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Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd skv. 41. grein skipulagslaga
nr. 123/2010 var sampykkt i baejarstjérn Vestmannaeyja
pbann 20

f.h. Vestmannaeyjabaejar

Deiliskipulagid tok gildi med birtingu auglysingar nr. / pann

20 i B-deild Stjérnartidinda.

Vestmannaeyjabaer 2026
Skipulagsradgjafar: Alta ehf.
A1718-001-U09



Inngangur

Hér er 16gd fram tillaga ad breyttu deiliskipulagi,
auglyst skv. 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr.
123/2010. Um er ad raeda breytingu &
deiliskipulaginu Hafnarsveedi H-1 og Midsvaedi M-1
nordan Strandvegar, sem sampykkt var i
baejarstjorn Vestmannaeyjabaejar pann
23.07.2015. Breytingin snyr ad 168 vid Strandveg
44, bar sem gert verdur rad fyrir ad naverandi
bygging a 16dinni verdi rifin og pess i stad byggd
nybygging a fjiorum hadum asamt bilakjallara.

Strandvegur 44 & loftmynd.

Hlutverk jardhaedar mun vera pjénustutengdur
atvinnurekstur en ntverandi bensinstod er
vikjandi. A annarri til fjéréu haed verda ibusdir og
mun bilakjallari pjona ibddum med innkeyrslu fra
Skélavegi. Stigahus mun tengja allar haedir og
geta ibuar gengid inni i ibudir baedi fra gotuhaed
og bilakjallara. Azetladur fjoldi ibuda er 8-12. Gert
er rad fyrir bilastaedum i bilakjallara og a 168 auk
samnytingu almennra bilastaeda a8 midsvaedi.
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Hér md sja gréfa hugmynd ad mégulegri gétumynd
Strandvegar eftir breytingu.

Lagt er til ad steerd byggingarreitar verdi 466 m?,
ad 3 haedir baetist vid byggingarheimildir og ad
heildarbyggingarmagn fari Gr 166 m? i 1548 m?
sbr. skilmalatéflu. Med breytingunni verdur hugad
ad betri adkomu og fragangi fyrir gangandi
vegfarendur vid Strandveg. Auk pess eru settir
skilmalar hvad vardar utlit, hljédvist og birtu.



Samraemi vid adalskipulag

Svaedid sem breytingin neer til, er innan
midsvaedis (reitur med audkenni M1) i
Adalskipulagi Vestmannaeyja 2015-2035. A
midsvaedi skal huga sérstaklega ad jar6haedum
bygginga med virkum framhlidum sem studla ad
lifandi géturymi. A efri haedum séu m.a. ibudir.
Petta a sérstaklega vid um gotur sem litadar eru
raudar a myndinni hér ad nedan, en Strandgata
44 fellur par undir. Par sé rik ahersla a gédan
umhverfisfragang med vondudum
yfirbordsefnum, grodri og lysingu.

Mynd dr adalskipulagi sem synir gotur i midbce par sem
ekki er heimilt ad breyta atvinnuhdsncedi d jaréheed i
ibudir, ibudargistingu/gistingu.

Um M1 gilda eftirfarandi skilmalar:

Sveedid gegnir mikilvaegu hlutverki sem tenging
midbeaejar vid hofnina. Vidhalda skal pvi
byggdarmynstri sem er innan sveedis med pvi ad
virda byggingarstil eldri hisa og tryggja ad
nybyggingar og breytingar d eldri husum falli vel ad
umhverfinu og studli ad beettri gétumynd. Askilegt
er ad byggja i pcer eydur sem eru i byggdinni og
fjblga ibudum, sérstaklega d efri haedum.
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Stadsetning Strandvegars 44 d adalskipulagsuppdreetti.

Reiturinn liggur einnig ad tveimur skilgreindum
gongu- og hjdlaleidum i adalskipulagi, annars
vegar vid Skélaveg sem tengist upp bainn til
sudurs og hinsvegar medfram Strandvegi, sem
einnig er tengibraut og ein adalgata baejarins.
Reiturinn er a8 mjog aberandi stad i midbanum og
skiptir g6d asynd hans pvi miklu mali.

Deiliskipulagsbreytingin uppfyllir pannig akvaedi
adalskipulags vardandi ad fylla i eydur og fjdlga
ibidum & efri haedum, auk pess ad beeta asynd og
gonguvanleika midbaejarsvaedisins. Byggt verdur i
einskonar eydu i byggdinni med byggingu sem
samraemist betur hdsunum i kring. Nyja byggingin
er med virka framhlid sem mun baeta
goétumyndina og studla ad lifandi goturymi.

Tillagan er einnig i g6du samraemi vid almennar
aherslur i gildandi deiliskipulagi en par segir m.a.
ad fjdlga eigi ibudum innan deiliskipulagsmarka.
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bilastaeda nordan vid bygginguna kemur fram a
uppdreaetti deiliskipulagsins en nanara
fyrirkomulag a 166 komi fram a adaluppdrattum.

Tillaga ad breyttum skilmalum

Hér er sett fram tillaga ad breytingum a
skilmalum deiliskipulags, par sem texti sem lagt er

til ad taka Ut er yfirstrikadur og nyr texti er
raudur. Adeins eru teknir fram peir skilmalakaflar
sem breyting neer til. A 68ru leyti gilda almennir
skilmalar upphaflegs deiliskipulags. Breytingar a
uppdraetti ma sja i sér skjali sem fylgir tillégunni.

C-9 Strandvegur 44
Vid Strandveg 44 er benstastédog-sioppa gert rad

fyrir ad ndverandi pjénustuhus fyrir bensinst6d
og sjoppu sé vikjandi og pess i stad komi
ibudarhis med verslun og pjénustu a jarohaed.
Pangad til er p6 bensinstodin leyfileg a reitnum.
Heimilt er ad byggja vid-Strandveg44-titrordurs 4
haeda hus auk bilakjallara, eins og sja ma a
deiliskipulagsuppdreetti.

Byggingin erHttaberandH falli vel ad umhverfi
sinu og sé med virka jardhaed fyrir pjénustu- og
eda atvinnustarfsemi. Hugad skal sérstaklega ad
jadrilédar sunnanmegin, par sem njota ma soélar
og skjols samhlida godri gangstétt. Leitast skal vid
ad skapa skjol vio gotuhlid med uppbroti i
byggingunni. Einnig skal huga vel ad samspili
byggingarinnar vid naerliggjandi byggingu til
nordurs m.a. med inndreginni 4. haed og graenu
dvalarrymi i nordvesturhorni l6darinnar. s
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Adkoma ad ibudum verdi fra sudurhlid, auk
adkomu fra bilasteedum a nordurhlid. Innkeyrsla i
bilakjallara er fra Skélavegi. | bilakjallara geta
einnig verid geymslurymi s.s. hjdlageymsla og skal
bilaplan yfir bilakjallara geta borid slokkvibil.
Leidbeinandi lega fyrir abkomu gangandi,
voruadkoma, lyftu og annad innanhuss kemur
fram a uppdraetti.

Aksturleid verdi bak vid bygginguna, inn fra
Skolavegi og Ut ad Strandvegi. Leidbeinandi lega

Cc-9

Hamarksflatarmal
brutto
(ofanjardar)

4$66-1548 m*3 4 haedum med
inndreginni 3. og 4. haed
samkvaemt uppdraetti

Grunnflétur 427 m?
byggingareits
Nytingarhlutfall 1,75
(ofanjardar)
Fjoldi ibuda 8-12
Hémarksftatarmat | 56

51 . a

Fjoldi bilasteeda
(til vidmidunar)

3-14 i bilakjallara auk 4
bilasteeda a 166 ad lagmarki

Steerd l160ar

885 m?

Hamarksflatarmal
bilakjallara

796 m?

Notkun

L6din er & midsvaedi. Heimikt
5 froekiort
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Kvod um pjonustu og/eda

atvinnustarfsemi 4 jardhaed

sem er opin almenningi.

ibudir 4 efri haedum.

Heed

ot o <kalhafasE
heed , . .
Heimilt er ad byggja fjérar
hadir med hamarks pakhaed
14 m. Nordurhlid skal vera ad
hamarki 12,5 m. Heimilt er ad
lyftuhus, teekjabunadur o.p.h.
fari allt ad 1,5 m upp fyrir
hamarkshaed huss. Slikar
vidbaetur skulu vera i ad
l[dgmarki 2 m fjarlaegd fra
morkum byggingarreits 4.
haedar og skulu vera ad
hamarki 10% pakflatar.

bakform

Vidbyesinsin-skalhafasama
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Byggingarlinur

bygeine—Einhalla pak.
Biedardid 5 ” p
o mhatdiatn i
HHdtr—Heimilt er ad draga

inn byggingalinur ad hluta.
e" |I I /| | 5. . | /5




Lysing

Ljésgjafar utanhuss, jafnt
innan l63a sem utan, skulu
vera glyjufriir og skermadir af
pbannig ad ljésdreifing fra
peim beinist nidur a vid. Dauf
afskermud lysing sé vid
nordurhlid byggingar. Gera
skal grein fyrir
lysingarhénnun 3
adaluppdrattum.
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nr. 112/2012 um dagsljos i
vistarverum.

Svalir

Svalir megi koma allt ad 1,6
m ut fyrir byggingarreit og
mega gjarnan einnig vera
inndregnar. Svalir eru
O6heimilar a nordurhlid.

HIjodvist

Par sem gert er rad fyrir
atvinnustarfsemi 4 jar6heaed
og ibudum a efri haedum skal
huga sérstaklega ad hljodvist
og ad hljédstig innan ibuda
fari ekki yfir tilgreind mork 5.
gr. reglugerdar nr. 724/2008
um havada. Mannvirkin skulu
ad lagmarki uppfylla krofur til
hljédvistarflokks C samkvaemt
stadlinum IST 45, sbr. grein
11.1.2. i byggingarreglugerd
nr. 112/2012. Med umsdkn
um byggingarleyfi skal fylgja
sérstok greinargerd honnudar
um hljédvist par sem rokstutt
er med hvada haetti pessum
krofum verdur meett og synt
fram a fullnaegjandi
hljédeinangrun milli
atvinnurymis og ibuda.

Golfkoti

Hamarks goélfkoti 1. haedar er
5,0 m.y.s.

Brunahdonnun

begar byggingarleyfi er sétt
skal syna fram a fullnzaegjandi
brunahénnun med tilliti til
fjarlaegdar milli bygginga vid
Strandveg 44 og Tangagotu
10. Greining skal unnin af
sérfraedingi i brunahdnnun.

Adrar kvadir

Leitast skal vid ad takmarka
glugga a nordurhlié sem
bjéda upp 4 innsyni milli
ibudabygginga.

Litir

Kleedning skal vera ljos a
litinn og skal liturinn
tilgreindur 8 adaluppdreetti
pbegar sétt er um
byggingarleyfi. Fyrsta og/eda
fjorda haed byggingar skal
adgreind i 60rum lit.

Dagsljos i
vistarverum

Pegar byggingarleyfi er sott
skal syna fram 4 ad iverurymi
i sudur ibudum 2. haedar
Tangagotu 10 uppfylli
vidmidunarreglu um birtu {
vistaverum. Einnig skal syna
fram & ad iverurymi i rymum
vid Strandveg 44 uppfylli
vidmidunarreglu sbr. gr.
10.4.4 i byggingarreglugerd




Umhverfisahrif

Med pvi ad fjdlga ibudum a skipulagssvaedinu er
studlad ad gddri nyting lands og innvida.
Byggingin sem er vikjandi er ekki fridud med
neinum heetti og framkvaemdin ekki talin hafa
ahrif 8 minjar eda fridud svaedi.

i adalskipulagi og deiliskipulagi er &hersla & ad
fylla upp i skord sem eru i byggdinni og na pannig
fram heilsteyptari byggd. Sudurhlid Strandvegar
44 snyr ad Strandvegi, sem er ein helsta
samgonguad i Vestmannaeyjum. Breyting pessi
mun hafa jakvaed ahrif & heildarasynd og
gotumynd Strandvegs par sem bygging vid
Strandvegi 44 mun eftir breytinguna vera i betra
samraemi vid nalegar byggingar, s.s. ad
Strandvegi 30, Strandvegi 48, Strandvegi 47,
Strandvegi 50, Tangagotu 10 og fyrirhugudum
breytingum vid Strandvegi 51.

Nybyggingin vid Strandveg verdur punkthus
pannig ad ibudir hafa kost & ad hafa glugga i fleiri
en eina att og njota pannig gbédrar ljdsvistar.

Skuggavarp a nalaegar byggingar mun aukast med
steerri byggingu, skugginn fellur ad einhverju leyti
a nalaegar byggingar, p6 adallega a
vetrarmanudum. Mest mun breytingin skerda
ljosvist og utsyni a sudurhluta byggingar vid
Tangagotu 10. bar eru ibudir & annarri haeg, |
[66armdrkum, sem snuda Ut ad 168inni vid
Strandveg 44 med stéra glugga i sudur. Til ad
tryggja ad krofur um ljésvist séu uppfylltar skal,
vid umsokn um byggingarleyfi, leggja fram gogn
sem syna fram a ad iverurymi a 2. haed Tangagottu
10 uppfylli vidmid um dagsbirtu i vistarverum
samkvamt gr. 10.4.4. i byggingarreglugerd. Med
pvi er tryggt med fullnaegjandi heaetti ad ahrif
framkveemdarinnar & ljosvist neerliggjandi eigna
séu innan asaettanlegra marka.

Byggingareitur i nagildandi deiliskipulagi er 8,3
metra fra I68armoérkum en verdur 12 metra fra
samfara fyrirhugadri haekkun byggingar. Til ad

koma til méts vid skuggavarp a Tangagotu 10 er 4.

haed byggingarinnar inndregin um 2 m ad nordan
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og nordvestur hlid dregin inn a 3. og 4. haed.

Skuggavarp er audvitad mjog mismunandi eftir
arstima, meira yfir vetrarmanudi en minna a
sumrin. Hér til hlidar ma sja samanburd a
skuggavarpi a jafndeegri (21. mars) fyrir og eftir
breytingu. Nanari greiningu a skuggavarpi og
ljosvist ma sja i fylgigagni vid
deiliskipulagsbreytingu.

EFTIR
21. mars

Litid sem ekkert skuggavarp er fra Strandvegi 44 3
3. hed eda ofar a Tangagodtu 10 a jafndaegri.
Onnur haed & sému byggingu verdur fyrir
einhverju skuggavarpi a jafndaegri en uppfyllir
viomid i leidbeiningum HMS um ljdsvist, sem mida
vid a.m.k. 3 tima sélskinsstundir & jafndaegrum,
sja mynd hér ad nedan.



Einnig mun breytingin hafa ahrif & dtsyni ar
fbidum vid Tangagotu 10. i leidbeiningum iST EN
17037 er utsyni skipt i prju mismunnadi
“Gtynislog”: himinlag, landslag/borg og jardlag.
Fyrir breytingu er meira Utsyni yfir himinlag og
jardlag en eftir breytinguna mun draga ur
synileika utsynislags i ibudum og meira Utsyni
vera Yfir landslag/borg, p.e. naestu byggingu. Til
ad huga vel ad samspili bygginganna tveggja skal
leitast skal vid ad takmarka glugga a nordurhlid
sem bjéda upp a innsyni milli ibuda.

Par sem um stakstaeda byggingu er ad raeda er
svo meira Utsyni yfir himinlag og jardlag sitt
hvorum megin vid bygginguna vid Strandveg 44.
Sja deemi um utsyni af svélum a Tangagétu 10 i
sudvestur hér & naestu bladsidu.

Graent dvalarrymi er skilgreint & nordvesturhorni
I68arinnar sem nytur vel sélar. bar sem um er ad
raeda midbaejarsvaedi eettu ndgrannar ekki ad
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finna fyrir verulega auknu énaedi vegna umferdar.
Einnig er studlad ad gédri asynd naerumhverfis
me3d bilakjallara.

Med nyrri byggingu vid Strandveg 44 ma einnig
koma til framkvaemda aherslum dr ndgildandi
deiliskipulagi sem fjalla um 6ryggi gangandi
vegfarenda og fegrun umhverfis vid Strandveg.
Gangstétt sunnan megin Strandvegs skal vera 4
metra breid samkvaemt deiliskipulagi og
gotugrédur dberandi. Stadsetning I68arinnar vid
godar gongutengingar a fjolfornum krossgdtum i
banum og nalaegt fjdlbreyttri pjénustu skapar
g09 skilyrdi fyrir ibua til ad fara ferda sinna
gangandi eda med 68rum virkum ferdamata.

Med breytingunni ma pannig na betur fram
ymsum markmidum nudverandi
skipulagsaaetlanna. P6 ad skuggavarp aukist med
haerri byggingu er steerd hennar i godu samraemi
vid nalaeg hus og nybyggingin mun ekki varpa
meiri skugga en gengur og gerist i pessum hluta
bajarins. Maelt er fyrir um métvaegisadgerdir eins
og t.d. ad draga inn 4. haed til ad minnka
skuggavarp.

Breytingin mun baeta vid ibudum i gdbnguveenum
hluta baejarins og efla pjénustu sem haegt er ad
saekja fotgangandi. Baett umhverfi fyrir vistveena
ferdamata auk betri gdtumyndar & einum af
adalgdtum midbaejarins hefur jakvaed ahrif fyrir
mannlif i midbanum. begar & heildina er litid er
breytingin pvi metin ad mestu jakvaed fyrir
umhverfid.
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