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0 SAMÞYKKTIR OG BREYTINGAR 

0.1 Samþykktir 

Deiliskipulagstillaga þessi var auglýst almenningi frá ______________ 
til ______________2006. 

Samþykkt í skipulags-og byggingarnefnd þann ______________ 2006. 

Samþykkt í bæjarstjórn þann ______________ 2006. 

Deiliskipulag þetta öðlaðist gildi ______________ 2006. 

0.2 Breytingar 

Verði breytingar á skilmálum þessum verður þeirra getið í þessum 
kafla.   

Fyrsta útgáfa sem auglýst er til kynningar er merkt 0.0, næsta útgáfa 
sem gefin er út samhliða gildistöku verður merkt 0.1 og þar verður 
gerð grein fyrir þeim breytingum sem kunna hafa átt sér stað síðan 
tillagan var auglýst.  Síðari breytingar sem gerðar verða á 
skipulagsskilmálum, verður getið í þeirri röð sem þær verða 
afgreiddar í skipulags-og byggingarnefnd.  Breytingar verða dagsettar 
og skilmálarnir fá nýtt útgáfunúmer.   

Breytingar á texta og viðbætur verða svartletraðar og skásettar. 
 
Útgáfa 01. dags. 21.06.2006: 
Leiðrétt og yfirfarin í samræmi við bréf Skipulagsstofnunar dags. 
08.06.2006. Breytingar voru gerðar á eftirfarandi köflum í 
greinagerð: 
• Kafli 3.1 er bætt við 5. málsgrein: “Heimild til frávika frá 

skipulagsskilmálum er háð breytingu á deiliskipulagi skv. 26. 
gr. skipulags- og byggingarlaga. “ 

• Kafli 3.10 er felldur niður og kafli 3.11 verður 3.10 
• Í kafla 4.1, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 

E1 lóðum og byggja eitt parhús R3 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur R3” er fellt út. 

• Í kafla 4.2, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
E2 lóðum og byggja eitt parhús R2 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur R2” er fellt út. 

• Í kafla 4.4, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
E4 lóðum og byggja eitt parhús R1 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur R1” er fellt út. 

• Í kafla 4.9, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R1 lóðum og byggja eitt parhús E3 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E3” er fellt út. 

• Í kafla 4.10, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R2 lóðum og byggja eitt parhús E2 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E2” er fellt út. 

• Í kafla 4.11, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R3 lóðum og byggja eitt parhús E1 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E1” er fellt út. 
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• Í kafla 4.12, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R4 lóðum og byggja eitt parhús E3 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E3” er fellt út. 

• Í kafla 4.14, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R6 lóðum og byggja eitt parhús E1 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E1” er fellt út. 

• Í kafla 4.15, síðusta málsgrein “ Heimilt er að slá saman tveimur 
R7 lóðum og byggja eitt parhús E2 í staðinn.  Þá gildir 
byggingarreitur E2” er fellt út. 
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1 MARKMIÐ 
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 framkvæmd 
þess, bæði af hálfu lóðarhafanna og sveitarfélagsins ráða mestu um 
hversu vel tekst til.   

Á svæðinu eru lóðir fyrir ýmsar stærðir og gerðir íbúða.  Stefnt er að 
því að hið nýja hverfi höfði til fólks á öllum aldri.   

Skilmálar þessir eru bindandi forsögn til hönnuða og lóðarhafa.  Öll 
hús, gerð þeirra og útlit, skulu að auki vera í samræmi við gildandi 
lög, reglugerðir og staðla.  

Skrifstofa skipulags- og byggingarfulltrúa Fljótsdalshéraðs skal vera 
húsbyggjendum og lóðarhöfum til leiðbeiningar við undirbúning 
framkvæmda. Byggingarfulltrúi / skipulagsfulltrúi gefa nánari 
fyrirmæli um gerð og útlit einstakra bygginga, eftir því sem 
byggingarleyfiserindi berast. 

 

 
Horft til suð-vesturs yfir skipulagssvæðið 
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2 ALMENNAR UPPLÝSINGAR   

2.1 Vinna við deiliskipulagið 

Deiliskipulagið var unnið af Arkís ehf, Miðvangi 2-4, 700 Egilsstöðum 
og Aðalstræti 6, 101 Reykjavík, í umboði skipulags- og 
byggingarnefndar og bæjarstjórnar Fljótsdalshéraðs.  

2.2 Skipulagsgögn 

Deiliskipulagið er sett fram í skilmálum þessum, ásamt skipulags- og 
skýringaruppdrætti. 

2.3 Eignarhald á landi 

Landið sem deiliskipulagið tekur til er í eigu einkaaðila og Kaupfélags 
Héraðsbúa.  

2.4 Skipulagssvæðið 

Skipulagssvæðið er tæplega 21 ha, sunnan við núverandi byggð, undir 
Hömrunum.   

Svæðið er merkt sem íbúðasvæði á aðalskipulagi Austur-Héraðs 2002-
2017.  Skipulagssvæðið liggur sunnan við íbúðahverfi miðbæjarins, 
afmarkast af iðnaðarsvæði skv. aðalskipulagi til vesturs, ósnertri 
náttúru til suðurs og Hömrunum til austurs.  Hamrarnir eru afgerandi 
innan skipulagssvæðisins, en vestan við þá er tiltölulega flatt land, 
með vægum halla til norðurs, sem hentar vel sem byggingarland, 
einnig eru tveir tiltölulega flatir stallar í Hömrunum sem henta vel 
sem byggingarland.  Svæðið er að hluta vaxið, sjálfsprottnum 
birkiskógi, sem á köflum má lýsa sem háu kjarri. 

Byggingarland á skipulagssvæðinu liggur í 39 - 58 m hæð yfir 
sjávarmáli, en Hamrar rísa í 82 m hæð. 

2.5 Íbúðabyggð – húsagerðir / húsastærðir  

Alls er gert ráð fyrir að byggðar verði 185 íbúðir, þar af 101 í 
einbýlishúsum, 60 í par- og raðhúsum og 24 í fjölbýlishúsum.  

Í skipulaginu er leitast við að raða húsum og gefa þeim form, þannig 
að þau myndi heillegar götumyndir og raðist einnig um stutta 
botnlanga sem eru bæði götur og gönguleiðir í senn.  Einnig er 
stuðlað að ákveðnu samræmi í byggðinni með ákvæðum í skipulags-
skilmálum varðandi tilteknar lóðir, einkum með ákvæðum um megin-
form húsa, þakform og halla, þakfrágang (þakkanta) og lit á þökum.  

2.6 Varðveisla ósnerts lands og gróðurs 

Leitast er við að varðveita náttúrulegt svipmót svæðisins að hluta til, 
og ekki skal spilla skóginum í jöðrum skipulagssvæðisins.  

Jaðra lóða að svæðum með óhreyfðu landi (skógi) skal laga að 
landhæð og gróðri.  

Lóðarhafar skulu virða þessi fyrirmæli í framkvæmdum sínum og er 
óheimilt að setja jarðveg eða byggingarefni út fyrir lóðarmörk. 
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2.7 Veitur og lagnir 

Veitulagnir verða með hefðbundnu fyrirkomulagi undir götum eða 
gangstéttum.  Ljósastaurar verða staðsettir við lóðamörk í ytri brún 
gangstétta.  Kvaðir um stofn- og dreifikerfi koma fram á hæðar- og 
mæliblöðum eftir því sem við á og skulu lóðarhafar hlíta þeim. 

2.8 Menningarminjar 

Ekki er kunnugt um neinar menningarminjar sem lúta kvöðum um 
friðun eða rannsóknir skv. lögum og reglugerðum.  Vakin er athygli á 
að „ef fornleifar finnast við framkvæmd skal sá sem fyrir því stendur 
stöðva framkvæmd uns fenginn er úrskurður fornleifanefndar um 
hvort verki megi fram halda og með hvaða skilmálum“ ( 20.gr. 
þjóðminjalaga).  

2.9 Gatnakerfi 

Skipulagssvæðið tengist gatnakerfi miðbæjarins um safngötuna 
Hamragerði.  Hamragerði liggur samsíða Þjóðvegi 1 og tengist honum 
um Kaupvang fyrir norðan svæðið.  Syðst á skipulagssvæðinu sveigir 
Hamragerði til austurs og mun í framtíðinni skv. aðalskipulagi 
tengjast Tjarnarás til norðausturs.  

Frá safngötunni Hamragerði greinast 1 safngata (Hraungerði) og 3 
húsagötur, Bláargerði, Hamrar og Ólafargerði. 

Frá Bláargerði eru 16 stuttir botnlangar og frá Ólafargerði eru 2 
stuttir botnlangar.   

Botnlangar Bláargerðis eru auðkenndir á skipulagsuppdrætti, þeir eru 
einskonar vistgötur, þ.e. akandi og gangandi umferð á sama fleti.  
Við yfirborðsmeðhöndlun gatnanna verða skil þeirra við safngötuna 
mörkuð með steinlögn og frávikum í hæðarsetningu.  

2.10 Opin svæði og stígar 

Á vegum sveitarfélagsins er eitt leiksvæði um miðbik 
skipulagssvæðisins, vel skilgreint milli íbúðarlóða og megingöngustígs 
undir Hömrunum og nyrst á svæðinu er einn sparkvöllur. 

Gangstéttir eru þar sem skipulagsuppdráttur sýnir, en auk þeirra eru 
göngustígar lagðir milli lóða út úr húsagötubotnlöngunum.  Markmið 
með þeim er að tengja útivistarsvæði Hamranna lóðunum umhverfis 
og skapa fjölbreyttari gönguleiðir þvert á hverfið milli Lagarins og 
Hamranna. 

Megingöngustígur liggur norður-suður undir Hömrunum og tengir 
skipulags-svæðið við miðbæinn og eldri hverfi Egilsstaða. 

2.11 Götusnið – breidd gatna, gangstétta og jaðarsvæða  

Breidd safngatna / Hamragerðis og Hraungerðis  er 7,0 m, 2 m 
gangstéttar hvoru megin að hluta og 0,5 m ræma hinu megin að 
hluta.  Breidd húsagatna er 6 m og 2 m gangstétt hvoru megin en 
húsagötubotnlangarnir við Götu a eru 5 m breiðir. 

Breidd gangstíga, annarra en gangstétta er 3 m. 
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3 ALMENNIR SKIPULAGSSKILMÁLAR  

3.1 Hönnun mannvirkja og uppdrættir 

Húsagerðir eru frjálsar að öðru leyti en því sem mæli- og hæðarblöð, 
skilmálar þessir, byggingarreglugerð og aðrar reglugerðir segja til 
um.  

Íbúðir (eignarhald) allra húsa skulu vera óskiptar eignir (ásamt 
tilheyrandi bílgeymslu og tilheyrandi eignarhluta í sameign s.s. 
geymslum, sameiginlegu opnu svæði o.þ.h. þar sem það á við). 

Hús sem eru á sömu lóð eða samtengd skulu teiknuð af sama hönnuði 
og lögð fyrir byggingarfulltrúa sem ein heild.  Þar sem hús eru 
samtengd skal samræma útlit og útfærslur, efnisval og liti. 

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

Sótt skal um frávik frá deiliskipulagi og skipulagsskilmálum til 
byggingarfulltrúa / skipulagsfulltrúa Fljótsdalshéraðs sbr. fyrirmæli 
byggingarreglugerðar.  Heimild til frávika frá skipulagsskilmálum 
er háð breytingu á deiliskipulagi skv. 26. gr. skipulags- og 
byggingarlaga.  
Lögð er sérstök áhersla á mikilvægi þess að hönnun og framkvæmdir 
taki mið af nálægð skipulagssvæðisins við viðkvæmt landslag og 
umhverfi. 

3.2 Mæliblöð og hæðarblöð 

Mæliblöð sýna stærðir lóða, lóðamörk, byggingarreiti húsa, fjölda 
bílastæða og kvaðir ef einhverjar eru. 

Hæðarblöð sýna hæðir á lóðamörkum og hæðartölur á aðalgólfum 
húsa.  Hæðartölur gólfa eru leiðbeinandi og skulu frávik umfram +/- 
30cm koma til umfjöllunar hjá skipulags- og byggingarnefnd 
Fljótsdalshéraðs.  Hámarkshæðir húsa eru skilyrtar í skilmálum 
þessum.  Lega veitulagna er einnig sýnd á hæðarblöðum.  

Áskilinn er réttur til að gera leiðréttingar og minniháttar lagfæringar 
á deiliskipulagsuppdrætti í tengslum við gerð mæli- og hæðarblaða. 

3.3 Lóðir 

Lóðamörk eru sýnd á skipulagsuppdrætti, og stærð hverrar lóðar 
skráð.  Þessar upplýsingar eru til viðmiðunar, en nánar er gerð grein 
fyrir lóðarmörkum, málsetningu lóða og lóðstærðum á mæliblöðum.  
Þar sem misræmi er gildir mæliblað. 

3.4 Byggingarreitir 

Á hverri lóð er sýndur byggingarreitur á skipulagsuppdrætti. Hús 
skulu byggð innan byggingarreita. Þar sem útbyggingareitir eru, er 
heimilt að fullnýta þá.  

Heimilt að byggja svalir, skyggni / skjólþök o.þ.h. utan 
byggingarreitsins.  
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Ekki er gert ráð fyrir kjöllurum, en þó skal heimilt að byggja kjallara 
undir húsum, enda standi lóðarhafi straum af öllum aukakostnaði sem 
það kann að leiða til, t.d. vegna fráveitu ef kjallari liggur lægra en 
fráveitulagnir. 

3.5 Hæð húsa 

Tvenns konar skilmálar gilda um hæð húsa.  

Annars vegar er bindandi hæðafjöldi – ein eða tvær hæðir, og er þá 
átt við fullbyggða hæð, þ.e. að útveggir nái fullri lofthæð ekki 
rishæð eða portbyggð rishæð, nema annað sé sérstaklega tekið fram 
í skilmálum fyrir einstakar lóðir.  

Hins vegar eru gefnar upp hámarkshæðir bygginga yfir gólfkótum 
aðkomuhæða.  Efstu brúnir þaka (mænar og þakbrúnir) mega ekki 
rísa hærra en tilgreindar hámarkshæðir.  

Hæðarkótar aðkomuhæða eru sýndir á hæðablöðum.   

3.6 Þakform 

Mænisstefna þaks er sýnd á skipulagsuppdrætti.  Bílgeymslur skulu 
eftir atvikum hafa þök sem falla að heildarformum þaka viðkomandi 
húsa eða „flöt þök“ (einhalla þök með lágmarks vatnshalla).   

3.7 Bílastæði 

Á lóðum allra húsa nema fjölbýlihúsanna er gert ráð fyrir lokuðum 
bílgeymslum og stæðum framan við þær.   

Á lóðum einbýlishúsa skal auk þess komið fyrir tveimur bílastæðum 
þ.e. þremur alls. 

Á lóðum par- og raðhúsa skal auk þess komið fyrir einu bílastæði, 
þ.e. tveimur alls. 

Á lóðum fjölbýlishúsa skal koma fyrir bílastæðum sem svarar til eins 
stæðis fyrir hverja íbúð sem er 80 m2 eða minni, en tveggja stæða 
fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80 m2 (miðað er við „birt 
flatarmál“)  

Bílastæði framan við innkeyrsludyr bílgeymslu skulu ekki vera styttri 
en 6 m, en önnur stæði ekki styttri en 5 m. 

Í húsagötum er ennfremur komið fyrir aukabílastæðum til 
sameiginlegra nota fyrir íbúa og gesti, og eru þau sýnd á 
skipulagsuppdrætti. 

3.8 Efnis– og litaval 

Ekki eru kvaðir um efnisval umfram það sem reglugerðir um 
byggingarmál og brunavarnir kveða á um.  Litaval er einnig frjálst 
nema á þökum og þakbrúnum, þar sem nota skal „dempaða liti“.  

Útlit og efnisval girðinga og skjólveggja sem og yfirborðsfrágang húsa 
skal samræma innbyrðis á hverri lóð.   
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3.9 Sorpgeymslur 

Á öllum lóðum skal koma fyrir sorpgeymslum eða stæðum fyrir 
sorpílát, í samræmi við fyrirmæli byggingarreglugerðar og 
Sorpstöðvar Fljótsdalshéraðs.  Gera skal ráð fyrir að hægt sé að 
bregðast við hugsanlegum fyrirmælum við sorpflokkun í framtíðinni 
(þ.e. að ílátum fjölgi).   

3.10 Frágangur lóða / girðingar 

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

Lóðarhöfum er heimilt að ryðja trjám innan lóða, en eru hvattir til 
að hlífa þeim eftir föngum og nýta sér þau sem hluta lóðarfrágangs.   

Jaðra lóða að svæðum þar sem hlífa á ósnertu landi skal laga að 
landhæð og gróðri.  Óheimilt er að raska jaðrinum og ryðja jarðvegi 
eða byggingarefnum að honum.   

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

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

Um girðingar gilda fyrirmæli byggingarreglugerðar, og þegar efni 
standa til skulu þær vera í samræmi við samþykkta aðaluppdrætti.  
Girðingar á mörkum samliggjandi lóða skulu reistar í samráði og 
samvinnu lóðarhafa.   

3.11 Verkhraði  

Sökklum og jarðvegsfyllingum í þá skal lokið innan eins árs frá útgáfu 
byggingarleyfis.   

Bygging skal vera fokheld og að fullu lokið að utan innan tveggja ára 
frá útgáfu byggingarleyfis.  

Byggingarframkvæmdum, skal að öðru leyti haldið áfram og ljúka að 
fullu innan fimm ára frá útgáfu byggingarleyfis.  Lóð skal jafna og 
ganga frá jarðvegsyfirborði með varanlegum hætti (malbikuð plön og 
bifreiðastæði, þökulagning, hellulögn, plöntun o.þ.h.)  innan þess 
tíma. 

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

Sjá 14. gr. Byggingarreglugerðar. 

3.12 Viðurlög 

Með brot gegn skilmálum þessum skal farið samkvæmt VI. kafla 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 og 11. kafla 
byggingarreglugerðar nr. 441/1998.   
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4 SÉRÁKVÆÐI FYRIR EINSTAKAR LÓÐIR 

4.1 Einbýlishús E 1 

Einbýlishúsin E1 eru 33 á jafn mörgum lóðum við Bláargerði og 
Hraungerði.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.  Húsunum er ætlað 
að mynda samstæða heildarmynd með raðhúsum.   

Íbúðarhúsin eru á einni hæð með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er sunnan megin.  

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

4.2 Einbýlishús E2 

Einbýlishúsin E2 eru 26, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði og 
Hraungerði. Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.  Húsunum er ætlað að 
mynda samstæða heildarmynd með raðhúsum.   

Íbúðarhúsin eru á einni hæð með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er norðan megin.  

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm.   

4.3 Einbýlishús E 3 

Einbýlishúsin E3 eru 4, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði. 
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.  Húsunum er ætlað að mynda 
samstæða heildarmynd með raðhúsum.   

Íbúðarhúsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum 
bílgeymslum.  Aðkoma frá götu er sunnan megin, að neðri hæð. 
Heimilt er að stalla húsin um ½ hæðir. 

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–45°.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 



                 E G I L S S T A Ð I R  -   S U Ð U R  S V Æ Ð I  - 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  

 13  

4.4 Einbýlishús E 4 

Einbýlishúsin E4 eru 9, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði og 
Hraungerði.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.  Húsunum er ætlað 
að mynda samstæða heildarmynd með raðhúsum.    

Íbúðarhúsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum 
bílgeymslum.  Aðkoma frá götu er norðan megin, að neðri hæð.  
Heimilt er að stalla húsin um ½ hæðir. 

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–45°.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

4.5 Einbýlishús E 5 

Einbýlishúsin E5 eru 2, á jafn mörgum lóðum, við Hamra.  
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5. 

Íbúðarhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er vestan megin. 

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 0–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

4.6 Einbýlishús E 6 

Einbýlishúsin E6 eru 8, á jafn mörgum lóðum, við Hamra og 
Ólafargerði.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5. 

Íbúðarhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er austan megin. 

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 0–30° við Hamra.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10-30° við Ólafargerði.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 
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4.7 Einbýlishús E 7 

Einbýlishúsin E7 eru 11, á jafn mörgum lóðum, við Hamra og 
Ólafargerði. Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.   

Íbúðarhúsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum 
bílgeymslum.  Aðkoma frá götu er vestan megin, að neðri hæð. 
Heimilt er að stalla húsin um ½ hæðir. 

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 0–30° við Hamra.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10-30° við Ólafargerði.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

4.8 Einbýlishús E 8 

Einbýlishúsin E8 eru 8, á jafn mörgum lóðum, við Hamra og 
Ólafargerði.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,5.   

Íbúðarhúsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum 
bílgeymslum.  Aðkoma frá götu er austan megin, að efri hæð.  
Heimilt er að stalla húsin um ½ hæðir. 

Mænishæð má mest vera 5,4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið við aðkomuhæð er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 0–45° við Hamra.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10-45° við Ólafargerði.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

4.9 Parhús R 1  

Parhús R1 eru 9, á jafnmörgum lóðum, við Bláargerði, Hraungerði og 
Ólafargerði, með samtals 18 íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2- 
0,4.   

Húsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum bílgeymslum.  
Aðkoma frá götu er sunnan– og norðanmegin.  Heimilt er að stalla 
húsin um ½ hæðir.   

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–45°.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar. 
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4.10 Parhús R 2 

Parhúsin R2 eru 6, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði, með 
samtals 12 íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,4. 

Parhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er norðan megin. 

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar.   

4.11 Parhús R 3 

Parhúsin R3 eru 4, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði og 
Ólafargerði, með samtals 8 íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 
0,4.   

Parhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er sunnan megin.   

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar. 

4.12 Parhús R 4 

Parhúsin R4 eru 3, á jafn mörgum lóðum, við Bláargerði og 
Hraungerði, með samtals 6 íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 
0,4. 

Húsin eru á einni til tveimur hæðum með innbyggðum bílgeymslum.  
Aðkoma frá götu er sunnan megin.  Heimilt er að stalla húsin um ½ 
hæðir.   

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–45°.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar.   
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4.13 Raðhús R 5  

Eitt raðhús R5 er við Hraungerði, með samtals 3 íbúðum.  
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,4.   

Húsið er á einni til tveimur hæðum með innbyggðum bílgeymslum.  
Aðkoma frá götu er norðan megin.  Heimilt er að stalla húsin um ½ 
hæðir.   

Mænishæð má mest vera 7,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,4 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–45°.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm.   

Auka íbúðir eru ekki heimilar.   

4.14 Raðhús R 6 

Raðhúsin R6 eru 3, á jafn mörgum lóðum, við Hraungerði og 
Ólafargerði, með samtals 9 íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 
0,4. 

Raðhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er sunnan megin. 

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar. 

4.15 Raðhús R 7 

Eitt raðhús R7 er við Bláargerði, með samtals 4 íbúðum.  
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,2 - 0,4. 

Raðhúsin eru á einni hæð, með innbyggðum bílgeymslum.  Aðkoma 
frá götu er norðan megin. 

Mænishæð má mest vera 5.4 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 4,2 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

Auka íbúðir eru ekki heimilar. 
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4.16 Fjölbýlishús F1 

Á skipulagssvæðinu eru þrjú tveggja hæða fjölbýlishús F1, við 
Ólafargerði, með fjórar íbúðir á hvorri hæð (lárétt skipting) eða átta 
íbúðir á tveimur hæðum (raðhús) (lóðrétt skipting), samtals 24 
íbúðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,5 - 0,7. 

Fjölbýlishúsin eru á tveimur hæðum.  Aðkoma frá götu er norðan 
megin. 

Mænishæð má mest vera 8,6 m yfir gólfkóta aðkomuhæðar.  
Hámarkshæð útveggja á langhlið er 6,0 m.   

Þakhalli skal vera á bilinu 10–30°.   

Óheimilt er að byggja portbyggð hús og kvisti.   

Þakkantar skulu vera efnislitlir.  Þakskegg má að hámarki ná 60 cm út 
fyrir ystu brún veggjar.  Hámarksþykkt þakkants er 30 cm. 

 

 
Dæmi um lóðrétta og lárétta skiptingu F1 
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