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

900 Vestmannaeyjar

Vestmannaeyjum 4. febrdar 2026

Efni: Athugasemdir hagsmunaadila vid breytt deiliskipulag & skipulagssvaedi H-1 og M-1
nordan Strandvegar vegna l6darinnar vid Strandveg 44.

Inngangur

Steini og Olli byggingaverktakar ehf., kt. 550294-2499, Tangagdtu 10, Vestmannaeyjum, hér
eftir nefnt ,félagid“ vill koma & framfaeri athugasemdum vid Vestmannaeyjabae vegna
breytingar & deiliskipulagi sem undirritadur telur, p.e. verdi hin sampykkt ébreytt, ad muni
brjéta gegn eignaréttindum félagsins, uppfylli ekki akvaedi byggingareglugerdar um
brunaalag/lagmarksfjarlaegd milli bygginga, uppfylli ekki akvaedi byggingareglugerdar um
birtuskilyrdi og hafa veruleg neikvaed ahrif & gaedi og virdi fasteignar félagsins vid Tangagétu
10. Af peim sokum leggst félagid alfarid gegn pvi ad tillagan verdi sampykkt sbr. athugasemdir
sem eru listadar upp hér i kj6lfarid, sem og paer athugasemdir sem félagid sendi inn 13.
névember 2025 og var frestad ad taka afst6du til & fundi umhverfis- og skipulagsrads dags.
19.11.2026.

Félagid hefur leitad sér radgjafar hja adilum sem hafa mikla reynslu af skipulagsmélum m.a. 3
héfudborgarsvaedinu. Einn af peim er Sigurdur Einarsson arkitekt hja Batteriid/Arkitektar sem
hefur aratuga reynslu 4 pessu svidi. Med pessu erindi liggur fyrir minnisblad frd honum dags.
23.01.2026 sem er fjallad frekar um hér i framhaldinu & bls. 4.

Einnig hefur félagid fengid radgjafa til ad vinna nytt/uppfaert skuggavarp fyrir nybyggingu ad
Strandvegi 44 sem uppfyllir 15 m fjarlaegd milli umraeddra bygginga og er prjar haedir i stad
fiégurra. bad er gert m.a. til pess ad peir adilar sem fjalla um malid hafi sem bestar upplysingar
vid urvinnslu tilldgunnar sem og ad syna fram 4, & hvada forsendum nybygging ad Strandvegi
44 getur ordid ad veruleika.

Deiliskipulagstillogur, auglystar — sampykktar af baejarstjérn 9. april og 25. névember 2025

Pann 9. april sl. var sampykkt a fundi baejarstjérnar Vestmannaeyja ad auglysa tillégu ad
breyttu deiliskipulagi Hafnarsvaedis H-1 og Midsvaedis M-1 nordan Strandvegar, vegna
aetladrar uppbyggingar a 16dinni vid Strandveg 44, Vestmannaeyjum.

Samkvaemt auglysingu sem birt var pa i Légbirtingabladinu, & heimasidu Vestmannaeyjabaejar
og vefmidlum i Vestmannaeyjum fél deiliskipulagstillagan i sér ad ntverandi bygging a 168inni
vid Strandveg 44 yrdi rifin og pess i stad reist nybygging & fjérum hadum, dsamt bilakjallara.



Azetladur fj6ldi ibada i hinu nyja husi var samkvaemt auglysingunni 10-12 ibadir. ba var gert
rad fyrir bilastaeedum i bilakjallara og 4 163, auk samnytingar almennra bilastzeda 4 midsvaedi. |
tillégunni var gert rad fyrir pvi ad byggingarreitur l6darinnar staekki ar 56 fermetrum i 450
fermetra, auk pess sem heildarbyggingarmagn ofanjardar yrdi alls 1700 fermetrar i stad peirra
166 fermetra sem eru & 16dinni i dag. Ekki kom staerd bilakjallara fram i auglysingunni med
skyrum hzetti en midad vid framlagdar teikningar og tilgreiningu i skilmalabreytingum matti
gera rad fyrir pvi ad staerd hans yrdi 885 fermetrar. { samraemi vid pad virtist gert rad fyrir pvi,
b.e. samkvaemt auglystri deiliskipulagstillogu og fylgigégnum, ad heildarstzerd nybyggingar 4
[68inni vid Strandveg 44 yrdi alls 2585 fermetrar, ad medtdldum bilakjallara.

Pann 25. névember 2025 var svo sampykkt & fundi baejarstjérnar Vestmannaeyja ad auglysa
adra tillégu ad breyttu deiliskipulagi Hafnarsvaedis H-1 og Midsvaedis M-1 nordan Strandvegar,
vegna atladrar uppbyggingar a |68inni vid Strandveg 44, Vestmannaeyjum.

Samkveemt auglysingu sem birt hefur verid i Légbirtingabladinu, @ heimasifu
Vestmannaeyjabaejar og vefmidlum i Vestmannaeyjum felur deiliskipulagstillagan i sér ad
naverandi bygging a 168inni vid Strandveg 44 verdur rifin og pess i stad verdi reist nybygging a
fjorum haedum, dsamt bilakjallara.

e Aztladurfjoldiibuda i hinu nyja husi hefur verid aukinn og er samkvaemt auglysingunni
12-14 ibudir.

e [ tillégunni er gert rad fyrir pvi ad byggingarreitur I68arinnar staekki Gr 56 fermetrum i
466 fermetra, auk pess sem heildarbyggingarmagn ofanjardar verdi alls 1690 fermetrar
i stad peirra 166 fermetra sem gildandi deiliskipulag gerir rad fyrir.

e Fra fyrri tillogu hefur vesturhlid 4. haedar verid breytt en pess i stad er hid nyja hus
staekkad til vesturs. bess vegna minnkar heildarbyggingarmagn ekki nema um 10 m2.

e Fra fyrri tillogu hefur bilastaedum nordan Strandvegar 44 verid breytt med skastadum.
Vandséd er hvernig haegt verdur ad koma peim bilastaedum vid par sem tillagan gerir
rdd fyrir 10 metra fjarlaegd a milli nybygginga. Hoénnunarforsendur bilasteeda eru ad
bilastaedi purfi ad vera 5 metrar 4 dypt og bakksvaedi 7 metrar eda samtals 12 metrar,
en ba vantar ad gera rad fyrir gangstéttum fyrir gangandi vegfarendur.

Athugasemdir félagsins

Fyrir liggur mat félagsins ad pegar auglystar deiliskipulagstillégur um breytingu a gildandi
deiliskipulagi fyrir Strandveg 44 muni hafa veruleg dhrif @ hagsmuni félagsins, p.e. baedi
vardandi virdi og geedi ibuda i fasteign félagsins vid Tangagétu 10.

Af pessum sékum er visad til peirra athugasemda sem félagid hefur sett fram a fyrri stigum og
i peim athugasemdum sem sendar voru inn til rddsins fyrst i mai 2025 og ad nyju i névember
2025.

i grein 5.3.2.1 { skipulagsreglugerd nr. 90 fra 16. janGar 2013 er kvedid & um ad vid gerd
deiliskipulags skuli taka sérstakt tillit til solarhaedar, skuggavarps og utsynis begar
byggingarreitir eru stadsettir og settir skilmalar um staerd bygginga og haedarfjélda ofan jardar



og nedan, um pakform, maenishad, maenisstefnu, ofl. eftir atvikum. Petta dkvaedi er i fullu
samrami vid gildandi deiliskipulag fyrir svaedid.

Skuggavarp, med erindi dags. 13. névember 2025: Steini og Olli ehf hafa fengid radgjafa til
ad uppfeera skuggavarp midad vid paer upplysingar sem er haegt ad lesa Gt vardandi framlagdar
breytingar a fyrirhugadri byggingu. bad skuggavarp er hér medfylgjandi pessu erindi, og bad
er enn svo ad skuggavarp radgjafa Steina og Olla ehf. synir meiri hrif 4 Tangagodtu 10 at frd
fyrirhugadri byggingu.

Nidurstadan synir ad skuggavarp i jandar, névember og desember er sambzerilegt sem gerir
bad ad verkum ad skuggvarp er & stérum hluta 2., 3. og 4. haedar fra kl. 12.00-16.00. i febraar
og oktober er skuggavarp yfir sama tima a stérum hluta 2. og 3. haedar, og i mars og september
a stérum hluta 2. haedar.

Pessar nidurstédur eru pess edlis ad taka ber paer alvarlega vardandi p4 tillégu ad breytingu 3
deiliskipulagi sem liggur fyrir.

Annars visast til fylgiskjal A fyrir skuggavarp er lagt var fyrir umhverfis- og skipulagsrad i
november 2025.

Solskinsstundir, med erindi dags. 13. névember 2025: Steini og Olli ehf hafa fengid radgjafa
til ad vinna uttekt 3 daetludum sdlskinsstundum midad vid pzer upplysingar sem er hagt ad
lesa ut vardandi framlagdar breytingar a fyrirhugadri byggingu.

| dttektinni er midad vid dagsetningar 21. januar, 21. febrdar, 21. mars, 21. oktdber, 21.
névember og 21. desember. Nidurstédurnar tala sinu mali, p.e. ad stér hluti sudurhlidar
Tangagotu 10 fzer litla eda jafnvel enga sél halft arid vegna fyrirhugadrar nybyggingar vid
Strandveg 44.

Annars visast til fylgiskjal B fyrir sélskinsstundir er lagt var fyrir umhverfis- og skipulagsrad i
noévember 2025.

Lagmarksfiarleegd milli tveggja bygginga, i erindi dags. 13. névember 2025: Steini og Olli
minna umhverfis- og skipulagsrad & ad taka beri tillit til 4kvaeda i byggingarreglugerd til ad
akvarda lagmarksfjarlaegd milli tveggja bygginga. bar parf ad taka tillit til ymissa pétta eins og
brunadlags, brunasvaedis, hlutfalls gluggaflatarmals og haedar byggingar. Byggingareglugerd
tekur & pessum dkvaedum s.k.v. gr. 9.7.5, sem visad er til hér i framhaldinu.

Pad er skyrt ad l6darhafi Strandvegar 44 parf ad skila inn slikum Gtreikningum, og ber
skipulagsyfirvéldum i Vestmannaeyjum ad gangast eftir pvi. Pad parf ad vera hafid yfir allan
vafa ad fjarlaegd milli bygginga uppfylli pad skilyrdi ad eldur nai ekki ad breidast Gt & milli
beirra.

Ad 60ru leyti visast til texta i er lagt var fyrir umhverfis- og skipulagsrad i névember 2025.



Vind — og birtugreining, i erindi dags. 13. névember 2025: Steini og Olli minna umhverfis- og
skipulagsrad a ad i skipulagshénnun hefur ordid meiri dhersla & ad tryggja birtu i ibidum sem
og ad koma i veg fyrir mdgulega vindstrengi.

Hér i framhaldinu er visad til minnisblads fra skipulagsradgjafa med aratuga reynslu, par sem
kemur skyrt fram ad ndverandi framlégd tillaga ad breyttu deiliskipulagi er ekki ad uppfylla
pau skilyrdi sem byggingarreglugerd kvedur 4 um.

Steini og Olli ehf. vaenta pess ad umhverfis- og skipulagsrad fari fram a vid |6darhafa
Strandvegar 44, ad skilad sé inn atreikningum sem uppfylla dkvaedi byggingarreglugerdar fyrir
nybyggingar ad Tangagétu 10 og Strandvegi 44.

Minnisblad Sigurdar Einarssonar arkitekts

Félagid leitadi til Sigurdar Einarssonar arkitekts hja Batterii/Arkitektar. Hann yfirfor paer
breytingatillogur sem hafa verid lagdar fram af Vestmannaeyjaba sem og paer athugasemdir
sem félagid hefur sent inn i mai og névember 2025. Taka ber fram ad Sigurdur Einarsson er
einn af reyndari fagadilum sem vinna a svidi skipulagsmala hér & landi og vel virtur sem slikur.
Hann vann minnisblad sem fylgir pessu erindi og helstu atridi sem hann tiltekur par eru
eftirfarandi:

e Vidmid um lagmarkskrofu, ad sélar njéti i gédan tima vid hlsvegg jar6hadar a
sudurhlid & sumrin.

e Vidmid um sumarsdlstédu i Vestmannaeyjum midist vid 40° en ekki 45° eins og i pessu
tilfelli.

e Fjarleegd milli husa i fyrirliggjandi tillogu er einungis 10 metrar, sem hann telur
vanhugsada og 6fullnaegjandi.

e Akvaedi um birtuskilyrdi skv. byggingarreglugerd verdur ad uppfylla fyrir baedi
Tangag6tu 10 og Strandveg 44.

e ,Adrar kvadir” i fyrirliggjandi tilldgu eru & skjon vid kréfur byggingareglugerdar um
ljésop midad vid forsendur tillégunnar.

o Akvaedi um dagslysingu skv. byggingarreglugerd { byggingu ad Strandvegi 44 er erfitt
ad uppfylla at fra dypt hiss og takmdorkun a gluggum & nordurhlid.

e Akvaedi um dagslysingu skv. byggingarreglugerd gaeti gert pad ad verkum ad ibudir ad
Tangagoétu 10 geetu lent wundir lagmarksskrofum i pessum  akvedum
byggingarreglugerdar. bad er alvarlegt mal.

e Edlileg krafa af hendi sveitarfélagsins ad hofundar tillégunnar syni fram a lagmarksgaedi
dagsbirtu og utfaeri birtultreikninga fyrir ibudir ad Tangagotu 10, tillégu sinni til
studnings.

Byggingarreglugerd — breyting, ljosvist i vistarverum

Nylega hefur verid gerd breyting & byggingarreglugerd par sem ljdsvist i vistarverum hefur
verid skilgreind, p.e. ad par skal vera fullnaegjandi dagsljos.



[ byggingum skal ljésvistin studla ad 6ryggi, heilsu og paegindum. Tryggja skal ad byggingar og
adkoma bpeirra hafi fullnaegjandi lysingu, sem felur i sér baedi nzaegilegt dagsljos og videigandi
raflysingu. Einnig parf ad tryggja naegjanlegt Gtsyni fra byggingum.

Krofur til dagslysingar koma fram i gr. 10.4.4 og til Gtsynis i gr. 10.4.6 og i leidbeiningum 10.4.4
og itarefni sem HMS hefur gefid ut. bar eru leidbeiningar um hvernig haegt er ad leidrétta fyrir
skyggjandi adsteedur vid akvordun um naudsynleg ljdsop i samreemi vid &kvaedi
byggingarreglugerdar um dagsljos.

Vafi leikur & pvi ad naegjanlegt ljésop faist i nordurhlid Strandvegar 44, par sem brunaalag mun
takmarka mjog hugsanlega staekkun glugga a nordurvegg, vegna fjarlaegdar fra Tangag6tu 10
og husdyptar Strandvegar 44. bad verdur hiklaust ad gera pa kréfu ad fyrir liggi Utreikningar
sem taki mid af pessum nyju dkvaedum i gildandi byggingarreglugerd.

Skuggavarp fra Strandvegi 44 a Tangagétu 10 — samanburdur, midast vid 3 hada fjolbyli og
15 metrar a milli bygginga

Félagid fékk radgjafa til ad vinna nytt skuggavarp fra nybyggingu 4 168 Strandvegar 44, Gt fra
peim forsendum ad pad eru 15 metrar & milli bygginga og priggja haeda nybygging. Engar adrar
breytingar eru gerdar @ modelinu. Gerdur er samanburdur & peirri tilldgu sem liggur fyrir (4
haedir og 10 metrar a milli bygginga) og breyttu médeli (3 haedir og 15 metrar & milli bygginga)
a dagsetningum 21. januar, 21. febrdar, 21. mars, 21. september, 21. oktéber, 21. névember
og 21. desember. Nidurstédurnar skila eftirfarandi nidurstédum:

e Skuggavarp 4 sudurhlid Tangag6tu 10 tekur talsverdum breytingum til hins betra.

e Skuggavarp varpast einni had nedar a Tangagétu 10, 21. jan. og 21. feb., 21. ndv. og
21. des.

e Skuggavarp varpast teplega tveimur haedum nedar 4 Tangagétu 10, 21. mars og 21.
sept og 21. okt.

Pad er pvi alveg ljost ad breyting sem pessi & haed nybyggingar ad Strandvegi 44 og fjarleegd
sem uppfyllir ldgmarksfjarleegd 15 metrar 4 milli bygginga, mun leida til talsvert minni ahrifa &
nybyggingu ad Tangago6tu 10. Félagid telur pvi mikilvaegt ad horft verdi til pessara nidurstadna
vid yfirferd & ndverandi tillogu ad breyttu deiliskipulagi.

Samantekt

Me3d visan til atrida sem koma fram i pessu bréfi sem og { pvi bréfi er lagt var fyrir { névember
2025 liggur fyrir skv. mati radgjafa sem félagid hefur leitad til, ad ndveranditillaga ad breytingu
a deiliskipulagi uppfyllir ekki dkvaedi byggingarreglugerdar sbr. eftirfarandi:

o lagmarksfjarlaegd milli bygginga ut fra brunaalagi
e ljosvist i vistarverum bygginga

Sveitarfélagid parf ad gera pd skylausu kréfu ad l68arhafi Strandvegar 44 leggi fram
utreikninga fyrir ofangreindum atriSum sem uppfylla dkvaedi byggingarreglugerdar.



Verdi tekin akvordun um pad af halfu Vestmannaeyjabaejar ad stadfesta framlagda
deiliskipulagstillogu ber ad hafa i huga ad sveitarfélagid ber hlutlzega abyrgd a 6llu fjartjoni
sem verdur leitt af breytingu & deiliskipulagi par sem verdmaeti fasteigna skerdist verulega,
sbr. 1. mgr. 51. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. pad er enginn vafi i pessu tilviki ad
deiliskipulagstillagan, verdi hin stadfest dbreytt, mun leida af sér verulega vir8isryrnun
margra ibUda 4 2., 3. og 4. had Tangagdtu 10. P4 mun byggingin hafa veruleg neikvaed dhrif 3
fasteignina vid Tangagétu 10 i heild. A pessu ber sveitarfélagid alla dbyrgd komi til pess ad
deiliskipulagstillagan verdi sampykkt ébreytt.

Vid mat @ mogulegu fjartjoni byggir verdmaeti fasteigna & virdi peirra & hverjum tima. Pad hefur
mikil ahrif & verdmaeti eignanna hvar paer eru stadsettar, hvert sé nanasta umhverfi peirra,
nytingarmdguleikar, birtuskilyrdi, skuggavarp, ofl.

Akveedi 1. mgr. 51. gr. skipulagslaga er atlad ad taka til allra pessara skerdingar & verdmaeti
fasteigna. bad er ljost ad félagid mun lata reyna 3 pessa reglu verdi fyrirliggjandi deiliskipulag
sampykkt dbreytt.

Med visan til pess sem ad framan greinir askilur félagid sér allan rétt til ad vinna gegn pvi ad
umraedd tillaga nai fram ad ganga 6breytt. AG sama skapi eru félagid bodid og buid til ad reeda
breytingar 4@ deiliskipulagi vid baejaryfirvold, med pad markmid ad finna lausnir sem eru
asaettanlegar fyrir alla adila. i pessu erindi hefur félagid bent & lausn sem haegt er ad vinna
med sem er mun liklegri til ad uppfylla pau akvaedi byggingarreglugerdar, sem naverandi
tillaga gerir ekki.

f.h. Steina og Olla byggingaverktakar ehf.
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Magnus Sigurdsson

Medfylgjandi:

Fylgiskjal nr. 1 - Bréf til umhverfis- og skipulagsrdds dags. 13. névember 2025, alls 9 bls.
Fylgiskjal A - Skuggavarp uppfaert név. 2025, unnid af Teiknistofu PZ ehf.

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

Fylgiskjal nr. 2 - Minnisblad Sigurdar Einarsson arkiteks dags. 23. jantar 2026, alls 3 bls.
Fylgiskjal C - Nytt skuggavarp febriar 2026 — samanburdur vid fyrra skuggavarp frd név. 2025,
unnid af Teiknistofu PZ ehf., breyttar forsendur.



