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Greinargerd
1. Inngangur

Greinargerd pessi vardar tillogu ad breytingu & deiliskipulagi [68arinnar ,Hasteinsvegur 30, Stokkseyri”. Nanar tiltekid
sameinadrar |6dar Ur 168um nr. 30 og 30a. Landeignanimer L165718 og L226019.

Tillagan felur i sér ad endurskodun & forsendum uppbyggingar og notkun & 168inni. Markmid tillégunar er ad méta byggd
sem tekur mid af ségu, stadhattum og byggingararfi Stokkseyrar. Einnig ad hun taki mid af nattirufarslegum adsteedum
svaedisins og stydji vid stefnu adalskipulags Arborgar um drugga og sjélfbeera uppbyggingu & strandsveedum sem eru
vidkvaem fyrir sjavarflédum.

Deiliskipulagsbreytingin inniferlur eftirfarandi gégn:
*  Deiliskipulagsuppdrattur og skilmalateikningar dsamt urdreetti Ur greinargerd
*  Greinargerd og skilméla
*  Skyringarmyndir i formi skuggavarpsgreininga og prividdarmynda

2. Skipulagsleg stada

2.1. Adalskipulag Arborgar 2020-2036

Samkvaemt Adalskipulagi Arborgar 2020-2036 er 163in skilgreind sem hluti af ibudarbyggsd, B-37.
f stefnu og almennum skilmalum adalskipulags fyrir ibtdarbyggd kemur medal annars fram:

e AJ heimilt sé ad vera med gistingu i flokki | og Il innan ibudarbyggdar, fyrir allt ad 10 manns, skv. reglugerd nr.
1277/2016 um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald og ad allar umsoknir um slika gistingu skuli
grenndarkynna.

e AQ stydjast vid vidmidunarreglur Vegagerdarinnar fyrir landhaed & lagsveedum vegna haekkandi sjavarstédu og
sjavarflodaheettu.

e AJ byggd skuli vera lagreist, 1-3 hadir og nytingarhlutfall & bilinu 0,2-0,4.

Tillagan samreemist stefnu Adalskipulags Arborgar 2020-2036.

2.2 Gildandi deiliskipulag

[ gildi er deiliskipulag ,Hasteinsvegur 30, Stokkseyri”, sampykkt i baejarstjérn Arborgar pann 12.12.2001. Deiliskipulagid
tekur til I60anna Hasteinsvegar 30 og 30a sem samkvaemt gildandi skipulagi eru sameinadar i eina 160, Hasteinsveg 30.
Helstu skilmalar i gildandi deiliskipulagi er eru:

e Heimilt ad reisa einnar haedar radhis med fimm ibddum og fimm stakstaeda bilskira dr steinsteypu.
*  Meenisstefna radhuss er samhlida gdtu en pak bilskira er einhalla.

*  Héamarks nytingarhlutfall er 0,28.

e Skilgreining & 16darmérkum, haeda og lagna komi fram & l6darbladi.

Hér eru helstu skilmalar sem koma fram & uppdraetti gildandi deiliskipulags fyrir Hasteinsveg 30, Stokkseyri:

Lédarstaerd: 2.196,8 m?
badafjoldi: 5 ibGdir
Hamarks nytingarhlutfall: 0,28

Fjoldi bilastaeda: 7 bst.
Fjoldi bilskara: 5 stk.

3. Almennar upplysingar

Um er ad reeda breytingu & deiliskipulagi sem tekur eingéngu til [63arinnar Hasteinsvegar 30 & Stokkseyri og vid gildistoku
hennar fellur dr gildi, gildandi deiliskipulag sem sampykkt var i baejarstjérn Arborgar pann 12.12.2001. Skilmalar sem eru
Sbreyttir fra gildandi deiliskipulagi er felldir inn i breytt deiliskipulag. Deiliskipulagsbreytingin setur svo fram alla skilméla &
skyran hatt; i greinargerd, uppdrattum og skilmalateikningum.

Hér eftirfarandi er yfirlit yfir helstu breytingar fra gildandi deiliskipulagi sem fram koma i pessari breytingartillégu. Nénari
skyringar koma fram & skipulagsuppdreetti, skilmalateikningum og skyringarmyndum.

¢ Heimild fyrir einnar haedar radhusi med 5 ibddum og 5 staksteedum bilskirum fellur nidur og i stad verdur heimilt
ad reisa 5 staksteed tveggja haeda hus sem stadsett eru innan nyrra byggingarreita.

*  Heimilt verdur ad vera med gististarfsemi i flokki | og Il & 163inni samkveemt reglugerd nr. 1277/2016 i samraemi
vid adalskipulag Arborgar 2020 - 2036.

e Afstddu og fyrirkomulagi bilasteeda verdur breytt, en bilasteedafjoldi helst dbreyttur.

e Settir eru fram skilmalar um lagmarks goélfkéta vegna sjavarflédaheettu og koma peir fram i skilmalum og a
skipulagsuppdraetti.

e Settir eru fram skilmalar um arkitektur, efnisnotkun, 168arhénnun og frdgang innan 1&dar.

Skilmalar sem eru ébreyttir i tillogu ad breyttu deiliskipulagi:

e Hamarks nytingarhlutfall

¢ Fjoldi ibddareininga/gistieininga
e Nidurrif & ntverandi byggingum
*  Bilasteedafjoldi 4 160

3.1. Forsaga deiliskipulagsbreytingar

Breytingartillagan byggir & fyrirspurn sem 16gd var inn til skipulagsyfivalda i Arborg pann 15. desember 2025 par sem
6skad var eftir afstédu til tilldgunar sem grunnur ad deiliskipulagsbreytingu. Fyrirspurnin var tekin fyrir & fundi
skipulagsnefndar Arborgar pann 14.01.2026 par sem tekid var jakveett i framlagda fyrirspurn vardandi breytingu &
deiliskipulagi sveedisins og jafnframt var meelst til pess ad fyrirspurnargdgn yrdu kynnt fyrir ndgrénnum adur en
deiliskipulagsbreyting yrdi formlega unnin, i samreemi vid skilmala adalskipulags Arborgar 2020-2036.

[ kjolfarid voru gégnin kynnt ibium og hagadilum innan um 100 m radiuss fra 168inni. Athugasemdir barust fra fbium vid
Hasteinsveg nr. 25-29 og 31-34. Til pess ad koma til méts vid athugasemdirnar féru héfundar deiliskipulagsbreytingarinnar,
i samradi vid Vegagerdina og skipulagsfulltria Arborgar ad ryna forsendurnar, s.s. haedargdgn, sjévarstédu og
uppbyggingu sjévarnargarda og i kjolfarid var &kvedid ad lekka byggingar og gdltkdta svo peir uppfylli krofur
Vegagerdarinnar i samraemi vid stadbundar adsteedur 4 163. Adrar athugasemdir lutu ad byggdarmynstri og péttleika og var
bvi farid i ad ryna ndverandi byggdarmynstur neerliggjandi svaedis dsamt pvi ad ryna adsteedur og Utbda til gégn til pess ad
haegt veeri ad atta sig betur & hvernig tillagan samreemist baedi nuverandi og ségulegu byggdarmynsti sveedisins.
Nidurstada pessarar greiningarvinnu var ad tillagan i breyttri mynd eftir ad buid var ad leekka goltkéta og haedir bygginga,
falli mun betur ad byggdarmynstri svaedisins en gildandi deiliskipulag gerir.

Sveitarfélagid HASTEINSVEGUR 30, STOKKSEYRI
ARBORG 1/ AGA AD BREYTINGU A DEILISKIPULAGI

Uppfeerd fyrirspurn dsamt innsendum athugasemdum og nyjum gdégnum var tekin aftur fyrir & fundi skipulagsnefndar
Arborgar pann 25.03.2026. [ békun skipulagsnefndar kemur fram ad med framlagningu nyrra gagna hafi verid gerd
fullneegjandi grein fyrir ahrifum fyrirhugadrar uppbyggingar, medal annars med:

¢ Sneidingum i gegnum 6dina

e Gotumyndum sem syna samanburd vid gildandi heimildir deiliskipulags

e Skuggavarpsgreiningum

e Uppfeerdum upplysingum um goélfkéta bygginga i samraemi vid leidbeiningar Vegagerdarinnar

Med nyjum gdgnum og greiningum hefur pvi brugdist vid athugasemdum og dbendingum sem barust eftir pvi sem vid 4.

Skipulagsnefnd taldi ad fyrirhugud uppbygging veeri ekki til pess fallin ad valda verulega meiri grenndaréhrifum en heimildir
gildandi deiliskipulags og ad i dkvednum atridum meetti etla ad dhrifin yrdu minni par sem gildandi deiliskipulag gerir rad
fyrir samfelldri radhisalengju dsamt bilskdrum pvert yfir 168ina. Skipulagsnefnd gerdi pvi ekki athugasemdir vid ad unnin
yr&i tillaga ad breytingu & deiliskipulagi fyrir [63ina par sem framlagdar heimildir yrdu skilgreindar nanar og var fyrirspurnin
sampykkt.

3.2. Yfirbragd og gerd nuverandi byggdar & svaedinu

Byggdarmynstur Stokkseyrar préadist ad stérum hluta &dur en formlegt skipulag kom til ségunnar og bera elstu hlutar
byggdarinnar skyr merki pess. [ skyrslunni kemur fram ad hdsum hafi gjarnan verid valinn stadur eftir landslagi, haedum og
nattirulegum adsteedum fremur en eftir reglubundnum 168amérkum eda gdtumynstri. Sjévarnargardurinn er einn af
sterkustu métandi pattum byggdarinnar og hefur fra lokum 19. aldar verid érjdfanlegur hluti af 4synd og préun porpsins.

Samkveemt byggda- og husakdnnun Stokkseyrar fra 2010 eru moérg elstu hds sveedisins reist & arunum eftir
Sudurlandsskjalftana 1896, einkum & timabilinu 1896-1910, pegar timburhus toku i auknum meeli vio af eldri torfhdsum. f
kénnuninni kemur fram ad hus hafi gjarnan verid reist 4 eldri baejarsteedum, byggdin hafi préast i ndnum tengslum vid
landslag og ad stadsetning husa hafi fremur radist af nattirufarslegum adsteedum en reglubundnu skipulagi. Ségulegt
byggdarmynstur sveedisins einkennist pvi af smagerdri byggd lagreistra timburhldsa, géroum med steinhledslum og
lagreistum grédri, fidlbreyttum hisasteedum og sterkri teningu vid sjévarnagardinn, hafid og opid landslag  allar attir. |
byggda- og husakénnuninni er 16gd ahersla & ad nybyggingar innan svaedisins taki mid af: steerdum, meelikvarda,
maenisstefnu, efnisnotkun og yfirbragdi eldri byggdar an pess ad um beina eftirépun sé ad raeda.

péttbylid stendur & lagri malaréldu milli votlendis og sjavar par sem nétturufarslegar adsteedur settu byggdinni fra upphafi
akvednar skordur. Byggdin er afmdrkud af sjévarnargardi ad sunnanverdu og votlendi ad nordanverdu og einkennist
landslagid af flotu strandsvaedi, opnu hafrymi, myrlendi, tjsrnum og vidattumiklu Gtsyni.

Nuverandi byggd medfram Hasteinsvegi hefur prdéast med peim haetti ad nyrri byggingum hefur verid komid fyrir & [68um
innan eldri bygginga eda par sem eldri byggingar hafa vikid fyrir peim nyju.

Nuverandi byggd vid Hasteinsveg einkennist af:

e Lagreistri byggd ad mestu & 1-2 haedum, byggdar & upphaekkudum sokklum eda géroum.

e Fjolbreyttri samsetningu hisa og Gtihdsa & 16dum.

e Smagerdum hisum med einféldum hdsformum og tvihalla- eda valmapdkum

¢ Bilum milli hisa sem skapa sterka tengingu vid sjévarnargardinn

e Bldndu eldri husa, frad 1910 til 1940 og husa fra 1960 til 1980 og svo nyrri bygginga, byggdum eftir 1990.

3.3. Forsendur deiliskipulagsbreytingar

Tillagan felur i sér ad endurskoda byggdarmynstur og byggingarheimildir innan |6darinnar med pad ad markmidi ad skapa
lagreista og stadbundna byggd sem tekur mid af byggingararfi og ségu Stokkseyrar, landslagi og stadhattum &samt
natturufarslegum adsteedum strandsveedisins par sem ahersla er m.a. 4 einfaldar smagerdar og lagreistar timburbyggingar
med tvihalla og / eda valmapaks pdkum, nattirulegt yfirbord |6dar og steinhledslur til afmérkunar og skjéImyndunar.

Til grundvallar tillégunar eru eftirfarandi gégn:
*  Adalskipulag Arborgar 2020-236.
e Vidmidunarreglur Vegagerdarinnar fyrir lagmarks land- og golfhaed & lagsveedum.
*  Hoénnunargdgn vegna sjévarnargarda fra Vegagerdinni.

3.4. Umhverfisahrif

Deiliskipulagsbreytingin fellur ekki undir 16g um umhverfismat framkveemda og azetlana nr. 111/2021. Hun ekki talin hafa
neikveed ahrif & byggdarmynd, landslag eda birtuskilyrdi neerliggjandi ibudabyggdar. Tillagan heldur &breyttu
nytingarhlutfalli og byggingarmagni dsamt pvi ad feekka fjdlda bygginga & 168 og adlaga byggd ad nuverandi byggd vid
Hasteinsveg. Tillagan midar ad pvi ad halda raski i lagmarki, styrkja tengingu byggdar vid nattdrulegt landslag og dregur ur
neikveedum sjonéhrifum fré gildandi deiliskipulagi. Skuggavarpsgreiningar syna ad ahrif tilldgunar vegna skuggavarps a
neerliggjandi 163ir eru sambeerileg eda minni en samkvaemt gildandi deiliskipulagi.

3.5. Kvadir
Ekki er vitad um neinar kvadir & 168inni.

3.6. Fornminjar
Ekki er kunnugt um fridlystar minjar & 16dinni en ef fornleifar finnast vid framkvaemdir skal fara med peer skv. Légum um
menningarminjar nr. 80/2012.

4. Skipulagstillagan

Tillaga ad breytingu & deiliskipulagi fyrir Hasteinsveg 30 & Stokkseyri byggir & greiningu & byggdarmynstri, byggingararfi,
landslagi og nattirufarslegum adstzedum sveedisins dsamt stefnu Adalskipulags Arborgar 2020-2036.
einnar haedar radhusi pvert yfir [68ina og fimm steyptum bilskirum vid Hasteinsveg, er lagt til ad heimila uppbyggingu
fimm stakstaedra hisa sem taka mid af sdgulegu byggdarmynstri svaedisins og adldgun ad ndverandi byggd. Ahersla er
1698 & ad ny byggd falli ad menningarlandslagi sveedisins og stydji vid pau sérkenni sem skilgreind eru i byggda- og
hisakénnun Stokkseyrar sem mikilveegt vardveislugildi byggdarinnar.

[ stad samfelldu

4.1. Markmid

Markmid pessarar deiliskipulagsbreytingar er ad skapa sveigjanlega nytingu sem heimilar baedi gististarfsemi og
fbudarbyggd i samreemi vi® skilmala adalskipulags Arborgar 2020-2036 og méta byggd sem heimilar héflega gististarfsemi
sem fellur ad ibudarbyggd og stydur vid verslun og pjénustu i beenum og fellur ad sdgu, stadhattum og byggingararfi
Stokkseyrar.

4.2. Lysing 4 tillégu
Eins og fram hefur komid byggir hugmyndafraedi tillégunnar & rannsdknum & hisa- og byggdarségu Stokkseyrar dsamt
beim sérstoku stadhattum sem er ad finna & 163inni og leggur dherslu 4 eftirfarandi:

TIMBURBYGGINGAR OG TVIHALLA POK

Timburhds hafa verid hluti af byggingarhefd Stokkseyrar fré lokum 19. aldar, einkum eftir Sudurlandsskjélftana 1896 pegar
torthus hurfu og timburhus téku vid. Tvihalla pok, einfold form og hlutfoll bygginga eru i samraemi vid elstu hds beejarins og
gdtumyndina vid Hasteinsveg. Timburklzedningar verda blanda af lokudum flétum og halflokudum vid Utisveedi og glugga
sem snla ad nagronnum til ad veita naedi og fridhelgi innan sem utandyra.

GRJOTHLEBDSLUR - SOGULEG TILVISUN OG AFMORKUN

Grjéthledsluveggir verda notadir til ad afmarka sérafnotafleti bygginga og bilasteedi. Veggirnir munu bua til skjél fyrir
Utisvaedi bygginga dsamt pvi ad skapa naedi fyrir iblda og ndgranna peirra. Veggirnir verda unnir med natima adferdum, par
sem gréfu sjavargrjoti er komid fyrir i stalneti. Mégulega verda peir hladnir annars stadar og fluttir 4 16dina. Hledslurnar
bjona sem hluti af byggingarlistinni sem einkenna 16dina med sterka skyrskotun i tdknreena ségu fyrir byggd Stokkseyrar,
pbar sem steinhladnir gardar settu um aldir sterkan svip & [63amérk og stiga sem lagu fra byggdinni til sjavar.

NADI OG TENGING VID HAFID

Hugmyndin er ad nedri haedin og grjoéthledsluveggirnir jardtengi byggingarnar, veiti skjél og vernd fyrir nattdrunni og
vedurfari & vel skilgreindum sérafnotareitum bygginga asamt pvi ad skapa needi gagnvart 68rum hisum & 168inni og
nagrénnum. Pegar komid er upp & efri haed hisanna og sjénlinan komin yfir sjévarnargardinn opnast Gtsynid til hafs og
sjondeildarhrings sem verdur megin hluti af upplifuninni innan bygginganna.

RYMI OG UPPLIFUN
Hugmyndafreedi arkitektdrsins gengur pvi Ut & ad draga fram andsteedurnar vid kyrrd og ré og skapa beina tengingu vid
nattarudflin par sem birta, arstidir og landslagid verdur hluti af upplifunni.

5. Skilmalar

Heimilt er ad byggja 4 160inni allt ad fimm stakstzed tveggja haeda timburhds innan byggingarreita sem koma fram &
skipulagsuppdreetti. Fjérir byggingarreitir eru  eru stadsettir i r6d vid sydri hluta |68ar og einn vid nordurhluta neer
Hasteinsvegi. Byggingar & sydri hluta 168ar skulu vera tvihalla med maenisstefnu skv. skipulagsuppdreetti en st sem stendur
& nyrdri hluta ma vera tvihalla eda med valmapaki. Nota skal byggingarefni sem samraemast heildarhugmyndafraedi
tillégunar, p.e. ad kleedningar veggja verdi Ur timbri og pak verdi annadhvort barujar i nattdrulegum &l-lit eda
timburklaedning. Ahersla skal 16gd & lagreista byggd, einfold hiusform, nattaruleg efni og ad byggdin falli ad ségulegu
byggdarmynstri og landslagi Stokkseyrar.

Lagmarka skal gluggaopnanir & vestur- og austuhlidum bygginga eins og haegt er til pess ad tryggja naedi milli bygginga
og adliggjandi 168a. Utsynisgluggar verdi stadsettir 4 sudur- og nordurhlidum bygginga, med tsyni til hafs og haga.

Allar byggingar & 160 skal haekka um 0,3 m fra jardvegsyfirbordi i samreemi vid vidmidunarreglur Vegagerdarinnar um
lagmarks landhaed & lagsveedum. Vidmidunargdltkdta méa sjd & skipulagsuppdreetti. Hamarkshaedir koma fram a
skilmalateikningum, meelt fra golfkota bygginga. Gert er rad fyrir ad byggingar verdi smidadar annars stadar og fluttar &
svaedid til ad lagmarka rask & 163inni og halda i nattdrulegt yfirbord 16dar eins og unnt er.

Innan |6darinnar er heimilt ad nyta &ll mannvirki undir ibidarbyggd og / eda gististarfsemi i flokki | og Il samkveemt
reglugerd um veitingastadi, gististadi og skemmtanahald nr. 1277/2016. Ef allar byggingar verda undir gististarfsemi i flokki
Il skal gera rad fyrir ad ein peirra falli undir algilda hénnun skv. byggingarreglugerd. Gististarfsemin er hugsud i smeerri
snidum sem fellur ad edli byggdarinnar, stadaranda og yfirbragdi sveedisins.

Vid hénnun 16dar skal eftir fremsta megni reyna ad halda i nattdrdlegt yfirbord 16dar i kringum hus og stigakerfi ad
bilasteedum. Adkoma ad 168 verdur fré Hasteinsvegi par sem gert er rdd fyrir tveimur bilasteedaeiningum vid gétu og
samtals sj© bilastsedum innan 16dar. Ut fré bilastaedum skal gera stiga ad hverju hdsi med latlausri lysingu.
Grjéthledsluveggir skal nota til ad afmarka sérafnotareiti og bilastaedi til skjélmyndunar fyrir vedri og til ad auka naedi vid
byggingar. Grjéthledsluveggir eru syndir & skipulagsuppdraetti og skyringarmyndum. L&din skal hénnud sem ein heild.
Geeta skal pess ad 4synd bygginga og nyting 168ar sé i samraemi vid uppdraetti og skyringarmyndir. Nanari skilgreiningar
|68armarka, haeda og lagna verda synd & |68arbladi.

Gera skal rad fyrir sorpgeymslu innan 168ar i samraemi vid gildandi reglugerdir og sampykktir sveitarfélagsins Arborgar.
Sorpilat skulu felld inn i grj6thledslur vid bilasteedi til ad draga Ur sjénreenum &hrifum.

5.1. Steerdir

Lédarstaerd: 2.196,8 m2
Hamarks nytingarhlutfall: 0,28

Fioldi bilasteeda & 166: 7 bst.

6. Malsmedferd

Deiliskipulagsbreyting pessi er unnin og kynnt samkveemt 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Tillagan verdur auglyst i samreemi vid akveedi skipulagslaga og skipulagsreglugerdar og gefinn verdur kostur &
framlagningu athugasemda innan I6gbundins frests. Vi@ medferd tilldgunnar verdur leitad umsagna videigandi
umsagnaradila eftir pvi sem tilefni er til.

HLUTI ADALSKIPULAGS ARBORGAR 2020-2036
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