokudu hringrasarkefi lauganna. Hitunin fer i lax- og silungsveidi
gegnum varmaskipti, en pessi adferd leidir til minni
klérnotkunar, heldur en ad veita heitu vatni beint i Vatnaaaetlun islands 2022-
laugamnar. 2027
Kl6r sem notad verdur vid rekstur badlauganna skal Log nr. 36/2011 um stjérn
vera framleitt & stadnum, med peim heetti ad salti og vatnamala
klérgasi verdur blandad saman i i lokudu kerfi. Hvorki
veréur um ﬂutning ﬂjétandi kldrs Ut i eyjuna ad reeda, Aéalskipulag Rangérpings
né medhondlun Klors i fljétandi formi & stadnum. ytra 2016-2028:
T6luverd reynsla er komin a petta fyrirkomulag, en pvi o Adstada skal meeta porfum
fylgir minni- klérnotkun og hverfandi slysahzetta. gesta um adbunad og
bjénustu og til ad efla
Hreinsun & hringrasarvatninu verdur hefébundin mogulega
sandsiunarhreinsun. Allt klérvatn Ur badlaugum atuvinnustarfsemi i
(bakskolun & sandsiu) verdur deelt i hreinsistdd sveitarfélaginu.
sveitarfélagsins par sem pad mun blandast
fraveituvatni Ur lagnakerfi sveitarfélagsins. Vid pad Landsskipulagsstefna 2024-
verdur pynning & bakskolunarvatninu. Affall badlauga | 2038:
verdur deelt um sérstaka I6gn sem mun tengjast o Markmid C: Anherslur C.4 &
ndverandi hreinsistdd. c.7
(sjé nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
Akvérdun um medhéndlun frarennslisvatns fra greinargerd med deiliskipulag)
badlaugum verdur tekin i samradi vid Heilbrigdiseftirlit
Sudurlands og skipulagsyfirvold Rangarpings Ytra.
Veidifélag Ytri-Rangar verdur upplyst um peer adferdir
sem verda til skodunar, svo félagid geti geett hagsmuna
sinna og komid med gagnlegar abendingar.
ZEPPELIN ARKITEKTAR 2026

GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

44



SKIPULAGSGREINARGERD

GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

VALKOSTUR -B

0

Heitt vatn fra hitaveitu verdur notad til ad hita upp kalt
vatn i lokudu hringrasarkefi lauganna. Hitunin fer i
gegnum varmaskipti, en pessi adferd leidir til minni
kiérnotkunar, heldur en ad veita heitu vatni beint i
laugarnar.

Klor sem notad verdur vid rekstur badlauganna skal
vera framleitt & stadnum, med peim heetti ad salti og
kiérgasi verdur blandad saman i i lokudu kerfi. Hvorki
verdur um flutning fljétandi klérs at i eyjuna ad reeda,
né medhondlun kidrs i fljétandi formi & stadnum.
Téluverd reynsla er komin & petta fyrirkomulag, en pvi
fylgir minni klérnotkun og hverfandi slysaheetta.

Hreinsun & hringrasarvatninu verdur hefébundin
sandsiunarhreinsun. Allt klérvatn Gr badlaugum
(bakskolun & sandsiu) verdur deelt i hreinsist6d
sveitarfélagsins par sem pad mun blandast
fraveituvatni Ur lagnakerfi sveitarfélagsins. Vid pad
verdur pynning & bakskolunarvatninu. Affall badlauga
verdur deelt um sérstaka l6gn sem mun tengjast
naverandi hreinsistdd.

o Loftslag

VALKOSTUR - A

0
Nybyggingarnar og tilheyrandi bilasteedi eru ekki talin
hafa ahrif a loftslag.

VALKOSTUR -B

0
Nybyggingarnar og tilheyrandi bilasteedi eru ekki talin
hafa ahrif & loftslag.

Landsskipulagsstefna 2024-

2038;

o Markmid A: Ahersla A.2

 Markmid B: Aherslur B.1 &
B.9

(Sja nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
greinargerd med deiliskipulagi)

o Heilsa og dryggi
o Havadi

VALKOSTUR - A

0
Hugad verdi ad 6ryggi gesta og starfsfolks gagnvart
nattarva, s.s. vatnsflodum og grédureldum.

Golfkoti 1. haedar hotelsins verdur 26,5m eda um 5,0m
fyrir ofan yfirbord arinnar i medalrennsli vid sudurtanga
eyjunnar.

Gert er rad fyrir 10m breidu grédurlausu 6ryggissveedi
rétt fyrir nordan hételbygginguna, sem mun hamla
Utbreidslu grédurelda i att ad og fra hételinu. Sja nanar
kafla 5.12. Brunavarnir vardandi nanari utfaerslu
oryggissveedi vid vegi og gestahus.

Einhver havadi og aukin umferd verdur & medan
grofum framkvaemdum stendur s.s. jard- og
steypuvinnu vid hotelid og mun framkvaemdatimi
bessara verkbatta eiga sér stad utan veiditimabilsins i
Ytri-Ranga. Fragangur og minnihattar
jardvegsflutningar verda pé heimilir & veiditimabilinu,
svo lengi sem beir trufla ekki veidimenn.

Adalskipulag Rangarpings

ytra 2016-2028:

o Vid skipulag
pj6nustusvaeda verdi
hugad sérstaklega ad
oryggi ferdamanna dsamt
greidum samgéngum og
upplysingagjof.

Landsskipulagsstefna 2024-
2038:
o Markmié B: Ahersla B.6

(Sja nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
greinargerd med deiliskipulagi)
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Framkveemdasvaedid er langt fra naestu byggo,
sérstaklega framkvaemdasvaedid fyrir hdtelbygginguna,
og pvi er gert rad fyrir ad framkvaemdir muni adeins
hafa dverulega truflun fyrir nagranna.

Gildandi kvod um adkomu ad eyjunni um land Arésa,
par sem fyrir er fjdldi smahysa, verdur ekki nytt.
Adkoma ad eyjunni verdur um veg sem liggur nidur ad
keppnissvaedi Geysis. Vegurinn verdur framlengdur ad
landi Arosa og lagdur i brekku samsida keppnisvelli
Geysis. Ny lega er éruggari og truflar sidur
gististarfsemi i landi Arésa.

Medan & hdnnunarferli deiliskipulagstillégunnar hefur
stadid, hefur dllum gestahusum & vesturbakka eyjunnar
verid sleppt, til ad draga Ur mogulegri truflun gagnvart
pbeim er veida i &nni. bvi verda engar byggingar fast
vid helstu veidistadi vid Gaddstadaey, s.s.
Gaddstadabreidu og Rangarfludir. Hotelid verdur
stadsett sydst a eyjunni og gestahusin eingéngu upp
med austurbakka eyjunnar, ad nordurtanga hennar.

Til ad draga ur hugsanlegri hljddmengun fra umferd og
truflandi ahrifum vid veidistadi vestan vid eyjuna,
verdur trjagrédri plantad medfram adkomuleidum,
bilasteedum og byggingum.

VALKOSTUR -B

Huga parf ad 6ryggi gesta, starfsfolks og ibium
gagnvart natturva, s.s. vatnsflédum og grédureldum.

Golfkoti 1. haedar hotelsins verdur 26,5m eda um 4,5m
fyrir ofan yfirbord arinnar i medalrennlsi vid
vesturbakka eyjunnar.

Gert er rad fyrir tveimur 10m breidum grédurlausum
oryggissveedum vid sudur- og nordurmérk
hétellédarinnar, sem munu hamla Utbreidslu grodurelda
i att ad og fra hételinu, og einnig ad sudurtanga
eyjunnar. Sja nanar kafla 5.12. Brunavarnir vardandi
nanari Utfeerslu dryggissvaedi vid vegi og gestahus.

Somu annmarkar fylgja pessari tilldgu og lyst var fyrir
valkost-A, hvad aukinn h&dvada og umferd vardar
medan & framkveemdum stendur. Framkvaemdatimi
grofra verkbatta, s.s. jardvegs- og steypuvinnu mun
eiga sér stad utan veiditimabilsins i Ytri-Ranga.
Fragangur og minnihattar jardvegsflutningar verda po
heimilir a veiditimabilinu, svo lengi sem peir trufla ekki
veidimenn.

Framkveemdasvaedid fyrir byggingu hételsins er adeins
naer naestu byggd en stadsetning hotelsins i valkosti-A,
en pd négu langt fra svo ad adeins dveruleg truflun
muni eiga sér stad fyrir ndgranna. Gestahusin verda
eingdngu medfram austurbakka eyjunnar og pvi
nokkud langt fra naestu byggad.

Fyrirhugad hétel er 2-4 haeda og um 135m l6ng
bygging stadsett par sem eyjan er einna mjost, gengt
veidihusi a vesturbakka arinnar og bvi nokkud aberandi
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badan séd, sem og fra Gaddstadabreidu og
Rangarfludum, einum helstu veidistddum arinnar. pvi
er heetta & hljdédmengun og truflun fra hotelinu og
Utivistarsveedinu sem er vestan vid pad.

Tillagan gerir rad fyrir trjaplontun vestanvert vid hételid,
eda allt fra sudurenda pess til méts vid noréurenda
byggingarinnar. betta trjabelti mun draga ar
sjénraenum ahrifum hotelsins, en mun adeins ad litlu
leyti draga dr hlj6dmengun fra pvi. Skv. tillégunni
verda vegir einnig skermadir af med trjagrodri, svo og
gestahusin ad miklu leyti. Bilasteedi hételsins verdur
austanmegin vid hételid og pvi i skjdli fré veidistédum
hvad hlj6dvist og asynd vardar.

Stadsetning og lega vega er mjog svipud og synd er i
valkosti-A, nema hvad adkomu ad bilasteedi hételsins
vardar og pa leid sem liggur um pad ad gestahtsum a
160 L1 & sudurtanga eyjunnar.

o Samfélag

o VVerslun og pjonusta
o Ferdapjonusta

o Atvinnulif

VALKOSTUR - A

++

Bygging hétel- og gistibjonustu fyrir um 400 gesti mun
skapa um 60-80 ny storf & sveedinu, baedi a4 byggingar-
og rekstrartima. Vegna fjélgunar starfa er iblaaukning
i og vid Hellu likleg afleiding uppbyggingarinnar.
Efnahagur sveedisins atti ad styrkjast med tilkomu
hételsins.

Tilkoma hétels eykur verslun og pjénustu & sveedinu og
studlar ad annarri afleiddri verslun, pjénustu og idnadi.
Fyrirhugud uppbygging getur skapad teekifeeri il
skipulagdrar Utivistar, témstunda og annarar
afpreyingar.

Med uppbyggingu hoétels i pessum geedaflokki er liklegt
ad aukinn hépur ferdamanna sem ferdast um
Sudurland muni dvelja lengur i sveitarfélaginu, enda
verdur pa meiri og fiolbreyttari pjonusta i bodi. Lengri
vidvera ferdamanna eykur mdguleika & uppbyggingu &
annarri sérhaefdri ferdapjonustu a og i ndgrenni Hellu.

Hételuppbygging & Gaddstadaey svarar peim
markmidum adalskipulagsins: Ad styrkja ferdapjonustu
0g auka gistirymi a sveedinu. Einnig ad maeta porfum
gesta um adbunad og pjonustu, og efla mogulega
atvinnustarfsemi i sveitarfélaginu.

VALKOSTUR -B

+

Bygging hotel- og gistipjonustu fyrir um 365 gesti mun
skapa um 60-70 ny storf & sveedinu, beedi & byggingar-
og rekstrartima. Vegna fjdlgunar starfa er iblaaukning
i og vid Hellu likleg afleiding uppbyggingarinnar.
Efnahagur svaedisins aetti ad styrkjast med tilkomu
hotelsins.

Tilkoma hétels eykur verslun og pjénustu a sveedinu og
studlar ad annarri afleiddri verslun, pjénustu og idnadi.

Adalskipulag Rangéarpings

ytra 2016-2028:

o Styrkja ferdapjonustu og
auka gistirymi & svaedinu i
samraemi vid fjdlgun
ferdamanna.

o Adstada skal meeta porfum
gesta um adbunad og
pjénustu og til ad efla
maégulega atvinnustarfsemi
i sveitarfélaginu.

Landsskipulagsstefna 2024-

2038:

o Markmid C: Aherslur C.6 &
C.7

(Sja nanari dtlistun & aherslum
Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i
greinargerd med deiliskipulagi)
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Fyrirhugud uppbygging getur skapad teekifeeri til
skipulagdrar Utivistar, témstunda og annarar
afpreyingar.

Hatelid er liklegast i leegri gaedaflokki en i valkosti A og
ekki liklegt ad gestir dvelji par margar naetur i senn.

Hételuppbygging & Gaddstadaey svarar peim
markmidum adalskipulagsins: Ad styrkja ferdapjonustu
og auka gistirymi & sveedinu. Einnig ad maeta porfum
gesta um adbunad og pjonustu, og efla mogulega
atvinnustarfsemi i sveitarfélaginu.

o Nattlru- og
menningarminjar
o Fornminjar

VALKOSTUR - A

0

Minjastofnun hefur lokid adalskraningu fornleifa a
Rangarpingi ytra. Samkvaemt skraningu Minjastofnunar
eru engar minjar innan skipulagssveedisins.

Ytarlegri Gtekt & fornminjum & Gaddstadaey var gerd i
mars 2025 af Fornleifafraedistofunni ehf. Vid pessa
athugun fundust tveer fornleifar; énnur & sudurtanga
eyjunnar (nr. 10) og hin naerri midju eyjunnar (nr. 11).
Fornleifarnar a sudurhluta eyjunnar eru leifar af toft, en
fornleifin naerri midju eyjunnar er hugsanlega toft, p6
ekki sé haegt ad stadfesta pad an frekari rannsoknar.

Samkveemt 22. gr. laga nr. 80/2012 skal vera frid-
helgad svaedi umhverfis fornleifar sem ekki eru
friélystar en njota fridunar. Petta svaedi skal vera 15m,
nema annad sé akvedio.

Vegur ad hoteli liggur vel fyrir utan fridhelgunarsveedi
fornleifar nr. 11.

Fornleif nr. 10 er stadsett & morkum gridarsvaedis og
byggingarreit hételsins. Eins og steerd og lega
aeetladarar hotelbyggingar er synd a
skyringaruppdreetti deiliskipulagsins, pa er nokkur
skérun & fridhelgunarsvaedinu og grunnfleti
byggingarinnar. Mjog takmarkad adgengi verdur ad
bessum stad a hétellodinni, pvi méa etla ad fornleifin
verdi ekki fyrir agangi gesta hotelsins.

Ef nanari Utfeersla og hdnnun leidir til skérunar, verda
gerdar videigandi motvaegisadgerdir og samrad haft vid
minjavord.

A heildina liti, b4 mun pessi valkostur hafa éveruleg
ahrif & fornleifar & Gaddstadaey.

VALKOSTUR -B

LAg nr. 80/2012 um
menningarminjar

Minjastofnun: adalskraning
fornminja i Rangarpingi ytra.

Adalskipulag Rangéarpings

ytra 2016-2028:

o Leitast verdi vid ad
vardveita s6gu-, nattiru-
0g menningar- minjar og

baeta upplysingar um paer.

Landsskipulagsstefna 2024-

2038:

o Markmi6 A: Aherslur A.4 &
A7

(sjé nanari dtlistun & aherslum

Landsskipulagsstefnu i kafla 2.3.1 i

greinargerd med deiliskipulagi)
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0

Utfeersla tilldgunnar tekur sérstakt tillit til fornleifa &
eyjunni og synir hun 15m fridhelgunarsvaedi umhverfis
baedi fornleif nr. 10 og nr. 11, par sem engin
uppbygging mun eiga sér stad naest pessum
fridhelgunarsvaedum.

Fornleif nr. 10 er stadsett & hdl sem er haesti
punkturinn & eyjunni og gert rad fyrir ad gdngustigur
munu liggja upp ad pessari fornleif. Verdi pessi fornleif
fyrir of miklum agangi gesta er heegt ad loka pessum
gongustig, par sem eftir sem adur verdur haegt ad
notast vid gongustig sem liggur medfram veginum sem
tengir 168ir L1 og L2.

Gongustigur liggur medfram fridhelgunarsvaedi
umhverfis fornleid nr. 11, en i pessu tilviki er dvist hvort
um fornleif er ad reeda, en ef engin fornleif er & pessum
stad verdur haegt ad nota petta svaedi sem
Utivistarsveedi.

Pessi valkostur mun hafa engin eda dveruleg ahrif 4
fornleifar @ Gaddstadaey.

Tafla 6: Umhverfisahrif adalskipulagsbreytingu og deiliskipulagstillagna

6.5. NIDURSTADA UMHVERFISMATS

Bygging hotels og smahysa 4 Gaddstadaey mun hafa i for med sér umhverfisahrif 4 svaedinu,
a grédur, dyralif og asynd pess. Med faglegum og vondudum vinnubrégdum ma lagmarka
neikvaed ahrif og jafnvel gera svaedid dhugaverdara og eftirséknarverdara.

A medan & deiliskipulagsferlinu hefur stadid hefur verid haft samrad vid hagsmunaadila. Badi
vardandi adkomu ad eyjunni og uppbyggingu hennar. Hezett hefur verid vid gestahus
vestanmegin 4 eyjunni og gridarsvaedin a vesturbakka eyjunnar felld saman vid gridarsveedid
a midri eyjunni svo ur verdur eitt samfellt gridarsveedi. Engin byggd verdur pvi a eyjunni a
mots vid Gaddstadabreydu og Rangarbakka, og gestahisum hefur verid faekkad um 17 frd
fyrstu tillogu.

Gaddstadaey er fremur laglend eyja med takmarkadan trja- og runnagrédur. Tillagan leggur
aherslu & ad fyrirhugadar byggingar falli vel ad landslaginu. Trjagrodri verdur plantad
umhverfis gestahusin, medfram adkomuleidum og vid bilastaedi til ad draga ur daeskilgum
ahrifum bilaumferdar. Ad beidni veidifélagsins skal ekki grédursetja tré og runna a 10m
breidu belti 8 vesturbakka eyjunnar.

i dag er eyjan 6byggt svaedi, algréid gras- og moélendi, par sem einnig er ad finna nokkurt kjarr
og stoku tré, adallega medfram bokkum eyjunnar. Tillagan midar ad takamarka rask i
nattdrunni vid lagningu vega, veitna og vid byggingarframkvaemdir. | pvi sambandi, p4 munu
veitur verda lagdar vid vegstaedi og samtimis lagningu vega. Kjallari, mégulegur bilakjallari og
mogulega hluti jar6haedar verda stadsteypt og/eda ur forsteyptum einingum, en efri haedir
verfa byggdar med |éttum einingum. Slikur byggingarmati mun draga ar ahrifum 3
naerumhverfid og stytta byggingartimann. Gestahusin verda adfluttar forsmidadar einingar
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og munu standa a einféldum undirst6dum. bvi mun mjog takmorkud jardvinna fylgja pessum
hdsum.

Gridarsveedin munu gegna margpaettu hlutverki, ma par nefna verndun grédurs og fuglalifs a
eyjunni. Gridarsvaedin halda mannfélki fra békkum eyjunnar og pvi munu busvadi fiska i dnni
verda fyrir litilli truflun. Bru yfir Skeidvallakvisl verdur byggd a pann hatt ad hun hafi sem
minnst ahrif & vatnsbakka arinnar, og 4 gengd fiska eda busvaedi peirra.

Gridarsveedid 4 midri eyjunni er mikilveegt fyrir fuglavarp og eins til ad vidhalda og vernda
fléru eyjarinnar. betta gridarsveedi er samtengt gridarsvaedinu 4 vesturbakka eyjunnar og
tryggir pvi fleedi grédurs og fuglalifs @ milli pessara tveggja svaeda. Gridarsveedin a eyjunni na
yfir ramlega helming af flatarmali hennar.

Lega vega midast vid adkomu ad haganlega stadsettum gestahudsum & austurbakka, og pvi ad
ganga eins |itid og haegt er a steerd gridarsveeda. Gongustigar munu styra umferd fétgangandi
og vernda gridarsvaedin a eyjunni, p.m.t. gonguleid inn af vesturbakka eyjunnar sem verdur
eingdngu opin utan varptima og veiditimabils.

Mikilveegt er ad mengun berist hvorki i jardveg né i anna, til ad tryggja dbreytt vatnsgaedi Ytri-
Rangar. bvi munu 6ll mannvirki 4 eyjunni tengjast fraveitukerfi sem tengist ndverandi
fraveitukerfi 8 austurbakka Ytri-Rangar um fyrirhugada bru yfir Skeidvallakvisl. Uppbygging
a Gaddstadaey mun flyta fyrirhugudum udrbétum & fraveitukerfi péttbylisins & Hellu og
byggingu priggja prepa hreinsivirkis.

Ofanvatn af pékum hétels og gestahulsa skal veitt i jardveg um blagraenar ofanvatnslausnir.
Notast verdur vid blagraenar ofanvatnslausnir vid honnun vega og bilastaeda 4 eyjunni, svo og
vid honnun vegar um Gaddstadaflatir.

Affalli badlauga (klérmengad vatn) verdur dzelt um sér l6gn i ndverandi hreinsistd6d. par sem
bad mun blandast 6dru fraveituvatni ur lagnakerfi sveitarfélagsins, en vid pad verdur veruleg
bynning 4 bakskolunarvatninu. pPadan verdur pvi deelt ad nyrri hreinsist6d austan vid
Gaddstadaflatir.

Mjog mikilveegt er ad klormengad vatn fra fyrirhugudum badlaugum komist ekki ut i anna. pvi
mun fullnaegjandi teeknileg urlausn verda akvedin vid nanari Utfaerslu verkefnisins i samradi
vid Heilbrigdiseftirlit Sudurlands

Veidifélag Ytri-Rangar verdur upplyst um paer adferdir sem verda til skodunar svo félagid geti
gaett hagsmuna sinna og komid med gagnlegar abendingar.

Ofangreind Urraedi vegna fraveitu, regn- og yfirbordsvatns og einnig vegna frarennslis fra
badlaugum munu koma i veg fyrir haettu & mengun jardvegsins og Ytri-Rangar.

Fyrirhugud uppbygging mun auka dlag & badi vatnsveitu og hitaveitu i sveitarfélaginu.

Hinsvegar mun pessi uppbygging vera hvati til ad afla meira hitaveitu- og neysluvatns, sem
mun stydja vid frekari uppbyggingu i péttbyli Hellu.
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Adkoma ad eyjunni verdur um nyjan veg um Gaddstadaflatir og hefur hestamannafélagid
Geysir sampykkt hana fyrir sitt leiti. Leidin verdur skyrt afmorkud og lega vegarins er til pess
fallin ad draga ur umferdarhrada.

Vid honnun skipulagsins hefur verid tekid tillit til stadsetninga fornleifa & eyjunni, en
videigandi motveegisadgerdir og samrad vid minjavord verdur haft ef haetta er 4 ad fornminjar
raskist.

Jafn stort hétel og um raedir er liklegt til ad efla atvinnustig a svaedinu, leida til ibdafjolgunar
og hafa jakveed ahrif & préun pess, fjolbreytni og verdmaeti eigna. Liklegt er ad verslun og
onnur pjonusta muni eflast, p.a.m. ferdapjonusta med nyjum teekifeerum fyrir Gtivist og
afpreyingu.

Gridarsvaedi @ bokkum og midju eyjarinnar munu vernda og vidhalda fléru og fanu hennar,
jafnframt munu pau studla ad pvi ad busvaedi og gengd fiska i anni haldist ébreytt. Aukinn
trjdgrédur mun einnig studla ad fjolbreyttari floru og hugsanlega fjolbreyttara og auknu
fuglalifi, auk pess sem dsynd Gaddstadaeyjar verdur graenni og vistlegri.

Stadsetning bygginga, lega aksturs- og gonguleida og plontun trjadgrodurs mun draga ur
hugsanlegri hljédmengun og umhverfisahrifum peirra. Aukinn trjagrédur mildar asynd
uppbyggingarinnar og dregur ur hljédmengun fra umferd og truflun fra gestum a eyjunni.

Neikvaed ahrif uppbyggingarinnar a nattuarlegt umhverf eru talsverd a@ afmorkudum stédum,
en jakvaed ahrif eru af auknum trjagrodri og fjolbreyttari pjonustu i samfélaginu og betri
atvinnumoguleikum, auk pess sem jakveed ahrif metnadarfullrar uppbyggingar innan
sveitarfélagins verda seint ofmetin. Sérstada fyrirhugadrar uppbyggingar geeti styrkt Hellu
sem akjosanlegan fer6amannastad.

Komi i ljés ad ahrif verdi neikveedari en datlad var parf ad bregdast vid med videigandi
adgerdum.

6.6. SAMANTEKT UMHVERFISAHRIFA VALKOSTA

i toflunni hér ad nedan eru bornir saman ofannefndir valkostir A og B og einnig valkostur (0).

Tafla 6 - SAMANTEKT UMHVERFISAHRIFA FYRIR VALKOSTI
V/GI AHRIFA
Umhverfispattur Valkostur v'e'rulega jakveed ,engin/ neikvaed verulega Oviss
jakveed Overuleg neikveed
0 X
Landslag
: A X X
Jardvegur/jardvegsrof
B X
0 X
Asynd & sjénraen &hrif A X
B X
Grodurlendi & vistkerfi 0 X
BUsvaedi dyra & fiska A X X
B X X

ZEPPELIN ARKITEKTAR 2026 51



SKIPULAGSGREINARGERD GADDSTADAEY - YTRI-RANGA

0 X
Vatnafar / Heilbrigdi
Fraveita / Mengun A S
. B X
0 X
Neysluvatn A X
B X
0 X
Hitaveita A X
B X
0 X
Badlon / Vatnafar A X
B X
0 X
Loftslag A X
B X
. . . 0 X
Heilsa / 6ryggi A X
Havadi
B X
Samfélag 0 X
Verslun & pjénusta
. X
Ferdapjonusta
Atvinnulif B X
0 X
Fornminjar A X
B X

Tafla 7: Samantekt umhverfisdhrifa valkosta

6.7. VOKTUNARAZTLUN

Mikilvaegt er ad lifrikid sé vaktad pannig ad bregdast megi vid a videigandi hatt ef visbendingar
um neikvaed ahrif koma i ljés. Voktunaraaetlun verdur unnin i samrdadi vid Heilbrigdiseftirlit
Sudurlands samhlida veitingu framkvaemdarleyfis.

Meta ber grunnastand lifrikis naest skipulagssvaedinu 4dur en framkvaemdir hefjast. A medan
a framkvaemdum stendur skal vakta ahrif 4 lifriki med vidurkenndum haetti. Rannséknum skal
fylgt eftir med vidurkenndri voktun a lifrikinu & medan hdtelid er starfraekt og par til gengid
hefur verid fra svaedinu a fullnaegjandi hatt ef starfsemi er haett. Ef visbendingar um neikvaed
ahrif koma i ljés skal brugdist vid a videigandi hatt i samradi vid Umhverfisstofnun og/eda
Heilbrigdiseftirlit Sudurlands.

6.8. MOTVAGISADGERDIR

Leggja ber aherslu & markvissar métveegisadgerdir til ad draga ur neikvaedum ahrifum a
umhverfid, hvort heldur um er ad rada dyr, plontur eda fornminjar 4 sveedinu. Mikilvaegt er
ad raski a grédri verdi haldid i algjoru lagmarki og hann verndadur eins og kostur er. bar sem
raska parf grodri er lagt til ad hann verdi nyttur til yfirbordsfragangs & skipulagssvaedinu.
Svardlagi skal haldid til haga og hann nyttur til fragangs a sveedinu. Uppgreedsla raskadra
svaeda skal falla vel ad grenndargrodri.
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Byggingar skulu felldar ad landslagi og leitast skal vid ad draga ur synileika peirra eins og
kostur er.

Tryggja skal ad mengun berist ekki i vatn, hvorki medan a framkveemdum stendur eda vid
rekstur hételsins. Komid skal fyrir fituskiljum vid honnun og fragang peirra eldhidsa sem
starfraekt verda i hotelinu.

Almennt skal leggja dherslu a vistveenar lausnir, s.s. blagraenar ofanvatnslausnir. Einnig skal

vanda fragang stiga @ svaedinu, en peim er atlad ad vernda gridarsvaedi eyjunnar, s.s.
vatnsbakka og fuglavarp, fyrir dgangi.
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7. MALSMEDFERD OG UMSAGNARADILAR

Deiliskipulagid hefur verid unnid i samrddi vid verkkaupa, sveitarfélagid, Veidifélag Ytri-
Rangar og Hestamannafélagid Geysi.

7.1. SKIPULAGSFERLI

Adalskipulags/Deiliskipulagslysing var unnin og kynnt i desember 2023, og 6skad var eftir
umsognum frd eftirtéldum adilum:

e Skipulagsstofnun

e Minjastofnun islands

e Heilbrigdiseftirlit Sudurlands
e Vedurstofu islands

e \Vegagerdin

e Fiskistofu

e Hafrannsdknarstofnun

Umsaghnir barust fra ofangreindum stofnunum auk umsagna fra Nattarufraedistofnun islands,
Umbhverfisstofnun, Veitum og Landslog/Veidifélag Ytri-Rangar.

Um mitt 4r 2024 var fallid fra peirri tillogu sem fram kom i ofangreindri skipulagslysingu og
vinna hafin vid valkost A.

Fyrir og @ medan deiliskipulagsgerd sté6 var leitad til Natturustofu Sudurlands um uttekt a
fuglafanu og fléru Gaddstadaeyjar og einnig var leitad til Fornleifastofunnar ehf vardandi
konnun 3 hugsanlegum fornleifum & deiliskipulagssvaedinu. Zeppelin arkitektar hafa leitad
alits brunahénnudar vardandi hugsanlega utfeerslu hotels og adkomu slékkvilids. Einnig hefur
verid leitad til verkfraedistofunnar Eflu vardandi frarennslismal og medhondlun klors.

Ofangreindar uttektir og greinargerdir eru i vidauka vid pessa greinargerd.
i mai 2025 var breytt Skipulagslysing vegna beytingar & adalskipulagi auglyst.

NU er auglyst tillaga ad deiliskipulagi, samtimis breytingu & adalskipulagi.
Deiliskipulagstillagan telur greinargerd pessa asamt deiliskipulags- og skyringaruppdraetti.
Aform um uppbyggingu eyjunnar hafa breyst nokkud fra pvi ad deiliskipulagslysingin fra 2023
var fyrst kynnt og ma par helst nefna:

e Haett hefur verid vid ad byggja allt ad 12 ibudarhus & nordurhluta eyjunnar og i stadinn
er aformad ad reysa allt ad 22 gestahus, sem tengjast hételrekstrinum, & tveimur
[66um medfram austurbakka eyjunnar.

e Hotelbyggingin er staerri, en samanpjappadri og hefur verid flutt 4 sudurtanga
eyjunnar..

e Gridarsvaedi eru nd synd medfram arbokkum eyjunnar og 8 midsvaedi hennar.
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e Hugad hefur verid ad vardveislu fornminja a eyjunni.

Kynningar- og samradsfundir hafa verid haldnir med sveitarfélaginu og skipulagsfulltria
Rangarpings ytra, auk Hestamannafélaginu Geysi og Veidfélagi Ytri-Rangar, sem einnig voru
sottir af verkkaupa. Fyrir nedan er samantekt & peim fundum sem haldnir hafa verid, par sem
fram koma pau helstu atridi sem athygli hefur verid vakin @ og einnig utlistun a pvi hvernig

brugdist hefur verid vié pessum athugasemdum.

Fundur dags. og fundaradilar asamt fulltrdum Zeppelin arkitekta

Athugasemdir

| Vigbrogd

26.11.24: Sveitarstjori, skipulagsstjori, fulltraar veidifélags

og verkkaupi

o Upphafleg sk veidfélagsins var ad hafa engin gestahus
vestan megin 4 eyjunni.

o A fundinum var akvedid ad halda hdsunum ad sinni eins
og pau voru kynnt.

27.01.25: Sveitarstjori, skipulagsstjori, fulltriar hestamannafélagsins Geysis og verkkaupi

e Reett um adkomu ad eyjunni og bent & naverandi
fléttaleid til og fra Gaddstadaflotum.

o Osk um gongu- og hjélaleid medfram nyjum vegi ad
eyjunni, hugsanlega einnig reidleid.

e Hestamannafélagid almennt hlynnt vegtengingu um
Gaddstadaflatir ad fyrirhugadri brd og einnig
uppbyggingu jardvegsmana vid nordvesturjadar
skeidvallarins.

o Flottleid athugud og baett vid uppratt a seinna stigi.
e Gongu/hjéla- og reidleid baett vid abkomuleid a
uppdreetti.

03.02.25: Sveitarstjori, skipulagsstjori, fulltruar veidifélags

og verkkaupi

e Bent a ad eyjan er fallegasti stadurinn a pessum kafla
Ytri-Rangar.

Osk um eins fa bilastaedi og mogulegt er og engin staedi
fyrir ratur.

Veidfélagid satt vid stadsetningu hételbyggingar sydst a
eyjunni.

Vesturbakki eyjunnar er vidkveemastur og einnig
verdmaetastur fyrir veidifélagio.

Osk um ad feera gestahusin innar fra vesturbakkanum
og ad feera veginn sem pjonustar pessi hus innar a
eyjuna

e Takmarkadur fjoldi bilastaeda syndur & uppdraetti og
engin staedi fyrir rdtur og skilmalum par ad lutandi baett
inn i greinargerd.

Gestahusin vestan megin 4 eyjunni og byggingarreitur
peirra faerdur innar 4 eyjuna dsamt vegtengingu vid
husin.

Gridarsvaedum a arbokkum og & midri eyjunni baett vid
deiliskipulagsuppdratt.

17.03.25: Sveitarstjori, skipulagsstjori og verkkaupi

e Bent a ad gonguleid a austurbakka arinnar parf einnig
ad vera reidleid.

e Bent a porf fyrir bla-graenar ofanvatnslausnir vid
hénnun vega.

e Bent 4 ad deiliskipulagssvaedid parf ad staekka til ad
innihalda alla vegtenginguna ad gatnamaétum vid
Gaddstadaveg.

Gonguleid medfram austurbakka Ytri-Rangar synd
einnig sem reidleid a deiliskipulagsuppdrattum.
Skilmalum um bla-graenar ofanvatnslausnir bzett inn i
deiliskipulagsgreinargerad.

Deiliskipulagssveedid staeekkad medfram og umhverfis
vegtengingu um Gaddstadaflatir ad Gaddstadavegi.

09.04.25: Fulltraar Veidfélags Ytri-Rangar

e Bent a ad daeskilegt sé ad hafa gongustiga medfram
arbakkanum.

Oskad eftir ad tré og runnar nai ekki nidur ad
arbakkanum.

Meelst til ad halda og fridlysa pyrpingu af barrtrjam
neerri fyrirhugudu hoteli.

Bent & ad takamarka purfi adgengi ad arbokkum
eyjunnar til ad styggja ekki fisk.

Bent & mikilvaegi pess ad hafa oliuskiljur vid bilastaedi.

Tekid fram i greinargerd ad gongustigar verdi ekki a
arbokkum eyjunnar.

10m breitt trja- og runnalaust belti synt & uppdrattum
medfram arbakka vestan megin a eyjunni.

Fridadur trjalundur syndur 4 deiliskipulagsuppdrattum
fyrir nordan hoételbygginguna og sett fram sem kvod i
deiliskipulagsgreinargerd og einnig sem almennur
skilmali.

Skilmali settur fram i greinargerd um notkun oliuskilja i
tengslum vid bilastzedi hotelsins.

31.05.25: Veidfélag Ytri-Rangar

o Félagid lysti ahyggjum sinum vegna badléna sem synd
eru a deiliskipulagsuppdrattum og haettu 4 ad klér berist
utianna.

e Bent 4 hugsanlega truflun fra gestahlisum a vestur-
bakkanum a veidimenn og upplifun peirra vid veidar.

A frumhonnunarstigi mannvirkja verdur Gtfaersla
fraveitu vegna bygginga og badléna akvedin i samradi
vid sveitarfélagid og teeknileg lausn utfeerd og kynnt
Veidifélagi Ytri-Rangar og Heilbrigdiseftirliti Sudurlands
til umsagnar.
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e Bent a hugsanlega truflun fra umferd og bilastaedi vid
hotelbygginguna.

e Bent 4 vidvarandi skort & hitaveituvatni i péttbylinu a
Hellu.

e Bent 4 stodu fraveitumala i péttbyli Hellu.

Gestahusum a vesturbakkanum hefur verid faekkad ur
1613 og l6din (L2) asamt byggingarreit hefur verid
minnkud. Einnig hefur eftirstandandi hisum verid
dreift meira pannig ad lengra bil verdur a milli peirra.
Sudurendi l6dar L2, sem er naest helsta veidistad i anni,
hefur verid styttur um 56m.

Legu adalvegar i att ad hoteli hefur verid breytt til ad
minnka umferdarhrada pegar naer dregur vestur-
bakkanum og einnig til ad vernda fornminjar nalaegt
pessari leid.

Adkoma ad bilastaedi hotelsins hefur verid faerd nokkud
fjeer vesturbakkanum og er nd syndur 15 - 32m breidur
trjdlundur medfram adkomunni og adliggjandi
gridarsvaedi, allt fra sudurenda l68ar L2 og ad bilastedi
hoételsins, sem maelist um 165m ad lengd.

i oktéber 2025 voru eftirfarandi breytingar gerdar:

L& L2 minnkud til ad ryma adeins 2 gestahus fyrir
sunnan Gaddstadabreydu.

Lédarmorkum l6dar L3 breytt til ad syna 15 gestahus
um nordurtanga eyjunnar, auk eins staerra hudss nyrst a
eyjunni.

Autt bil synt i r60 gestahusa 4 vesturbakka eyjunnar &
mots vid Gaddstadabreydu

Vegir ad gestahisum endurhannadir an hringaksturs
um midja eyjuna.

Bilastaedi fyrir gestahus 4 160 L4 gerd minni ad umfangi
og falin i trjagréori.

Gridarsvaedi @ midri eyjunni og a vesturbakka hennar
sameinud 4 mots vid Gaddstadabreydu.

Lédarmorkum hotels breytt.

Trjalundur vestan vid bilastaedi og adkomu ad hételi
staekkadur.

Trjagrodur syndur a 166um L2 - L4.

Ny goénguleid synd fyrir nordan 166 L4.

L6d L2 felld at.

L&0 L3 minnkud og er nu eingdngu medfram
austurbakka eyjunnar.

L66 L4 nimerud sem 168 L2, med dbreyttum fjolda
gestahusa, p.e. 12.

Fjolda gestahusa a 166 L3 faekkad nidur i niu 60m2 hus,
auk eins huss allt ad 150m? ad steerd.

Trjabelti synd nordan- og vestanmegin vid adkomu ad
hételi og vestanmegin vid adkomu ad gestahtsum a 169
L3.

Gridarsvaedi 4 vesturbakka eyjunnar og i midju hennar
eru nu algerlega sameinud.

Eftir breytinguna eru engin gestahus a
vesturbakkanum.

Tafla 8: Samtekt ¢ athugasemdum fra fundum og vidbrégdum vid peim.

Samhlida undirbuningi og kynningu & breyttu deiliskipulagi fyrir Gaddstadaey, mun
sveitarfélagid vinna vid breytingar 8 adalskipulagi péttbylisins 4 Hellu.

Skipulagsferlid er i helstu drattum eins og hér greinir:

Skipulagslysing
kynnt i des. 2023
Breytt i mai 2025

Adalskipulagsbreyting
og deiliskipulag
kynntar/auglystar
jan./feb. 2025

Adalskipulagsbreyting
/nytt deiliskipulag
stadfest mai/juni 2026
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8. VIDAUKAR

Vidaukar verda i endanlegri utgafu greinargerdarinnar sem samanstanda af skyrslum og
umsdgnum sem munu berast & auglysingaferlinu:

Skyrslur sem unnar hafa verid vegna tillogu ad deiliskipulagi Gaddstadaeyjar:

e Natturufraedistofa Sudurlands skyrsla dags. 20.08.2024
e Fornleifafraedistofan skyrsla dags. 17.03.2025
e Verkfradistofan Orugg ehf Minnisblad dags. 01.04.2025
o Verkfreedistofan EFLA ehf Minnisblad dags. 01.12.2025
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