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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 

 



A U S T A N  Þ V E R K L E T T A  -  S K I P U L A G S  O G  B Y G G I N G A R S K I L M Á L A R  

Austur-Hérað - Umhverfissvið  Almennir skipulags- og byggingarskilmálar 
 Bls. 4 af 6 alls 

Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 
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Markmið skipulagsins og þessara skilmála er að leggja grunn að fögru og vel byggðu hverfi, 
sem veitir íbúunum,  á hvaða aldri sem þeir eru, hollt og fagurt umhverfi, sem er samtímis til 
prýði fyrir bæinn.  Þessi markmið nást ekki með skipulaginu einu, heldur mun ráðast hversu 
vel tekst til við framkvæmd þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins.  
Á svæðinu eru lóðir fyrir allar fjórar höfuðgerðir íbúðarhúsnæðis, einbýlishús, raðhús, 
parhús og fjölbýli.  Með því er stefnt að alhliða samsetningu hinna væntanlegu íbúa.  Að 
auki nær skipulagið yfir tvær lóðir til atvinnustarfsemi, sem snúa út að aðalgötu Egilsstaða. 
 
Leitast verður við að ná fram "fjölbreytni með heildarsvip" á svæðinu öllu, með því að 
samræma vissa eiginleika í annars stakbyggðum húsum, þar sem smekkvísi og 
sköpunargleði hvers og eins fær að njóta sín. Jafnvægi milli heildarsvips og fjölbreytileika 
ræðst af því hvernig að byggingu svæðisins verður staðið og hversu gott samstarf einstakir 
húsbyggjendur og byggingaryfirvöld eiga. 
 
Skilmálar þessir eru almennir og til leiðbeiningar.  Öll hús, gerð þeirra og útlit,  skulu að 
auki vera í samræmi við gildandi lög,  reglugerðir og staðla.  Skrifstofa Umhverfissviðs 
Austur-Héraðs skal vera húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda.  Byggingarfulltrúi og skipulagsfulltrúi gefa nánari fyrirmæli um nýtingu, gerð 
og útlit einstakra bygginga, eftir því sem byggingarleyfiserindi berast. 
 
Skilmálarnir ná til hluta svæðisins austan Þverkletta, þ.e. þeirra lóða við göturnar 
Litluskóga og Kelduskóga sem getið er í skilmálum þesum. Fyrir aðrar lóðir við 
áðurnefndar götur gilda eldri skilmálar sem samþykktir voru af Bæjarstjórn 20.6.2000. 
 

Skipulagsskilmálar 
Fjölbýli við Kelduskóga 1-3:  
Nýtingarhlutfall 0,2  -  0,35 
 
Gert er ráð fyrir fjölbýli á lóðinni. Íbúðir skulu ekki vera færri en 18 og ekki fleiri en 28.  
A.m.k. fjórar íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að byggja (A) eitt hús eða (B) tvö á lóðinni.  Skal umsækjandi um lóðina velja 
annan hvorn kostinn.  Í báðum  tilfellum er lóðin og mannvirki á henni óskipt og sameiginleg 
öllum íbúðum á henni. 
Við útfærslu A er heimilt að byggja að lágmarki 5 og að hámarki 7 íbúðarhæðir á lóðinni.  
Mesta leyfilega hæð byggingar er 23 m yfir gólfkóta jarðhæðar.   
Við útfærslu B er heimilt að byggja að lágmarki fjórar og að hámarki 5 íbúðarhæðir Mesta 
leyfilega hæð byggingar er 17,5 m yfir gólfkóta jarðhæðar.  
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi / húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að koma 
frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Fjöldi bifreiðastæða skal miða við tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu a.m.k. 4 bílastæði vera fyrir hreyfihamlaða og 
sérmerkt.  Auk ofangreindra bifreiðastæða skulu vera á lóðinni a.m.k. 8 gestastæði 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
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Einbýli við Kelduskóga 5 og 7 
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Lóðirnar eru í brekku móti norðri, og því er gert er ráð fyrir einbýlishúsum að hluta til á 
tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  Þakhalli 1:4 – 1:2.  Húsin 
skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  samsíða mörkum 
byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er mega vera hluti af húsinu, einnig er heimilt að reisa þær utan byggingarreits, 
en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 

 

Einbýli við Kelduskóga 17 og 19:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-form.  
Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu standa nyrst eða austast í byggingarreit.  Megin mænisstefna  
samsíða mörkum byggingarreits að norðan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  

 

Raðhús við Kelduskóga nr. 10, 12, 14, 16 og 18 (útfærsla A) 
eða  fjölbýlishús. Kelduskógar 10 á sama reit (útfærsla B) :  
Nýtingarhlutfall  0,2 - 0,25 
 
Fyrir útfærslu A skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  

Lóðin skal nýtt sem raðhúsalóð fyrir fimm sjálfstæðar íbúðir.  Húsið skal vera ein hæð og 
íbúðarris eða fullar tvær hæðir.  Þök skulu vera einföld risþök, með þakhalla 1:4-1:2 fyrir 
tveggja hæða íbúðir, en  um 1:1 (+/-) fyrir  einnar hæðar hús með íbúðarrisi. 
Bílgeymslur, ef gert er ráð fyrir þeim, mega vera sambyggðar íbúðarhúsum.  
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
 

Fyrir útfærslu B skulu eftirfarandi skilmálar gilda:  
Lóðin skal nýtt sem fjölbýlishúsalóð með allt að 10 íbúðum.  Húsið skal vera tvær hæðir 
eða tvær hæðir með íbúðarrisi. 
A.m.k. tvær íbúðir skulu vera hannaðar með þarfir hreyfihamlaðra í huga. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsi /húsum á lóðinni, enda sjái lóðarhafi til þess að 
koma frárennsli frá þeim í lagnakerfi sveitarfélagsins.   
Ekki er heimilt að lækka grunnvatnsstöðu lóðarinnar niður fyrir 1,8 m undir uppgefnum 
gólfkóta.  
Fjöldi bifreiðastæða skal uppfylla kröfur byggingareglugerðar um fjölda bílastæða,  með 
tiliti til stærðar íbúða, þ.e. tvö stæði fyrir allar íbúðir 80 m²  og stærri, en eitt stæði á 
hverja íbúð minni en 80 m² .  Þar af skulu vera a.m.k. 2 stæði sérstaklega gerð og merkt 
fyrir hreyfihamlaða. Gestabílastæði skulu vera a.m.k. 4 talsins. 
Ekki er gert ráð fyrir bifreiðageymslum á lóðinni, nema þær séu sambyggðar íbúðarhúsi / 
húsum. 
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Skila skal fullunnum uppdrætti fyrir lóðina með öðrum gögnum, þegar sótt er um 
byggingarleyfi. Frágangur lóðar, með bifreiðastæðum lögðum varanlegu slitlagi, 
kantsteinum, stéttum grasflötum og plöntun skal vera hluti byggingarframkvæmda og skal 
vera fullunnið við lokaúttekt. 
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
 

Parhús við Litluskóga nr. 1-3, 13-15 og 17-19:  
Nýtingarhlutfall  0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir parhúsum á einni hæð, undir einföldu risi. Þakhalli 1:4 – 1:2. Húsin skulu 
standa austast í byggingarreit. Mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að austan.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla pr. íbúð.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð.  
 

Einbýli við Kelduskóga 2, 4 og  6:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,25 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á tveimur hæðum, undir einföldu risi eða byggð í L- eða T-
form . Þakhalli 1:4 – 1:2 . Húsin skulu standa nyrst og austast í byggingarreit.  Megin 
mænisstefna  samsíða mörkum byggingarreits að götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um. 
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Einbýli við Litluskóga 2, 4, 6, 10, 14 og 16:  
Nýtingarhlutfall 0,16 -  0,32 
 
Gert er ráð fyrir einbýlishúsum á einni hæð með íbúðarrisi og þakhalla allt að 1:1, eða 
tveggja hæða einbýlishúsum undir einföldu risi, með þakhalla allt að 1:4.   Heimilt er að hafa 
kvisti á húsum sem eru ein hæð og íbúðarris.  Húsin skulu standa austast í byggingarreit.  
Megin mænisstefna  skal vera annað hvort samsíða götu eða þvert á götu.   
Litaval húsa skal vera í samræmi við góða og almenna venju þar um.   
Á hverri lóð skulu vera bifreiðastæði fyrir tvo bíla.   
Bílageymslur er heimilt að reisa utan byggingarreits, en þó aldrei nær lóðarmörkum en  
1,5 m, enda sé gætt  ákvæða í byggingarreglugerð. 
 

Lóðir fyrir atvinnu- verslunar- eða þjónustustarfsemi:  Fagradalsbraut nr. 25: 
Nýtingarhlutfall 0,3 -  0,35 
 
Nýting 
Lóðin eru ætluð fyrir atvinnuhúsnæði, þ.e. húsnæði fyrir þjónustustarfsemi, verslun og aðra 
skylda starfsemi.  Ekki er heimilt að byggja hús  til annarra þarfa þessari lóð, né breyta 
notkun húss á henni, nema til komi leyfi byggingaryfirvalda. Koma skal fram í lóðarumsókn 
hvaða starfsemi er áformuð á lóðinni.  Nýtingarhlutfall skal vera  0,3-0,35 
Húsagerð 
Bygging á lóðinni skal vera ein hæð.  Vegghæð húss skal vera allt að 4,5 m, mælt frá 
gólfkóta og í skurðlínu sýnilegs þaks og ysta borðs veggjar.    Þakhalli má vera allt að 1:4.  Sé 
sótt um  frávik frá þessum stærðarmörkim í lóðarumslókn, skulu færð fyrir því skýr rök . 
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Ysta byrði veggja skal vera úr viðurkenndum, varanlegum og viðhaldsvænum efnum.  Gera 
skal grein fyrir litum, efnisvali og áferð utanhússflata á byggingarteikningum.  Litavali skal 
hagað í samræmi við góða venju þar um og með þeim hætti að falli vel að aðliggjandi byggð. 

Merkingar, skilti og önnur auðkenni eru háð samþykki Umhverfisráðs Austur-Héraðs. Skilti 
eða auglýsingar mega ekki vera hluti af sjálfri byggingunni, burðarvirki eða 
útveggjaklæðningu, og ekki vera stærri að samanlögðu flatarmáli en 10% stærsta útveggjar.   
Staðsetning og frágangur frístandandi auglýsinga, skilta, fána o.þ.h. skal koma fram á 
lóðaruppdrætti og útlitsteikningum. 

Byggingarskilmálar 
Byggingarleyfi 

Þegar sótt er um byggingarleyfi skal leggja fram aðaluppdrætti skv. 18. gr. byggingar-
reglugerðar nr. 441/1998 og undirgreina hennar.  Uppdrættir skulu vera gerðir á þann hátt 
sem reglugerð mælir fyrir um og af aðila með þar til bær réttindi og tryggingu, sbr.25. og 26. 
gr. byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   Byggingarleyfi er gefið út þegar uppfyllt er 
skilyrðum 13. gr. byggingarreglugerðar. 
Allar síðari byggingar sem reistar kunna að verða innan hverfisins, hvort  sem þær eru stakar 
eða sambyggðar öðrum byggingum, svo sem gróðurhús, sólstofur o.þ.h. skulu kynntar með 
grenndarkynningu áður en afstaða er tekin til byggingarleyfisumsóknar. 
 
Afstaða og gerð bygginga 

Á lóðarblaði sem lóðarhafi fær við úthlutun er sýndur byggingarreitur hverrar lóðar, 
staðsetning lagna við götubrún, hæðarkótar og aðrar upplýsingar til leiðbeiningar fyrir 
húsbyggjendur og hönnuði.  
Hús skulu af þeirri stærð og gerð sem mælt er fyrir um í skilmálum þessum og staðsett innan 
byggingarreits.  Miðað er við ysta borð útveggjar.  Bílgeymslur er heimilt að reisa utan 
byggingarreits, en þó ekki nær lóðarmörkum en 1,5 m, enda uppfylli staðsetning þeirra að 
öðru leyti ákvæði byggingarreglugerðar nr. 441/1998.  
Ekki er heimilt að víkja frá uppgefnum hæðarkótum eða fyrirmælum lóðarblaðs, nema með 
leyfi byggingafulltrúa. 
Kjallara er heimilt að hafa undir húsum, þar sem því verður við komið vegna aðstæðna.  
Austur-Hérað er ekki skuldbundið að sjá um sjálfrennandi frárennsli frá kjöllurum.  
Lóðarhafa er skylt að hlíta fyrirmælum byggingarfulltrúa varðandi breytingar á 
grunnvatnsstöðu lóðar. 
 
Framkvæmdir 
Lóðarhafa er óheimilt að nota annað svæði en hina úthlutuðu lóð meðan á byggingar-
framkvæmdum stendur.  Uppgröft sem ekki þarf til jöfnunar lóðar skal flytja burt á þann stað 
sem byggingarfulltrúi vísar á.   
Lóðarhafi skal gæta þess, að ekki stafi hætta af framkvæmdum á meðan þær standa yfir, né 
heldur af byggingarefni, vegna foks, rykmengunar eða annarra óþæginda, umfram það sem 
óhjákvæmilegt má kalla. Teikningar og önnur gögn um verkið skal hafa tiltækar og til sýnis á 
byggingarstað.  Byggingastjóri er ábyrgur fyrir því, að byggingarfulltrúa sé gert aðvart þegar 
hverjum verkáfanga er lokið, vegna úttekta og eftirlits. Óheimilt er að taka byggingu í notkun 
eða hluta hennar, án samþykkis byggingarfulltrúa. 
Óheimilt er að hafa á íbúðarlóðum tengivagna, gáma, vinnuskúra eða þessháttar, nema 
nauðsyn krefji vegna tímabundinna framkvæmda, og þá aðeins að Umhverfisráð heimili það 
hverju sinni. 
 
Verkhraði 
Lóðarhafa er skylt að ljúka að fullu frágangi húss og lóðar.  Tilskilið er að lóðir séu ræktaðar, 
bifreiðastæði lögð bundnu slitlagi og að frágangur að öðru leyti sé vandaður. 
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Lóðarhafi skal sækja um byggingarleyfi og leggja fram nauðsynleg gögn í því sambandi í 
síðasta síðasta lagi 8 mánuðum eftir lóðarúthlutun.  Að öðrum kosti er heimilt að afturkalla 
lóðarveitinguna, skv. byggingarreglugerð og úthlutunarreglur.  
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá úthlutunardegi lóðar.  Byggingarfram-
kvæmdum skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða.  Lóð skal jafna og koma 
jarðvegsyfirborði í endanlegt horf innan tveggja ára frá því að hús er tekið í notkun. 
 
Þegar smíði húss og frágangi lóðar er lokið skal byggingarstjóri eða húseigandi óska eftir 
lokaúttekt byggingarfulltrúa.  Einnig geta útgefendur ábyrgðartryggingahönnuða og 
byggingarstjóra krafist lokaúttektar.  Viðstaddir lokaúttekt skulu auk byggingarfulltrúa og 
slökkviliðsstjóra, vera byggingarstjóri og þeir iðnmeistarar og hönnuðir sem þess óska eða 
eru til þess boðaðir að kröfu byggingarfulltrúa.  Í lokaúttekt skal m.a. taka út þætti er varða 
aðgengi. (sjá nánar gr. 53. í byggingarreglugerð) 
 
Viðurlög. 
Um brot á skilmálum þessum skal farið með sama hætti og með brot á byggingarreglugerð 
nr. 441/1998, sbr. 11. kafla hennar. 
Auk skilmála þessara ber lóðarhafa, hönnuðum og byggingarmeisturum að hlíta ákvæðum 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997, laga um brunavarnir og brunamál nr. 41/1992, svo 
og öðrum lögum og reglugerðum eftir því sem við á. 
 
 
 
Samþykkt af Umhverfisráði Austur-Héraðs 13. nóvember 2002 
 
 
 
 
 
 
Þórhallur Pálsson 
skipulagsfulltrúi Austur-Héraðs 


