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Gildandi 
deiliskipulag



Afmörkun breytinga

Öldugata 35
Hámarksnýtingarhlutfall, 0.30.
Hámarksvegghæð, 6.0 m 
Hámarksmænishæð, 9.0 m.
Deiliskipulag gildistekið 
14. nóvember 2016.

Öldugata 33
Hámarksnýtingarhlutfall, 0.30.
Hámarksvegghæð, 6.0 m 
Hámarksmænishæð, 9.0 m.
Deiliskipulag gildistekið 
14. nóvember 2016.

Öldugata 31
Hámarksnýtingarhlutfall, 0.41.
Hámarksvegghæð, 8.0 m 
Hámarksmænishæð, 11.0 m.
Deiliskipulag gildistekið 
4. ágúst 2023.

Gildandi deiliskipulag Árskógssandi



Tillaga að 
deiliskipulagsbreytingu



Afmörkun breytinga

Gildandi lóðarmörk

Gildandi lóðarmörk

1. Lagt er til að lóðirnar við Öldugötu 31, 33 og 35 verði sameinaðar í eina lóð. 



2. Lagt er til að byggingarreit verði skipt uppí þrjá samliggjandi byggingarreiti.

Afmörkun breytinga

Byggingarreitur nr. 1

Byggingarreitur nr. 2

Byggingarreitur nr. 3

Kvöð um gróður



Sérákvæði
Byggingarreitur nr. 1
o Hámarksvegghæð, 5.0 m 

Hámarksmænishæð, 8.0 m.

o Kvöð um uppbrot 1/3 hluta 
veggflata.

o Kvöð um lárétt uppbrot á 
helmingi langhliða. 

o Til þess að byggingar standi 
minna uppúr jörðu skal hafa 
jarðvegsfyllingu á helmingi 
veggflata á móti suðri og 
vestri. 

o Þökuleggja skal jarðvegs-
fyllinguna. 

3. Lögð eru til eftirfarandi sérákvæði innan byggingarreits nr. 1



4. Lögð eru til eftirfarandi sérákvæði innan byggingarreits nr. 2

Sérákvæði
Byggingarreitur nr. 2
o Hámarksvegghæð, 8.0 m 

Hámarksmænishæð, 11.0 m.

o Kvöð um uppbrot 1/3 hluta 
veggflata.

o Kvöð um lárétt uppbrot á 
helmingi langhliða.  

o Til þess að byggingar standi 
minna uppúr jörðu skal hafa 
jarðvegsfyllingu á helmingi 
veggflata á móti suðri og 
vestri. 

o Þökuleggja skal jarðvegs-
fyllinguna. 



5. Lögð eru til eftirfarandi sérákvæði innan byggingarreits nr. 3

Sérákvæði
Byggingarreitur nr. 3
o Hámarksvegghæð, 5.0 m 

Hámarksmænishæð, 8.0 m.

o Ekki eru nein sérákvæði um 
ytra yfirborð bygginga innan 
byggingarreits aðrar en að 
byggingarnar séu góð 
byggingarlist og falli vel að 
umhverfi sínu.



6. Almenn ákvæði innan sameinaðar lóðar

Almenn ákvæði
Byggingarreitir nr. 1, 2 og 3
Hámarksnýtingarhlutfall fyrir 
einnar hæðar byggingar verði 
0.55 og hámarksnýtingar-
hlutfall fyrir einnar hæðar 
byggingar með millilofti eða 
efri hæð verði 0.6.

Kvöð um þéttan gróður.

Áður en aðalteikningar eru 
samþykktar skulu tillögu-
teikningar lagðar fyrir 
sveitarstjórn. Sveitarstjórn 
skal krefjast úrbóta telji hún 
að undangengnu mati 
skipulagshöfundar að tillagan 
uppfylli ekki þau útlitslegu 
gæði sem raunhæft sé að 
fara fram á.



Í tillögu að breytingu á deiliskipulagi lóða við 
Öldugötu 31, 33 og 35 er lagt til að:

1. Lóðirnar við Öldugötu 31, 33 og 35 verði sameinaðar í eina lóð. 
2. Byggingarreit innan sameinaðar lóðar verði skipt uppí þrjá samliggjandi byggingarreiti.
3. Hámarksvegg- og mænishæðir bygginga innan byggingarreits nr. 1 verði lækkaðar um 

einn metra frá gildandi deiliskipulagi: 
o Úr 6 m vegghæð niður í 5 m.
o Úr 9 m mænishæð niður í 8 m. 

4. Hámarksvegg- og mænishæðir innan byggingarreits nr. 2 verði óbreyttar frá gildandi 
deiliskipulagi á lóð Öldugötu 31: 
o 8 m hámarksvegghæð.
o 11 m hámarksmænishæð. 

5. Hámarksvegg- og mænishæðir bygginga innan byggingarreits nr. 3 verði lækkaðar um 
einn metra frá gildandi deiliskipulagi: 
o Úr 6 m vegghæð niður í 5 m.
o Úr 9 m mænishæð niður í 8 m. 



Í tillögu að breytingu á deiliskipulagi lóða við 
Öldugötu 31, 33 og 35 eru lagðir til eftirfarandi almennir skilmálar:
• Hámarksnýtingarhlutfall fyrir einnar hæðar byggingar innan sameinaðrar lóðar verði 0.55 og 

hámarksnýtingarhlutfall fyrir einnar hæðar byggingar með millilofti eða efri hæð verði 0.60. 
• Í gildandi deiliskipulagi er hámarksnýtingarhlutfall Öldugötu 31:

o 0.41 fyrir einnar hæðar byggingar.
o 0.50 fyrir einnar hæðar byggingar með millilofti eða efri hæð. 

• Í gildandi deiliskipulagi er hámarksnýtingarhlutfall Öldugötu 33 og 35 fyrir einnar hæðar 
byggingar:
o 0.30 fyrir einnar hæðar byggingar.
o 0.40 fyrir einnar hæðar byggingar með millilofti eða efri hæð. 

• Kvöð er um þéttan gróður að suðurlóðarmörkum og á hluta austur- og vesturlóðarmarka.
• Áður en aðalteikningar eru samþykktar skulu tillöguteikningar lagðar fyrir sveitarstjórn.  

Sveitarstjórn skal krefjast úrbóta telji hún að undangengnu mati skipulagshöfundar að tillagan 
uppfylli ekki þau útlitslegu gæði sem raunhæft sé að fara fram á.



Tölvugerð þrívíddarmynd af hugsanlegu fyrirkomulagi innan sameinaðrar Öldugötu 31







Tölvugerð þrívíddarmynd af hugsanlegri ásýnd séð frá þjóðvegi 

Tölvugerð þrívíddarmynd af hugsanlegri ásýnd séð frá Árskógssandsvegi 



Tölvugerð þrívíddarmynd af hugsanlegri austurásýnd Öldugötu 31

Tölvugerð þrívíddarmynd af hugsanlegri austurásýnd Öldugötu 31



Uppdráttur með tillögu að deiliskipulagsbreytingu og sameiningu lóðanna Öldugötu 31, 33 og 35 á Árskógsströnd



Ferill deiliskipulagsbreytingar



Deiliskipulagsferlið
• Tillaga að deiliskipulagsbreytingu vegna lóðanna við Öldugötu 31, 33 og 35 er auglýst í sex 

vikur, frá 18. júlí til 31. ágúst 2024 á eftirfarandi stöðum:
o Í skipulagsgátt Skipulagsstofnunar.
o Á heimasíðu Dalvíkurbyggðar.
o Í Dagskránni.
o Í Lögbirtingarblaðinu.

• 22. ágúst 2024 var deiliskipulagtillagan kynnt á almennum íbúafundi.
• Að auglýsingartíma liðnum er tillagan tekin fyrir í skipulagsráði og sveitarstjórn og farið yfir 

hugsanlegar ábendingar og athugasemdir.
• Séu hugsanlegar ábendingar og athugasemdir og breytingar á tillögu þess eðlis að 

auglýsa þurfi að nýju, er það gert, annars er samþykkt tillaga send á Skipulagsstofnun til 
umsagnar.

• Geri Skipulagsstofnun engar efnislegar athugasemdir við tillöguna er samþykkt tillaga send 
til staðfestingar í Stjórnartíðindum B.

• Ferli lokið.  






