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0  BREYTINGAR Á SKILMÁLUM  

0.1 Breytingar 
Verði breytingar á skilmálum þessum verður breytinganna getið hér.   

Fyrsta útgáfa sem auglýst er til kynningar er merkt 0.0, næsta útgáfa sem gefin er út 
samhliða gildistöku verður merkt 0.1 og þar verður gerð grein fyrir þeim breytingum 
sem kunna hafa átt sér stað síðan tillagan var auglýst.  Breytinga sem síðar kunna að 
verða gerðar, verður getið í þeirri röð sem þær verða samþykktar af bæjarstjórn.   

Breytingarnar verða dagsettar og skilmálarnir fá nýtt útgáfunúmer. 

Breytingar á texta og viðbætur eru feit- og skáletraðar. 
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1 SKIPULAGSSVÆÐIÐ 

1.1 Skipulagssvæðið – lega, afmörkun, stærð og aðkoma 
Deiliskipulagið nær yfir svæði sem ekki hefur verið deiliskipulagt áður í heild sinni.  
Einungis er til deiliskipulag af tveimur lóðum Fagradalsbraut nr. 21-23 og 25.  
Deiliskipulag þeirra, „Deiliskipulag af svæði austan Þverkletta“ sem auglýst var í B-
deild Stjórnartíðinda 23.10.2000, verður endur auglýst samhliða deiliskipulagi 
Fagradalsbrautar.  Lóðirnar tvær eru teknar út af deiliskipulagi af svæði austan 
Þverkletta og settar inná deiliskipulag Fagradalsbrautar og eru felldar úr gildi á eldra 
skipulaginu um leið og deiliskipulag Fagradalsbrautar tekur gildi.   

Fagradalsbraut er hluti Norðfjarðarvegar (92) og liggur frá gatnamótum Hringvegar 
(1), austur í gegnum þéttbýlið á Egilsstöðum að gatnamótum Seyðisfjarðarvegar (93).   

Fagradalsbraut þjónar tvíþættum tilgangi, annars vegar sem hluti þjóðvegakerfisins og 
hins vegar sem helsta bæjargata í þéttbýlinu á Egilsstöðum.   

Gatan á sér lengri sögu en þéttbýlið á Egilsstöðum, því hún varð til þegar lagður var 
fyrsti vegurinn um Fagradal, milli Héraðs og Reyðarfjarðar.  Reyndar lá sá vegur að 
hluta til þar sem Lyngás er nú, en á 7. áratug síðustu aldar var Fagradalsbraut byggð 
upp í núverandi mynd.   

Skipulagsvæðið nær yfir götustæði Fagradalsbrautar, ásamt lóðunum er að henni 
liggja beggja megin.  Í aðalskipulagi Austur-Héraðs 2002-2017 m.s.br. er 
skipulagssvæðið skilgreint sem íbúðar- og miðsvæði.   

Það svæði sem deiliskipulagið nær til er um 10,23 ha að stærð og liggur í 35 - 67 m 
hæð yfir sjávarmáli.   

Í framhaldi af nýju miðbæjarskipulagi og umhverfisátaki sem mun fylgja í kjölfar þess, 
en ekki síst vegna þess að umferðarálag á Fagradalsbraut fer vaxandi, þykir rétt að 
stefna að endurbyggingu götunnar, til að auka öryggi umferðar um hana og aðlaga 
hana aðstæðum dagsins og framtíðarinnar.   

 

 

 
  Mynd 1 Deiliskipulagssvæðið 
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1.2 Markmið 
Markmið deiliskipulagsins er að samþætta þau tvö meginhlutverk sem 
Fagradalsbrautin þjónar, annars vegar sem hluti þjóðvegakerfisins og hins vegar sem 
bæjargata með verslun, þjónustu og íbúðabyggð.   

Markmið deiliskipulagsins er jafnframt að auka öryggi akandi og gangandi vegfarenda 
um og við Fagradalsbraut og gera umhverfi götunnar snyrtilegt og aðlagandi 
bæjarumhverfi fyrir verslun og þjónustu í ört vaxandi þéttbýli.   

1.3 Forsaga og aðstæður  
Árið 2004 var efnt til hugmyndasamkeppni um miðbæjarsvæðið á Egilsstöðum.  Í 
framhaldi af samkeppninni var hafin gerð deiliskipulags fyrir svæðið og fljótlega kom í 
ljós að það myndi kalla á breytingar á neðsta hluta Fagradalsbrautar og 
gatnamótanna við Hringveginn (1).  Það var því eðlilegt að í framhaldinu og í 
tengslum við miðbæjarskipulagið yrði unnið deiliskipulag fyrir Fagradalsbrautina, alla 
leið að vegamótum við Seyðisfjarðarveg.   

Samkvæmt umferðartölum Vegagerðarinnar fyrir 2007 (sjá www.vegagerdin.is) var 
ársdagsumferð um Fagradalsbraut, frá Hringvegi að Miðási 6.654 ökutæki, en á 
kaflanum frá Miðási að Seyðisfjarðarvegi (93) 2.500 ökutæki en var frá Hringvegi að 
Miðási 5.780 ökutæki og á kaflanum frá Miðási að Seyðisfjarðarvegi (93) 2.172 
ökutæk samkvæmt umferðartölum Vegagerðarinnar fyrir 2005..   

Með aukinni byggð til suðurs á Egilsstöðum má búast við umferðaraukningu um 
Fagradalsbraut í framtíðinni.   

1.4 Vinna við deiliskipulagið 
Deiliskipulagið er unnið af ARKÍS ehf, fyrir Fljótsdalshérað í samvinnu við 
samstarfshóp skipuðum fulltrúum sveitarstjórnar, þjónustufyrirtækja og 
Vegagerðarinnar. 

Þeir sem tekið hafa þátt í samráðshópi um skipulag Fagradalsbrautar eru: 

Árni Kristinsson skipulags- og byggingarnefnd Fljótsdalshéraðs 

Eyþór Elíasson skipulags- og byggingarnefnd Fljótsdalshéraðs 

Jónína Rós Guðmundsdóttir skipulags- og byggingarnefnd Fljótsdalshéraðs 

Gunnar Vignisson fulltrúi fyrirtækja 

Gunnlaugur Aðalbjarnarson fulltrúi fyrirtækja 

Gunnar H. Jóhannesson Vegagerðinni 

Sveinn Sveinsson Vegagerðinni 

Ómar Þ. Björgólfsson skipulags- og byggingarfulltrúi Fljótsdalshéraðs 

Óðinn Gunnar Óðinsson þróunarstjóri Fljótsdalshéraðs 

Aldís M. Norðfjörð Arkís 

Einar Ólafsson Arkís 
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1.5 Veðurfar 
Veðurfar þykir almennt nokkuð gott á Egilsstöðum.  Vegna staðsetningar sinnar inn í 
landi geta vetur orðið harðir og snjóþungir en sumur hlý, þó þetta sé engin algild regla.  
Í Egilsstaðabók segir að það sé alhæfing sem ekki sé rétt, að alltaf sé gott veður á 
Héraði en þó segir að hvergi á landinu sé veðrið nær því að vera eins og flestir 
Íslendingar vildu hafa það.   

Ríkjandi vindáttir eru norðan- og norðaustanáttir og gagnstæðar áttir.  Algengt er að á 
hlýjum sumardögum sé frískur sólfarsvindur af suðvestri, eða þá að norðlæg hafgola 
nái yfirhöndinni síðdegis.   

Helstu einkenni vindáttanna eru þessi:   

NV átt:  Skúrir 

N og NA áttir:  Þoka og/eða slagviðri 

A átt:  Skúrir.  Ekki hvöss 

S átt:  Björt og hæg 

SV átt:  Sólfarsvindur 

V átt:  Bjart 

NV átt:  Björt og köld 

SA átt:  Skýjað.  Ekki hvöss 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 
Mynd 2 Vindrósir 

Að framangreindu sést að það þarf fyrst og fremst að leggja áherslu á að ná fram 
skjóli gegn suðlægum áttum og norðanátt.  Því er meðal annars hægt að ná fram með 
formun húsa, skjólveggjum og trjágróðri.   
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1.6 Götusnið – breidd gatna, gangstétta og jaðarsvæða 
Fagradalsbraut er breikkuð og sett miðeyja á milli akreina.  Fagradalsbraut verður 
með 4 metra breiðri akrein í hvora átt með 2 metra breiðri miðeyju á milli sem rofin 
verður við gatnamót og við Miðás 7.  Í miðeyjurnar verður plantað trjáröðum og 
eyjarnar þaktar grasi.  Norðan við götuna er 3 metra breitt grasbelti, 2 m breið 
gangstétt og a.m.k. 3,5 breitt gróðurbelti.  Sunnan götunnar er 3 metra grasbelti og 2 
m gangstétt.   

 
Mynd 3 Þversnið / kennisnið í Fagradalsbraut 

1.7 Gatnatengingar og gatnakerfi  
Eftirfarandi gatnatengingar og breytingar á gatnatengingum við Fagradalsbraut miðað 
við núverandi ástand er að finna í deiliskipulaginu:   

• Gatnatenging Seláss og Fagradalsbrautar lögð af 
• Bílastæði Fagradalsbrautar 9 og 11 tengt með einstefnu-útkeyrslu við Fagra-

dalsbraut 
• Gatnamót Fagradalsbrautar, Tjarnarbrautar og Tjarnaráss endurhönnuð og 

færð ofar en núverandi gatnamót 
• Afrein frá Fagradalsbraut að bensínstöð Skeljungs hf. lengd og færð ofar 
• Gatnatenging Fagradalsbrautar og aðkomu að Lyngási 11 og 13 gerð að 

einstefnu-innkeyrslu 
• Ný afrein frá Seyðisfjarðarvegi að lóð nr. 25 við Fagradalsbraut 
• Hringtorg sett á gatnamót Fagradalsbrautar og Seyðisfjarðarvegar  

1.8 Undirgöng 
Á deiliskipulagsuppdrætti eru sýnd undirgöng fyrir gangandi og hjólandi undir 
Fagradalsbraut vestan (neðan) við gatnamót Fagradalsbrautar og Tjarnarbrautar.  
Undirgöngunum er ætlað að tengja suður- og norðurhluta byggðarinnar, þar með 
skólaleið og leið að íþróttamannvirkjum.   

Við endanlega ákvörðun um gerð og staðsetningu gönguleiða yfir Fagradalsbraut skal 
liggja til grundvallar gönguleiðakort sem unnið verður í tengslum við aðalskipulags-
gerð og sem sýnir yfirlit um aðal gönguleiðir og aðrar gönguleiðir sem tengja 
íbúðasvæði og önnur svæði sem gönguleiðirnar eiga að þjóna.  Í frumdrögum að 
undirgöngum þarf að gera grein fyrir langsniðum, sjónlínum og frumhugmyndum að 
landmótun m.v. endanlega tillögu að staðarvali.  Þá mun liggja fyrir hvort undirgöng á 
þessum slóðum leysi ekki á sem bestan hátt það meginhlutverk að skapa örugga 
göngu- og hjólaleið sem notendur muni frekar velja en aðrar leiðir.   

1.9 Menningarminjar 
Ekki er kunnugt um neinar menningarminjar sem lúta kvöðum um friðun eða 
rannsóknir skv. lögum og reglugerðum.  Vakin er athygli á að ”ef fornleifar finnast við 
framkvæmd skal sá sem fyrir því stendur stöðva framkvæmd uns fenginn er úrskurður 
fornleifanefndar um hvort verki megi fram halda og með hvaða skilmálum“ ( 20.gr. 
þjóðminjalaga).   
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1.10 Hljóðvist 
Verkfræðistofan Efla sá um útreikninga á hljóðvist Fagradalsbrautar, eftirfarandi er 
minnisblað dags. 19.06.2009 eftir Guðrúnu Jónsdóttur hjá Eflu: 

"Forsendur 
Hljóðstig umhverfis Fagradalsbraut á Egilsstöðum er reiknað samkvæmt reglugerð um 
hávaða nr. 724/2008.  Við hljóðreikningana var notað hávaðareikniforritið SoundPlan 
útgáfa 6.5 og hljóðstigið reiknað samkvæmt samnorrænu reiknilíkani í samræmi við 
kröfur reglugerðar.  Reiknað er jafngildishljóðstig í 2m hæð yfir jörðu og sýnt á korti.  
Niðurstöður má sjá á myndum aftast í skilmálahefti þessu.   

Hús og götur eru staðsett ofan á hæðarlíkan af núverandi landi.  Umferðarforsendur 
eru fengnar úr umferðarkönnun frá 2001 og skýrslu Vegagerðarinnar um umferð á 
þjóðvegum síðustu ár.  Mikil umferðaraukning hefur orðið á síðustu árum vegna 
framkvæmda.  Gert er ráð fyrir að umferðin nái jafnvægi eftir að framkvæmdum líkur.  
Hlutfallslega er gert ráð fyrir að umferð á Fögrudalsbraut tengt um Miðfjarðarveg 
aukist mest.  Skoðað var hljóðstig miðað við áætlaða umferð árin 2008 og 2027. 

Gerð er grein fyrir helstu umferðarforsendum á myndunum aftast í þessu hefti, þ.e. 
áætluðu umferðarmagni, umferðarhraða og hlutfalli þungra ökutækja. 

Niðurstöður 
Viðmiðunargildi samkvæmt reglugerð um hávaða 724/2008 er 55 dB(A) fyrir 
íbúðarhúsnæði á íbúðarsvæðum fyrir utan opnanlega glugga. 

Útreiknuð punktgildi hávaða við Fagradalsbraut á fyrstu hæð liggja á bilinu 48 til 57 
dB(A) fyrir árið 2009.  Samkvæmt umferðaráætlun fyrir árið 2027 verða útreiknuð 
punktgildi 49 til 59 dB(A). 

 

Tafla 1: Jafngildishljóðstig LAeq [dB], íbúðarhúsnæði innan skipulagsmarka. 

 
2009 2027 

Selás 1, F2/VÞ17 1-2 íb. 2h 57 59 
Selás 4 E1, 1íb 1-2h 51 52 
Fagradalsbraut 9 VÞ1/íb 2h 50 51 
Fagradalsbraut 11 VÞ2/íb 2h 48 49 
Tjarnarbraut 1, VÞ13/Íb  48 49 
Fagradalsbraut 15 VÞ4/íb 2-3h Sjá mynd 1 Sjá mynd 2 
Lyngás 5-7, VÞ7, 1-3h, F1 18-24 íb 2.-5.h 50 52 

Tafla 2 
 

Í töflu 1 má sjá hljóðstig við íbúðarhúsnæði innan skipulagsmarka.  Við Selás 1 fer 
hljóðstig yfir viðmiðunarmörk reglugerðarinnar, en með byggingartæknilegum lausnum 
er hægt að draga úr áhrifum hávaðans. 

Hljóðstig við íbúðarhúsin er innan við viðmið reglugerðarinnar, annars staðar innan 
skipulagsmarkanna.  Á lóð Fagradalsbrautar 15 er gert ráð fyrir íbúðum á 2-3 hæð.  
Hljóðstig á lóðinni liggur á bilinu u.þ.b. 50-60 dB, sjá myndir 1 og 2 aftast í þessu hefti.  
Mótvægisaðgerðir geta m.a. falið í sér að staðsetja húsið á þeim hluta lóðarinnar sem 
er undir 55 dB, að draga úr umferðarhraða eða byggingartæknilegar breytingar á 
húsinu. 

Myndaskrá 
Mynd 1 Jafngildishljóðstig fyrir árið 2009, hljóðkort og hljóðmetrar í 2m hæð 

Mynd 2 Jafngildishljóðstig fyrir árið 2027, hljóðkort og hljóðmetrar í 2m hæð“ 

(Myndirnar eru aftast í þessu hefti) 
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2 ALMENNIR SKILMÁLAR 

2.1 Hönnun mannvirkja og uppdrættir 
Ný- og viðbyggingar skulu vera í samræmi við skipulagsskilmála þessa, gildandi 
byggingarreglugerð, mæli- og hæðarblöð og aðrar reglugerðir og staðla sem við eiga.   

Aðalteikningar (byggingarnefndarteikningar) skal leggja fram með þeim hætti og 
frágangi sem kveður á í byggingarreglugerð nr. 441/1998 m.s.br.   

Gera skal grein fyrir efnis- og litavali bygginga og annarra mannvirkja á lóðinni. 

Nýbyggingar á sömu lóð skulu hannaðar af sama hönnuði og lagðar fyrir 
byggingarnefnd sem ein heild.   

Á aðaluppdráttum skal sýna skipulag lóða í meginatriðum, hæðartölur á landi við hús 
og á lóðarmörkum, skjólveggi á lóð og annað það sem máli skiptir fyrir fyrirkomulag og 
útlit mannvirkja á lóðinni sbr. fyrirmæli byggingarreglugerðar.   

2.2 Mæli- og hæðarblöð 
Unnin verða mæli- og hæðarblöð sem sýna stærðir lóða, lóðamörk, byggingarreiti 
húsa, fjölda bílastæða og kvaðir, ef einhverjar eru.  Þar munu koma fram hæðir á 
lóðamörkum og hæðartölur á aðalgólfi húsa. Hæðartölur gólfa eru leiðbeinandi og 
skulu frávik stærri en +/- 30 sm. koma til umfjöllunar skipulags- og byggingar-nefndar 
Fljótsdalshéraðs.   

Fyrirvari er gerður um nákvæmni á deiliskipulagsuppdrætti t.d. um lóðarstærðir, legu 
gatna sem geta breyst lítillega við endanlega hönnun eða afmörkun á því sem einhver 
vafi leikur á um og getur breyst lítillega við nánari hönnun og vinnslu mæli- og 
hæðablaða.   

2.3 Lóðir 
Lóðamörk eru sýnd á skipulagsuppdrætti og stærð hverrar lóðar skráð.  Þessar 
upplýsingar eru til viðmiðunar, en nánar er gerð grein fyrir lóðamörkum, málsetningu 
lóða og lóðastærðum á mæliblöðum.  Þar sem misræmis gætir, gildir mæliblað.   

2.4 Nýtingarhlutfall og byggingarmagn 
Nýtingarhlutfall og byggingarmagn einstakra lóða er gefið upp í sérskilmálum í kafla 
3.0.   

2.5 Byggingarreitir 
Á skipulagsuppdrætti eru sýndir byggingarreitir á hverri lóð ef að hús skyldu vera 
fjarlægð af einhverjum orsökum eða byggt við þau.  Byggingarreitir eru táknaðir með 
blárri slitinni línu.  Byggingareitir inndreginna hæða eru táknaðir með rauðri þunnri 
slitinni línu.  Byggingareitir fyrir neðanjarðar bílgeymslum eru táknaðir með rauðri 
slitinni línu með punktum.  Byggingarreitur skyggnis bensínsölu er táknaður með blárri 
slitinni línu með punktum.  Nýbyggingar, viðbyggingar og neðanjarðar bílgeymslur 
skulu vera innan byggingarreita.  Í kafla 3.0 kemur fram hve mikið má byggja innan 
þeirra.   

Heimilt að byggja svalir, skyggni / skjólþök og minniháttar útbyggingar utan 
byggingarreita.  Sjá nánar sérskilmála í kafla 3.0.   

Fjarlægð byggingarreita frá lóðamörkum miðast við steinsteypt hús.   
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2.6 Hæð bygginga 
Hæðir við- og nýbygginga eru uppgefnar sem fjöldi hæða frá jörðu og/eða í metrum.  
Gefnar eru upp hámarkshæðir bygginga yfir gólfkótum aðkomuhæða.  Hæðarkótar 
aðkomuhæða eru sýndir á hæðarblöðum.  Heimilt er að loftræsibúnaður, lyftubúnaður, 
strompar og þakgluggar fari upp fyrir hámarkshæð bygginga.   

Sjá nánar sérskilmála í kafla 3.0.   

2.7 Þakform 
Ákvæði um þakgerðir og mænisstefnu bygginga eru í sérákvæðum fyrir einstakar 
lóðir.   

2.8 Bílastæði 
Fyrir ný- og viðbyggingar eru eftirfarandi kröfur um bílastæði:   

Fyrir einbýlishús skal koma fyrir þremur bílastæðum á lóð.   

Fyrir fjölbýlishús skal koma fyrir einu bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80 m² eða 
minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80 m² (miðað er við birt flatarmál).   

Fyrir verslunar- og skrifstofuhúsnæði, opinberar byggingar, iðnaðar- og 
þjónustubyggingar er a.m.k. 1 bílastæði á hverja 35 m² húsnæðis.   

Bílastæði skulu vera a.m.k. 2,5 m að breidd og 5,0 m að lengd með 2,5 x 7,0 m 
akstursplássi fyrir aftan stæðin.  Bílastæði skulu vera með hellulögn eða bundnu 
slitlagi.   

Fjöldi bílastæða fyrir fatlaða skal vera samkvæmt skipulags- og byggingarreglugerð.   

Heimilaðar eru bílgeymslur neðanjarðar og skulu þær vera innan byggingarreits 
bygginga nema annað sé tekið fram í kafla 3 Sérákvæði fyrir einstakar byggingar og 
lóðir.   

Bílastæði skulu vera umkringd með gróðri sérstaklega við lóðamörk, vegna 
skjólmyndunar, innsýnar og til að halda í einkennandi trjáásýnd Egilsstaða.   

Dæmi um fyrirkomulag bílastæða miðað við núverandi byggingar er sýnt á 
deiliskipulagsuppdrætti.  Staðsetning inn- og útaksturs af bílastæðum á lóð er 
bindandi.   

2.9 Efnis- og litaval 
Nánari kvaðir um efnisval, umfram það sem reglugerðir um byggingarmál og 
brunavarnir kveða á um, er að finna í kafla 3.0 sérákvæði, fyrir einstakar byggingar.   

Útlit og efnisval girðinga og skjólveggja sem og yfirborðsfrágang ný- og viðbygginga 
skal samræma innbyrðis á hverri lóð, sjá nánar í kafla 3.0.   

2.10 Sorpgeymslur 
Á öllum lóðum skal koma fyrir sorpgeymslum eða stæðum fyrir sorpílát, í samræmi við 
fyrirmæli byggingarreglugerðar og Fljótsdalshéraðs.  Gera skal ráð fyrir að hægt sé að 
bregðast við sorpflokkun í framtíðinni (þ.e. að ílátum fjölgi).   
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2.11 Frágangur lóða og girðingar 

Frágangur lóða skal vera í samræmi við samþykkta aðaluppdrætti og skv. fyrirmælum 
byggingarreglugerðar.   

Jaðar lóða að opnum svæðum skal laga að landhæð.   

Lóðarmörk samliggjandi lóða skal laga með jöfnum landhalla milli hæðapunkta sem 
gefnir eru upp á hæðarblöðum.   

Þar sem lóðarmörk liggja að göngustígum skal laga þau með jöfnum landhalla milli 
hæðarpunkta sem gefnir eru upp á hæðarblöðum.   

Um girðingar og skjólveggi gilda fyrirmæli byggingarreglugerðar og skulu þau vera í 
samræmi við samþykkta aðaluppdrætti.  Girðingar og skjólveggir á mörkum 
samliggjandi lóða skulu reist í samráði og í samvinnu beggja lóðarhafa.   

2.12 Gangstéttir 
Gangstéttir skulu vera með bundnu slitlagi, malbikaðar, steyptar eða hellulagðar.   

2.13 Gróður og opin svæði  
Eitt af helstu einkennum Fljótsdalshéraðs eru gróskumiklir skógar.  Tré mynda bæði 
rými og skjól gegn vindum, regni og sól.   

Á skipulagssvæðinu skal gróðursetja trjágróður við bílastæði eins og fram kemur á 
skipulagsuppdrætti.  Einnig skal leitast við að gróðursetja eins mikið og unnt er á 
lóðum til að halda í gróðurásýnd bæjarins.   

Óheimilt er að planta öspum á skipulagssvæðinu, allar aðrar trjátegundir eru heimilar 
og er bent sérstaklega á að nota íslenskar trjátegundir.   

Opin svæði á skipulagssvæðinu eru meðfram vegum og verða þau með grasi og 
trjágróðri.   

Á hringtorg og miðeyjar Fagradalsbrautar skal planta trjáröðum og þekja með grasi.  
Við skipulag útplöntunar trjáa og viðhald þeirra á hringtorg og miðeyjar 
Fagradalsbrautar og á opnum svæðum skal tryggja að nauðsynlegar sjónlengdir náist 
á vegamótum og við gangbrautir svo og að rýmisþörf (frí lofthæð fyrir bifreiðar) 
bifreiða sé tryggð. 

2.14 Lagnir og fráveitur 
Veitulagnir verða með hefðbundnu fyrirkomulagi undir götum eða gangstéttum.  
Kvaðir um stofn- og dreifikerfi koma fram á hæðar- og mæliblöðum eftir því sem við á.   

2.15 Verkhraði 
Sökklum og jarðvegsfyllingum í þá skal lokið innan hálfs árs frá útgáfu byggingar-
leyfis.   

Bygging skal vera fokheld innan árs frá útgáfu byggingarleyfis.   

Byggingarframkvæmdum, skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða og 
ljúka að fullu innan tveggja ára frá útgáfu byggingarleyfis.  Lóð skal jafna og ganga frá 
jarðvegsyfirborði með varanlegum hætti (malbikuð plön og bifreiðastæði, þökulagning, 
hellulögn, plöntun o.þ.h.) innan þess tíma.   
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2.16 Atvinnustarfsemi 
Skipulagssvæðið er skilgreint í aðalskipulagi Austur-Héraðs 2002-2017 sem íbúðar og 
miðsvæði sem inniheldur fyrst og fremst verslunar- og þjónustustarfsemi sem þjónar 
Fljótsdalshéraði og aðliggjandi svæðum, með verslunum, skrifstofum, þjónustu-
stofnunum, veitinga- og gistihúsum og hreinlegum iðnaði.  Gert er ráð fyrir 
íbúðarhúsnæði, á efri hæðum nokkurra verslunar- og þjónustubygginga sjá nánar í 
kafla 3.0.   

Óheimilt er að taka byggingu í notkun eða hluta hennar, án þess að byggingarfulltrúi 
hafi gefið út lokaúttektarvottorð.   

2.17 Viðurlög 
Með brot gegn skilmálum þessum skal farið samkvæmt VI. kafla skipulags- og 
byggingarlaga nr. 73/1997 og 11. kafla byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Mynd 4 Skýringaruppdráttur 
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3 SÉRÁKVÆÐI FYRIR EINSTAKAR BYGGINGAR OG 
LÓÐIR 

3.1 Verslun og þjónusta VÞ1, Fagradalsbraut 9 
3.1.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 2.176 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og íbúðir sem eru heimilar á efri 
hæð.   

Byggingareitur fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef núverandi bygging verður 
fjarlægð af einhverjum ástæðum, er 747 m² að stærð og er heimilt að nýta hann allan.   

Hámarks nýtingahlutfall er 1,0.   

3.1.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir og kjallari.  Hámark 747 m² að grunnfleti.  Aðalaðkoma er að 
neðri hæð.  Þakform er frjálst. 

Hámarkshæð byggingar er 8,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.1.3 Bílastæði 
Á lóðinni og aðliggjandi bílastæðagötu skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² 
byggingar, að lágmarki (miðað er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og einu 
bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80 m² eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er 
stærri en 80 m² (miðað er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.  Fljótsdalshérað og 
lóðarhafar gera með sér samninga um bílastæði í landi bæjarins og akstursleið í 
gegnum þau, bæði um nýframkvæmd og rekstur.   

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.1.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Hafa skal samráð við Fljótsdalshérað um frágang á umhverfi bílastæða og lýsingu 
þeirra.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.2 Verslun og þjónusta VÞ2, Fagradalsbraut 11 
3.2.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.232 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og íbúðir sem eru heimilar á efri 
hæð.   

Byggingareitur fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef núverandi bygging verður 
fjarlægð af einhverjum ástæðum, er 489 m² að stærð og er heimilt að nýta hann allan.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   
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3.2.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir og kjallari.  Hámark 489 m² að grunnfleti.  Aðalaðkoma er að 
neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 8,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.2.3 Bílastæði 
Á lóðinni og aðliggjandi bílastæðagötu skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² 
byggingar, að lágmarki (miðað er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og einu 
bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80 m² eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er 
stærri en 80 m² (miðað er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.  Fljótsdalshérað og 
lóðarhafar gera með sér samninga um bílastæði í landi bæjarins og akstursleið í 
gegnum þau, bæði um nýframkvæmd og rekstur.   

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.2.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Hafa skal samráð við Fljótsdalshérað um frágang á umhverfi bílastæða og lýsingu 
þeirra.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.3 Verslun og þjónusta VÞ3 -bensínstöð, Fagradalsbraut 13 
3.3.1 Notkun húsnæðis og lóðar – byggingamagn 

Lóðin er 4388 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og bensínstöð.  Byggingareitinn fyrir 
viðbyggingu eða nýbyggingu, ef núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum 
ástæðum er 568 m² að stærð og er heimilt að fullnýta hann.  Hámarks nýtingarhlutfall 
er 0,13.   

3.3.2 Húsagerð 
Byggingin er 1 hæð.  Þakgerð er frjáls. 

Hámarkshæð byggingarinnar er 6,0 m.   

Heimilt er að byggja skyggni yfir bensíndæluplanið.  Sjá skipulagsuppdrátt og 
skýringaruppdrátt.   

3.3.3 Bílastæði 
Bílastæði á lóð skulu vera að lágmarki 1 stæði á hverja 35 m² húsnæðis (miðað er við 
birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.   
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3.3.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allur frágangur utanhúss og nærumhverfis byggingarinnar skal vera vandaður, 
bílastæði malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.4 Verslun og þjónusta VÞ4, Fagradalsbraut 15 
3.4.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 2.169 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og íbúðir sem eru heimilar á 2. og 
3. hæð.  Við hönnun húss skal staðsetja það þannig á lóð að íbúðir séu utan við 
hávaðamörk 55 dB eða meira og ákvæðum um hljóðvist í byggingarreglugerð sé 
uppfyllt.  Sjá kafla 1.10. 

Byggingin skal vera innan byggingarreits sem er 1322 m² að stærð.  Hámarks 
nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.4.2 Húsagerð 
Byggingin er þrjár hæðir og kjallari.  Þakform er frjálst.  Aðalaðkoma er að neðstu 
hæð.   

Hámarkshæð byggingar er 14,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.4.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og einu bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 
80 m² eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80 m² (miðað er við birt 
flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.4.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allur frágangur utanhúss og nærumhverfis byggingar skal vera vandaður og bílastæði 
skulu malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   
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3.5 Verslun og þjónusta VÞ5, Fagradalsbraut 21-23 
3.5.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 3.141 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 2.029 m² að 
stærð.  Hámarks nýtingahlutfall er 1,0.   

3.5.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.5.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.   

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.5.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.6 Verslun og þjónusta VÞ6, Fagradalsbraut 25  
3.6.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 4.451 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 3.039 m² að 
stærð.  Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.6.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðstu hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.6.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.   

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   
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3.6.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.7 Verslun og þjónusta VÞ7 og íbúðir F1, Lyngás 5-7 
3.7.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 6.345 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og 20-30 íbúðir sem eru heimilar á 
austari hluta lóðarinnar, sjá skipulagsuppdrátt.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu og/eða nýbyggingu, ef 
núverandi byggingar verða fjarlægðar af einhverjum ástæðum og er hann 3.931 m² að 
stærð.  Hámarks grunnflötur allra bygginga á lóðinni er samtals 2.000 m².  Hámarks 
nýtingahlutfall er 1,3 fyrir utan neðanjarðar bílgeymslur.   

3.7.2 Húsagerð 
Norðurhluti nýbyggingarinnar, fyrir verslun og þjónustu er ein til þrjár hæðir og kjallari.  
Austurhluti nýbyggingarinnar er fjórar til fimm hæðir og kjallari með heimild fyrir 
verslun og þjónustu á fyrstu hæð og 20 - 30 íbúðum á fyrstu til fimmtu hæð.  Efsta 
hæðin á íbúðahlutanum (4. eða 5. hæð) er inndregin um a.m.k. 1 m frá útbrún neðri 
hæða allan hringinn.  Aðalaðkoma er að neðstu hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð norðurhluta byggingar er 14 m og austari hluta 18 m frá gólfi 
aðalhæðar.   

3.7.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og einu bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 
80 m² eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80 m² (miðað er við birt 
flatarmál).  Sjá kafla 2.8.   

Á lóðinni skal vera neðanjarðar bílgeymsla innan byggingarreits og byggingarreits 
bílgeymslu fyrir íbúðahlutann og skal hver íbúð eiga a.m.k. eitt stæði í henni.   

Á lóðinni er heimilt að setja einnig bílageymslu neðanjarðar fyrir verslunar og 
þjónustuhlutann ef ástæða þykir til og skal hún vera innan byggingarreits bygging-
anna.   
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3.7.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.8 Verslun og þjónusta VÞ8, Lyngás 11  
3.8.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.442 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingareits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 955 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.8.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.8.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8.   

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.8.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   
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3.9 Verslun og þjónusta VÞ9, Lyngás 13  
3.9.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 2.040 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.328 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.9.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.9.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.9.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.  

3.10 Verslun og þjónusta VÞ10, Lyngás 15 

3.10.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 
Lóðin er 3.546 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 2.020 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.10.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.  
Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.10.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   
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3.10.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir. 

3.11 Verslun og þjónusta VÞ11, Miðás 1-5   
3.11.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 2.243 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.189 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.11.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.11.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.11.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   
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3.12 Verslun og þjónusta VÞ12c, Miðás 7a 
3.12.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.792 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.066 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.12.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.12.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.12.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.  

3.13 Verslun og þjónusta VÞ12b, Miðás 7b 
3.13.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.717 m² að stærð, fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.335 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.13.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Heimil hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.13.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar, ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   
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3.13.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.14 Verslun og þjónusta VÞ12a, Miðás 7c 
3.14.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.711m² að stærð, fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.129 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0   

3.14.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð frá Miðási.  Þakform er 
frjálst.   

Heimil hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.14.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar, ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.14.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   
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3.15 Íbúðir F2/VÞ17, Selás 1 
3.15.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.321 m² að stærð fyrir 1-2 íbúðir, verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 466 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 0,45 með bílgeymslum.   

3.15.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að efri hæð að íbúðum frá Selási og 
aðkoma að neðri hæð að verslunar- og þjónustu hlutanum er frá Fagradalsbraut með 
tímabundnu leyfi.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 6,0 m frá gólfi aðalhæðar íbúða.   

3.15.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og 1 bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80 
m² eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80 m² (miðað er við birt 
flatarmál) fyrir nýbyggingu.  sjá kafla 2.8.   

3.15.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.16 Íbúðir E1, Selás 4 

3.16.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 
Lóðin er 1.135 m² að stærð fyrir einbýlishús.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 352 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 0,35 með bílgeymslu.   

3.16.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 8,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.16.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 3 bílastæðum fyrir nýbyggingu , sjá kafla 2.8.   
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3.16.4 Frágangur utanhúss 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð.   

3.17 Verslun og þjónusta VÞ13, Tjarnarbraut 1 
3.17.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.336 m² að stærð fyrir verslun, þjónustu og íbúðir.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 515 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 0,5 með bílgeymslu.   

3.17.2 Húsagerð 
Byggingin er tvær hæðir og kjallari.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 8,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.17.3 Bílastæði 
Á lóðinni og aðliggjandi bílastæðagötu skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² 
byggingar, að lágmarki (miðað er við birt flatarmál) fyrir verslun og þjónustu og einu 
bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80 m² eða minni, tveimur fyrir hverja íbúð sem er 
stærri en 80 m² og 3 stæðum á lóð ef um einbýlishús verður að ræða (miðað er við 
birt flatarmál).  sjá kafla 2.8.  Fljótsdalshérað og lóðarhafar gera með sér samninga 
um bílastæði í landi bæjarins og akstursleið í gegnum þau, bæði um nýframkvæmd og 
rekstur.   

3.17.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Hafa skal samráð við Fljótsdalshérað um frágang á umhverfi bílastæða og lýsingu 
þeirra.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.18 Verslun og þjónusta VÞ14, Þverklettar 1 
3.18.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 3.236 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 2.197 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   
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3.18.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til þrjár hæðir.  Aðalaðkoma er að neðstu hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 14,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.18.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.18.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.19 Verslun og þjónusta VÞ15, Þverklettar 2-4 
3.19.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 9.328 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 2.894 m² að 
stærð fyrir 1-3 hæða hlutann og 2.783 m² fyrir einnar hæða hlutann.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.19.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til þrjár hæðir á sunnanverðri lóðinni og 1 hæð að norðanverðri 
lóðinni.  Aðalaðkoma er að neðstu hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 14,0 m frá gólfi aðalhæðar á 1-3 hæða hlutanum og 8,0 m 
frá gólfi aðalhæðar á einnar hæðar hlutanum.   

3.19.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   
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3.19.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   

3.20 Verslun og þjónusta VÞ16, Þverklettar 3 
3.20.1 Notkun húsnæðis og lóðar - byggingamagn 

Lóðin er 1.964 m² að stærð fyrir verslun og þjónustu.   

Byggingin skal vera innan byggingarreits fyrir viðbyggingu eða nýbyggingu, ef 
núverandi bygging verður fjarlægð af einhverjum ástæðum og er hann 1.174 m² að 
stærð.   

Hámarks nýtingarhlutfall er 1,0.   

3.20.2 Húsagerð 
Byggingin er ein til tvær hæðir.  Aðalaðkoma er að neðri hæð.  Þakform er frjálst.   

Hámarkshæð byggingar er 10,0 m frá gólfi aðalhæðar.   

3.20.3 Bílastæði 
Á lóðinni skal koma fyrir 1 bílastæði fyrir hverja 35 m² byggingar, að lágmarki (miðað 
er við birt flatarmál).  Sjá kafla 2.8. 

Á lóðinni er heimilt að setja bílageymslu neðanjarðar ef ástæða þykir til og skal hún 
vera innan byggingarreits byggingarinnar.   

3.20.4 Frágangur utanhúss, skilti, lýsing og gróður 
Allan utanhúss frágang og nærumhverfi byggingar skal vanda og bílastæði skulu 
malbikuð eða hellulögð og trjágróðri plantað umhverfis bílastæðin.   

Skilti og merkingar bygginga skulu vera í samræmi við byggingarreglugerð.  Skilti skal 
samræma og koma haganlega fyrir á byggingunni.  Á aðaluppdráttum skal gera grein 
fyrir hvar og hvernig þeim er háttað á byggingum eða á lóð.  Ekki er heimilt að gera 
skilti, auðkenni eða merkingar sem hluta af byggingunni sjálfri, þannig að ekki sé unnt 
að fjarlægja þau eða breyta þeim, komi til sölu húsa, breyttrar starfsemi eða aðrar 
orsakir sem kalla á breytta útfærslu á skiltum.  Ekki er heimilt að koma fyrir skiltum 
eða öðrum einkennum á húsþökum.  Skilti og merkingar skulu vera úr varanlegum 
efnum.  Ekki er heimilt að nota skilti með blikkandi eða breytilegri lýsingu.   

Sé sótt um sjálfstæða skiltaturna eða merki á lóð, skal gera grein fyrir þeim á 
aðaluppdráttum.  Sama gildir um fánaraðir eða fánaborgir.   
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4 UMHVERFISMAT 

Umhverfismatið er unnið í samræmi við umhverfismatslýsingu dags. 11.05.2009.  Við 
umhverfismatið er tekið mið af hlutverki og nákvæmni deiliskipulagsins.  Deili-
skipulagið leiðir af sér framkvæmd sem er háð mati á umhverfisáhrifum, sem er 
stofnvegur í þéttbýli, sbr. gr. 13a í II viðauka laga um mat á umhverfisáhrifum nr. 
106/2000.   

4.1 Áhrifaþættir 
Með áhrifaþáttum er átt við þá þætti deiliskipulagsins sem líklegir eru til að valda 
áhrifum á umhverfið.  Eftirfarandi áhrifaþættir eru taldir geta valdið svæðisbundnum 
áhrifum á umhverfið í kjölfar deiliskipulagsins:  

Umferð 
Meðan á uppbyggingu stendur má búast við töfum og óþægindum fyrir ökumenn.  
Deiliskipulagssvæðið mun eftir að uppbyggingu þess lýkur, valda staðbundinni 
aukningu umferðar, vegna þess að þar mun verða fjölgun vinnustaða.  Meðalhraði 
umferðar um Fagradalsbraut mun lækka eftir breytingar á götunni með innsetningu 
miðeyja og hringtorgs.  Þetta mun hafa áhrif á hljóðvist innan svæðisins og 
nærliggjandi svæða.  Einnig munu margar aðgerðir vera gerðar til að auka öryggi 
akandi, hjólandi og gangandi umferðar s.s undirgöng undir fagradalsbraut fyrir 
gangandi og hjólandi, Selás lokað við Fagradalsbraut, gatnamót Tjarnabrautar, 
Tjarnaráss og Fagradalsbrautar lagfærð, aðkoma að lóðum bætt þannig að ekki er 
lengur bakkað útí Fagradalsbraut af bílastæðum o.fl.. 

Mannvirkjagerð 
Gatnagerð, byggingar, trjágróður og frágangur lóða til ýmissa þarfa mun hafa áhrif á 
ásýnd svæðisins frá því sem nú er.  Gatnagerð, byggingarframkvæmdir og 
trjágróðursetning munu einnig hafa áhrif á nærliggjandi svæði.  

Vatn 
Við uppbyggingu svæðisins mun vatnsbúskapur þess mögulega breytast.  Meiri 
trjágróður og gróðurþekja verða á svæðinu þannig að ofanvatn á greiðari leið niður í 
grunnvatn og það mun hreinsast betur á leið í gegnum gras og jarðveg.   

Loft 
Við uppbyggingu svæðisins mun loftgæði þess mögulega breytast lítillega með 
aukinni bílaumferð.  Mótvægisaðgerðir eru þær að aukið er við trjágróður og 
gróðurþekju sem draga mun  úr svifryki og mengunarefnum.   

4.2 Umhverfisþættir 
Með umhverfisþáttum er átt við þá þætti umhverfisins sem líklegir eru til að verða fyrir 
áhrifum af uppbyggingu athafnasvæðis samkvæmt deiliskipulaginu.  Þeir þættir sem 
hér um ræðir eru eftirfarandi: 

Umhverfisþættir Lýsing umhverfisþáttar / vísir 
Andrúmsloft Loftgæði (mengunarefni , svifryk, lykt) 
Vatn Vatnsgæði ( mengunarefni, grugg, vatnsflæði) 
Heilsufarsþættir Óþægindi (hávaði, lykt, ljósmengun) 

Tafla 3 
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4.3 Umhverfisviðmið 
Í töflunni hér á eftir er sýnt hvaða viðmið eru notuð til að meta áhrif deiliskipulagsins: 

Umhverfisþættir Lýsing umhverfisþáttar / vísir Viðmið 

Andrúmsloft Loftgæði (mengunarefni, svifryk, 
lykt) 

Lög um hollustuhætti og 
mengunarvarnir, nr. 7/1998, 
1.,2. og 3.gr. og aðrar greinar 
sem fjalla um mengandi 
starfsemi  
Reglugerð um loftgæði nr. 
787/1999, 1. gr. og öll 
reglugerðin  
Aðalskipulag Austur Héraðs 
2002-2017 m.s.br.  

Vatn Vatnsgæði (mengunarefni, 
grugg, vatnsflæði) 

Lög um hollustuhætti og 
mengunarvarnir nr. 7/1998, 
1.,2. og 3.gr. og aðrar greinar sem 
fjalla um mengandi starfsemi  
Aðalskipulag Austur 
Héraðs2002-2017 m.s.br.  

Heilsufarsþættir Óþægindi (hávaði, lykt, 
ljósmengun) 

Lög um hollustuhætti og 
mengunarvarnir nr. 7/1998, 
1.,2. og 3.gr. og aðrar greinar sem 
fjalla um mengandi starfsemi  
Aðalskipulag Austur Héraðs 
2002-2017 m.s.br.  
Reglugerð um hávaða, nr. 
724/2008, 1. gr.  

Tafla 4 

4.4 Einkenni og vægi áhrifa 
Einkennum og vægi umhverfisáhrifa er lýst í samræmi við nákvæmni 
deiliskipulagsins.  Notuð eru þau hugtök er varða einkenni umhverfisáhrifa sem 
skilgreind eru í leiðbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun umhverfisþátta, viðmið, 
einkenni og vægi áhrifa.   

Við matið eru notaðar þær skilgreiningar á vægi áhrifa sem fram koma í töflu hér að 
neðan:  

Vægi áhrifa                       Skýring
Jákvæð Stefna skipulagsins hefur jákvæð áhrif á viðkomandi 

umhverfisþátt 
Óveruleg Stefna skipulagsins hefur ekki teljandi áhrif á viðkomandi 

umhverfisþátt 
Neikvæð Stefna skipulagsins hefur neikvæð áhrif á viðkomandi 

umhverfisþátt 
Tafla 5 
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4.5 Valkostir 
Í lögum um umhverfismat áætlana kemur m.a. fram að fjalla beri um og gera grein 
fyrir umhverfisáhrifum raunhæfra valkosta sem skoðaðir hafi verið í skipulagsvinnunni.  
Samanburður við núllkost eða óbreytt ástand er hluti af þeim samanburði: 

Umhverfisþættir Uppbygging 
skipulagssvæðisins 

Núll 
kostur 

Andrúmsloft + - 
Vatn + - 
Heilsufarsþættir + - 

Tafla 6 
Verði ekki byggt upp á svæðinu (0-kostur) og svæðið látið halda sér óhreyft, mun:  

• andrúmsloftið versna með aukinni umferð.  
• ofanvatn á götum verða mengaðra.  
• umferðaróöryggi verða viðverandi fyrir allar gerðir umferðar.  Í dag er bakkað út 

í Fagradalsbrautina af bílastæðum lóða, gatnamót eru víð og sjónlínur lélegar.  
Mikið er kvartað yfir ofsahraða bifreiða á leið í gegnum bæinn.   

• umferðhávaði verða meiri vegna aukningar á umferð með sama umferðarhraða 
og er í dag.  

Verði af uppbyggingu deiliskipulagssvæðisins mun:  

• loftgæðin batna með mótvægisaðgerðum gegn mengun með gróðursetningu á 
miðeyjum, því gróðurinn bindur koldíoxíð og dregur úr svifryki og einnig lægri 
meðalhraði ökutækja.   

• meira ofanvatn skila sér niður í jarðveginn við gerð miðeyja, sem verða með 
gróðurþekju.  

• umferðaröryggi aukast við lagfæringar og lokanir gatnamóta, lagningar nýrra 
gönguleiða og hjólreiðleiða. 

• umferðarhraði minnka m.a. vegna hringtorgs og miðeyja sem gróðursettar 
verða með trjáröð og umferðar hávaði minnka að sama skapi. 

4.6 Umhverfisáhrif 
Í eftirfarandi töflu eru gefin til kynna helstu fyrir séðu áhrif deiliskipulags og 
uppbyggingar í og við Fagradalsbraut:   

Umhverfisþættir Umhverfisáhrif 
Andrúmsloft + 
Vatn + 
Heilsufarsþættir + 

Tafla 7 

Andrúmsloft 
Aukin umferð á svæðinu mun leiða til staðbundinnar aukinnar losunar gróðurhúsa-
lofttegunda, auk annarra mengandi efna.  Mótvægisaðgerðir eru þær að sett er inn 
hringtorg og miðeyja með gróðurþekju og trjáröð, einnig er skilyrt að gróðursett verði í 
opin svæði og umhverfis bílastæðaplön á lóðunum, því gróðurinn mun bæði binda 
kolefni og draga úr svifryki.  Meðalhraði ökutækja mun einnig lækka og þar með 
menga minna.   

Vatn 
Uppbygging skipulagssvæðisins með tilheyrandi gatna-, byggingar- og lóða-
framkvæmdum mun hafa í för með sér breytingu á streymi vatns niður í jarðveg og 
grunnvatn, mótvægisaðgerðum er beitt til að lágmarka það.  Hringtorg og miðeyjar 
með gróðurþekju (gegndræpu yfirborði) eru settar á Fagradalsbraut og kvaðir eru um 
gróður umhverfis bílastæði á lóðum og mun því aðeins meira af ofanvatni skila sér til 
grunnvatnsins og mengunarefni síast frá á leið sinni gegnum gras og annan jarðveg.   
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Heilsufarsþættir 
Mengun af völdum umferðar mun minnka eins og fram kemur í Andrúmsloft hér að 
ofan. Hljóðvist mun batna með lækkun umferðarhraða.  Umferðaröryggi mun aukast 
við lagfæringar og lokanir gatnamóta, lagningar nýrra göngu- og hjólreiðaleiða og 
undirganga.  Umferðarhraði minnkar m.a. vegna gerðar hringtorgs og miðeyja sem 
gróðursettar verða með trjáröð og grasi.   

4.7 Vöktun 
Deiliskipulagssvæðið er í dag vaktað hvað umferðartalningu varðar sem Vegagerðin 
hefur umsjón með.   

4.8 Samantekt 
Fagradalsbraut er stofnvegur, miðbæjargata skv. Aðalskipulagi Austur Héraðs 2002-
2017 m.s.br. og deiliskipulagssvæðið er skilgreint sem miðsvæði.  Deiliskipulagið 
leiðir af sér framkvæmd sem er háð mati á umhverfisáhrifum, sem er stofnvegur í 
þéttbýli, sbr. gr. 13a í II viðauka laga um mat á umhverfisáhrifum nr. 106/2000, en þau 
gera kröfu um að gerð sé grein fyrir umhverfisáhrifum tiltekinna skipulagstillagna.   

Deiliskipulagið nær yfir 10,3 ha svæði sem ekki hefur verið deiliskipulagt áður í heild 
sinni.  Einungis er til deiliskipulag af tveimur lóðum Fagradalsbraut 21-23 og 25.  
Lóðirnar tvær eru teknar út af „deiliskipulagi af svæði austan Þverkletta“ og settar inná 
deiliskipulag Fagradalsbrautar og eru felldar úr gildi á eldra skipulaginu um leið og 
deiliskipulag Fagradalsbrautar tekur gildi.   

Umhverfismatið 
Helstu áhrifaþættir sem taldir eru valda svæðisbundum áhrifum á umhverfið í kjölfar 
deiliskipulagsins eru umferð, mannvirkjagerð og vatn.  (sjá kafla 6.1)  

Þeir þættir umhverfisins sem líklegir eru til að verða fyrir áhrifum af uppbyggingu 
athafna-svæðis deiliskipulagsins eru andrúmsloft, vatn og heilsufarsþættir. (sjá kafla 
6.2)  

Valkostir s.s. samanburður við núllkost:  

Verði ekki byggt upp á deiliskipulagssvæðinu (0-kostur) og svæðið látið halda sér 
óhreyft, mun:  

• Andrúmsloftið versna með aukinni umferð og ofanvatn á götum mun verða 
mengaðra.  Umferðaróöryggi verða viðverandi fyrir allar gerðir umferðar.  
Umferðarhávaði verða meiri vegna aukningar á umferð með sama 
hámarkshraða.   

Verði af uppbyggingu deiliskipulagssvæðisins mun:  

• Loftgæðin batna með mótvægisaðgerðum gegn mengun með gróðursetningu 
t.d. á hringtorgi og miðeyjum.  Umferðaröryggi aukast við lagfæringar og lokanir 
gatnamóta, lagningar nýrra göngu- og hjólreiðleiða.  Umferðarhraði minnka 
m.a. vegna gerðar hringtorgs og miðeyja og umferðar hávaði minnka að sama 
skapi.   

(sjá kafla 4.5) 

Umhverfisáhrif: 

• Andrúmsloft aukin umferð með útblæstri og svifryki - mótvægisaðgerð gróður- 
og skógrækt 

• Vatn - Uppbygging skipulagssvæðisins með tilheyrandi gatna-, byggingar- og 
lóða-framkvæmdum mun hafa í för með sér breytingu á streymi vatns niður í 
jarðveg og grunnvatn-mótvægisaðgerðum er beitt til að lágmarka það.   

• Heilsufarsþættir - Mengun af völdum umferðar mun minnka.  Umferðaröryggi 
mun aukast við lagfæringar og lokanir gatnamóta, lagningar nýrra göngu- og 
hjólreiðaleiða.  Umferðarhraði minnkar m.a. vegna gerðar hringtorgs og 
miðeyja.  Hljóðvist mun batna með lækkun umferðarhraða.   

(Sjá kafla 4.6)   
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4.9 Niðurstaða 
Deiliskipulag Fagradalsbrautar samræmist fyrirliggjandi skipulagsáætlunum og 
markmiðum Fljótsdalshéraðs, m.t.t. byggðar, umhverfisþátta og áhrifa á umhverfið.  
Varðandi niðurstöður og rökstuðnings einstakra þátta er vísað til kafla 6.1-6.8.  

Framkvæmd við breytingar á stofnvegi Fagradalsbrautar fellur undir 2. viðauka laga 
106/2000 um mat á umhverfisáhrifum og þarf því að tilkynna hana til 
Skipulagsstofnunar sem tekur síðan ákvörðun um hvort framkvæmdin skuli háð mati.   
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5 UPPDRÆTTIR 

5.1 Skipulagsuppdráttur 
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5.2 Skýringaruppdráttur 
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5.3 Hljóðstig við Fagradalsbraut mynd 1 
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Tölur á húsum eiga við hljóðstig við
opnanlegan glugga á 1.hæð
með endurkasti

Skýringar
Hæðarlínur

Gata

Hljóðvarnir

Hús

Skógur

Teikning nr.1

1. hæð
Forsendur

Fjarðadalsbraut: áætluð umferð 2009.
Hverfi: svæði fullbyggt

Tölur á götum eiga við ökutæki á sólarhring

Ökuhraði 50 km/klst

6700 Fagradalsbraut að Tjarnarási
3300 Fagradalsbraut að Þverklettum
2500 Fagradalsbraut að Seyðisfjarðarvegi
1500 Seyðisfjarðarvegur
1300 Norðfjarðavegur

Hlutfall þungra ökutækja:
5% á Fagradalsbraut að Tjarnarási
7% á Fagradalsbraut að Þverklettum
10% á Norðfjarðar- og Seyðisfjarðarvegi

Fjöldi hæða er merkt með h
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Verkkaupi:Fljótsdalshérað

Reiknað:

GJ 

Mælikvarði 1:2000
00 10 20 40

m

Verk:

Hljóðvist við Fagradalsbraut

Umferð árið 2009

Tölur á húsum eiga við hljóðstig við
opnanlegan glugga á 1.hæð
með endurkasti

Skýringar
Hæðarlínur

Gata

Hljóðvarnir

Hús

Skógur

Teikning nr.2

1. hæð
Forsendur

Fjarðadalsbraut: áætluð umferð 2027.
Hverfi: svæði fullbyggt

Tölur á götum eiga við ökutæki á sólarhring

Ökuhraði 50 km/klst

8900 Fagradalsbraut að Tjarnarási
4400 Fagradalsbraut að Þverklettum
3300 Fagradalsbraut að Seyðisfjarðarvegi
1800 Seyðisfjarðarvegur
1700 Norðfjarðavegur

Hlutfall þungra ökutækja:
5% á Fagradalsbraut að Tjarnarási
7% á Fagradalsbraut að Þverklettum
10% á Norðfjarðar- og Seyðisfjarðarvegi

Fjöldi hæða er merkt með h




