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Samþykkt deiliskipulags

Deiliskipulag þetta sem fengið hefur meðferð í samræmi við ákvæði 1. mgr. 41. gr.  skipulagslaga 
nr. 123/2010  var samþykkt í bæjarstjórn Grindavíkur þann __________ 20__ .

Deiliskipulagið var auglýst frá __________ 20__    með athugasemdafresti til _________   20__ . 

                         ____________________________________________ 

Auglýsing um gildistöku deiliskipulagsins var birt í B-deild Stjórnartíðinda þann __________ 20___.
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Formáli

Hér er sett fram nýtt deiliskipulag fyrir miðbæ Grindavíkur. 
Skipulagssvæðið er um 4,6 ha að stærð. Innan marka þess 
eru eftirfarandi lóðir: Víkurbraut 31, Víkurbraut 58 - 62 og 
Austurvegur 2. 

Megininntak deiliskipulagsins er að skapa umgjörð um 
lifandi miðbæ í Grindavík með blandaðri starfsemi verslunar, 
þjónustu og íbúða. Áhersla er lögð á að uppbygging falli vel 
að því byggðamynstri sem fyrir er. Gert er ráð fyrir að nýjar 
byggingar verði að mestu tveggja hæða hús en í stöku 
tilfellum verði heimilaðar þrjár hæðir sem og einnar hæðar 
byggingar. Einnig er lögð áhersla á að auka umferðaröryggi 
í miðbænum, draga úr umferðarhraða og gera gangandi 
og hjólandi vegfarendum hærra undir höfði. Breytingar 
á gatnamótum Víkurbrautar og Ránargötu verða gerðar 
til að stuðla að betra umferðarflæði milli miðbjæjar og 
hafnar. Víkurbraut og Ránargata munu gegna hlutverki 
aðalgötu og verður hámarkshraði á Ránargötu frá 
Víkurbraut að Túngötu 30 km/klst. Gert er ráð fyrir að  
þessi hluti Ránargötu fái annað yfirbragð með breyttum 
yfirborðsefnum, lýsingu, bílastæðum við götu o.fl. 

Gert er ráð fyrir að heildarbyggingarmagn innan reits geti 
mest orðið 16.303 m2, þar af eru nýbyggingar 10.241,4 
m2. Alls er gert ráð fyrir að íbúðir geti orðið 24. Innan 
deiliskipulagsmarka er gert ráð fyrir allt að 389 bílastæðum. 

Deiliskipulagið er sett fram á tveimur uppdráttum í mkv. 
1:1000; deiliskipulagsuppdrætti og skýringaruppdrætti 
ásamt skýringarmyndum. Deiliskipulaginu fylgir einnig 
greinargerð með skipulagsskilmálum og umhverfisskýrslu.

Gildandi deiliskipulag

Innan skipulagsmarka er í gildi deiliskipulagið miðbær – 
Festi. Gildandi deiliskipulag gerir ráð fyrir að Festi verði 
rifið og þess í stað byggð fimm hæða glerbygging 15.300 
m2 að stærð með fjölbreyttri starfsemi s.s. verslun, 
veitingastarfsemi, opinberri stjórnsýslu, hótelrekstur, 
afþreyingu og heilsurækt, og félagslegri þjónustu. Það 
deiliskipulagssvæði veður fellt inn í nýtt miðbæjarskipulag 
og fellur deiliskipulag Festis úr gildi þegar nýtt skipulag 
tekur gildi.

Í gildi eru einnig tvær deiliskipulagsáætlanir sem liggja 
að skipulagsmörkum. Deiliskipulag íþróttasvæðisins og 
deiliskipulag milli Víkurbrautar og Stamphólsvegar. Leitast 
verður eftir að ná sem bestu samspili deiliskipulags  
miðbæjar við aðliggjandi áætlanir.

Málsmeðferð

Skipulagslýsing var samþykkt í skipulags- og 
umhverfisnefnd 12.10.’11 og í bæjarstjórn 26.10.’11. Hún 
var auglýst frá 14.11.’12 til 18.12.’12. Deiliskipulagið ásamt 
umhverfisskýrslu var samþykkt til forkynningar  á fundi 
skipulags- og umhverfisnefndar 15.10.’12 og í bæjarstjórn 
1.11.’12. Tillagan var kynnt á almennum fundi 1.11.’12. 
Fundurinn var auglýstur á vef sveitarfélagsins og með 
dreifibréfum sem borin voru í hús.

Deiliskipulagstillagan ásamt umhverfisskýrslu var 
samþykkt til auglýsingar skv. 41. gr. skipulagslaga nr. 
123/2010 10.12.’12 í skipulags- og umhverfisnefnd og í 
bæjarstjórn 18.12.’12. Tillagan var auglýst frá 1.3.’13 til 
og með 12.4.’13. Tillagan ásamt umhverfisskýrslu var til 
sýnis á Skipulagsstofnun og á skrifstofu Grindavíkurbæjar 
og á heimasíðu www.grindavik.is. Á sama tíma var óskað 
umsagnar Vegagerðarinnar og HS Veitna. Umsagnir bárust 
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frá Vegagerðinni og ein athugasemd barst frá Maraþon 
ehf. sem rekur Aðal-Braut söluturn að Víkurbraut 31. Öllum 
athugasemdum var svarað. 

Breytingar

Að augslýsingatíma liðnum var ákveðið að gera eftirfarandi 
breytingar á deiliskipulagstillögunni og endurauglýsa hana: 

»» Tvær einbýlishúsalóðir á Víkurbraut 31 voru felldar 
út og núverandi landnotkun og starfsemi látin 
halda sér. Heimild til viðbyggingar á núverandi 
húsakynnum var bætt við, en heimilt verður að 
byggja allt að 132,4 m2 við. 

»» Ný lóð á Víkurbraut 31a var minnkuð úr 600 
m2 í 591 m2. Byggingarreit var breytt og er nú 
heimilt að koma þar fyrir 199 m2 byggingu á einni 
hæð. Þessar breytingar hafa í för með sér að lóð 
Víkurbrautar 31 skerðist ekki að neinu leyti.  

»» Aðkoma að Víkurbraut 31 um stút af Víkurbraut 
var sett inn til samræmis við núverandi aðkomu 
og aðkomu að Víkurbraut 31a hliðrað til suðurs. 
Innakstur að lóð Víkurbrautar 31 verður heimill um 
Víkurbraut, en ekki útakstur. Þá verður stútur fyrir 
almenningsvagna inn á lóð Víkurbrautar 31a þar 
sem hægt verður að hleypa farþegum inn og út á 
tvær eyjur. 

»» Legu göngustígs meðfram Víkurbraut 31 var breytt 
með þeim hætti að hann liggur nú að mestu 
meðfram lóðarmörkum í stað þess að vera innan 
þeirra. Hraðahindrunum var bætt við þar sem 
stígurinn þverar Heiðar- og Efstahraun. Auk þess 
var hraðahindrun komið fyrir á innakstursstúti af 
Víkurbraut. 

»» Tveimur lóðum, Stamphólsvegi 2 og 4 var bætt við. 
Nánar er fjallað um þær í sérskilmálum. 
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Hugmyndasmiðja í Hópsskóla var vel sótt (myndi Alta)

Íbúar glímdu m.a. við spurninguna - hvar er miðbær Grindavíkur?  (mynd Alta)

Miðbær Grindavíkur, afmörkun hans, umgjörð og 
uppbygging hefur verið til umræðu hjá bæjaryfirvöldum 
og íbúum um nokkurt skeið. Mikilvægt er talið að 
móta framtíðarstefnu um miðkjarna bæjarins þannig 
að uppbygging og mótun geti orðið farsæl og styrkt 
bæjarmyndina og samfélagið. 

Sem fyrsta skref á þeirri leið ákvað bæjarstjórn Grindavíkur 
að leita í smiðju íbúa eftir hugmyndum og áherslum og fór 
hugmyndasmiðja fram í Hópsskóla þann 30. október 2010. 
Tæplega 60 manns tóku þátt í umræðum um spurninguna 
„Hvar er hjarta Grindavíkur og hvernig miðbæ viljum við?” 

Skilaboð og hugmyndir sem komu fram á fundinum voru 
birtar í samantekt ráðgjafarfyrirtækisins Alta sem stjórnaði 
fundinum. Í fréttabréfi bæjarins, Járngerði, 4. tbl. 2010, 
var gerð ítarleg grein fyrir fundinum í máli og myndum. 

Í kjölfarið samþykkti bæjarstjórn Grindavíkur að móta  
stefnu um framtíðarþróun og einkenni miðbæjar. Stefnan 
byggði m.a. á meginskilaboðum hugmyndasmiðjunnar 
og greiningu Alta á einkennum miðkjarna Grindavíkur. 
Leitast var við að draga fram áherslur sem miða að bættri 
tengingu verslunar- og þjónustukjarnans við Víkurbraut og 
hafnarsvæðis, vel afmörkuðum miðbæ og aðlaðandi og 
öruggu umhverfi. 

Stefna um miðkjarna Grindavíkur var samþykkt á fundi 
skipulagsnefndar 2. maí 2011 og kynnt á opnum íbúafundi 
í Hópsskóla þann 24. maí sama ár. Í stefnunni voru dregnar 
fram tvær sviðmyndir um uppbyggingu í miðbænum. Einnig 
voru settar fram tillögur að tveimur deiliskipulagssvæðum, 
annars vegar miðbærinn og hins vegar Hafnargata og 
nánasta umhverfi.
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3 Hvað er miðbær?

Skjólgott og sólríkt miðbæjartorg dregur að sér fólk og starfsemi  - Allar myndir á síðunni eru fengnar frá Borghildi

Gangstéttar hafa fjölþætt hlutverk.

Samspil bílaumferðar og götulífs þarf að vera gott í miðbænum.

Í miðbænum eru góð tengls milli innra og ytra rýmis.
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Haustið 2011 var farið af stað með deiliskipulagsverkefni 
fyrir miðbæinn sem byggði á þeim áherslum sem lagðar 
voru með stefnu um miðkjarna Grindavíkur. Miðbær gegnir 
lykilhlutverki í hverjum bæ sem samkomustaður og hjarta 
samfélags - þangað sem flestir eiga erindi reglulega. Þar 
eru tækifæri til að rekast á aðra, eiga óformleg samskipti 
og skiptast á skoðunum. Miðbærinn skiptir einnig máli fyrir 
ferðaþjónustu - ferðamaðurinn þarf að finna hvar kjarninn 
er og þar með hvar þjónustu og afþreyingu er að finna. Til 
að miðbær gegni sem best hlutverki sínu bæði gagnvart 
heimamönnum og ferðaþjónustu þurfa þeir að hafa sterkt 
aðdráttarafl. Það byggir bæði á áhugaverðri starfsemi og 
aðlaðandi umhverfi sem endurspeglar menningu hvers 
samfélags. Til að styrkja aðdráttarafl miðbæjar þarf 
bæjarmyndin að skera sig frá því almenna; götur, torg, 
garðar og kennileiti verða að bera þess merki að um 
lykilstað sé að ræða. 

Miðbærinn er andlit hvers bæjar og stór þáttur í ímynd 
hans. Til að ná markmiðum um lifandi miðbæ er mikilvægt 
að þar sé bæði margvísleg miðbæjarstarfsemi og þétt 
íbúðabyggð sem myndar hefðbundin bæjarrými. Fólk 
sækir í lifandi miðbæ bæði til þess að sinna nauðsynlegum 
erindum og dvelja til þess að sýna sig og sjá aðra. Gatan 
og torgið gegna ákveðnu félagslegu hlutverki fyrir óformleg 
samskipti þeirra sem fara um miðbæinn, búa þar og starfa. 
Skjólgóðir og sólríkir staðir og tækifæri til þess að setjast 
niður utandyra auka útivistargildi miðbæjarins sem ætti að 
vera eitt mikilvægasta útivistarsvæði hvers bæjar.

Miðbær Grindavíkur er vel staðsettur nánast í miðju 
bæjarins og með greiðar leiðir að öðrum lykilsvæðum 
bæjarins s.s. höfninni og íþróttasvæðinu. Ef vel á að takast 
við að byggja upp lifandi miðbæ í Grindavík er mikilvægt 
að beina uppbyggingu á afmarkað svæði svo hægt sé að 
skapa þá umgjörð sem lýst er hér að ofan. 
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Markmið deiliskipulagsins byggja á forsendum og 
viðfangsefnum sem greint er frá hér að framan.  Einnig  
þeirri stefnu sem sett er fram um miðkjarna Grindavíkur 
dags. 3.5.2011. Leiðir að markmiðum koma fram í 
skipulagsskilmálum almennum og sérstökum. 

Markmið Grindavíkurbæjar er að uppbygging stuðli að því 
að:

»» Gera Grindavík að aðlaðandi viðkomustað 
ferðamanna.

»» Bæta umferðarflæði í gegnum miðbæinn og niður 
á höfn.

»» Skapa heildstæðan og aðlaðandi miðbæ sem styður 
við áform um uppbyggingu við Festi.

»» Almenningsrými endurspegla sérstöðu Grindavíkur.
»» Fjárfestingar við uppbyggingu hvetji til aukinnar 

uppbyggingu ýmissa aðila í miðkjarna Grindavíkur.

Sem leiðir að meginmarkmiðum deiliskipulagsins eru 
eftirfarandi skipulagsáherslur settar um samgöngur og 
almenningsrými. Samgöngur snúast um fyrirkomulag 
umferðarmála, götur, bílastæði, fyrirkomulag almennings-
samganga og gönguleiðir.  Til almenningsrýma teljast torg 
og önnur rými ætluð til almennra nota.

Samgöngur

Lifandi miðbær byggir á góðu aðgengi allra umferðarmáta, 
gangandi, hjólandi eða akandi vegfarenda sem og notendur 
almenningssamgangna.  Nú er vel séð fyrir þörfum þeirra 
sem nota einkabíl á kostnað annarra ferðamáta, einkum 
fótgangandi og hjólreiðafólks. Skipulagið miðar að því 
að jafna stöðu ólíkra samgöngumáta með því að mæta 
þörfum þeirra allra.

Dregið verður úr hámarkshraða í miðbænum, götur 
þrengdar og gönguþveranir styttar til að skapa öruggt og 

4 Markmið og áherslur

aðlaðandi umhverfi fyrir gangandi og hjólandi vegfarendur.

Gerðar vera breytingar á núverandi gatnakerfi til að 
bæta flæði milli miðbæjar og hafnar. Lega Vikurbrautar 
breytist sem og gatnamót Víkurbrautar og Ránargötu og 
Austurvegar. 

Ránargata

Umferðaröryggi Ránargötu verður bætt og henni breytt í 
aðlaðandi bæjargötu frá Víkurbraut að Túngötu. Á þessum 
120 m kafla verður Ránargötu breytt úr þremur akreinum 
í tvær og tenging við Víkurbraut breytt þannig að efri hluti 
Víkurbrautar og Ránargata mynda samfellda leið niður 
að höfn. Gatnamót við Austurveg verða einnig einfölduð 
frá því sem nú er.  Umferðarhraðinn á þessum kafla 
Ránargötu verður færður niður í 30 km/klst. Gerðar eru 
yfirborðsbreytingar á götunni við gatnamót Víkurbrautar og 
fyrir ofan gatnamót við Túngötu. Með þessum breytingum 
ásamt nýjum byggingum beggja vegna götunnar, þegar til 
lengri tíma er litið, verður þessi hluti Ránargötu mikilvæg 
miðbæjargata sem auðvelt er fyrir óvarða umferð að þvera.

Ekki verður heimilt að byggja vestan við Ránarbraut fyrr en 
að Suðurstrandavegur hefur verið fullkláraður nema með 
samþykkt Vegagerðarinnar.

Gangandi og hjólandi

Leitast er við að minnka þörfina fyrir bílaumferð með 
góðri aðstöðu fyrir gangandi og hjólandi umferð. Einnig 
er lögð áhersla á að skapa örugga göngutengingu innan 
miðbæjarsvæðisins. Gangstéttar eiga að vera 2,5 m að 
breidd að lágmarki. Einnig er lögð áhersla á að mynda 
skýra gönguleið frá miðbæjartorgi að stjórnsýsluhúsi. Þá 
er gert ráð fyrir að miðstöð almenningssamganga verði í 
miðbænum.

Almenningssamgöngur

Vonast er til að notkun strætisvagna aukist umtalsvert eftir 
því sem þjónusta þeirra verður bætt. Til að styðja við þá 
þróun verður komið fyrir nýrri aðstöðu fyrir strætisvagna 
við Víkurbraut 31.

Bílastæði

Einkabíllinn er ráðandi afl í miðbænum og hefur áhrif á 
allt yfirbragð hans.  Framboð bílastæða hafa verið langt 
umfram lágmarkskröfur. Deiliskipulagið tryggir áfram gott 
aðgengi að bílastæðum. 

Almenningsrými 

Lykilþáttur í skipulaginu er gerð nýrra aðlaðandi 
almenningsrýma í miðbænum. Orðið almenningsrými er 
hér notað sem samheiti yfir svæðin á milli  bygginga sem 
ætluð eru  almenningi.  

Torg

Nýtt torg sunnan við Festi mun gegna lykilhlutverki 
í miðbænum sem skjólsælt sólríkt almenningsrými. 
Mikilvægt er að torgið sé í góðum tengslum við starfsemi 
aðliggjandi húsa.  Vanda skal frágang torgsins með 
götugögnum, yfirborðsmeðhöndlun og gróðri.

Gróður

Gróður er notaður markvisst til að gefa hlýlegt og vistlegt 
yfirbragð og til skjólmyndunar.  Lögð er áhersla á að gróður 
falli vel að náttúrulegum gróðri í og við Grindavík.  Gróður 
er lægstur meðfram jöðrum miðbæjarsvæðis en hæstur 
við nýtt miðbæjartorg til að skapa þar gott skjól. 
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Tillaga að útfærslu á miðbæjartorgi við Festi

Tillaga að deiliskipulagi miðbæjar Grindavíkur

Lýsing

Götulýsing skal vera látlaus og taka mið af yfirbragði og 
breidd gatna. Í kjarna miðbæjarins við Festi og kirkju skal 
samræma gerðir ljósastaura og miða við að heildarmynd 
verði góð. Lýsing bygginga skal vera hógvær og taka tillit 
til að þær standa þétt.

Götugögn

Götugögn skulu vera einföld, fáguð, sterk og falla vel 
að ólíku umhverfi. Nota skal takmarkað úrval góðra 
efna til að tryggja samræmt útlit og langan líftíma. Til 
að einföldunar skal stefnt að því að götugögn geti haft 
margvísleg hlutverk  t.d. sem ljósa- og skiltastólpar. Við 
hönnun götugagna þarf einnig að huga að þoli gagnvart 
mögulegum skemmdarverkum og einfaldleika í viðhaldi.

Skilti

Halda skal fjölda nýrra skilta í lágmarki og koma reglu á 
núverandi skilti. Koma skal upp samræmdu skiltakerfi 
sem er einfalt, fágað og sígilt, með samræmdum stíl hvað 
varðar efni, letur, grafík og hæð. Þar sem kostur er skal 
leitast við að samtvinna skilti við götugögn, s.s. polla og 
ljósastólpa í þeim tilgangi að hafa rýmin sem einföldust og 
hreinlegust.

Efniviður á torgi hefur skírskotun til náttúru og menningu Grindavíkur
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Hönnun mannvirkja og uppdrættir

Nýjar byggingar, viðbyggingar og aðrar framkvæmdir 
innan lóða skipulagssvæðisins skulu vera í samræmi við 
skipulagsskilmála þessa, gildandi byggingarreglugerð,   
mæli- og hæðarblöð og aðrar reglugerðir og staðla 
sem lúta að byggingarmálum almennt. Að öðru leyti er 
húsagerð frjáls.

Á aðaluppdráttum skal sýna skipulag lóðar í aðalatriðum, 
hæðartölur á landi við hús og við lóðamörk sem og og 
önnur mannvirki sem máli skiptir fyrir fyrirkomulag og útlit 
lóðanna.

Sérstök áhersla er lögð á að undirbúningur, hönnun og 
framkvæmdir vegna nýbygginga, viðbygginga eða annarra 
breytinga taki mið af mikilvægi staðsetningar þeirra og 
áhrifa á bæjarmyndina.

Mæli- og hæðarblöð

Mæliblöð sýna lóðamörk, stærðir lóða, byggingarreiti, 
innkeyrslur inn á lóðir og kvaðir ef einhverjar eru. 

Hæðarblöð sýna götu- og gangstéttarhæðir við lóðamörk 
(G). Lóðarhæðir á lóðamörkum skulu samsvara þessum 
tölum. Hæð á aðalgólfi byggingar er sýnd á hæðarblöðum 
(H) sem geta verið bindandi vegna fráveitulagna. Á 
hæðarblöðum er sýnd staðsetning og hæðir á frárennslis- 
og vatnslögnum og kvaðir um inntök veitustofnana eftir 
atvikum.

Byggingarreitir og byggingarlínur

Byggingarreitir eru sýndir á mæliblöðum og skulu allir 
meginhlutar byggingar standa innan þeirra.

Bindandi byggingarlína er á hluta byggingarreitsins og 

5 Almennir skilmálar

skal hluti byggingar snerta þá línu. Komi annað ekki fram 
í sérskilmálum er staðsetning byggingar innan hvers 
byggingarreits frjáls innan þess svigrúms sem reiturinn 
gefur. Breytingar geta þó orðið á byggingarreitum við 
frekari útfærslu mæliblaða.

Svalir og útbyggingar

Þar sem aðstæður leyfa er heimilt að láta svalir og 
útbyggingar ná allt að 1,6 m út fyrir byggingarreit. Ekki er 
þó heimilt að láta svalir eða útbyggingar ná útfyrir bindandi 
byggingarlínu. Hámarksstærð svala og útbygginga er 6 m2 
á hverja íbúð. Fylgja skal ákvæðum byggingarreglugerðar 
um fjarlægðir útbygginga frá lóðamörkum og ákvæðum 
um fjarlægðir milli húsa.

Þakform

Eldri byggingar hafa ýmist flatt eða lítið hallandi þak  með 
mæni. Leitast skal við að viðhalda því þakformi sem fyrir 
er. Þakform skulu miða að því að almenningsrými njóti sem 
mest sólarljóss. Allar breytingar á þakformum skulu þó 
vera í samræmi við núverandi byggingar. Allar breytingar á 
þakformum verða að falla vel að núverandi byggðarmynstri 
og taka mið af aðliggjandi byggingum.

Sorpgeymslur

Sorpgeymslur skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð. 
Staðsetning og frágangur sorpgeymslna skal vera þannig 
að þær séu lítt áberandi. Sorpgeymslur skulu vera innan 
lóðar.

Innra skipulag

Lofthæðir skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.
Sé húsdýpt meiri en 12 m skal sýna fram á fullnægjandi 
loftræstingu og birtu inni í miðju viðkomandi rýma.

Eldri byggð

Eitt af markmiðum deiliskipulagsins er að viðhalda því 
byggðamynstri sem er innan svæðisins með því að virða 
byggingarstíl eldri húsa og tryggja að nýbyggingar og 
breytingar á eldri húsum falli vel að umhverfinu og stuðli 
að bættri götumynd. Eftirfarandi ákvæði  gilda fyrir öll 
hús innan deiliskipulagsmarka sem ekki eru tilgreind í 
sérstökum skilmálum.

Gert er ráð fyrir að gera megi smávægilegar breytingar á 
eldri húsum án þess að breyta þurfi deiliskipulagi. Þar sem 
ekki eru í deiliskipulaginu gerðir nákvæmir skilmálar fyrir 
breytingar einstakra húsa í eldri byggð skal senda fyrirspurn 
með ósk um breytingar til skipulags- og byggingarfulltrúa.

Þar sem ekki hefur verið gefinn sérstakur byggingarreitur 
fyrir viðbyggingar skal sérstaklega meta umfang við
byggingar í hverju tilfelli.

Við mat á mögulegum breytingum skiptir meginmáli að 
athuga tvennt:

»» Hvernig breytingin fellur að húsinu. 
»» Hvernig breytingin fellur að yfirbragði byggðarinnar.

Stærð eða hlutföll viðbygginga eða annarra breytinga má  
hvorki í útliti né gerð bera grunngerð hússins ofurliði.

Viðbygging eða aðrar breytingar falli að byggingarstíl og 
efnisvali. Tryggja þarf að viðbyggingin/breytingin skerði 
ekki óeðlilega umhverfisgæði nágranna með því að hindra 
útsýni eða auka skuggavarp.

Flatarmál og rúmmálsaukning viðbygginga má ekki vera 
yfir 10% nema sérstakar aðstæður gefi tilefni til þess 
og þær uppfylli að öðru leyti skilyrði sem sett eru hér að 
framan um viðbyggingar.
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BYGGINGARMAGN / BÍLASTÆÐI

Hús nr. Reitur Notkun Lóð m2 Nýtingar-
hlutfall

m2 bygginga 
(hámark)

Fjöldi 
hæða

Fjöldi 
íbúða

Fjöldi 
bílastæða

Stamphólsvegur 4 B4 Miðbæjarstarfsemi 1.995 0,65 1.300 2 14

Stamphólsvegur 2 B3 Miðbæjarstarfsemi 2.596 0,65 1.704 2 22

Víkurbraut 62 Miðbæjarstarfsemi 3.612 0,64 2.300 2 37

Víkurbraut 62b B1 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 1.381 0,87 1.208 2 4 6+(15)*

Víkurbraut 60 C1 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 3.705 0,68 2.501 3 8 49

Víkurbraut 60b B2 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 1.312 0,65 855 2 4 12+(6)*

Víkurbraut 58

Félagsheimilið Festi 4.362 0,49 1.327,2 1-2 60+(39)**

A1 Miðbæjarstarfsemi 0,49 392 1

A2 Miðbæjarstarfsemi 0,49 409 2

Víkurbraut 58b A3 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 344 1,93 664 3 2 (14)**

Víkurbraut 58c A4 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 458 0,86 396 2 1 (7)**

Víkurbraut 56 Miðbæjarstarfsemi 4.612,8 0,15 673,5 2 35

Víkurbraut 56b D3 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 1.267 0,66 840 2 3 6+(9)**

Víkurbraut 56c D4 Miðbæjarstarfsemi og íbúðir 1.040 0,56 586 2 2 5+(7)**

Víkurbraut 31a D2 Miðbæjarstarfsemi 591 0,34 199 1 0

Víkurbraut 31 Bensín- og veitingasala 2.082,2 0,17 224,6 1 11

D1 0,17 132,4

Austurvegur 2 Kirkja og safnaðarheimili 4.437,7 0,6 591 2 35

Samtals / meðaltal 29.205 0,66 16.302,7 24 389

Skilmálatafla

Í skilmálatöflu kemur fram yfirlit yfir allar  lóðir innan 
skipulagsmarka. Nánar er gert grein fyrir skilmálum 
einstakra reita í kafla um sérskilmála.     

* Fjöldi bílastæða innan sviga tekur til lóða þar sem bílastæðaþörf er að hluta uppfyllt með bílastæðum á öðrum lóðum í samræmi við sérskilmála. 
** Fjöldi bílastæða innan sviga tekur til almennra bílastæða innan deiliskipulagssvæðisins sem eru utan lóða

Ekki er gert ráð fyrir fjölgun íbúða í þegar byggðu húsnæði 
allar slíkar beiðnir þarf skipulags- og byggingarfulltrúi fjalla 
sérstaklega um.
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Reitir A

Um er að ræða fjóra byggingarreiti, tvær viðbyggingar við 
Festi og tvær nýbyggingar.  Reitirnir eru mikilvæg umgjörð 
um nýtt miðbæjartorg og mikilvægt að gott samspil sé á 
milli innra rýmis jarðhæðar og torgsins.

A1 - Víkurbraut 58

Viðbygging við norðurhluta Víkurbrautar 58, félags
heimilisins Festi. Lóð Víkurbrautar 58 er 4.362 m2 og er 
gert ráð fyrir 60 bílastæðum innan lóðar. Bílastæðaþörf er 
mætt með 39 almennum stæðum fyrir austan og vestan 
lóð. Gert er ráð fyrir að byggingin hýsi aðalinngang og sal.  

Viðbygging þarf að falla vel að byggingarstíl Festis.  
Hámarksflatarmál  er 392 m2 á einni hæð. 

Þakhæð má ekki fara yfir 4 m frá gólfkóta og skal þakið 
vera flatt.

A2- Víkurbraut 58

Viðbygging við austurhluta Víkurbrautar 58, félagsheimilisins 
Festi. Lóð Víkurbrautar 58 er 4.362 m2 og er gert ráð fyrir 
60 bílastæðum innan á lóðar. Bílastæðaþörf er mætt með 
39 almennum stæðum fyrir austan og vestan lóð. Gert er 
ráð fyrir að byggingin hýsi skrifstofur eða gistiherbergi. 
Viðbyggingin þarf að falla vel að byggingarstíl Festis.

Hámarksflatarmál er 409 m2 á tveimur hæðum. Heimilt er 
að hafa kjallara líkt og í austurhluta Festis. Kjallari er þá 
undanskilinn nettó flatarmálstölu hér að ofan. Efri hæð 
er inndregin að hluta. Byggingareitur hverrar hæðar er 
sýndur á deiliskipulagsuppdrætti.

Þakhæð og þakform skal vera eins og á austurálmu Festis.Sé
rs

ki
lm
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ar

6 Sérskilmálar

A3 - Víkurbraut 58b

Nýbygging suðvestur af Festi.  Byggingin myndar ákveðið 
hlið og kennileiti við mót Víkurbrautar og Ránargötu. 
Byggingin gegnir einnig mikilvægu hlutverki við að móta 
umgjörð miðbæjartorgs. Vanda þarf því sérstaklega til 
hönnunar byggingarinnar. 

Lóð Víkurbrautar 58b er 344 m2 og er ekki gert ráð fyrir 
neinum bílastæðum innan lóðamarka. Bílastæðaþörf er 
mætt með 14 almennum stæðum norðan við lóðina. Gert 
er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi á jarðhæð, verslun eða 
þjónustu. Heimilt er að hafa íbúðir á efri hæðum sem 
einnig geta nýst sem skrifstofurými.

Hámarks flatarmál er 664 m2 á þremur hæðum.  Efri 
hæðir eru inndregnar að hluta til að sólarljós berist betur 
að torgi. Byggingarreitur hverrar hæðar er sýndur á 
deiliskipulagsuppdrætti.

Þak skal vera flatt líkt og á Festi.  Þakhæð má vera 10,5 m 
yfir gólfkóta jarðhæðar. Heimilt er að láta loftræstirör og 
lyftuhús ná 1 m yfir þakhæð.

A4 - Víkurbraut 58c

Nýbygging sunnan við miðbæjartorg afmarkar syðri mörk 
þess. Byggingin snýr einnig að Ránargötu og Austurvegi. 
Mikilvægt er að jarðhæðin sé opin á allar hliðar.

Lóðin er 458 m2 og er ekki gert ráð fyrir neinum 
bílastæðum innan lóðamarka. Bílastæðaþörf er mætt með 
sjö almennum stæðum norðaustan við lóð. Gert er ráð 
fyrir miðbæjarstarfsemi á jarðhæð, verslun eða þjónustu. 
Heimilt er að hafa íbúðir á efri hæðum sem einnig geti nýst 
sem skrifstofurými.

Hámarksflatarmál er 396 m2 á tveimur hæðum.  Byggingar-
reitur hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti.

Þak skal vera flatt líkt og á Festi.  Þakhæð má vera 7,5 m 
yfir gólfkóta jarðhæðar.

Reitur A
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Reitir B

Um er að ræða fjóra byggingareiti beggja vegna 
Stamphólsvegar. Mikilvæg gönguleið milli Víkurbrautar og 
Stamphólsvegar liggur um byggingarreitina. 

B1- Víkurbraut 62b

Nýbygging austan við stjórnsýsluhúsið, Víkurbraut 62. 
Lóðin er 1.381 m2 og er gert ráð fyrir sex bílastæðum 
innan lóðar. Bílastæðaþörf er mætt með 15 stæðum á 
lóð Víkurbrautar 62. Gert er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi á 
jarðhæð, verslun eða þjónustu. Heimilt er að hafa íbúðir á 
annarri hæð. 

Hámarksflatarmál er 1.208 m2 á tveimur hæðum. Byggingar-
reitur efri hæðar er inndreginn að hluta. Byggingareitur 
hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti.

Þak skal vera með 12-15° halla. Mænishæð skal ekki fara 
yfir 9 m frá gólfkóta jarðhæðar.

Kvöð er um gönguleið innan lóðamarka, gert er grein fyrir 
kvöðinni á deiliskipulagsuppdrætti.

B2- Víkurbraut 60b

Nýbygging austan við Víkurbraut 60. Lóðin er 1.312 m2  og 
er gert ráð fyrir 12 bílastæðum innan lóðar. Bílastæðaþörf 
er mætt með sex stæðum á lóð Víkurbrautar 60. Gert 
er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi á jarðhæð, verslun eða 
þjónustu. Heimilt er að hafa íbúðir á annarri hæð. 

Hámarksflatarmál  er   855 m2 á tveimur hæðum.  Byggingar-
reitur efri hæðar er inndreginn að hluta. Byggingarreitur 
hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti.

Þak skal vera með 12-15° halla. Mænishæð skal ekki fara 

yfir 9 m frá gólfkóta jarðhæðar.

Kvöð er um gönguleið innan lóðamarka, gert er grein fyrir 
kvöðinni á deiliskipulagsuppdrætti.

B3- Stamphólsvegur 2

Á lóðinni er einn byggingarreitur þar sem nú er 
miðbæjarstarfsemi, en þar er rekið veitingahús. Lóðin er 
2.596 m2  og er gert ráð fyrir 22 bílastæðum innan lóðar.  

Hámarksflatarmál er 1.704 m2 á tveimur hæðum og 
mænishæð skal ekki fara yfir 7 m frá gólfkóta jarðhæðar. 

B3- Stamphólsvegur 4

Lóðin er 2.596 m2. Á henni er einn byggingarreitur þar sem 
mögulegt er að byggja allt að 1.300 m2 á tveimur hæðum. 
Þak byggingar skal hafa mæni, með mænisstefnu norður-
suður, eða því sem næst. Mænishæð skal ekki fara yfir 7 m 
frá gólfkóta jarðhæðar. Gert er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi 
á lóðinni. Bílastæðaþörf er mætt með 14 bílastæðum 
innan lóðar. 

Bygging skal falla vel að umhverfi sínu og umhverfisfrágangur 
skal vandaður. 

Reitur B
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Reitur C

Um er að ræða einn byggingingareit þar sem nú er 
matvörumarkaðurinn Nettó.  Um er að ræða stóra byggingu 
sem áfram hýsti matvörumarkað á jarðhæð.  

C1- Víkurbraut 60

Nýbygging þar sem nú stendur Nettó. Lóðin er 3.705 m2  
og er gert ráð fyrir 55 bílastæðum innan lóðar, þar af sex 
stæðum sem ætluð eru Víkurbraut 60b. Gert er ráð fyrir 
matvörumarkaði á jarðhæð og íbúðum á efri hæðum.

Hámarksflatarmál er 2.501 m2 á þremur hæðum.  Byggingar
reitir efri hæða eru inndregnir að hluta. Byggingarreitur 
hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti.

Þak skal vera flatt líkt og á Festi.  Þakhæð má vera 10,5 m 
yfir gólfkóta jarðhæðar. Heimilt er að láta loftræstirör og 
lyftuhús ná 1 m yfir þakhæð.

Kvöð er um gönguleið innan lóðamarka, gert er grein fyrir 
kvöðinni á deiliskipulagsuppdrætti.

Reitir D

Um er að ræða fjóra byggingingarreiti við Víkurbraut undir 
fjölþætta starfsemi. Ekki er unnt að byggja á reitum D2-
D4 fyrr en Suðurstrandavegur er fullfrágenginn, nema með 
heimild Vegagerðarinnar.

D1- Víkurbraut 31

Viðbygging við suðurhluta Víkurbrautar 31, þar sem nú er 
Aðal-braut. Lóð Víkurbrautar er 2.082 m2. Heimilt er að 
byggja 132,4 m2 við núverandi byggingu. Viðbygging skal 
falla vel að núverandi byggingu. Þakhæð og -gerð sé í 
samræmi við núverandi byggingu.  

Aðkoma að lóð er á þremur stöðum. Inn- og útakstur er 
heimill um Heiðar- og Efstahraun. Innakstur er heimill um 
stút af Víkurbraut, en þar er útakstur bannaður. 

D2- Víkurbraut 31a

Ný lóð við gatnamót Víkurbrautar og Ránargötu. Lóðin 
er 591 m2 og er gert ráð fyrir að uppfylla bílastæðaþörf 
innan lóðar. Gert er ráð fyrir að byggingin hýsi miðstöð 
almenningssamgangna og greiðasölu. Byggingin myndar 
hlið og kennileiti við mót Víkurbrautar og Ránargötu og 
er mikilvæg í götumyndinni. Vanda skal sérstaklega til 
allrar hönnunar og frágang byggingarinnar til að ýta undir 
hlutverk hennar sem kennileitis.  

Hámarksflatarmál  er 199 m2 á einni hæð.  Byggingarreitur 
er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti. Þak skal vera flatt líkt 
og á Festi.  Þakhæð má vera 4,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.

Reitur C
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D3- Víkurbraut 56b

Ný lóð norðan við Víkurbraut 56, Landsbankann. Byggingin 
snýr að Ránargötu og er mikilvæg í að móta fallega 
götumynd. 

Lóðin er 1.267 m2 og er gert ráð fyrir sex bílastæðum innan 
lóðamarka. Bílastæðaþörf er mætt með níu almennum 
stæðum í Ránargötu. Gert er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi 
á jarðhæð, verslun eða þjónustu. Heimilt er að hafa íbúðir 
á efri hæðum.

Hámarksflatarmál er 840 m2 á tveimur hæðum.  Byggingar-
reitur hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti. 
Þak skal vera með 12-15° halla. Mænishæð skal ekki fara 
yfir 9 m frá gólfkóta jarðhæðar.

D4- Víkurbraut 56c

Ný lóð norðan við Víkurbraut 56, Landsbankann. Byggingin 
snýr að Ránargötu og er mikilvæg í að móta fallega 
götumynd. 

Lóðin er 1.040 m2 og er gert ráð fyrir sex bílastæðum innan 
lóðamarka. Bílastæðaþörf er mætt með sjö almennum 
stæðum í Túngötu. Gert er ráð fyrir miðbæjarstarfsemi á 
jarðhæð, verslun eða þjónustu. Heimilt er að hafa íbúðir á 
efri hæðum.

Hámarksflatarmál er 586 m2 á tveimur hæðum.  Byggingar-
reitur hverrar hæðar er sýndur á deiliskipulagsuppdrætti. 
Þak skal vera með 12-15° halla. Mænishæð skal ekki fara 
yfir 9 m frá gólfkóta jarðhæðar.

Reitur D
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Kostamat

Eitt viðfangsefna deiliskipulagsins er breyting á tengibraut 
í þéttbýli og því þarf að fara fram umhverfismat skv. lögum 
um umhverfismat áætlana nr. 105/2006. Umhverfismatið 
er sett fram sem kostamat þar sem þrír kostir bornir saman: 

»» Kostur 1 eða núllkostur sem er uppbygging miðað 
við gildandi deiliskipulag þar sem gert er ráð fyrir 5 
hæða byggingu þar sem nú er Festi.

»» Kostur 2 sem er uppbygging í anda skipulagsstefnu 
miðkjarna miðað við að engar breytingar verði 
gerðar á legu Víkurbrautar og Ránargötu.

»» Kostur 3 sem er deilskipulagið eða uppbygging 
í anda skipulagsstefnu miðkjarna miðað við 
breytingar á legu Víkurbrautar og Ránargötu.

Í kostamatinu er horft til fjögurra flokka, bæjarmyndar/
bæjarbrags, umferðar, landnotkunar og hagrænna þátta. 
Hver flokkur hefur mismunandi áherslur og því settir fram 
undirþættir fyrir hvern og einn. Viðmið sem lögð eru til 
grundvallar við skoðun hvers þáttar eru sett fram sem 
matsspurningar. Matsspurningarnar byggjast fyrst og 
fremst á fyrirliggjandi sýn sem birtist í skipulagsstefnu 
miðkjarna Grindavíkur. Einnig er haft til hliðsjónar það 
sem almennt er talið í samræmi við bestu venjur við 
skipulag miðbæja m.t.t. samfélagslegra, fjárhagslegra-, 
menningarlegra og byggingarlistarlegra þátta.

Viðmið

Við kostamatið var leitað eftir viðmiðum í eftirfarandi 
gögnum:

Bæjarmynd / bæjarbragur

»» Alta (2011). Skipulagsstefna miðkjarna Grindavíkur 
dags 3.5.2011.

»» Grindavík (2012).  Aðalskipulag Grindavíkur 2010 
- 2030.

»» Home and Community Agency (á.á). Urban Design 
Compendium 1

»» Lög um húsafriðun nr. 104/2001
»» Menntamálaráðuneytið (2007). 

MENNINGARSTEFNA Í MANNVIRKJAGERÐ  Stefna 
íslenskra stjórnvalda í byggingarlist

Umferð

»» Alta (2012). Minnisblað um niðurstöður 
umferðartalningar á Víkurbraut dags. 7. 5.2012

»» Alta (2011). Skipulagsstefna miðkjarna Grindavíkur 
dags 3.5.2011.

»» Department for Transport (2007). Manual for 
Streets.

»» Nordic council of ministers (1996). Road Traffic 
Noise - Nordic Prediction Method

»» Statens Vegvesen (2008). Veg- og gateutforming. 
Normaller - Håndbok 017

»» Reglugerð um hávaða nr. 724/2008
»» Vegagerðin (2010). 3 Veghönnunarreglur
»» Vegagerðin (2010).  Þjóðvegir í þéttbýli - 

Leiðbeiningar 2010

Landnotkun

»» Alta (2011). Skipulagsstefna miðkjarna Grindavíkur 
dags. 3.5.2011

»» Grindavík (2012). Aðalskipulag Grindavíkur 2010 - 
2030

»» Home and Community Agency (á.á). Urban Design 
Compendium 1

Hagrænir þættir

»» Grindavík (2012). Gróf kostnaðaráætlun vegna 
tillögu að nýju deiliskipulagi í miðbæjarkjarna í 
Grindavík, dags júní 2012.

Vægi áhrifa

Við mat á kostum var eftirfarandi litaskali notaður á vægi 
áhrifa:

Mjög jákvætt

Jákvætt

Hlutlaust

Neikvætt

Mjög neikvætt
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Flokkur Þáttur Matsspurningar Viðmið

Bæjar-
mynd / 
bæjar-
bragur

Svipmót

Gefst tækifæri að skapa heillegra yfirbragð miðbæjar og aðlaðandi svæði? Hlutfall umlykingar, samspil bygginga og umhverfis

Gefst tækifæri til að skapa heillegt yfirbragð innan reitsins og samræmi við aðliggjandi svæði? Skali bygginga, byggingalag, tengingar við aðliggjandi byggð

Getur uppbygging orðið í áföngum án þess það hafi mjög neikvæð áhrif á bæjarmynd? Fjöldi byggingarreita og lega þeirra.

Menningararfur
Er hróflað við byggingum eða svæðum sem njóta friðar eða hafa hátt verndargildi? Lög um húsafriðun nr. 104/2001. Hverfisvernd í ASK

Verður söguleg starfsemi, t.d. kirkjan og Festi fyrir sjónrænum áhrifum? Samspil við Festi og Grindavíkurkirkju

Almenningsrými
Myndast almenningsrými sem snúa móti sólu án þess að vera í skugga? Skuggavarp á vorjafndægri og sumarsólstöðum kl. 12 og 18

Mynda byggingar skjól frá ríkjandi vindáttum? Vindrós fyrir Grindavík 1995 - 2009

Sjóntengingar
Hefur kosturinn áhrif á áhugaverðar sjónlínur? Hindrun á útsýni til kirkju. Verða til rammar utan um útsýni?

Auðveldar kosturinn rötun á lykilsvæði? Umferðarstraumur, miðbæjarhlið, kennileiti

Umferð

Bílaumferð

Er auðvelt að aka um svæði og komast að byggingum á öllum bílgerðum? Leiðbeiningar frá íslensku og norsku vegagerðinni

Er umferðaröryggi gott? Manual for streets - breidd akreina og lengd sjónlína.

Veldur umferðin hávaðamengun í nærliggjandi húsum? Reglugerð um hávaða nr. 724/2008,  65 dB við húsvegg

Óvarin umferð Er auðvelt fyrir gangandi og hjólandi að fara um svæði og að byggingum? Manual for streets - breidd og lega gangstétta og stíga

Er umferðaröryggi nægt? Umferðarhraði, lengd þverana

Almenningssamgöngur Er gert ráð fyrir almenningssamgöngum?  Er gott aðgengi að þeim? Staðsetning umferðarmiðstöðvar, göngutengingar

Land-
notkun

Starfsemi og mannlíf
Hefur kosturinn áhrif á aðliggjandi starfsemi? Núverandi starfsemi.

Styður kosturinn við stefnu um fjölbreytta miðbæjarstarfsemi? Blönduð landnotkun, verslun, þjónusta og íbúðir

Aðalskipulag Er kosturinn í samræmi við skilgreinda landnotkun og markmið aðalskipulags Grindavíkur ASK – stefna um landnotkun og uppbyggingu

Hagrænir 
þættir 

Stofnkostnaður
Hversu fýsilegt er verkefnið m.t.t. kostnaðar við grunnkerfi s.s.götur, stíga, veitur? Færsla á grunnkerfum, niðurrif húsa.

Er uppbyggingin háð einu verkefni? Fjöldi lóða.

Skipulagshagnaður
Hversu mikinn gólfflöt býður tillagan uppá? Heildarfermetrar í uppbyggingu.

Eykur tillagan verðmæti svæðisins í heild? Urban Design Compendium – verður til lifandi miðkjarni?

Eftirfarandi tafla dregur fram þau atriði sem kostirnir voru 
vegnir eftir ásamt viðmiðum. 
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Niðurstöður

Helstu niðurstöður mats á uppbyggingarkostum er að 
uppbygging í samræmi við núgildandi deiliskipulag, kostur 
1, nær ekki að skapa þann miðbæ sem að er stefnt. 

Kostir 2 og 3 ná því báðir en kostur 3, deiliskipulagið skilar 
jákvæðustum niðurstöðum.

Gert er grein fyrir niðurstöðu kosta á hvern flokk hér á 
eftir:

Bæjarmynd / bæjarbragur

Kostur 1 hefur neikvæð áhrif á bæjarmyndina og fellur illa 
að markmiði Grindavíkurbæjar að byggja upp lifandi miðbæ 
og tengja betur lykilsvæðin, miðbæ og höfn. Hinir kostirnir 
hafa jákvæð áhrif og falla vel að öllum markmiðum, kostur 
3 heldur meiri þó. 

Umferð

Kostur 3 hefur jákvæð áhrif á umferðina, öllum ferðamátum 
er gert hátt undir höfði. 

Umferðarþáttur kostar 2 er metinn hlutlaus en þar dregur 
skortur á almenningssamgöngum hann niður.  

Kostur 1 hefur neikvæð áhrif á umferðina í heild þó að 
umhverfi þeirra sem aka sé metið gott. Allir kostir eru 
metnir undir þeim viðmiðunarmörkun sem sett eru í 
reglugerð um hávaða. 

Landnotkun

Kostir 2 og 3 munu hafa jákvæð áhrif á landnotkun. 
Munar þar mestu um að landnotkun er blandaðri þar sem 
gert er ráð fyrir uppbyggingu íbúða innan svæðis. Einnig 

falla þeir kostir betur að því byggðarmynstri sem fyrir 
er. Nýtingarhlutfall þeirra er þó mun minna en lagt er til 
grundvallar í aðalskipulagi Grindavíkur. 

Kostur 1 fellur vel að áformuðum nýtingarhlutföllum en að 
öðru leyti illa að landnotkunarmarkmiðum.

Hagrænir þættir

Hagræn áhrif kostar 2 eru metin jákvæði, stofnkostnaður 
talinn minnstur og skiplagshagnaður nokkur. Hagræn áhrif 
annarra kosta eru metin hlutlaus.  

Kostur 1 er talinn hafa minnstan skipulagshagnað en býður 
uppá mest byggingarmagn. 

Kostur 3 er talinn hafa mestan skipulagshagnað í för 
með sér en stofnkostnaður sé nokkur þar sem gera 
þarf breytingar á gatnakerfi. Þess ber að geta að eitt af 
markmiðum Grindavíkurbæjar er að beina umferð niður 
að höfn og hefur m.a. verið talað um hringtorg á mótun 
Víkurbrautar og Ránargötu í því sambandi.  

Niðurstaða kostamatsins er að deiliskipulagið hefur jákvæð 
umhverfisáhrif í för með sér.  

Samantekin  niðurstaða hvers kosts má sjá í töflum á bls. 
19. Nánar er gert grein fyrir mati hvers kosts fyrir sig á 
næstu blaðsíðum. 

Flokkur Kostur 1 Kostur 2 Kostur 3

Bæjarmynd / -bragur

Umferð

Landnotkun

Hagrænir þættir
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Flokkur Þáttur Matsspurningar Kostur 1 Kostur 2 Kostur 3

Bæjar-
mynd / 
bæjar-
bragur

Svipmót

Gefst tækifæri að skapa heillegra yfirbragð miðbæjar og aðlaðandi svæði?

Gefst tækifæri til að skapa heillegt yfirbragð innan reitsins og samræmi við aðliggjandi svæði?

Getur uppbygging orðið í áföngum án þess það hafi mjög neikvæð áhrif á bæjarmynd?

Menningararfur
Er hróflað við byggingum eða svæðum sem njóta friðar eða hafa hátt verndargildi?

Verður söguleg starfsemi, t.d. kirkjan og Festi fyrir sjónrænum áhrifum?

Almenningsrými
Myndast almenningsrými sem snúa móti sólu án þess að vera í skugga?

Mynda byggingar skjól frá ríkjandi vindáttum?

Sjóntengingar
Hefur kosturinn áhrif á áhugaverðar sjónlínur?

Auðveldar kosturinn rötun á lykilsvæði?

Umferð

Bílaumferð

Er auðvelt að aka um svæði og komast að byggingum á öllum bílgerðum?

Er umferðaröryggi gott?

Veldur umferðin hávaðamengun í nærliggjandi húsum?

Óvarin umferð
Er auðvelt fyrir gangandi og hjólandi að fara um svæði og að byggingum?

Er umferðaröryggi nægt?

Almenningssamgöngur Er gert ráð fyrir almenningssamgöngum?  Er gott aðgengi að þeim?

Land-
notkun

Starfsemi og mannlíf
Hefur kosturinn áhrif á aðliggjandi starfsemi?

Styður kosturinn við stefnu um fjölbreytta miðbæjarstarfsemi?

Aðalskipulag Er kosturinn í samræmi við skilgreinda landnotkun og markmið aðalskipulags Grindavíkur

Hagrænir 
þættir 

Stofnkostnaður
Hversu fýsilegt er verkefnið m.t.t. kostnaðar við grunnkerfi s.s.götur, stíga, veitur?

Er uppbyggingin háð einu verkefni?

Skipulagshagnaður
Hversu mikinn gólfflöt býður tillagan uppá?

Eykur tillagan verðmæti svæðisins í heild?
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Kostur 1 - gildandi deiliskipulag

Núllkostur sem er uppbygging miðað við gildandi 
deiliskipulag Festisreit og að öðru leyti verði ekki frekari 
uppbygging á svæðinu.  Deiliskipulagið sem samþykkt var 
2. Júlí 2008 afmarkast af nánasta umhverfi Festis. Gert 
er ráð fyrir að félagsheimilið verði rifið og þar rísi ein 
15.300m2 bygging á fimm hæðum ásamt bílakjallara.  Ytri 
hjúpur byggingarinnar á að vera að mestu úr gleri. Mesta 
vegghæð 22 m og mesta þakhæð 27,5 m.  Byggingin á að 
hýsa fjölbreytta starfsemi s.s. verslun, veitingastarfsemi, 
opinbera stjórnsýslu, hótelrekstur, afþreyingu og félagslega 
þjónustu.

Gert er ráð fyrir torgi við suðurhlið byggingarinnar. Að öðru 
leyti verður engin breyting á almenningsrýmum. Gatnakerfi 
er óbreytt og hámarkshraði 50 km/klst eins og nú er.  Miðað 
er við að áfram verði gert ráð fyrir almenningssamgöngum 
við Aðal-Braut.

Jákvæðir þættir

»» Mjög gott aðgengi akandi vegfarenda.

Neikvæðir þættir

»» Fellur illa að bæjarbragnum og bygging í litlum 
tengslum við umhverfi sitt.

»» Rífa þarf Festi
»» Ekki verða til skjólgóð almenningsrými sem laða til 

sín fólk.
»» Umferðarflæðið óþægilegt fyrir óvarða umferð

Nánar er gert grein fyrir mati hvers liðar í töflu á næstu 
blaðsíðu.
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Flokkur Þáttur Mat Viðmið

Bæjar-
mynd / 
bæjar-
bragur

Svipmót

Miðbærinn mjög opinn umlyking; torg 1:5 – 1:7.  Ránargata 1:13, Víkurbraut 1:5 – 1:6. Útlit byggingar ekki í samræmi við aðliggjandi byggð.

Ekki gefst tækifæri til að skapa heillegt yfirbragð innan reitsins. Lítil tengsl byggingar við útisvæði, torg á eina hlið en annars bílastæði og götur. 

Erfitt er að áfangaskipta, rífa þarf Festi til að hægt sé að hefja framkvæmdir.

Menningararfur
Kosturinn hefur ekki áhrif á friðaðar byggingar. 

Festi verður rifið, hótelbyggingin verður í allt öðrum skala en kirkjan og mun draga úr sjónrænu gildi hennar.

Almenningsrými
Mikið skuggavarp á Sólarvé síðdegis.

Ekki skjól á torginu fyrir SA-A áttum, mjög opin göturými. Há bygging getur aukið á vind við jörðu.

Sjóntengingar
Byggingin skyggir að litlu leyti á kirkjuna, engin rammi myndast um sjónlínur.

Umferðinni ekki beint niður á höfn, byggingin sjálf verður kennileiti. Fátt mun benda til þess að um miðbæ sé að ræða.

Umferð

Bílaumferð

Mjög auðvelt að fara um svæðið akandi, götur rúmar og næg bílastæði við byggingar. Ránargata 3 akreinar. 

Akreinar mjög breiðar og götur beinar. Engin breyting á gatnakerfi sem ýtir undir hraðakstur.

Miðað við 50 km hraði og ÁDU  5250 er hljóðstyrkur á miðri götu 62 dB.  Mesti hljóðstyrkur við hús 61 dB

Óvarin umferð
Ágætar gangstéttar sem leiða gangandi meðfram götum. Erfitt aðgengi að byggingum vegna bílastæða.

Götur breiðar, lengri leið að fara, talsverður hraði. T og X gatnamót, ekki sérstakar hjólareinar.

Almenningssamgöngur Ekki gert sérstaklega ráð fyrir almenningssamgöngum. Nú er aðstaða við Aðal-Braut, ekki gott aðgengi fyrir óvarða umferð.

Land-
notkun

Starfsemi og mannlíf
Fjölbreytt miðbæjarstarfsemi af svipuðum toga og í stjórnsýsluhúsinu. Hótel er viðbót.

Eingöngu verslun og þjónusta engar íbúðir – ekki um blandaða starfsemi að ræða.

Aðalskipulag Kosturinn fellur að markmiðum um nýtingarhlutfall er með nh alls svæðis uppá 0,45. Í litlu samræmi við aðliggjandi byggð.

Hagrænir 
þættir 

Stofnkostnaður
Rífa þarf Festi áður en til frekari uppbyggingar kemur. Fellur vel að grunnkerfi s.s. götum, stígum og veitum. Erfitt að áfangaskipta.

Öll uppbyggingin háð einu verkefni á einni lóð

Skipulagshagnaður
15.300 m2 í uppbyggingu+ bílakjallari – 2.235 m2 í niðurrifi. 13.065 m2 uppbygging. 

Litlar líkur á skipulagshagnaði með tilkomu miðbæjar. Uppbyggingin teng einu ákveðnu verkefni.
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Kostur 2 - óbreytt gatnakerfi

Kostur 2 er önnur þeirra sviðsmynda sem dregin var upp 
í skipulagsstefnu fyrir miðbæ Grindavíkur dags. 3.5.2011.  
Uppbyggingin er að mestu dreifð umhverfis gatnamót 
Víkurbrautar og Ránargötu, við stjórnsýsluhúsið og við 
Aðalbraut. 

Markmiðið er að skapa vel afmarkaðan miðbæ í kringum 
torg sem setur nýjan svip á bæinn. Þetta nýja svæði 
styrkir núverandi verslunar- og þjónustustarfsemi við efri 
hluta Víkurbrautar og myndar heild með henni. Í nýjum 
byggingum er gert ráð fyrir blandaðri byggð; verslun, 
þjónustu og íbúðum.

Gatnakerfi er óbreytt en hámarkshraði dregin niður 
í 30 km/klst á Ránargötu, frá mótun Víkurbrautar að 
Túngötu. Tengingarnar verða bættar með breyttri útfærslu 
Ránargötu, þrengt er að götu og meira pláss notað fyrir 
óvarða umferð.

Jákvæðir þættir

»» Fellur vel að bæjarbragnum og heildstæð 
bæjarmynd skapast í kringum Festi.

»» Skjólgott torg.
»» Blönduð byggð
»» Auðvelt að áfangaskipta og lítill kostnaður við 

breytingar á gatnakerfi.

Neikvæðir þættir

»» Ekki er gert ráð fyrir almenningssamgöngum.

Nánar er gert grein fyrir mati hvers liðar í töflu á næstu 
blaðsíðu.
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Flokkur Þáttur Mat Viðmið

Bæjar-
mynd / 
bæjar-
bragur

Svipmót

Miðbærinn afmarkaður,  umlyking: torg 1:4 – 1:10.  Ránargata 1:7, Víkurbraut 1:4 - 1:5. Byggingar falla vel að aðliggjandi byggð.

Nokkuð heillegt yfirbragð innan reitsins. Góð tengsl bygginga og umhverfis við torg, nokkuð góð við Ránargötu. 

Auðvelt að áfangaskipta, uppbygging á nokkrum lóðum, óbreyttur infrastrúktur. Niðurrif á Víkurbraut 31.

Menningararfur
Kosturinn hefur ekki áhrif á friðaðar byggingar. 

Byggt við Festi sem stendur áfram og fær torg við sig. Umgjörð um kirkjuna heldur skýrari en áður.

Almenningsrými
Ekkert skuggavarp á Sólarvé. Sólar nýtur á hlutum torgsins frá morgni til kvölds.

Gott skjól á torginu fyrir SA-A áttum, lítið skjól á Ránargötu.

Sjóntengingar
Byggingar skyggja að nokkru leyti á kirkjuna, rammi verður til utan um sjónlínur við gatnamót Víkurbrautar og Ránargötu.

Víkurbrautin áfram bein niður. Breyting á og við Ránargötu skapar miðbæjarbrag sem dregur til sín fólk. Skýrt hlið efst við Ránargötu.

Umferð

Bílaumferð

Auðvelt að fara um svæðið akandi, götur rúmar, bílastæði við byggingar.

Breytingar á Ránargötu líklegar til að draga eitthvað úr hraða á Víkurbraut. Lítil áhrif á þá sem aka um Austurveg. 

Miðað við 50 km hraða og ÁDU  5250 er hljóðstyrkur á miðri Víkurbraut 62 dB.  Mesti hljóðstyrkur við hús 64 dB.

Óvarin umferð
Talsvert lagt upp úr góðu  göngu- og hjólaumhverfi.

Ránargata þrengri og umferðarhraði minni.

Almenningssamgöngur Ekki gert sérstaklega ráð fyrir almenningssamgöngum.

Land-
notkun

Starfsemi og mannlíf
Aukið framboð af húsnæði, smærri einingum fyrir miðbæjarstarfsemi sem gætu dregið til sín slíka starfsemi sem er neðar í bænum.

Gert ráð fyrir uppbyggingu íbúða og þjónustu og verslunar.

Aðalskipulag Kosturinn fellur nokkurn veginn að markmiðum um nýtingarhlutfall, nh. alls svæðis uppá 0,27. Góð aðlögun að nærliggjandi byggð.

Hagrænir 
þættir 

Stofnkostnaður
Enging breyting á legu gatna, Yfirborðsbreytingar á Ránargötu. Færsla á stofnlögnum. Gerir ráð fyrir niðurrifum á Aðal-braut. 

Uppbygging dreifð á 9 lóðir

Skipulagshagnaður
4890 m2 í uppbyggingu – 225 m2 í niðurrifi. Samtals 4665 m2.

Líkur á talsverðum skipulagshagnaði með tilkomu miðbæjar.
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Kostur 3 - Deiliskipulagstillagan

Kostur 3 er önnur þeirra sviðsmynda sem sett var fram 
í skipulagsstefnu miðkjarna og það deiliskipulag sem 
unnið hefur verið. Uppbyggingin er að mestu dreifð 
umhverfis gatnamót Víkurbrautar og Ránargötu og 
við stjórnsýsluhúsið. Heildarbyggingarmagn innan 
deiliskipulagssvæðisins verður 16.302,7 m2.

Markmiðið er að skapa vel afmarkaðan miðbæ í kringum 
torg sem setur nýjan svip á bæinn. Þetta nýja svæði 
styrkir núverandi verslunar- og þjónustustarfsemi við efri 
hluta Víkurbrautar og myndar heild með henni. Í nýjum 
byggingum er gert ráð fyrir blandaðri byggð; verslun, 
þjónustu og íbúðum.

Gatnakerfi er breytt þannig að Víkurbraut tekur sveig og 
tengist Ránargötu, neðri hluti Víkurbrautar er svo tengd 
Ránargötu með T gatnamótum. Hámarkshraði dregin 
niður í 30 km/klst á öllu kjarnasvæðinu. Tengingarnar 
verða bættar með breyttri útfærslu gatna, þrengt er að 
götum þannig að gott samræmi er á milli hámarkshraða 
og umhverfis, þveranir eru styttri og aukið pláss notað fyrir 
óvarða umferð.

Jákvæðir þættir

»» Myndar góða tengingu milli miðbæjar og hafnar.
»» Fellur vel að bæjarbragnum og heildstæð 

bæjarmynd skapast í kringum Festi.
»» Skjólgott torg og almenningsrými við Ránargötu.
»» Blönduð byggð og aukið umferðaröryggi allra.
»» Auðvelt að áfangaskipta uppbyggingu

Nánar er gert grein fyrir mati hvers liðar í töflu á næstu 
blaðsíðu.
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Flokkur Þáttur Mat Viðmið

Bæjar-
mynd / 
bæjar-
bragur

Svipmót

Miðbærinn afmarkaður,  umlyking; torg 1:4 – 1:6.  Ránargata 1:3, Víkurbraut 1:2 - 1:5.

Heillegt yfirbragð innan reitsins. Góð tengsl bygginga og umhverfis við torg og við Ránargötu.

Auðvelt að áfangaskipta, uppbygging á nokkrum lóðum, Breyta þarf legu gatna til að ljúka uppbyggingu.

Menningararfur
Kosturinn hefur ekki áhrif á friðaðar byggingar. 

Byggt við Festi sem stendur áfram og fær torg við sig. Umgjörð um kirkjuna mun skýrari en áður.

Almenningsrými
Lítið sem ekkert skuggavarp á Sólarvé. Sólar nýtur á hlutum torgsins frá morgni til kvölds.

Gott skjól á torginu og Ránargötu fyrir SA-A áttum.

Sjóntengingar
Byggingar skyggja að nokkru leyti á kirkjuna, rammi verður til utan um sjónlínur frá torgi að kirkju og við gatnamót Víkurbrautar og Ránargötu.

Umferð beint til hafnar, Sterkur miðbæjarbragur á krossgötum.  Skýrt hlið efst við Ránargötu og við Austurveg.

Umferð

Bílaumferð

Tiltölulega auðvelt að fara um svæðið akandi, götur rúmar, bílastæði við byggingar.

Komið í veg fyrir hraðakstur á Víkurbr. Við Austurveg er bygging sem styttir sjónlínu og dregur úr hraða. Samræmi milli hönnunar og hámarkshr.

Miðað við 50 km hraða og ÁDU  5250 er hljóðstyrkur á miðri Víkurbraut 62 dB.  Mesti hljóðstyrkur við hús 64 dB

Óvarin umferð Breiðar gangstéttar og góð aðstaða til að hjóla á götum. Gott aðgengi að byggingum.

Ránargata þröng og umferðarhraði minni.

Almenningssamgöngur Gert er ráð fyrir almenningssamgöngum góðar göngutengingar að því svæði.

Land-
notkun

Starfsemi og mannlíf
Aukið framboð af húsnæði, smærri einingar fyrir miðbæjarstarfsemi gætu dregið til sín slíka starfsemi sem er neðar í bænum.

Gert ráð fyrir uppbyggingu íbúða og þjónustu og verslunar.

Aðalskipulag Kosturinn fellur að nokkurn veginn að markmiðum um nýtingarhlutfall, nh alls svæðis uppá 0,30. Góð aðlögun að nærliggjandi byggð.

Hagrænir 
þættir 

Stofnkostnaður
Breyting á legu gatna og yfirborðsbreytingar á Ránargötu. Færsla á stofnlögnum.

Uppbygging dreifð á 9 lóðir.

Skipulagshagnaður
16.302,7 m2 í uppbyggingu – 975,1 m2 í niðurrifi. Samtals 15.327,6 m2. 

Miklar líkur á talsverðum skipulagshagnaði með tilkomu miðbæjar.


