
202003027

Uppbygging ferðaþjónustu á Heyklifi, Kambanesi í Fjarðabyggð
Ákvörðun um matsskyldu

1 INNGANGUR
Þann  11. maí 2020  barst Skipulagsstofnun tilkynning frá Alta ráðgjafaþjónustu um fyrirhugaða 
uppbyggingu ferðaþjónustu á Heyklifi í Fjarðabyggð samkvæmt 6. gr. laga um mat á 
umhverfisáhrifum, sbr. lið 12.05 í 1. viðauka laganna. 

Skipulagsstofnun leitaði umsagna Fjarðarbyggðar, Ferðamálastofu, Heilbrigðiseftirlits Austurlands, 
Minjastofnunar Íslands, Náttúrufræðistofnunar Íslands, Umhverfisstofnunar og Vegagerðarinnar.

 

2 GÖGN LÖGÐ FRAM
Tilkynning til Skipulagsstofnunar: Heyklif ferðaþjónusta. Greinargerð með tilkynningu til 
Skipulagsstofnunar vegna ákvörðunar um matsskyldu sbr. 2. mgr. 6. gr. laga um mat á 
umhverfisáhrifum nr. 106/2000. 11. maí 2020. Framkvæmdaraðili: Jerome Bottari.

Umsagnir um tilkynninguna bárust frá:

 Fjarðarbyggð með tölvupósti dags.  9. júní 2020
 Heilbrigðiseftirliti Austurlands með tölvupósti dags. 18. maí 2020
 Minjastofnun Íslands með tölvupósti dags.  5. júní 2020
 Náttúrufræðistofnun Íslands með tölvupósti dags. 3. júní 2020
 Umhverfisstofnun með bréfi dags. 29. maí 2020 

Frekari upplýsingar bárust frá framkvæmdaraðila með tölvupósti dags. 29. júní 2020.

3 FYRIRHUGUÐ FRAMKVÆMD
Fram kemur í framlögðum gögnum framkvæmdaraðila að CityLab ehf. áformi að byggja upp á 
jörðinni hágæða ferðaþjónustu. Deiliskipulagssvæðið er 132 ha en lóðir þar sem uppbygging er 
áformuð eru 16,3 ha. Gert er ráð fyrir byggingum að hámarksflatarmáli sem hér segir (sjá mynd 1):

 Hótel, 7.300 m2 , lóð H (þar af 2.050 m2 neðanjarðar)
 Veitingastaður og starfsmannaaðstaða, 1000 m2, lóð V
 Fjögur fjölskylduhús, samtals 720 m2, lóð FB
 Stakt fjölskylduhús, 700 m2, lóð FA
 Fimm gistihýsi, samtals 450 m2, lóð SA
 Tankur og spennistöð, 300 m2, lóð T
 Þrjú gistihýsi, samtals 300 m2, lóð Þ2
 Þjónustuhús, 200 m2, lóð Þ2

Að auki er gert ráð fyrir bílastæði á lóð Þ1. Gert er ráð fyrir að núverandi íbúðar- og útihús á jörðinni 
verði notuð áfram fyrir starfsemi staðarins en alls er um að ræða 100 gistirými fyrir gesti með allt 
að 250 gistirúmum og 16 gistirými fyrir starfsfólk. 
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Mynd 1 Yfirlit yfir mannvirkjasvæði skv. tillögu að deiliskipulagi

Byggingareitir og lóðir

Fram kemur að  við staðsetningu mannvirkja og vega hafi verið tekið tillit til bæði gróðurvistgerða 
með hátt verndargildi og fuglalífs. Byggingareitir innan lóða T, H, Þ2 og SA (sjá mynd 1) eru á 
óröskuðu landi en lóð FB er á röskuðu landi en þar var áður náma og innan lóðarinnar er núna 
manngerð tjörn. Lóð SB er staðsett þar sem að núverandi byggingar gamla Heyklifsbýlisins standa. 
Fram kemur að almennt er 1. hæð leyfileg með hámarkshæð 4 - 6 m frá gólfi, að undanskilinni 
hótelbyggingu og veitingastað þar sem 2 hæðir eru leyfilegar með hámarkshæð 8 - 10 m frá gólfi. 
Byggingarhlutar t.d. lyftuhús, þakgluggar, skorsteinar og loftræstibúnaður mega þó fara upp fyrir 
hámarkshæð sem nemur allt að 1,5 metrum. Byggingar og mannvirki verða felld að landi með tilliti 
til skjólmyndunar á lóðum.

Vegir, bílastæði og efnisþörf

Fram kemur að núverandi vegur á Kambanesi tengist Þjóðvegi 1 og verði vegamótin gerð rýmri og 
öruggari í samvinnu við Vegagerðina. Vegurinn sjálfur verður breikkaður í 7 m og lagður bundnu 
slitlagi um 1500 m leið að gamla bænum. Lagðar verða nýjar heimreiðar með malaryfirborði að 
byggingarreitum þannig að þær falli inn í landslag svæðisins eins og kostur er og rask á gróðri verður 
haldið í lágmarki og verða sár sem myndast á grónu landi grædd upp með staðargróðri. Bílastæði 
verða með bundnu slitlagi, grassteini eða hellulögð.  Til að lágmarka mengun og myndun úrgangs 
verður ofanvatn frá bílastæðum leitt í grjótpúkk og síðan náttúrulega leið um jarðveg til sjávar auk 
þess sem olíuskilja fyrir vatn verður á bílastæðum. Gert er ráð fyrir að sækja malarefni í opna námu 
á eyrum Breiðdalsár en náman er með leyfi fyrir nýtingu á allt að 49.000 m3  efnis til 5 ára og það 
samsvarar efnisþörf fyrirhugaðra framkvæmda. Náman er skilgreind í aðalskipulagi 
Breiðdalshrepps. Efni sem ekki nýtist til framkvæmda verður haugsett  innan fyrirfram skilgreindra 
svæða til framkvæmda, s.s. vegna vegagerðar, bílastæða, eða húsbygginga en svæði fyrir 
haugsetningu verður tæplega 20.000 m2 að stærð.  

Veitur og lagnir

Fram kemur að gert sé ráð fyrir að afla neysluvatns úr landi Hvalness og að vatnsþörf verði um 50 - 
160 m3 á dag, eftir notkun á pottum og laugum, sem jafngildir samfelldri vatnstöku sem er um 0,6 
- 1,9 l /s. Ekki er gert ráð fyrir að bora þurfi eftir köldu vatni en gert ráð fyrir að vatn fáist úr lind á 
svæðinu. Um 1.2 km löng vatnsleiðsla verður grafin niður meðfram þjóðvegi frá brunnsvæðinu á 
Hvalnesi að Heyklifi.  



3

Fram kemur að tveir möguleikar komi til greina varðandi fyrirkomulag fráveitu. Annars vegar dreifð 
fráveita (e. decentralized) þar sem verða 5 hreinsivirki (4 rotþrær ásamt siturlögn (stærð rotþróa 
3,8-12,5 m3 ) og ein hreinsistöð fyrir ∼30 m3 . Hins vegar sameiginleg fráveita (e. centralized) þar 
sem verða 3 hreinsivirki (2 rotþrær ásamt siturlögn (stærð rotþróar 3,8 m3 ) og ein hreinsistöð). 
Afrennsli frá hreinsistöðvum verður þannig leitt í rotþrær og siturlagnir og hripar það síðan ofan í 
grunnvatn.  Ekki hefur verið tekin ákvörðun um hvort hreinsað skólp frá hreinsistöð verður geislað 
en ef krafa er um það frá Heilbrigðiseftirliti Austurlands verður það gert. Miðað við fulla 
uppbyggingu verður skólpmengunarálag sem samsvarar 310 persónueiningum, þar af 60 einingar 
vegna starfsfólks. Við veitingahúsið og við hótelið verða fitugildrur. Vatn frá pottum og laugum 
verður sett í grjótsvelgi/siturlagnir með köldu yfirfalli í lækjarfarveg eða á annan hátt á yfirborði.
Í umsögn Heilbrigðiseftirlits Austurlands kemur fram að  eftirlitið mæli með því að sameiginleg 
fráveita verði valin fyrir svæðið sé þess landfræðilegur kostur. Varðandi hugsanlega geislun 
fráveituvatns frá hreinsistöð þá gerir Heilbrigðiseftirlitið ekki ráð fyrir því að í starfsleyfi verði gerð 
krafa um ítarlegri hreinsun en tveggja þrepa að teknu tilliti til viðtaka og í samræmi við reglugerð 
um fráveitur og skólp.

4 UMHVERFISÁHRIF
Hér er fjallað um umhverfisáhrif framkvæmdarinnar eins og þeim er lýst í framlögðum gögnum 
Alta og umsögnum umsagnaraðila.

Fram kemur að Náttúrustofa Austurlands hafi gert úttekt á gróðurfari og fuglalífi á Kambanesi 
sumarið 2019. Gengið var um svæðið, vistgerðir kortlagðar, gróðri lýst og tegundir æðplantna 
skrásettar. Vistgerðir með mjög hátt eða hátt verndargildi þöktu um 40% af athugunarsvæðinu, og 
voru allt votlendisvistgerðir s.s. brokflóavist, runnamýravist á láglendi, starungsmýravist og 
starungsflóavist. Innan athugunarsvæðisins voru 5 votlendissvæði sem voru yfir 20.000m2  að stærð 
og njóta því verndar skv. lögum um náttúruvernd. Engin mannvirki eru fyrirhuguð þar sem vistgerðir 
með mjög hátt gildi er að finna eða á votlendi og hefur uppbygging þeirra því óveruleg neikvæð 
áhrif á gróður og vistgerðir. Fyrirhuguð mannvirki verða einkum staðsett á svæðum þar sem er að 
finna vistgerðir sem skilgreindar eru með miðlungs eða lágt verndargildi.

Fram kemur að fuglabyggðir hafi verið kortlagðar sem og varpdreifing með tilliti til fyrirhugaðrar 
mannvirkjagerðar. Alls voru greindar 23 tegundir varpfugla þar af 12 á válista fugla og 9 flokkast 
sem ábyrgðartegundir. Fjórar tegundir, fýll, kjói, svartbakur og teista teljast í hættu en engin 
mikilvæg fuglasvæði eru skilgreind á Kambanesi. Hægt er að skipta áhrifum á fugla annars vegar í 
truflun á framkvæmdatíma og hins vegar truflun vegna aukinnar umferðar að framkvæmdum 
loknum. Áhrif verða að mestu bundin við framkvæmdatíma en öll umferð fólks, akandi, gangandi 
og hjólandi, mun hafa truflandi áhrif á allar fuglategundir á Kambanesi. Framkvæmdum verður 
hagað þannig að sem minnstar líkur séu á að varp verði fyrir truflun. Verktakar verða upplýstir um 
varpsvæði og varptíma en framkvæmdasvæði og varpsvæði skarast ekki. Ekki er raunhæft að fella 
alveg niður framkvæmdir á varptíma því sumarið er stutt og þarf að nýta þann tíma til framkvæmda. 
Fuglar munu aðlagast nýjum aðstæðum þegar fram líða stundir síst þó ofangreindar 4 tegundir sem 
eru í hættu. 

Í umsögn Umhverfisstofnunar er bent á þann möguleika að aðgangsstýring sé sett á ferðir gesta um 
svæðið til þess að umferð þeirra hafi ekki neikvæð umhverfisáhrif í för með sér.

Fram kemur að áhersla verði lögð á að hönnun og umfang bygginga, húsagerð, form og 
litasamsetning sé í góðu samræmi við landslag og sérstöðu svæðisins. Leitast verður við að hafa 
lýsingu milda og hóflega í samræmi við stefnu þar um í tillögu að deiliskipulagi. Gert er ráð fyrir 
götulýsingu frá þjóðvegi að hótelbyggingu. Ljóst er að mannvirki verða sýnileg á stöðum þar sem 
engin mannvirki eru fyrir og teljast því áhrifin neikvæð.
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Fram kemur að talið sé að fyrirhuguð framkvæmd muni hafa jákvæð áhrif á samfélag, atvinnulíf 
og efnahag svæðisins.

Fram kemur að fornleifaskráning hafi verið gerð á Kambanesi vegna fyrirhugaðs deiliskipulags 
Heyklifs. Skráningin náði yfir allt skipulagssvæðið og liggja gögn fyrir um staðsetningu minjanna og 
hafa þau verið afhent Minjastofnun en skráningarskýrsla er ófullgerð. Samkvæmt skráningunni er 
ljóst að ný mannvirki muni ekki raska fornminjum og teljist því áhrif á menningarminjar engin eða 
óveruleg.

Í umsögn Minjastofnunar Íslands kemur fram að stofnunin hafi ekki enn staðfest 
fornleifaskráninguna. Engar minjar teljast í stórhættu en nokkrar í hættu þar sem þær eru innan 
lóðamarka og farið verður inn á friðhelgunarsvæði þeirra. Bendir stofnunin á tiltekin viðbrögð sem 
eru nauðsynleg gagnvart tveimur þessara minja.  Þá bendir Minjastofnun á að kynna þarf 
stofnuninni tillögur um vatnsöflun og lagnir sem og veitukerfi til að tryggja að lagning þeirra raski 
ekki fornleifum.

5 SKIPULAG OG LEYFI
Breyting á Aðalskipulagi Fjarðabyggðar 2007-2027 er í ferli sem og deiliskipulagstillaga.  Áður en 
framkvæmdaleyfi verður veitt þarf að liggja fyrir staðfest breyting á aðalskipulagi og samþykkt 
deiliskipulag. 

Skipulagsstofnun vekur athygli á að framkvæmdin er háð framkvæmda- og byggingarleyfi 
Fjarðabyggðar samkvæmt skipulagslögum og lögum um mannvirki og reglugerð um 
framkvæmdaleyfi. Einnig ýmsum starfsleyfum Heilbrigðiseftirlits Austurlands.  

6 NIÐURSTAÐA 
Um er að ræða uppbyggingu ferðaþjónustu að Heyklifi á Kambanesi á um 16 ha svæði. Gert er ráð 
fyrir að reisa hótel með veitingastað, fjölskylduhús og gistihýsi með um 100 gistirýmum auk 
veglagningar og bílastæða. Framkvæmdin er tilkynningarskyld til ákvörðunar um matsskyldu 
samkvæmt 6. gr. og lið 12.05 í 1. viðauka í lögum um mat á umhverfisáhrifum.

Eðli og staðsetning framkvæmdar 

Við mat á því hvort tilkynningarskyld framkvæmd skuli háð umhverfismati skal taka mið af eðli 
framkvæmdar, svo sem stærð og umfangi, nýtingu náttúruauðlinda, úrgangsmyndun, mengun og 
ónæði sbr. 1. tl. 2. viðauka laga nr. 106/2000. Einnig skal taka mið af staðsetningu framkvæmdar 
með hliðsjón af því hversu viðkvæm þau svæði eru sem líklegt er að framkvæmd hafi áhrif á, svo 
sem með tilliti til verndarákvæða. Þá ber að líta til álagsþols náttúrunnar, svo sem með tilliti til 
verndarsvæða, landslagsheilda og kjörlendis dýra, sbr. 2 tl. 2. viðauka laga nr. 106/2000.

Uppbygging ferðaþjónustu á Heyklifi er á svæði sem er að mestu leyti óraskað í dag og án 
mannvirkja. Fyrirhuguð hótelbygging verður rúmlega 7.000 m² og yfir 10 m há á tveimur hæðum 
auk 10 alls um 2200 m2 stórra gisti- og fjölskylduhúsa. Þá verður reist þjónustuhús, veitingastaður 
og starfsmannaaðstaða alls um 1200 m2 að stærð auk bílastæða og  lagningu 7 m breiðs vegar um 
1500 m leið. Gert er ráð fyrir 100 gistirýmum fyrir allt að 250 gesti. 

Gert er ráð fyrir 50.000 m3 efnistöku og haugsetningu efnis á um 20.000 m2 svæði úr opinni námu í 
nágrenninu. Þá er gert ráð fyrir að afla neysluvatns sem nemur allt að 2 l/s og leggja vatnsleiðslu 
um 1200 m leið.  



5

Ljóst er að um er að ræða umfangsmikla uppbyggingu fyrir ferðamenn sem samanstendur af 
mörgum framkvæmdaþáttum.

Þegar horft er til staðsetningar liggur fyrir að við staðsetningu fyrirhugaðra húsa og vegar hefur 
verið tekið tillit til gróðurfars svæðisins og fornleifa. Þannig mun ekki verða raskað vistgerðum með 
hátt eða mjög hátt verndargildi eða votlendi sem nýtur verndar skv. lögum um náttúruvernd og 
fornleifum verður ekki raskað. Minjastofnun hefur í umsögn sinni bent á nauðsyn þess að merkja 
grjóthlaðinn garð á meðan á framkvæmdum stendur og að haft verði samband við stofnunina 
varðandi mótvægisaðgerðir vegna friðlýsts hóls og leggur Skipulagsstofnun áherslu á að 
framkvæmdaraðili fari eftir þessum tilmælum. Þá bendir stofnunin á nauðsyn þess að hafa þurfi 
samband við Minjastofnun við endanlega ákvörðun um staðsetningu vatns- og fráveitulagna. 

Talsvert fuglalíf er á Kambanesi og ljóst að fyrirhugaðar framkvæmdir koma til með að hafa neikvæð 
áhrif á fugla bæði á framkvæmdatíma og á rekstartíma vegna aukinnar umferðar ferðafólks. 
Skipulagsstofnun telur mikilvægt að framkvæmdum verði haldið í lágmarki yfir varptíma og þurfi að 
hafa samráð við  Náttúrufræðistofnun Íslands um takmarkanir á framkvæmdum á viðkvæmasta 
árstíma með hliðsjón af fuglalífi. Þá tekur Skipulagsstofnun undir umsögn Umhverfisstofnunar um 
að ástæða sé til þess að aðgangsstýring sé sett á ferðir gesta um svæðið til þess að lágmarka truflun 
fyrir fuglalíf einkum á varptíma. 

Fyrirhugaðri starfsemi mun óhjákvæmilega fylgja töluverður úrgangur í samræmi við áætlaðan 
gesta- og starfmannafjölda. Gert er ráð fyrir að í starfsleyfi verði gerð krafa um að hreinsistöð og 
hreinsivirki sem anni tveggja þrepa hreinsun en skólpmengunarálag nemur 370 pe. 

Eiginleikar hugsanlegra áhrifa framkvæmdar 

Áhrif framkvæmdar ber að skoða í ljósi eiginleika hugsanlegra áhrifa einkum með tilliti til: stærðar 
og fjölbreytileika áhrifa, hverjar líkur séu á áhrifum, tímalengdar, tíðni og afturkræfni áhrifa, sbr. 3. 
tl. 2. viðauka laga nr. 106/2000.

Eins og áður sagði er um að ræða umfangsmikla uppbyggingu á áður óröskuðu svæði og telur 
Skipulagsstofnun að ein helstu neikvæðu áhrif fyrirhugaðra framkvæmda verði vegna 
ásýndarbreytinga á svæðinu. Stofnunin telur að með því að leggja áhersla á að hönnun og umfang 
bygginga, húsagerð, form og litasamsetning verði í góðu samræmi við landslag og sérstöðu 
svæðisins eins og framkvæmdaraðili fyrirhugar, megi draga úr neikvæðum áhrifum á ásýnd. 
Framkvæmdaraðili hefur tekið tillit til viðkvæms gróðurs sem hefur verndargildi og til fornleifa við 
staðsetningu bygginga og annarra mannvirkja og með því að halda framkvæmdum i lágmarki á 
varptíma og stýra umferð gesta um svæðið m.t.t. truflunar á varptíma er unnt að draga úr áhrifum 
á fuglalíf. Skipulagsstofnun telur jákvætt að sett hafi verið ákvæði um lýsingarhönnun í deiliskipulag 
til að milda áhrif byggðar á ásýnd en beinir þeim tilmælum til framkvæmdaraðila að huga einnig að 
áhrifum lýsingar á fuglalíf við endanlega hönnun. Í ljósi ofangreinds telur Skipulagsstofnun ólíklegt 
að framkvæmdin komi til með að hafa í för með sér veruleg óafturkræf umhverfisáhrif sem ekki er 
hægt að fyrirbyggja eða bæta úr með mótvægisaðgerðum.

Ákvörðunarorð 

Á grundvelli fyrirliggjandi gagna er það niðurstaða Skipulagsstofnunar að fyrirhuguð framkvæmd sé 
ekki líkleg til að hafa í för með sér umtalsverð umhverfisáhrif, sbr. þau viðmið sem tilgreind eru í 2. 
viðauka laga um mat á umhverfisáhrifum. Því skal framkvæmdin ekki háð mati á umhverfisáhrifum. 

Samkvæmt 14. gr. laga um mat á umhverfisáhrifum má kæra ákvörðunina til úrskurðarnefndar 
umhverfis- og auðlindamála. Kærufrestur er til 10. ágúst 2020.
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Reykjavík, 8. júlí 2020 

Ólafur Árnason Jakob Gunnarsson


