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1 Inngangur

1.1 Efni og malsmedferd tillogunnar

i pessu skjali er sett fram tillaga Stykkishélmsbasjar ad stefnu og skiimalum um gististadi &

ibudarsveedum i baenum. Lysing fyrir skipulagsverkefnid var auglyst og birt pann 3. mars 2021, i

samraemi 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga med visan i 36. gr. laganna, med fresti til abendinga fyrir lok
mars. Abendingar sem barust voru til umfjéllunar & fundi skipulags- og byggingarnefndar pann 12. april

2021 og voru haféar til hlidsjénar vid frekari vinnslu tillégunnar.

Skipulags- og byggingarnefnd afgreiddi vinnslutilldgu til kynningar skv. 2. mgr. 30. gr. skipulagslaga a
fundi sinum 3. mai 2021. Baejarstjorn sampykkti afgreidsluna pann 12. mai 2021 og i samreemi vid pa
afgreidslu var tillagan auglyst og birt a vef sveitarfélagsins pann 18. mai og gefinn 3 vikna frestur til ad
senda inn abendingar um hana. Tillagan var pa jafnframt send til umsagnar eftirtaldra adila og peim
gefinn sami frestur til umsagnar: Félag atvinnulifs i Stykkishélmi, Ferdamalasamték Sneefellsness,
Heilbrigdiseftirlit Vesturlands, Samtdék ferdapjonustunnar, SIokkvilid Stykkishélms og nagrennis,

syslumadurinn a Vesturlandi og svaedisskipulagsnefnd Snaefellsness.

Pegar kynningar- og umsagnartimi vinnslutilldgu var lidinn var fjallad um paer umsagnir og abendingar
sem barust og peer afgreiddar a fundi skipulags- og byggingarnefndar pann 13. september 2021 og af
baejarstjorn pann 30. september. Tillagan var pa jafnframt afgreidd til athugunar Skipulagsstofnunar

fyrir formlega auglysingu skv. 3. mgr. 30. gr. skipulagslaga.

Skipulagsstofnun gerdi ekki athugasemdir vid tilldguna, sbr. umsogn dags. 28. oktdber 2021 og er han
nu auglyst skv. 31. gr. skipulagslaga med 6 vikna athugasemdafresti. Auglysing er birt a vef
Stykkishdlmsbaejar, i Skessuhorni og Logbirtingabladinu. Sjalf tillagan er birt & vef baejarins og liggur
frammi til synis & baejarskrifstofu. Pegar athugasemdafrestur er lidinn verdur unnid ur athugasemdum
sem kunna ad berast og akvedid hvort tilldgunni verdur breytt ad einhverju leyti eda hvort hun verdur
sampykkt  &breytt.  Skipulags- og byggingarnefnd og beejarstjorn  afgreida  sidan

adalskipulagsbreytinguna i samraemi vid 32. gr. skipulagslaga.

Ad pvi loknu faer Skipulagsstofnun tilldiguna senda, dsamt athugasemdum og umsdgn baejarstjérnar
um bpeer. Jafnframt fa peir adilar sem gerdu athugasemdir senda umsdgn beejarstjérnar um

athugasemdir. Nidurstada baejarstjérnar er pa einnig auglyst.

Skipulagsstofnun hefur 4 vikur til ad stadfesta adalskipulagsbreytinguna. Breytingin tekur gildi pegar

auglysing um stadfestinguna hefur verid auglyst i B-deild Stjérnartidinda.



1.2 Uppbygging tillogunnar

Tillagan er sett fram i eftirfarandi k6flum auk inngangs:

° Kafli 2: Addragandi og forsendur tillégugerdar.
° Kafli 3: Fordeemi um styringu gististada med adalskipulagsakvaedum.
° Kafli 4: Tillaga ad stefnu og skilmalum i adalskipulagi Stykkishélmsbeegjar.

° Kafli 5: Mat a ahrifum tilldgunnar a samfélag, efnahag og umhverfi.




2 Addragandi og forsendur

2.1 Addragandi tillogugerdar

A uppgangstima ferdapjénustu & Islandi & arunum 2010-2020 fijdlgadi gististédum i ibudarbyggd i
Stykkishélmi likt og vidast & islandi. Su préun hékk saman vié tilkomu vefpjénustu par sem leigusalar

gatu skrad gististadi an mikillar fyrirhafnar og feréamenn bdkad sjalfir sina gistingu.
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Heildarfjéldi ferdamanna til [slands med flugi og Norraenu 2010-2020 (Heimild: Ferdamaélastofa)

Margir huseigendur i Stykkisholmi, eins og annarsstadar, nyttu sér petta taekifeeri til utleigu herbergja
eda ibuda. bPessi proun pyddi ad gististadir dreifdust vidar um beeinn og gestum fjdlgadi a

ibudarsveedum.

Med breytingu nr. 67/2016 & |6gum um veitingastadi. gististadi og skemmtanahald og nyrri tilheyrandi
reglugerd nr. 1277/2016 var settur nanari lagarammi fyrir gististadi. Regluverki® krefst skraningar og

setur hamark a arlegan dagafjolda og tekjur vegna heimagistingar (par sem gestgjafi/leigusali hefur
I6gheimili og byr oftast sjalfur). Fyrir adra gististadi er krafist rekstrarleyfis fra syslumanni. Med
umsokn parf ad fylgja umsdgn sveitarstjornar sem m.a. stadfestir ad starfsemi sé i samraemi vid

byggingarleyfi og skipulagsskilmala.

A grunni framangreindra laga og reglugerdar setti Stykkisholmsbaer sér vinnureglur 4rid 2016, vegna
umsagna um rekstrarleyfisumsoknir i ibudarbyggd. Reglurnar sneru ad malsmedferd, bilasteedakrofum

og kynningu, i tilteknum tilfellum, adur en umsodgn er veitt. Umsagnir hafa pd verid vandkvaedum



bundnar par sem ekki hefur legid fyrir adalskipulagsstefna um gististadi a ibudarsveedum. Med pessari

tillégu ad breytingu a adalskipulagi er baett ar pvi

Tilldgugerdin midar ad pvi ad draga sem mest Ur neikveedum ahrifum gististada a ibudarsveedum um
leid og moguleiki bydst til ad nyta taekifaeri sem vaenst er ad skapist ad nyju, pegar tekist hefur ad na
tokum a peim heimsfaraldri sem nu geisar. Tilldgugerdinni er pvi atlad ad skyra og festa stefnu og
skilmala Stykkisholmsbaejar um gististadi i péttbylinu. Lagastod fyrir réttarahrifum skilmalanna og pvi
ad nota skipulagsaaetlanir sem stjornteeki i pessu sambandi byggir a kréfu framangreindra laga nr.
67/2016 um ad sveitarstjorn stadfesti m.a. ad starfsemi sé i samraemi vid byggingarleyfi og

skipulagsskilmala adur en rekstrarleyfi er veitt.

2.2 Ahrif gististada & ibudarsvaedum

Anhyggijur af fidlgun gististada i ibudarbyggd sntast almennt um eftirfarandi:’

e Anhrif 4 husnaedismarkad, vegna minna frambods & ibudum fyrir t.d. nyja ibua, skélafélk eda pau
sem eru ad stofna heimili.

e Anhrif & hefébundinn hétel- og gistihtsarekstur.

e Anrif & hljédvist, umferdaréryggi og adgengi ad bilasteedum, vegna aukinnar bilaumferdar eda
komu og brottfara um kvold og neetur.

e Ahrif 4 anda og samfélag hverfis, vegna ékunnugra timabundinna ,ibua“ og vegna pess ad

hdsradandi er ekki a stadnum.
A moti hefur verid bent 4 eftirfarandi jakvaed &hrif:2

e Moguleiki fyrir ibua til ad afla tekna af huseign sinni og ad vidhalda henni.

o Obein moguleg jakvaed ahrif & adra pjonustu, s.s. verslun, veitingarekstur og pvotta- og
hreingerningarpjonustu.

e Meiri moguleikar til ad takast a vid sveiflur i ferdamannafjélda og minni likur & offjarfestingu vegna

ferdapjonustu, s.s. med byggingu hétela eda gistiheimila.

o Getur leitt til haekkunar ibudaverds og pryst & byggingu nys ibudarhisnaedis.

2.3  Lagaumgjord gistipjonustu

Um gistipjénustu gilda 16g um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007 m.s.br. og
tilheyrandi reglugerd.® Breyting med légum nr. 67/2016 og reglugerdin, sem toku gildi i arsbyrjun 2017,
mida m.a. ad pvi ad takmarka gististadi i ibudarhverfum med pvi ad krefjast skraningar og setja
hamark a dagafj6lda og tekjur vegna heimagistingar (par sem gestgjaf eda leigusali byr oftast sjalfur i

ibud) og med pvi ad krefjast rekstrarleyfis fyrir adra gististadi.

' American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Rentals.
When Tourists Move In: How Should Urban Planners Respond to Airbnb?

2 American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Rentals.
% Reglugerd nr. 1277/2016.



Samkvaemt framangreindri reglugerd eru gististadir flokkadir i eftirfarandi flokka og tegundir:*

o Flokkar gististada:

(0]

(0]

(0]

Flokkur I: Heimagisting
Flokkur II: Gististadir an veitinga

Flokkar Il og IV: Gististadir med veitingum

e Tegundir gististada:

(e]

2.4

Hétel: gestamottaka allan sélarhringinn og veitingar.
Steerra gistiheimili: 6 herbergi eda fleiri eda rymi fyrir fleiri en 10 einstaklinga.

Minna gistiheimili: 5 eda feerri herbergi eda rymi fyrir 10 einstaklinga eda faerri. Getur verid
gisting a einkaheimili.
Gistiskali: Gisting i herbergjum eda svefnskalum. Hér undir falla farfuglaheimili (hostel).

Heimagisting: Gisting a légheimili einstaklings eda einni annarri fasteign i hans eigu sem
hann hefur persénuleg not af. Adeins er heimilt ad leigja vidkomandi eignir ut i 90 daga
samanlagt a hverju almanaksari eda par til samanlagdar tekjur af leigu eignanna na fjarhaed
sem kvedid er a um i 3. tl. 4. gr. laga um virdisaukaskatt, nr. 50/1988. Gistirymi
heimagistingar getur verid ibudarherbergi, ibudarhusnaedi eda fristundahus sem sampykkt er
af byggingaryfirvoldum. Ef leigd eru at fleiri en 5 herbergi eda rymi fyrir fleiri en 10
einstaklinga [steerra gistiheimili] i heimagistingu telst um gististad i flokki Il ad raeda pratt fyrir

ad onnur skilyrdi um heimagistingu séu uppfylit.

Ibudir: ibudarhisnaedi sérstaklega aetlad til utleigu til gesta til skamms tima, p.m.t.
starfsmannabustadir og starfsmannabudir. ibudir félagasamtaka eru undanskildar. Falli
utleiga ibudar ekki undir heimagistingu telst ibudin vera atvinnuhusnzedi og skal vera

sampykkt af byggingarfulltria sem slik.

Fristundahus: Hus utan péttbylis sem er nytt til timabundinnar dvalar. Orlofshus

félagasamtaka, svo sem stéttarfélaga og starfsgreinafélaga, eru undanskilin.

Gististadir m.t.t. skipulagsmala

Samkvaemt skipulagsreglugerd skal i adalskipulagi marka stefnu um landnotkun med pvi ad akveda i

hvada landnotkunarflokk reglugerdarinnar hvert svaedi eda reitur fellur. Pannig er akvedid hvada

landnotkun er radandi a hverju svaedi. Ef gert er rad fyrir landnotkun & sama reit sem fellur undir fleiri

en einn landnotkunarflokk pa skal sa flokkur tiltekinn fyrir reitinn sem er rikjandi en umfang annarrar

landnotkunar tilgreint i skilmalum.

| flestum tilvikum fellur ferdapjénusta i péttbyli i sama landnotkunarflokk og énnur pjénusta, samkvaemt

4 Vardandi nakveema skilgreiningu hvers flokks og hverrar tegundar er visad til reglugerdarinnar.



skipulagsreglugerd, p.e.a.s. i flokkana verslun og pjénusta og midsvaedi. Engu ad sidur heimilar
reglugerdin minnihattar atvinnustarfsemi a ibidarsvaedum eftir pvi sem kvedid er a um i adalskipulagi.
Pannig getur sveitarfélag heimilad i sinu adalskipulagi ad gististadir, steerri eda minni, séu a

ibudarsveedi, ef pad telur og rokstydur ad slikur atvinnurekstur sé minnihattar og samrymist
vidkomandi busetu, sbr. gr. 4.3.1 og gr. 6.2 i skipulagsreglugerd.




3 Fordaemi um styringu gististada i ibudarbyggo

Ut fra erlendum heimildum® og islenskum fordeemum ma skilgreina eftirfarandi leidir til styringar

gististada a grundvelli skipulags:

1. Takmarkanir eftir fjdlda gistiryma.

2. Takmarkanir eftir landnotkunarflokkum og stadsetningu.
3. Almennt bann vid gististédum i ibudarhusnaedi.
4

Hamark a fjolda ibuda sem hver leigusali getur leigt ut eda takmdrkun atleigu vid tilteknar
hasagerdoir.

5. Reglur vardandi hljodvist, bilastaedi og sorphirdu og adra umhverfispaetti.
Ad nedan eru tilgreind fordaemi fyrir hverja leid.

3.1 Takmarkanir eftir fjolda gistiryma

e Daemi ur Adalskipulagi Grundarfjardar 2019-2039: Gististadir (an veitinga) i flokki Il eru

atvinnustarfsemi sem heimil er i ibudarbyggd med eftirfarandi skilyrdum: ad um sé ad reeda
minnihattar atvinnustarfsemi, sem i adalskipulagi pessu telst vera gististadur an veitinga med
takmarkada pjonustu par sem leigd eru Ut 4 eda faerri herbergi eda rymi er fyrir 8 einstaklinga eda
feerri. Um heimagistingu (flokk 1) segir: heimagisting i flokki | er atvinnustarfsemi sem heimil er i
pbéttbyli og dreifbyli Grundarfiardar, & ibudarsvadum (ib) og sveedum fyrir fristundabyggd i
samreemi vid og a medan i gildi eru akvaedi par ad lutandi i Idgum og reglugerd um veitingastadi,
gististadi og skemmtanahald. Mikilvaegt er ad mork og skilyrdi heimagistingar séu virt og ad virkt

eftirlit verdi haft med starfseminni i samraemi vid 16g og reglugerd.

e Dazemi Ur Adalskipulagi Myrdalshrepps 2012-2028:% Heimagisting” verdi heimilud, en verdi ad
hamarki 10 gestir i samraemi vid skilgreiningu byggingarreglugerda a flokkun husnaedis m.t.t.
brunavarna.® Syna verdur fram & ad naeg bilastsedi verdi vid husid, pad raekilega merkt og ad
starfsemin muni ekki hafa truflandi ahrif 4 nagranna. i pvi felst ad fyrir hverja 10 gesti sé almennt
reiknad med 3 bilastaeedum auk bilasteedi fyrir ibda hussins, nema rekstraradili geti synt fram a
adra lausn vegna fj6lda bilastaeda. Eftirtalin atridi verdi 16g6 til grundvallar vié mat a hvort
starfsemi heimagistingar hafi truflandi ahrif: Umfang gistingar, umferdarpungi, naleegd vid adra

ibua, skyrar merkingar husa.

5 American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Ren

Nicole Gurran & Peter Phibbs 2017: When Tourists Move In: How Should Urban Planners Respond to Airbnb?, Journal of the
American Planning Association, 83:1, 80-92.

® Adalskipulagsgbreyting fra agust 2016.

7 Ath. hér er fiallad um heimagistingu (flokk 1) en hun er ekki rekstrarleyfisskyld, heldur skraningarskyld. Um hana gildir skv.
reglugerd ad “Adeins er heimilt ad leigja vidkomandi eignir Ut til 90 daga samanlagt & hverju almanaksari eda par til
samanlagdar tekjur af leigu eignanna na fjarhaed sem kvedid er a um i 3. tolul. 4. gr. laga um virdisaukaskatt, nr. 50/1988.”

8 Hér er veentanlega verid ad visa i gr. 9.1.3 um notkunarflokka og toflu 9.01 i bygaingarreglugerd sem ber heitid ,Skipting
mannvirkja i notkunarflokka“. bar kemur fram ad ef gestafjoldi er yfir 10 manns i mannvirkjum i flokki 3 (sem eru mannvirki eda
rymi par sem folk byr) teljist hisnaedid vera i notkunarflokki 4 sem er lyst pannig: ,Mannvirki par sem gisting er bodin, s.s. hétel
og adrir gististadir, fristundahus til utleigu og skalar til Utleigu og husneedi par sem bodin er tilfallandi gisting, p.m.t. i skélum.*




3.2  Takmarkanir eftir landnotkunarflokkum® og stadsetningu

.10 Gististadir i flokki Il eru einungis heimilir &
midsvaedum og & skilgreindum adalgétum og kjdrnum innan ibudarbyggdar. Markmidid er ad
beina nyjum gististédum (i flokki Il og IIl) & valin svaedi innan ibudarbyggdar, par sem starfsemin
skapar minnst 6nzedi, og stemma pannig stigu vié fjdlgun staerri gististada innan rétgréinna
ibudarhverfa og vid fridseelar husagoétur. Heimagisting (flokkur I) er p6 almennt heimil innan

ibudarbyggdar.
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Gular linur a kortinu takna adalgoétur en um peer segir i_adalskipulagsbreytingu fra 2018 ad

medfram adalgétum er heimil fjdlbreyttari landnotkun, pé grunnskilgreining 16da sé ibudarbyggd
samkvaemt péttbylisuppdreetti. Hér er einkum um ad raeda starfsemi sem fellur undir flokkana
verslun og pjonusta (Vb, ad skemmtist6dum undanskildum) og samfélagspjonusta (S). Verslun og
pjénusta a jardhaedum getur verid heimil, svo og mdgulega veitingastadir i flokki | og Il og
gististadir i flokki II-111.

| adalskipulagsbreytingunni segir m.a. til skyringar: ,Megin markmiéi® med skilgreiningu adalgatna

og naerpjénustukjarna innan ibudarbyggdar er ad studla ad aukinni fjélbreytni og mannlifi innan
ibudarhverfanna. Samkvaemt skipulagsreglugerd getur ymis verslun, pjénusta og prifalega
atvinnustarfsemi, sem veldur éverulegu 6naedi, verid innan ibudarbyggdar. Med skilgreiningu
rymri landnotkunarheimilda vid adalgotur og i naerpjénustukjérnum, er mérkud su stefna ad
pjénusta og atvinnustarfsemi innan ibudarbyggdar verdi einkum beint a vidkomandi svaedi. Vid
pad vinnst mdgulega tvennt, ad skapa pungamidjur og lifandi almenningsrymi innan hverfanna og
fyrirbyggja ad pjonusta og starfsemi, sem getur valdid énzedi, sé stadsett i fridseelum hdsagétum.
| skilgreiningu adalgatna og naerpjénustukjarna er sérstaklega nefnd verslun og pjénusta, m.a. til

ad styrkja kaupmanninn a horninu, veitingastadir i flokki | og Il og gististadir i flokki II-1ll. Af gefnu

® American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Rentals.
10 Adalskipulagsbreyting fra 2018.



tilefni voru gististadir nefndir sérstaklega og var meginmarkmidid ad beina gistiheimilastarfsemi og
heilsars ibudagistingu (flokkur Il) a adalgétur eda i kjarna, og stemma pannig stigu vid fidlgun

steerri gististada innan rétgréinna ibudarhverfa og fridseelum husagétum.®

3.3 Almennt bann vid gististodum i ibudarhisnaedi

e Daemi urAdalskipulagi Hornafiardar 2012-2030: EKki er heimilt ad selja gistipjonustu i

ibudarbygg®, umfram 13. gr." reglugerdar nr. 177/2016. Heimilt verdur ad endurnyja niverandi

starfsleyfi til 1. mai 2023, ad uppfylltum akvednum skilyréum sbr. bokun skipulagsnefndar fra 11.
mars 2020, par sem kvedid er 4 um 0,8 bilastaedi a hvert herbergi innan 166ar, greinilegra
merkingar gististadar, gilt starfsleyfi fra HAUST og rekstrarleyfi fra syslumannsembaettinu. Einnig
verdur leyfid bundid vid pa fasteign og leyfishafa sem pegar hefur leyfi og pad hlutfall hisnaedis

sem reksturinn er i.

e Daemi Ur Adalskipulagi Myrdalshrepps 2012-2028:1?  Starfsemi gististada, sbr. reglugerd

585/2007, er 6heimil & ibudarsveedum i péttbylinu Vik, b6 verdi pau leyfi sem veitt hafa verid

vegna gistingar i flokki Il i péttbylinu i Vik framlengd til arsins 2022, verdi eftir pvi leitad.

e Daemi Ur Adalskipulagi Akureyrar 2018-2030:" A éllum ibudarsveedum gilda pau akveedi ad par

skal fyrst og fremst gera rad fyrir ibudarhusnaedi. bar ma pé einnig gera rad fyrir starfsemi sem
edlilegt er ad par sé til pjonustu vid ibua viokomandi hverfis og muni ekki valda 6psegindum vegna
mengunar eda umferdar, svo sem verslunum, pjonustustarfsemi, leiksvaedum og hreinlegum
idnadi. Geeta skal sérstaklega ad busetuhagsmunum ibda vardandi nagrenni vid slika starfsemi.

Bensinafgreidslur eru ekki heimilar i ibudarhverfum.

Rekstrarleyfisskyld skammtimaleiga er heimil ibudarsvaedum ad uppfylltum eftirfarandi skilyréum:

o A pessi heimild eingdngu vid um minni gistiheimili og ibudir skv. akveedum 9. og 12. gr.
reglugerdar um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 1277/2016 m.s.br.

o Gististarfsemin ma ekki hafa neikvaed ahrif a nanasta umhverfi i for med sér t.d. i formi
onaedis eda havada.

o EKkki er heimilt ad vera med rekstraleyfisskylda gististarfsemi i fjélbylishusunum nema ad
sami adili sé eigandi ad 6llum ibudunum eda fyrir liggur sampykki allra eigenda hussins.

o Gististarfsemin ma ekki valda skorti & bilasteedum i hverfinu og pvi purfa bilastaedi innan
I6dar vera i samraemi vid fjdlda fjdlda gesta. Vid Utleigu ibuda parf ad gera rad fyrir einu
bilastaedi fyrir hverja ibud og fyrir minni gistiheimili er midad vid ad pad sé a.m.k. 1 bilasteedi
fyrir hver 4 gistirymi (0,25 bilastaedi fyrir hvert gistirymi).

o Umsokn um rekstrarleyfisskylda gististarfsemi skal leggja fyrir skipulagsrad Akureyrarbaejar
sem metur hvort ad hun samraemist ofangreindum skilyrdum. Einnig metur radié hvort ad

gera purfi breytingu a deiliskipulagi vidkomandi svaedis eda, ef deiliskipulag liggur ekki fyrir,

" 13. gr. reglugerdarinnar fiallar um heimagistingu (flokkur I, sem er skraningarskyld en ekki rekstrarleyfisskyld.
12 : . .

Adalskipulagsbreyting fra 2016.
'3 Adalskipulagsbreyting 2020.



hvort grenndarkynna purfi umsoéknina sbr. akveedi 44. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

e Daemi Ur Adalskipulagi [safiardarbaejar 2008-2020:" A ibudarsvaedum er heimilt ad endurutgefa
leyfi fyrir starfsemi i flokki Il samkvaemt Idgum um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr.
85/2007, p.e. gististadi an veitinga. Gzeta skal pess ad starfsemin valdi sem minnstum

6peaegindum i ibudarbyggd. Ekki er heimilt ad veita ny leyfi fyrir slika starfsemi innan

ibudarsveeda.
e Daemi ur Adalskipulagi Sudavikur 2018-2030: Heimagisting, skv. skilgreiningu i I6gum um

veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 85/2007 (flokkur ), er heimil a ibudarsvaedum.
Annars konar gisting skv. sému légum (flokkar Il, 11l og IV) er ekki heimil & ibudarsvaedum. Gisting
er heimil a verslunar- og pjénustusvaedum og midsvaedum i samraemi vid skipulagslog og
skipulagsreglugerd. Utleiga husnaedis til gistipjonustu er leyfisskyld starfsemi sbr. 16g um
veitingastadi, gististadi og skemmtanahald og reglugerd um veitingastadi, gististadi og
skemmtanahald nr. 1277/2016 m.s.br.

3.4 Hamark a fjolda ibuda eda takmorkun vid tilteknar husagerdir

e EKkki er vitad um islenskt fordaemi um pessa adferd en a hana er bent i erlendum heimildum."

3.5 Reglur vardandi skipulags-/umhverfispaetti

e Vidmid um skipulags-/umhverfispaetti eins og adkomu, hljédvist, bilastaedi og sorphirdu, fylgja

stundum &6rum reglum,’® sbr. deemi ad ofan fra Grundarfirdi, Myrdalshreppi, Hornafirdi og

Akureyri.

% Adalskipulagsbreyting fra 2019.
s Airbnb Policy Tool Chest. American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Rentals.
® American Planning Association 2015: Regulating Short-Term Residential Rentals.



4 Tillaga ao stefnu i adalskipulagi

Stefnan sem hér er sett fram neer til gististada a ibudarsvaedum i péttbylinu i Stykkish6lmi. Henni er eetlad ad
marka skipulagsramma fyrir slika starfsemi med pvi ad skilgreina hvada gististadir geta talist minnihattar
atvinnustarfsemi sem samrymst getur busetu a ibudarsvaedum, sbr. gr. 4.3.1 og gr. 6.2 i skipulagsreglugerd.

Med breytingunni verdur til betri grunnur fyrir umsagnir baejarins um rekstrarleyfisumsoknir.

Med visan i flokka og tegundir gististada i kafla 2.3 og umfjdllun um forsendur og fordeemi i kafla 2 og 3 er

1694 til eftirffarandi stefna:

4.1 Flokkur I: Heimagisting

Heimagisting (gististarfsemi med hamark 5 herbergi eda 10 gesti og 90 daga utleigu & ari og/eda innan
tiltekinna tekjumarka) er almennt heimil a ibidarsva@dum og fer med hana skv. peim akvaedum sem
gilda i 1dgum og reglugerd um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald.'”” Samkvaemt gildandi regluger®
'8 er skylt ad skra gististadinn hja syslumanni en starfsemin er ekki had rekstrarleyfi og kemur pvi ekki til
sérstakrar umfjollunar hja baejarfélaginu. Engu ad sidur beinir Stykkishélmsbaer pvi til leigusala ad geeta
ad pvi ad starfsemin valdi sem minnstum &peaegindum fyrir ibua i naerliggjandi husum s.s. vegna
bilaumferdar, havada, truflunar fra billjdsum, umgengni & vidkveemum tima eda annars 6naedis. Ekki eru
taldar lagalegar forsendur til ad setja heimagistingu frekari skordur i adalskipulagi af pvi ad hun er, skv.
gildandi reglugerd, eingdngu heimil i ibudarhusnzedi sem a) er I6gheimili leigusala eda b) sem er i einni
annarri eign sem leigusali & og hefur personuleg not af (t.d. fristundahus). Eftirlit med heimagistingu er a
hendi syslumanns og er mikilvaegt ad mork og skilyrdi sem gilda & hverjum tima'® séu virt og ad eftirlit sé

virkt.

4.2  Flokkur ll: Gististadir an veitinga

Gististadir i flokki Il (rekstrarleyfisskyldir gististadir an veitinga®, p.m.t. an morgunmatar) teljast falla

-

undir minnihattar atvinnustarfsemi, sem getur samremst busetu a ibudarsvaedum, ef peir

uppfylla eftirfarandi:

e Eru med 4 herbergi eda feerri eda ram fyrir 8 einstaklinga eda feerri.
e Eru af eftirfarandi tegundum?' innan ofangreindra steerdarmarka:

o Minni gistiheimili (gististadur med takmarkada pjonustu sem getur verid gisting a
einkaheimili og par sem ekki er gerd krafa um handlaug i herbergjum en adgangur er ad
fullbdinni badadstodu).

o Gistiskalar (gisting i herbergjum eda svefnskalum, p.m.t. farfuglaheimili).

o Ibadir (ibudarhtisnaedi sérstaklega zetlad til utleigu til skamms tima, p.m.t.
starfsmannabustadir og starfsmannabudir, pegar slikar byggingar eru ekki leigdar at i

7 Sja 13. gr. og C-hluta IV. kafla i gildandi reglugerd nr. 1277/2016.

'8 Sja gildandi reglugerd nr. 1277/2016.

1% Sja gildandi reglugerd nr. 1277/2016.

20 gbr. 3. gr. gildandi reglugerdar nr. 1277/2016.

2 Tegundirnar eru skilgreindar i 4. gr. gildandi reglugeréar nr. 1277/2016.



tengslum vid vinnusamning, en ibudir félagasamtaka eru undanskildar).

e Teljast valda overulegum épaegindum fyrir ibla i neerliggjandi husnaedi, s.s. vegna adkomu,
bilaumferdar, umferdardryggis, havada, truflunar fra billjdsum, umgengni & vidkveemum tima eda
annars onzdis.

e Falla ad heilbrigdissjonarmidum og samramast reglum sem gilda um heilbrigdis- og

brunamal®, s.s. r fraveitumal, adstodu til sorpgeymslu og sorphiréu, eldvarnir o.fl.

i umségnum um rekstrarleyfisumsoknir mun bzejarfélagié fijalla um framangreinda skipulagspaetti (s.s.
adkomu, umferd, bilastaedi, 6ryggi og hljédvist) og meta ahrif & pa i hverju tilviki, par sem adstaedur
innan ibudarsvaeda geta verid mismunandi. Baerinn getur sett skilyrdi eda tilmaeli vardandi pessa paetti
i umsogn sina. Hafa skal reglur Stykkishdlmsbaejar um bilasteedafjlda, til vidmidunar vid matid, séu

ekki fyrir hendi deiliskipulagsskilmalar um bilastaedi a vidkomandi svaedi.

Ef um er ad raeda ibud i fjoleignarhusi parf ad geeta ad sampykki medeigenda i vidkomandi huasi /

stigagangi eftir pvi sem akvaedi fidleignarhisalaga og tulkun peirra krefst.

Framangreind akvaedi eru ekki afturvirk. Mogulegt er ad endurnyja leyfi fyrir starfsemi sem var til
stadar fyrir stadfestingu adalskipulagsbreytingar pessar, enda sé um sambeerilega starfsemi ad reeda i
sama husnaedi og adur. Vidkomandi starfsemi er pd had mati vid endurnyjun/utgéfu leyfis, s.s. a
grenndarahrifum gististadar a nzerliggjandi byggd og ut fra heilbrigdissjénarmidum, sbr. vidmidin ad

ofan.

Framangreind akveaedi na ekki til husnaedis og 168a innan ibudarsveeda sem pegar eru skrad sem

gistiheimili / pjénustuhusnaedi / pjdnustuldd i Fasteignaskra bjédskrar.

Litid er & husnaedi gististada i flokki 1l sem atvinnuhisnadi og skulu fasteignaskattar greiddir til

samreemis vid pad.

Eftirlit med gististarfsemi i flokki Il er a hendi syslumanns og er mikilvaegt ad moérk og skilyrdi adalskipulags

og adrar reglur sem gilda & hverjum tima?® séu virt og ad eftirlit sé virkt.

4.3 Flokkur Ill og IV: Gististadir med veitingum

Gististadir i flokki Il (stadir med veitingum en &an &fengis) og i flokki IV (stadir med veitingum p.m.t.
afengi), 6had tegund gististadar (sem geetu verid hétel, steerri gistiheimili, minni gistiheimili og
gistiskalar) teljast ekki falla undir minnihattar atvinnustarfsemi sem samramist busetu a
ibudarsvaeedum. Gististadir i pessum flokki falla undir landnotkunarflokkana midsvaedi og verslunar-

0g pjénustusvaedi.

22 Sja reglugerd nr. 723/2017 Reglugerd um eldvarnir og eldvarnareftirlit.
3 Gja gildandi reglugerd nr. 1277/2016.



5

Mat a ahrifum tillogunnar

Helstu ahrif breytingartilldogunnar & samfélag, efnahag og umhverfi eru talin varda opeegindi fyrir ibua,

tekjudflunarmdguleika einstaklinga, jafnreedi og samraemi vid mat a rekstarleyfisumsoknum, adra

pjénustustarfsemi og husnaedismarkad, sbr. eftirfarandi:

Ahrif 4 samfélag

Me®d skilgreiningu patta/vidmida, sem meta skal vid umsagnir vegna rekstrarleyfisumsokna fyrir
gististadi & ibudarsveedum, midar tillagan ad pvi ad ibdar verdi fyrir sem minnstum 6paegindum
vegna gististarfsemi um leid og peim er gefinn kostur & ad nyta eignir sinar til tekjudflunar.
Skilgreiningu vidmida er einnig setlad ad studla ad jafnraedi og samraemi i mati & umsoknum.
Mork a umfangi hvers gististadar i flokki Il (pb.e. mork & herbergja- og gestafjolda) eru til pess fallin
ad umsvif gististarfsemi geti samraemst busetu a ibudarsvaeedum. Maérkin mida vid pann fjlda

sem buast ma vid ad geti buid a stéru fjdlskylduheimili, i skemmri eda lengri tima.

Ahrif 4 efnahag

Pad svigrum sem breytingartillagan veitir gististarfsemi a ibudarsveedum getur stutt vio adra
ferdapjonustu, p.m.t. hefébundinn hétel- og gisithusarekstur, veitingapjonustu og
afpreyingarpjonustu, og einnig vid adra pjénustustarfsemi eins og verslun og einkapjonustu.
Svigrum fyrir gististarfsemi a ibudarsvaedum getur jafnframt styrkt efnahag einstaklinga sem og
baejarfélagsins.

Neikvaed ahrif kunna ad verda a adra gististarfsemi en takmarkanir & herbergjafjélda og
bilasteedakroéfur asamt 68rum skipulagsvidmidum eru til pess fallin ad lagmarka pau ahrif.
Moguleiki til gististarfsemi & ibudarsveedum getur haft neikvaed ahrif a8 frambod a leiguhtsnaedi

eda husnadi til solu.

Ahrif 4 umhverfi

Me®d skilgreiningu umhverfispatta eins og hljédvistar, sem meta skal vid umsagnir vegna
rekstrarleyfisumsdkna, er studlad ad pvi ad ahrif af gististarfsemi & umhverfi & hverjum stad verdi

asaettanlegt.



