Umhverfis- og skipulagsrad Vestmannaeyja
b.t. Dagnyjar Hauksdéttur, skipulagsfulltria
Radhusinu

900 Vestmannaeyjar

Vestmannaeyjum 13. névember 2025

Efni: Athugasemdir hagsmunaadila vid breytt deiliskipulag & skipulagssveedi H-1 og M-1
nordan Strandvegar vegna lodarinnar vid Strandveg 44.

Inngangur

Steini og Olli byggingaverktakar ehf., kt. 550294-2499, Tangagdtu 10, Vestmannaeyjum, lagdi fram
athugasemdir sinar pann 28. mai 2025 vid tillégu ad breyttu deiliskipulagi & skipulagssveedi H-1
og M-1 nordan Strandvegar vegna l6darinnar vid Strandveg 44. | kjélfar afgreidslu umhverfis- og
skipulagsrads pann 7. juli 2025 ad lokinni auglysingu var skipulagsfulltraa falid ad vinna med
l68arhafa Strandvegar 44 ad uppfaerslu a deiliskipulagsgégnum & grunni vidbragda radsins m.a.
vegna umraeddra athugasemda Steina og Olla ehf.

| framhaldinu &ttu fulltrar Steina og Olla fund med starfsmdnnum umhverfis- og
framkveemdasvids. A peim fundivar m.a. stadfest ad mégulegar breytingar |6darhafa Strandvegar
44 yrdu kynntar fyrir lodarhafa Tangagétu 10 adur en paer breytingar yrdu lagdar fyrir umhverfis-
og skipulagsrads.

A fundi radsins pann 13. oktéber 2025 var 16gd fram uppfeerd tillaga fra [6darhafa ad breyttu
deiliskipulagi hafnarsveedis H-1 og midsveedis M-1 nordan Strandvegar vegna fyrirhugadra
byggingadforma vid Strandveg 44. Lodarhafa ad Tangagotu 10 hafdi pa ekki verid kynntar pasr
breytingar né hver vidbrogd radsins voru fra fundi radsins 7. juli 2025, sem lédarhafa ad Strandvegi
44 var gert ad breyta/bregdast vid.

| bokun radsins & fundinum 13. oktéber 2025 segir hins vegar eftirfarandi:

»Radid telur ad komid hafi verid til mots vid athugasemdum sem barust 8 auglysingatima
fyrri Utgafu skipulagsins, a timabilinu 16. april - 28. mai 2025 og teknar voru fyrir [ radinu
bann 7. juli 2025, med fullnaegjandi haetti.

bar sem grundvallarbreytingar hafa ordid a skipulagsaformum sampykkir radid fyrir
sitt leyti ad auglysa skipulagsaform vid Strandveg 44 a nyjan leik i samraemi vid 4. mgr.
41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

bessi békun radsins var pvi tilefni fyrirspurnar sem er hér medfylgjandi og beint var til
skipulagsfulltria Vestmannaeyjabeagjar pann 20. oktéber 2025. Svor/vidbrogd vid peirri fyrirpurn
barust loks pann 5. ndvember 2025 pratt fyrir itrekanir & timabilinu.



Breytt deiliskipulagstillaga / viobrogo skipulagsfulltrua

Hér eru fyrirspurnir Steina og Olla ehf. l6darhafa Tangagttu 10, vidbrdgd fra skipulagsfulltria og
svo frekari itrekun fra Steina og Olla ehf. um skyrari svér/upplysingar par sem pad 4 vid:

1. ,Radid telur ad komid hafi verid til moéts vid athugasemdum sem barust &
auglysingatima fyrri itgéfu skipulagsins, & timabilinu 16. april - 28. mai 2025 og teknar
voru fyrir i radinu pann 7. juli 2025, med fullneegjandi heetti.”“ Til hvada athugasemda er
verid ad visa til og i hverju felast pessar breytingar?

Svar skipulagsfulltria: bad er verid ad visa til athugasemda sem komu fram vid fyrri
auglysingu skipulagsbreytingarinnar og greinargerd med vidbrogdum radsins vardandi
breytingar vid peim.

itrekun Steina og Olla: Oskad er eftir ad tilgreindar séu annars vegar nakveemlega
hvada athugasemdir er verid ad visa til og hins vegar i hverju pessar breytingar felast.
Pad er ekki heegt ad atta sig & pvi til hvers er verid ad visa og svo ber ad upplysa
hagsmunaadila malsins um skyrari upplysingar pegar eftir pvi er leitad.

2. ,barsem grundvallarbreytingar hafa ordid a skipulagsaformum sampykkir radid fyrir sitt
leyti ad auglysa skipulagsaform vid Strandveg 44 a nyjan leik i samraemi vid 4. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.“ Um hvada grundvallarbreytingar er ad raeda?

Svar skipulagsfulltrua: Staerstu breytingarnar eru ad pad er buid ad breyta formi
byggingarreitsins pannig ad nordur hlid byggingarreist styttist um 4 metra, en
byggingarreiturinn staekkar um 2 m til vestur a sudur hluta. 4 haed er dregin inn um 3
metra a norudr hlid og um 2 metra & nord-vestur hlid. Innkeyrsla i bilakjallara hefur auk
bess verid faerd inn i byggingarreit.

*A pbessari mynd er byggingarreitur 4 haedar adeins dregin inn um 2 metra en hann er
dreginn inn um 3 metra i goggnum sem sett eru fram til auglysingar.

itrekun Steina og Olla: Tekid er fram ad 4. haed er inndregin en pad kemur ekkert fram
um hvort ad 2. haed sé ltdregin Ut fyrir byggingareit eins og 3D myndir syna, baedi
skissumynd & uppdreaetti og Utlitsmynd. Ef svo er parf su malsetning ad fylgja med, par
sem hver metri til vesturs hefur ahrif a skuggavarpid.



SKYRINGARMYND - Skissa sem lysir mbgulegri synd ur vestri

3.

»,Lodarhdfum er falid ad uppfeera skipulagsgdgn i samraemi vid samantekt radsins og
athugasemdir vid greinargerd adur en malid er tekid fyrir i bagjarstjorn.”

Hver er samantekt radsins?

Svar skipulagsfulltria: Um er ad reeda skilmala vardandi lysingu, mégulega lyftustokk
0g um ad golfkoti 1. heedar skuli skilgreindur.

Hverjar eru athugasemdir radsins vio greinargerd?

Svar skipulagsfulltria: Um er ad reeda abendingar og athugasemdir vid greinargerdina
sjalfa sem skulu leidréttar.

Hvenzer er dagsettur neesti fundur baejarstjornar?
Svar skipulagsfulltrua: 26. november 2025.

Hver er astaedan ad uppfaerd gogn eru ekki tekin fyrir ad nyju hja radinu adur en
baejarstjorn fjallar um afgreidslu radsins?

Svar skipulagsfulltrua: bad er heimilt ad gera breytingar a gognum milli funda ef pad er
bokad um pad i radinu. Umraeddar breytingar eru afmarkadar og skyrar svo pad var talid
ad radid pyrfti ekki ad taka peer aftur tilumraedu ef ad brugdist hafi verid vid peim a
fullneegjandi hatt.

itrekun Steina og Olla: bad getur ekki verid skv. vidurkenndri stjornsyslu ad leggja fram
gogn fyrir baejarstjorn sem hafa ekki fengié formlega yfirferd hja umreeddu radi. Sa
uppdrattur sem beejarstjorn 4 ad fa inn til sin er fullgerdur uppdrattur tekin fyrir a fundi
umbhverfis- og skipulagsrads, sem fer eftir pad i logbundna auglysingu a breyttu
deiliskipulagi.

Fyrir liggur skuggavarp fra l0darhafa, og er buid ad sannreyna pad skuggavarp? Ef svo er
hvada adili hefur sannreynt areidanleika skuggavarpsins?

Svar skipulagsfulltraa: Skuggavarpid er unnid i Sketchup, med hnattresnni stadsetningu
fyrir Vestmannaeyjar og midar vid teikningar af Tangagotu 10 og hvernig pad hus liggur.
bad er ekki landhalli med i maodelinu, enda hefur hann takmorkud ahrif 8 skuggavarp a
stakri 166 ad pvi gefnu ad haedarpunktar séu réttir og vegna pess hvernig byggingin vid
Strandveg 44 er stadsett a l6dinni.



itrekun Steina og Olla: Hér er ekki svarad spurningunni um hver pad er sem hefur
sannreynt areidanleika skuggavarpsins. bad er edlileg krafa ad pad sé ovilhallur adili
sem sannreyni ad pad skuggavarp sem lagt er til grundvallar i malinu sé ad tulka pann
raunveruleika sem fyrirhugud bygging hefur mogulega a umhverfi sitt. Midad vid
mikilveegi skuggavarpsins er edlileg krafa ad tilgreindur sé honnudur skuggavarpsins,
eins og er t.d. i honnun skuggavarps i Midgerdi.

5. Afundisem forsvarsadilar 4ttu med skipulagsfulltria og framkveemdastjéra umhverfis-
og framkvaemdasvids var upplyst ad Vestmannaeyjabaer veeri ad skoda pad ad fa 3ja
adila til ad adstoda sig vid vinnslu malsins. Var pad gert og ef svo er hvada adili var
fenginn til verksins?

Svar skipulagsfulltria: Ja skipulagsfulltrii radlagdi sig vid Gudna Valberg arkitekt hja
Tripolivid arvinnslu radsins.

itrekun Steina og Olla: Er umraeddur radgjafi sampykkur ad 6llu leyti peim breytingum
sem felast i afgreidslu malsins?

6. A pessum sama fundi var upplyst a8 forsvarsadilar Steina og Olla byggingaverktaka ehf
yréu upplystir um framgang malsins adur en radid myndi fjalla ad nyju um peer breytingar
sem lodarhafi Strandvegar 44 leggur fram. Hvad veldur ad pad var ekki uppfyllt?

Svar skipulagsfulltrua: Steini og Olli byggingarverktakar voru upplystir um ad malid hafi
verid tekid fyrir i Umhverfirs- og skipulagsradi.

pad er mikilvaegt ad gaeti hlutleysi og ad l6darhafar hafi teekifeeri til ad leggja fram gogn til
skipulagsrads an afskipta.

Steini og Olli byggingarverktakar og adrir hafa taekifaeri til ad leggja fram athugasemdir
vid uppfaerda deiliskipulagstillogu a auglysingartima.

itrekun Steina og Olla: Svar skipulagsfulltria er 6fullnaegjandi par sem & umraeddum
fundi var reett um ad upplysa Steina og Olla ehf. um framgang malsins. Steini og Olli ehf.
vita vel hvada ferli parf ad uppfylla i svona malum.

7. [auglystritillégu ad deiliskipulagi sem var 6gd fram voru ymsar athugasemdir faerdar
fram af [6darhafa Tangagétu 10. [ peirri greinargerd sem fylgdi vid umfjollun radsins eru
enn rangfaerslur i umraeddri greinargerd, sbr. texti um skuggavarp. Hefur umraedd
greinargerd pvi ekki verid yfirfarin?

Svar skipulagsfulltraa: Gerd var athugasemd vid umfjollun um skuggavarp i kafla um
umhverifsahrif deiliskipulagstillégunnar.

Skuggavarp breyttrar tillégu.

Steini og Olli ehf hafa fengid sinn radgjafa til ad uppfeera skuggavarp midad vid paer upplysingar
sem er haegt ad lesa Ut vardandi framlagdar breytingar a fyrirhugadri byggingu. Pad skuggavarp
er hér medfylgjandi pessu erindi, og pad er enn svo ad skuggavarp radgjafa Steina og Olla ehf.
synir meiri ahrif 4 Tangagotu 10 ut fra fyrirhugadri byggingu.

Er vist ad sa adili sem vann skuggavarpid fyrir lddarhafa Strandvegar 44 hafi reiknad med 130 cm
haedarmun & milli pbessara tveggja l6da?



Er sa adili sem vann skuggavarpid a vegum umsaekjanda, l6darhafa Strandvegar 44, eda a vegum
Vestmannaeyjabaejar? Er ekki edlilegur fragangur hénnunargagna ad pad komi fram hvada
rddgjafi hafi unnid skuggavarpid sem lédarhafi Strandvegar 44 lagdi fram?

Eru breytingar a vesturhlid fyrirhugadrar byggingar ad koma rétt inn i skuggavarpid?

bad er sérkennilegt ad pegar sneitt var af NV-horni hussins i breytingartilldgunni og pakhaedin
dregin adeins inn, pa hafi peir fermetrar veri® baettir upp 1:1 med pvi ad breikka husid til vesturs,
svo byggdir fermetrar verda peir sému i badum utfaerslum. bar sem um mjog hatt byggingarmagn
er ad reeda midad vid gildandi deiliskipulag hefdi madur talid ad (6darhafi pyrfti ad draga meira i
land fré upphaflegum byggingaraformum til ad koma til méts vié athugasemdir.

bessum spurningum/athugasemdum parf ad svara med oyggjandi haetti, og med adkomu 6hads
adila. Steini og Olli ehf. leggja fram uppfeert skuggavarp fré sinum radgjafa Teiknistofu PZ ehf. ut
fra sidustu sjaanlegu breytingum. bad uppfeerda skuggavarp er medfylgjandi pessu erindi.

21. jandar ki. 14.00 - Skuggavarp & allar haedir utan efstu haedar



21. oktober kl. 14.00 - Skuggavarp é megnid af 2. og 3. haed

Myndirnar hér ad ofan Ur skuggavarpinu eru nokkur deemi ur heildarskuggavarpinu sem fylgir
pessu erindi. Nidurstadan synir ad skuggavarp i jandar, névember og desember er sambeerilegt
sem gerir pad ad verkum ad skuggvarp er 4 stérum hluta 2., 3. og 4. heedar fra kl. 12.00-16.00. |
febrlar og oktéber er skuggavarp yfir sama tima a storum hluta 2. og 3. haedar, og i mars og
september & stérum hluta 2. heedar.

bessar nidurstédur eru pess edlis ad taka ber paer alvarlega vardandi pa tillégu ad breytingu a
deiliskipulagi sem liggur fyrir.



Sélskinsstundir

Steini og Olli ehf hafa fengid sinn radgjafa til ad vinna Gttekt 8 asetludum solskinsstundum midad
vid paer upplysingar sem er haegt ad lesa Ut vardandi framlagdar breytingar & fyrirhugadri
byggingu.

[ uttektinni er midad vid dagsetningar 21. januar, 21. febrdar, 21. mars, 21. oktdber, 21. ndvember
og 21. desember. Nidurstédurnar tala sinu mali, p.e. ad stor hluti sudurhlidar Tangagdtu 10 faer
litla eda jafnvel enga sol halft arid vegna fyrirhugadrar nybyggingar vid Strandveg 44.

Sdlskinsstundir 21. névember eftir framlagdar breytingar



Lagmarksfjarlaegd milli tveggja bygginga

Til a6 akvarda lagmarksfjarlaegd milli tveggja bygginga vegna brunadlags parf ad taka tillit til
ymissa pétta eins og brunaalags, brunasveedis, hlutfalls gluggaflatarmals og haedar byggingar.
Byggingareglugerd tekur & pessum akveedum s.k.v. gr. 9.7.5, sem visad er til hér i framhaldinu.

Hlutfall glugga & sudurhlid Tangagotu 10 er 33% og og barfnast pvi sérstakrar brunahénnunar. Ut
fréa peim utreikningum sem vid héfum Ltid vinna, parf millibil milli Tangagotu 10 og Strandvegar
44 ad vera ad lagmarki 15 metrar til ad uppfylla akvaedi 9.7.5. byggingareglugerdar.

9.7.5. gr. Bil a milli bygginga D Sji leidbeiningar

Meginreglur: Bil milli bygginga skal vera naegjanlega mikid til ad ekki sé heetta a ad eldur nai ad breidast it a
milli peirra.

Vidmidunarreglur: Eftirfarandi vidmidunarreglur gilda um bil & milli bygginga:

1. Sé ekki synt fram & ad annad sé naegjanlegt til ad uppfylla 1. mgr. skulu fjarlaegdir i toflu 9.09 notadar fyrir
byggingar med brunaalagi undir 780 MJ/m? golfs og med utanhusskladningu i flokki 1. Séu kleedningar i flokki
2 og enginn eldvarnarveggur & milli bygginga skulu fjarlaegdir auknar um 1 m fyrir hvora byggingu med
klaedningu i flokki 2. Sé flatarmal glugga i EI 30 og El 60 veggjum yfir 25% af veggfleti skal lagmarksfjarleegd

synd med dtreikningum.

bad er pvi fyrirliggjandi ad l6darhafi Strandvegar 44 parf ad skila inn slikum utreikningum, og ber
skipulagsyfirvoldum i Vestmannaeyjum ad gangast eftir pvi. pad parf ad vera hafid yfir allan vafa
ad fjarlaegd milli bygginga uppfylli bad skilyrdi ad eldur nai ekki ad breidast Ut a milli peirra.

Vind - og birtugreining

i skipulagshdnnun hefur or&id meiri dhersla & ad tryggja birtu i ibudum sem og ad koma i veg fyrir
mogulega vindstrengi. | athugasemdum Steina og Olla ehf. dags. 28. mai 2025 var sérstaklega
getid pessa sbr. eftirfarandi:

.Taka ber einnig fram ad eftir er ad meta ahrif birtu 8 Tangagotu 10 og méguleg ahrif vindstrengja
a milli moégulegra bygginga. bau ahrif parf sérstaklega ad meta en deemi um neikveed ahrif
vardandi birtu og vindstrengi eru m.a. raunveruleg 8 hofudborgarsvaedinu.”

i svérum umbhverfis- og skipulagsrads er 6gd voru fram 7. juli vid athugasemdum Steina og Olla
ehf., tok radid afdrattarlaust undir mikilvaegi pess ad huga ad vindstrengjum.

| afgreidslu umhverfis- og skipulagsréds 4 2. mali fundar radsins pann 3. névember 2025, er snyr
ad deiliskipulagi malarvallar og Langalag, er sérstaklega getid pess ad par sé verid ad horfa til
umraeddra patta vid skipulagningu hins nyja hverfis:

»HOnnun adaluppdratta fyrir fiolbylishusareiti innan deiliskipulagssveedis ibudarbyggdar i
léngulag er komin vel & veg.

Gudni Valberg flytur kynningu fyrir hénd Tripdli um drog ad fyrirkomulagi hénnunar & fjélbylum og
radhusum & sveedinu, p.m.t. vind og birtugreiningu.“



Steini og Olli ehf. veenta pess ad umhverfis- og skipulagsrad horfi einnig til sambaerilegrar
greiningar fyrir lodirnar ad Tangagotu 10 og Strandvegi 44.

Ad endingu ber ad itreka pad atridi sem kemur fram i bréfi Steina og Olla ehf. dags. 28. mai 2025.
Verdi tekin akvordun um pad af halfu Vestmannaeyjabeejar ad stadfesta framlagda breytta
deiliskipulagstillogu ber ad hafa i huga ad sveitarfélagid ber hlutlaega abyrgd a éllu fjartjoni sem
verdur leitt af breytingu a deiliskipulagi bar sem verdmezeti fasteigna skerdast verulega, sbr. 1. mgr.
51. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010.

bad er enginn vafi i pessu tilviki ad deiliskipulagstillagan, verdi hun stadfest 6breytt, mun leida af
sér verulega virdisryrnun margra ibuda & 2., 3., og 4. haed nybyggingar ad Tangagotu 10. ba mun
byggingin skv. framlagdri tillégu hafa veruleg neikvaed ahrif 4 fasteignina vid Tangagodtu 10. A pessu
ber sveitarfélagid alla abyrgd komi til pess ad deiliskipulagstillagan verdi sampykkt dbreytt. Vid
mat 8 mogulegu fjartjoni byggir verdmeeti fasteigna a virdi peirra 8 hverjum tima. bad hefur mikil
ahrif 4 verdmeeti eignanna hvar paser eru stadsettar, hvert sé nanasta umhverfi peirra,
nytingarmoguleikar, birtuskilyréi, skuggavarp, ofl.

Akvaedi 1. mgr. 51. gr. Skipulaglaga er ztlad til ad taka til pessara skerdingar 4 verdmazeti fasteigna.
pad er ljost ad félagid mun lata reyna & petta akvaedi verdi fyrirliggjandi breyting a deiliskipulagi

sampykkt obreytt.

Med von um skyr svor.

f.h. Steini og Olli byggingaverktakar ehf.
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Magnus Sigurdsson

Medfylgjandi:

Fylgiskjal A - Skuggavarp uppfeert nov. 2025, unnid af Teiknistofu PZ ehf.

Fylgiskjal B - Sdlskinsstundir 21. jan., 21. feb., 21. mars, 21. okt., 21. nov. og 21. des., unnid af
Teiknistofu PZ ehf.



