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0. SAMÞYKKTIR OG BREYTINGAR 
 

0.1. Samþykktir 
 

Tillaga að deiliskipulagi þessu var auglýst samkvæmt ákvæðum 25. gr. 
skipulags- og byggingarlaga nr. 73/1997 frá 10.3.2004 til 21.4. 2004. 
 
Deiliskipulagið var samþykkt af  bæjarstjórn Austur-Héraðs þann 19.5.2004, með 
breytingu á texta í kafla 1.3. í skipulags- og byggingarskilmálum, þannig að í stað 
textans  “landið sem deiliskipulagið tekur til er eign Austur-Héraðs.” kom 
eftirfarandi texti: 
“Landið sem deiliskipulagið tekur til er innan aðalskipulags Austur-Héraðs, en þó er á 
það bent að Eyvindaráin skiptir löndum milli jarðarinnar Eyvindarár og jarðarinnar 
Egilsstaða.  Landamerkin eru samkvæmt landamerkjabréfi frá 1884 og því óljóst hvar 
áin rann um eyrarnar norðan Votahvamms á þeim tíma.  Lega árinnar er nokkuð vel 
þekkt frá því að loftmyndataka hófst (1945), en segir ekki til um legu árinnar árið 1884.  
Nauðsynlegt er að fastsetja landamerkin með nákvæmum hætti, með samkomulagi 
landeigenda, jafnhliða uppbyggingu í Votahvammi.” 
 
Deiliskipulagið var sent til Skipulagsstofnunar með bréfi dags. 11.11.2004 með 
framangreindum breytingum.  Skipulagsstofnun gerði athugasemdir, sbr. bréf 
stofnunarinnar dags. 18.11.2004. Athugasemdir Skipulagsstofnunar hafa verið 
teknar til greina með þeim hætti sem rakið er í kafla 02 hér á eftir. 
 
Deiliskipulagið var afgreitt að nýju af bæjarstjórn Fljótsdalshéraðs þann 
xx.xx.xxxx, með áorðnum breytingum. 
 
 

0.2. Breytingar 
 

Breytingar á skipulags- og byggingarskilmálum, útgáfa 0.1. dags 13.12.2004  

 
Í kafla 1.10 er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Hljóðvist bygginga skal vera tryggð, þannig að lágmarksákvæðum um 
viðmiðunargildi sé fullnægt.  Til að tryggja ásættanlega hljóðvist á lóðum næst 
Votahvammi gerir deiliskipulagið ráð fyrir að byggingarnar séu hannaðar á þann 
máta að viðmiðunargildi innanhúss, hvað varðar umferðarhávaða, verði ekki 
yfir 30 dB og að viðmiðunargildi utanhúss á jarðhæð 55dB.” 
 
Í kafla 3.1. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Sótt skal um frávik frá deiliskipulagi og skipulagsskilmálum til umhverfisráðs 
Austur-Héraðs sbr. skipulagsreglugerð.” 
 
Í kafla 3.7. er bætt við eftirfarandi texta: 
“Neðanjarðarbílageymslur eru ekki heimilaðar.” 
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Í kafla 3.11. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Óheimilt er að taka byggingu í notkun eða hluta hennar, án þess að 
byggingarfulltrúi hafi gefið út lokaúttektarvottorð”.   
 
„Í kafla 4.3.1. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús með bílskýlum og 2 íbúðum, á 
jafn mörgum lóðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,20-0,28”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar parhús, samtals 4 íbúðir á tveimur 
lóðum, með  4 bílskýlum staðsettum á lóð.  Samanlagt nýtingarhlutfall  
hvorrar lóðar fyrir sig er  0,20-0,28”.   
 
Í kafla 4.3.2. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús með bílskýlum og 3 íbúðum, á 
tveimur lóðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,20-0,28”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús, samtals 6 íbúðir á tveimur 
lóðum, með  6 bílskýlum staðsettum á sameiginlegri lóð. Samanlagt 
nýtingarhlutfall hvorrar  lóðar fyrir sig er  0,20-0,28”.   
 
Í kafla 4.3.3. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús með bílgeymslu og 4 íbúðum á 
einni lóð.  Nýtingarhlutfall lóðarinnar 0,30-0,35”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús, samtals 4 íbúðir á einni 
lóð, með 4 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð.  Samanlagt  nýtingar-
hlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35”.   
 
Í kafla 4.3.4. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús með bílskýlum og 3 íbúðum á 
tveimur lóðum. Nýtingarhlutfall lóðanna 0,20-0,28”.   

 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús, samtals 6 íbúðir á tveimur 
lóðum,  með 6 bílskýlum staðsettum á sameiginlegri lóð.  Samanlagt nýtingar-
hlutfall hvorrar  lóðar fyrir sig er 0,20-0,28”.   
 
Í kafla 4.3.5. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 5 einnar hæðar raðhús með bílgeymslum  og  18 íbúðir 
á þremur lóðum.  Nýtingarhlutfall lóðanna 0,30-0,52”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
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“Á skipulagssvæðinu eru 1 einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð, með 4 bílgeymslum staðsettum á sérafnotahluta lóðar.  Raðhús 
hefur 4 innbyggðar bílageymslur”.  
 
Í kafla 4.3.6. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús með bílgeymslu og 3 íbúðum á 
einni lóð. Nýtingarhlutfall lóðarinnar 0,30-0,52”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús, samtals 3 íbúðir á einni 
lóð, með 3 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð.  Samanlagt nýtingar-
hlutfall lóðarinnar er 0,30-0,52”.   
 
Í kafla 4.3.7. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús með bílgeymslu og 4 íbúðum á 
einni lóð.  Nýtingarhlutfall lóðarinnar 0,30-0,35”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð, með 4 bílgeymslum staðsettum  á sérafnotahluta lóðar.  Raðhús  
hefur 4 innbyggðar bílageymslur. Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 
0,30-0,35”.   
 
Í kafla 4.3.8. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús með og án bílgeymslu og 4 
íbúðum á einni lóð.  Nýtingarhlutfall lóðarinnar 0,30-0,35”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð,  2 íbúðir hafa bílgeymslur sem staðsettar eru á sérafnotahluta lóðar 
en 2 íbúðir eru án bílgeymslu.  Raðhús hefur 4 innbyggðar bílageymslur. 
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35”.   
 
Nýr kafli, 4.3.9. bætist við: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar parhús, samtals 2 íbúðir á einni 
lóð, með 2 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð.  Samanlagt nýtingar-
hlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.  Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar 
byggingarlínur.  Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  
Hámarkshæð útveggja er 3,5m.  Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°”. 
 
Nýr kafli, 4.3.10. bætist við: 
“Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús / parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð, með 3 bílgeymslum staðsettum á sérafnotahluta lóðar.  Raðhús 
hefur 3 innbyggðar bílageymslur.  Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 
0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.  Mænishæð má 
mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð útveggja er 3,5m. 
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°”. 
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Í kafla 4.4.1. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús á tveimur lóðum án 
bílgeymslu og 4 íbúðum á hæð eða alls 12 íbúðum í hvoru húsi.    
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,50-0,70”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús á tveimur lóðum án 
bílgeymslu með  alls 12 íbúðir  í hvoru húsi.    
Samanlagt nýtingarhlutfall hvorrar lóðar fyrir sig er  0,50-0,70”.   
 
Í kafla 4.4.2. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 4 þriggja hæða fjölbýlishús með bílgeymslu og 4 
íbúðum á hæð eða alls 12 íbúðum í hverju húsi”. 
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,3-0,52.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús með alls 12 íbúðir í 
hvoru húsi.   9 bílgeymslur eru ætlaðar hluta af stærstu íbúðum, 4 
bílgeymslur tilheyra vestari húsinu og 5 bílgeymslur tilheyra því eystri.  
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar  er 0,3-0,52”.   
 
Í kafla 4.4.3. er felldur niður eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 4 þriggja hæða fjölbýlishús með bílgeymslu og 4 
íbúðum á hæð eða alls 12 íbúðum í hverju húsi.  
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,3-0,55”.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús með 12 íbúðir  í hvoru 
húsi.  10 bílgeymslur eru ætlaðar hluta af stærstu íbúðum, 5 bílgeymslur eru 
ætlaðar hvoru húsi fyrir sig.  
Samanlagt  nýtingarhlutfall lóðarinnar  er 0,3-0,55”.   
 
Kafli 4.5. er felldur niður.  
 
Eftirfarandi breytingar voru gerðar á skipulagsuppdrætti: 

 
• Bætt er við í skýringum skilgreiningu á bílskýli annars vegar og 

bílgeymslu hinsvegar. 
• Bætt er við í skýringum skilgreiningu á  akfærum  göngustígum og þeim 

gefin “áferð” á uppdrætti skv. skýringum. 
• Tákn fyrir hreinsun fráveitu tekið úr skýringum og sömuleiðis tákn 

fjarlægt af skipulagsuppdrætti. 
• Austurtún 1-7 breytist úr raðhúsi R5 í R10. 
• Austurtún 9-11 breytist úr raðhúsi R5 í R9. 
• Litur á Ártúni 1-7 breytist úr gulu í grátt. 
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• Litur á Fífutúni 1-7 breytist úr gulu í grátt. 
• Litur á Austurtúni 1-7 breytist úr gulu í grátt. 
• “möguleg framtíðartenging yfir Eyvindará”fjarlægð af 

skipulagsuppdrætti. 
Breytingar á skipulags- og byggingarskilmálum, útg. 0.2 dags. 12.07.2006 

 
Í kafla 2.3 er felldur niður eftirfarandi texti: 
Alls er gert ráð fyrir að byggðar verði um 123 íbúðir, þar af 10 í    
einbýlishúsum, 41 íbúðir í raðhúsum/parhúsum og 72 íbúðir í fjölbýlishúsum.  
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Alls er gert ráð fyrir að byggðar verði um 110-112 íbúðir, þar af 18 í    
einbýlishúsum, 44-46 íbúðir í raðhúsum/parhúsum og 48  íbúðir í 
fjölbýlishúsum. 
Í kafla 2.4 er felldur niður eftirfarandi texti: 
Aðkoma er frá henni að einbýlishúsalóðum og tveimur fjölbýlishúsalóðum auk 
aðkomu að tveimur húsaþyrpingum. Aðkoma er frá Votahvammi að þremur 
húsaþyrpingum austan Norðurtúns, með jafnmörgum innkeyrslum.  
Innkeyrslurnar fá nöfnin Ártún, Fífutún og Austurtún, talið til austurs og húsin 
númer í samræmi við það. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Aðkoma er frá henni að einbýlishúsalóðum, tveimur húsaþyrpingum auk 
aðkomu að Ártúni. Aðkoma er frá Votahvammi að tveimur húsaþyrpingum 
austan Norðurtúns, með jafnmörgum innkeyrslum. Innkeyrslurnar fá 
nöfnin Fífutún og Austurtún, talið til austurs og húsin númer í samræmi við 
það. 
Í kafla 2.6 er felldur niður eftirfarandi texti: 
Eitt leiksvæði (á vegum sveitarfélagsins) verður á skipulagssvæðinu, í fleyg á 
milli lóða tveggja þyrpinga við aðalgöngustíg er liggur frá núverandi byggð 
niður að Eyvindará og meðfram henni.  
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Eitt leiksvæði (á vegum sveitarfélagsins) verður á skipulagssvæðinu. Í fleyg 
milli einbýlishúsalóða við Norðurtún og Raðhúsalóða við Ártún með 
aðkomu frá aðalgöngustíg er liggur frá núverandi byggð niður að 
Eyvindará og meðfram henni.”  
Í kafla 2.7  er felldur niður eftirfarandi texti: 
Svæðið meðfram ánni verður nýtt til útivistar og áningar.  Þar verður lagður 
göngustígur sem tengjast mun göngustígakerfi nýja íbúðasvæðisins í 
Votahvammi og núverandi íbúðabyggð. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Meðfram ánni verður lagður göngustígur sem tengjast mun gögnustígakerfi 
nýja íbúðasvæðisins í Votahvammi og núverandi íbúðabyggð. 
Svæði til áningar og útivstar verður norðvestan og suðaustan svæðisins.  
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Í kafla 3.7  er felldur niður eftirfarandi texti: 
Í rað-og parhúsum skal koma fyrir tveimur bílastæðum á sérafnotahluta lóðar 
fyrir hverja íbúð, auk stæða í bílgeymslum/bílskýlum þar sem þau eru. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Í rað-og parhúsum skal koma fyrir tveimur bílastæðum fyrir hverja íbúð á 
sérnotahluta lóðar eða sameiginlegri lóð, auk stæða í 
bílgeymslum/bílskýlum þar sem þau eru. 
Í kafla 4.2 er felldur niður eftirfarandi texti: 

  Tvær gerðir eru af einbýlishúsalóðum, alls 10 hús við nýja húsagötu. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Alls eru 18 einbýlishús við nýja húsagötu. 
Í kafla 4.2.1 er felldur niður eftirfarandi texti: 

  Einbýlishús E 1 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Einbýlishús E  
Í kafla 4.2.2 er felldur niður eftirfarandi texti 
Einbýlishús E2 
Á skipulagssvæðinu eru 8 einnar hæðar einbýlishús með bílgeymslum á jafn 
mörgum lóðum, vestan/sunnan húsagötu.   
Nýtingarhlutfall lóðanna er 0,20-0,35.   
Bundin byggingarlína er við götu og skal hluti byggingarinnar snerta hana.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
Í kafla 4.3.3 er felldur niður eftirfarandi texti: 
með 4 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð. 
Í kafla 4.3.7 er felldur niður eftirfarandi texti: 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð, með 4 bílgeymslum staðsettum  á sérafnotahluta lóðar. Raðhús  
hefur 4 innbyggðar bílageymslur. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Á skipulagssvæðinu eru tvö einnar hæðar raðhús, hvort um sig með 3-4 
íbúðum á einni lóð. 
Í kafla 4.3.8 er felldur niður eftirfarandi texti: 
2 íbúðir hafa bílgeymslur sem staðsettar eru á sérafnotahluta lóðar en 2 íbúðir 
eru án bilgeymslu.  Raðhús hefur 4 innbyggðar bílageymslur. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Heimild er fyrir einni innbyggðir bílgeymslu pr. íbúð. 
Í kafla 4.3.10 er felldur niður eftirfarandi texti: 
með 3 bílgeymslum staðsettum á sérafnotahluta lóðar. 
Í kafla 4.4 er felldur niður eftirfarandi texti: 

Útgáfa 0.2.  12.07.2006            9 



 

Við Norðurtún standa 2, 2 eru við Ártún og 2 við Fífutún.   
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
Við Fífutún standa 2 hús og við Austurtún standa 2 hús. 
 Í kafla 4.4.1 er felldur niður eftirfarandi texti: 
Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús á tveimur lóðum ,án 
bílgeymslu, með  alls 12 íbúðir  í hvoru húsi.    
Samanlagt nýtingarhlutfall hvorrar lóðar fyrir sig er  0,50-0,70.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 10,8 frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 9,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
Í staðinn kemur eftirfarandi texti: 
“Engin fjölbýlishús F 1 verða á svæðinu.” 
Kafla 4.4.4  Bílgeymslur B 1 er bætt við : 
“2 lóðir undir 6 bílgeymslur hvor eru á reitnum. Bílgeymslurnar eru ætlaðar 
íbúðum í raðhúsum R 3 og R 7. “ 
 
Texti skipulags og byggingaskilmála yfirfarin og leiðréttur í samræmi við 
deiliskipulagsbreytingu. 
 

Eftirfarandi breytingar voru gerðar á skipulagsuppdrætti: 
 
• Í stað tveggja fjölbýlishúsa við Norðurtún koma 8 einbýlishús. 
• Íbúðum í fjölbýli fækkar um 24, íbúðum í einbýli fjölgar um 8. 
• Aðkoma að raðhúsum við Ártún er breytt. 
• Staðsetning byggingareita við Ártún er breytt. 
• Fjöldi íbúða við Ártún breytist úr 12 í 17. 
• Tvær lóðir eru fyrir bílgeymslur við Ártún í stað einnar áður. 
• Svæði til útivistar og áningar fært. 
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1. ALMENNAR UPPLÝSINGAR   

1.1  Vinna við deiliskipulagið 
Deiliskipulagið er unnið af Arkís ehf.  Aðalstræti 6, 101 Reykjavík, í samstarfi 
við Íslenska Aðalverktaka h.f. Höfðabakka 9, 110 Reykjavík.   

1.2. Skipulagsgögn 
Deiliskipulagið er sett fram í skilmálum þessum, ásamt deiliskipulagsuppdrætti 
og skýringaruppdrætti.   

1.3. Eignarhald á landi 
Landið sem deiliskipulagið tekur til er innan aðalskipulags Austur-Héraðs, en þó er á 
það bent að Eyvindaráin skiptir löndum milli jarðarinnar Eyvindarár og jarðarinnar 
Egilsstaða.  Landamerkin eru samkvæmt landamerkjabréfi frá 1884 og því óljóst hvar 
áin rann um eyrarnar norðan Votahvamms á þeim tíma.  Lega árinnar er nokkuð vel 
þekkt frá því að loftmyndataka hófst (1945), en segir ekki til um legu árinnar árið 1884.  
Nauðsynlegt er að fastsetja landamerkin með nákvæmum hætti, með samkomulagi 
landeigenda, jafnhliða uppbyggingu í Votahvammi. 

1.4. Skipulagssvæðið 
Skipulagssvæðið er í Votahvammi, í norðurjaðri þéttbýlisins á Egilsstöðum.  
Eyvindará afmarkar skipulagssvæðið í norðri og í austri og í suðri afmarkast það 
af byggð við göturnar Brávelli og Ártröð.  Svæðið endar í gróðurvin Melshorns 
í vestri.  Landið hallar til norðurs að Eyvindará og liggur landið hæst í austri.  
Landið hentar vel sem byggingarland og er svæðið ekki vaxið birkiskógi eins og 
einkennandi er fyrir óbyggð svæði í kring.   
Skipulagssvæðið liggur í 23 – 35 m hæð yfir sjávarmáli.   
Á svæðinu standa nú hesthús en gert er ráð fyrir að þau víki fyrir nýrri 
íbúðabyggð.   

1.5. Landslag og sérkenni: Eyvindará – árbakkinn. 
Svæðið liggur næst árbakka Eyvindarár að sunnanverðu.  Áin hefur í áranna rás 
rutt sinn farveg og hefur getað óhindrað flætt yfir árbakka sína.    

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

1.7. Menningarminjar. 
Ekki er kunnugt um neinar menningarminjar sem lúta kvöðum um friðun eða 
rannsóknir s.k.v. 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 Minjavarðar Austurlands um hvort verki megi fram halda 
og með hvaða skilmálum  (skv.20.gr. þjóðminjalaga).   
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1.8. Veitur og lagnir. 
Stofnlagnir allra veitna tengjast skipulagssvæðinu þar sem gatnakerfi þess 
tengist götunni Votahvammi (sjá kafla 1.9).  Veitulagnir verða með hefðbundnu 
fyrirkomulagi, að mestu leyti 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.   
Á svæðinu verður svæði fyrir hreinsun fráveitu  og er það staðsett norður af 
húsagötunni Norðurtúni. 

1.9. Gatnakerfi. 
Skipulagssvæðið tengist gatnakerfi Egilsstaða um safngötu, Votihvammur (áður 
sá hluti Tjarnarbrautar sem liggur austur-vestur), sjá kafla 2.4.   

1.10. Hljóðvist.  
Línuhönnun, verkfræðistofa, sá um útreikning á hljóðvist á Votahvammi. Við 
hljóðreikninga var notuð hávaðareikniforritið Sound Plan og hljóðstig reiknað 
samkvæmt samnorrænu reiknilíkani í samræmi við kröfur reglugerðar um 
hávaða nr. 933/1999. 
Niðurstöður eru eftirfarandi: 
“Áætlað var umferðarmagn á Tjarnarbraut og á Votahvammi.  Gert var ráð 
fyrir umferð út úr hverfinu sjálfu en einnig þeirri umferð sem fer um  
Tjarnarbrautina og Votahvamm framhjá hinu nýja hverfi.  Gert er ráð fyrir að 
umferð á Tjarnarbrautinni sé 1300 bílar á sólarhring að vestanverðu en 1000 
bílar á sólarhring að austanverðu við hverfið.  Á Votahvammi er gert ráð fyrir 
að umferðin verði á bilinu 800-1300 bílar á sólarhring.  Gert er ráð fyrir að 
hlutfall þungra bíla sé 3%.  Umferðarhraði var hafður 50 km/klst. á 
Tjarnarbrautinni og Votahvammi en 30 km/klst. í húsagötum. 
Reiknað var jafngildishljóðstig í 2 m hæð yfir jörðu og reiknað punktgildi fyrir 
þau hús sem standa næst Votahvammi. 
Af niðurstöðunum fyrir hljóðstig má sjá að hljóðstig við húsin næst Votahvammi 
verða með hljóðstig milli 47-52dB (A) utan við húsvegg.  Hæst verður hljóðstig 
við raðhús sem standa við Norðurtún, samsíða Votahvammi. 
Miðað við þessar niðurstöður er hljóðstig allsstaðar innan við 
viðmiðunarmarka sem sett eru í reglugerð um hávaða sem er 55 dB (A) fyrir 
nýtt skipulag”. 
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2. VOTIHVAMMUR - DEILISKIPULAG 

2.1  Markmið deiliskipulagsins. 
Helstu markmið við gerð deiliskipulagsins eru: 
 

• að leggja áherslu á vandað bæjarskipulag, tengsl við ósnerta náttúru, 
góða byggingarlist, umferðaröryggi og umhverfismál þannig að úr verði 
gott heildarskipulag. 

• að vinna samræmt skipulag á svæðinu, sem nýtir land á skynsamlegan 
hátt, nýtir sérkenni þess og skapar umhverfisgæði. 

• að skapa aðlagandi íbúðabyggð með fjölbreytilegar íbúðir. 
• að íbúðir njóti sólar og dagsbirtu og verði í góðum tengslum við 

útisvæði. 
• að styrkja núverandi íbúðabyggð í norðurhluta Egilsstaðabæjar. 
• að hafa sjálfbæra þróun að leiðarljósi í samræmi við staðardagskrá 21. 
• að bæta umhverfi Eyvindarár í norðri og aðgengi að henni. 

2.2. Sjálfbær þróun.  
Leitast er við að hafa sjálfbæra þróun að leiðarljósi við úrvinnslu á skipulaginu, 
eins og skipulagslög kveða á um.  Það er gert með því að leggja áherslu á þéttari 
byggð og styttra grunnkerfi.  Við það styttast aksturs-og gönguleiðir sem er 
jákvætt í vistrænu samhengi, jafnframt hagkvæmni í stofnkostnaði og viðhaldi 
allra veitukerfa.  Leitast er við að skapa þéttriðið stíganet í beinum tengslum við 
megingöngustígakerfi. 
 
Ákvæði eru í skilmálum um að innan íbúðalóða verði aðstæður fyrir hendi til að 
flokka sorp.  Auk þess er gert ráð fyrir almennri sorpmóttöku á Sorpstöð Héraðs 
við Tjarnarás. 
 
Byggingareitir eru mótaðir með hliðsjón af hagkvæmum íbúðalausnum, m.a. 
með tilliti til sólarljóss, loftunnar, skjóls, tengsla við útirými og garða og 
byggingatækni. 

2.3. Byggð – húsagerðir / húsastærðir.  
Skipulagið samanstendur af fimm þyrpingum og tólf stakstæðum lóðum.  
Þyrpingarnar eru hver um sig: ein sameiginleg lóð með nokkrum húsum sem 
mynda sameiginlegt miðjurými, með leik- og útivistarsvæði íbúanna.  Í hverri 
þyrpingu eru sameiginleg bílastæði fyrir alla þyrpinguna.   
Alls er gert ráð fyrir að byggðar verði um 110-112 íbúðir, þar af 18 í    
einbýlishúsum, 44-46 íbúðir í raðhúsum/parhúsum og 48  íbúðir í 
fjölbýlishúsum. 
   

2.4. Gatnakerfi. 
Hluta Tjarnarbrautar (safngata) sem liggur frá austri til vesturs verður breytt og 
fær heitið Votihvammur.   Gatan flokkast áfram sem safngata með tilkomu nýs 
íbúðasvæðis sem tengist henni.   
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Ný húsagata, Norðurtún, liggur norður, niður aflíðandi halla í átt að Eyvindará.  
Aðkoma er frá henni að einbýlishúsalóðum, tveimur húsaþyrpingum auk 
aðkomu að Ártúni. Aðkoma er frá Votahvammi að tveimur húsaþyrpingum 
austan Norðurtúns, með jafnmörgum innkeyrslum. Innkeyrslurnar fá nöfnin 
Fífutún og Austurtún, talið til austurs og húsin númer í samræmi við það. 
Við yfirborðsmeðhöndlun gatnanna verða skil þeirra við safngötuna mörkuð við 
lóðarmörk með steinlögn og frávikum í hæðarsetningu.   

2.5. Götusnið – breidd gatna, gangstétta og jaðarsvæða.  
Breidd nýrrar safngötu, Votahvamms, er 6.5m, 5m grænt belti milli götu og 
aðalstígs.  Breidd húsagötu er 6.0m og 2m breið gangstétt öðru megin. 
Breidd stígs meðfram Votahvammi skal vera nægjanlega breiður til að þjóna 
gangandi og hjólandi umferð.  Breidd annarra stíga í hverfinu verði ákveðinn 
við hönnun gatna. 

2.6. Opin svæði,stígar og leiksvæði.   
Eitt leiksvæði (á vegum sveitarfélagsins) verður á skipulagssvæðinu, í fleyg á 
milli einbýlishúsalóða við Norðurtún og Raðhúsalóða við Ártún með aðkomu 
frá aðalgöngustíg er liggur frá núverandi byggð niður að Eyvindará og 
meðfram henni.   
Gangstéttir eru þar sem skipulagsuppdráttur sýnir, en auk þeirra eru göngustígar 
lagðir milli lóða, í gegnum hverfið.  Markmið með þeim er að tengja leiksvæðið 
lóðunum umhverfis og skapa fjölbreyttari gönguleiðir sem tengjast byggðinni 
sem fyrir er.  Lagður verður aðalgöngustígur meðfram Eyvindará sem tengist 
mun göngustígakerfi íbúðasvæðisins.  Nýr aðalstígur liggur meðfram breyttri 
legu safngötu (áður Tjarnarbraut) og tengist aðliggjandi göngustígakerfi í vestri 
og austri og inn í íbúðasvæðið norðanmegin og núverandi íbúðabyggð 
sunnanmegin.    

2.7. Eyvindará – árbakkinn. 
Með uppbyggingu svæðisins fyrir íbúðabyggð verður suðurbakki Eyvindarár 
styrktur og endurgerður til að verjast ágangi árinnar í miklum vatnavöxtum. 

Meðfram ánni verður lagður göngustígur sem tengjast mun gögnustígakerfi 
nýja íbúðasvæðisins í Votahvammi og núverandi íbúðabyggð. Svæði til 
áningar og útivstar verður norðvestan og suðaustan svæðisins.  
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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 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. byggingarreglugerð.   
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 +/- 30sm koma til 
umfjöllunar hjá skipulags-og bygginganefnd 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 lóðastærðum á mæliblöðum.  Þar sem misræmi er gildir 
mæliblað.   

3.4. Byggingarreitir. 
Á skipulagsuppdrætti eru sýndir byggingarreitir á hverri lóð.  Hús skulu byggð 
innan byggingarreita.   
Heimilt að byggja svalir, skyggni / skjólþök og minniháttar útbyggingar utan 
byggingarreita. 
Á skipulagsuppdrætti eru sýndir byggingarreitir fyrir bílgeymslur og bílskýli og 
er heimilt að fullnýta þá.   
Byggðir verða kjallarar undir fjölbýlishúsum og skal  lóðarhafi  standa straum af 
öllum aukakostnaði sem það kann að leiða til, t.d. vegna fráveitu ef kjallari 
liggur lægra en fráveitulagnir.   
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3.5. Hæð húsa. 
Gefnar eru 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. 
Ákvæði um mænisstefnu húsa eru í sérákvæðum fyrir einstakar lóðir.  
Bílgeymslur skulu eftir atvikum hafa þök sem falla að heildarformum þaka húsa 
á sömu lóð eða „flöt þök“ (einhalla þök með lágmarks vatnshalla).   

3.7. Bílastæði. 
Í einbýlishúsum 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).   
Í rað-og parhúsum skal koma fyrir tveimur bílastæðum fyrir hverja íbúð á 
sérnotahluta lóðar eða sameiginlegri lóð, auk stæða í bílgeymslum/bílskýlum 
þar sem þau eru. 
Í fjölbýlishúsum skal koma fyrir einu bílastæði fyrir hverja íbúð sem er 80m2 
eða minni, en tveimur fyrir hverja íbúð sem er stærri en 80m2 (miðað er við „birt 
flatarmál“).     
Bílastæði framan við innkeyrsludyr bílgeymslu skulu ekki vera styttri en 6 m, en 
önnur stæði ekki styttri en 5m. 
Neðanjarðarbílgeymslur eru ekki heimilaðar. 

3.8. Efnis– og litaval. 
Ekki eru kvaðir um efnisval umfram það sem reglugerðir um byggingarmál og 
brunavarnir kveða á um.   
Útlit og efnisval girðinga og skjólveggja sem og yfirborðsfrágang húsa skal 
samræma innbyrðis á hverri lóð.   

3.9. Sorpgeymslur. 
Á öllum lóðum skal koma fyrir sorpgeymslum eða stæðum fyrir sorpílát, í 
samræmi við fyrirmæli byggingarreglugerðar og Sorpstöðvar Héraðs.  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.  
Jaðar lóða að opnum svæðum skal laga að landhæð.   
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 og skjólveggi gilda fyrirmæli byggingarreglugerðar, og skulu þau 
vera í samræmi við samþykkta aðaluppdrætti.  Ekki er heimilt að girða við / á 
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lóðarmörk /um þar sem ósnortin náttúra tekur við utan lóðarmarka.  Á það við 
um lóðir næst Melshorninu og lóðir næst útivistarstíg meðfram Eyvindará.    
Girðingar og skjólveggir á mörkum samliggjandi lóða skulu reist í samráði og  í 
samvinnu beggja lóðarhafa.   

3.11. Verkhraði  
Sökklum og jarðvegsfyllingum í þá skal lokið innan eins árs frá útgáfu 
byggingarleyfis.   
Bygging skal vera fokheld innan tveggja ára frá útgáfu byggingarleyfis.   
Byggingarframkvæmdum, skal að öðru leyti haldið áfram með eðlilegum hraða 
og ljúka að fullu innan fimm ára frá útgáfu byggingarleyfis.  Lóð skal jafna og 
ganga frá jarðvegsyfirborði með varanlegum hætti (malbikuð plön og 
bifreiðastæði, portbyggingar, þökulagning, hellulögn, plöntun o.þ.h.) innan þess 
tíma.   

3.12. Atvinnustarfsemi 
Atvinnustarfsemi á skipulagssvæðinu er óheimil.   

3.13. 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. Almennt 
Skipulagsuppdráttur sýnir í meginatriðum afstöðu bygginga til götu og lóða við 
ólíkar aðstæður. 
Hámarkshæðir húsa hvetja til þess að lofthæð innan íbúða sé meiri en 
hefðbundin lágmarkshæð.  Miðað er við 3m salarhæð m.a. til að koma til móts 
við auknar hljóðvistarkröfur í fjölbýlum.   
Bílastæðakröfur á íbúðahúsalóðum sjá 3.7.  Staðsetning þeirra er sýnd á 
skipulagsuppdrætti og mæliblöðum.   
Kvaðir á lóðum s.s. almenna gangstíga, aðkomu að bílastæðum, aðkomu og 
gegnumakstur að lóð o.fl. koma fram á deiliskipulagsuppdrætti og á 
mæliblöðum.   

 

4.2. Einbýlishús  
Alls  eru 18 einbýlishús við nýja húsagötu. 
Mæliblað sýnir byggingarreit húss og staðsetningu innan lóðar.  Jafnframt 
fjarlægð frá lóðarmörkum sem miðast við að útveggir séu a.m.k. REI60 og 
klæddir klæðningu í flokki 1.  Ef húsið nær ekki þessum kröfum þarf það að 
fjarlægjast lóðamörk sem því nemur (sjá Byggingarreglugerð 75 gr.). 
  

4.2.1. Einbýlishús E    
Á skipulagssvæðinu eru 18  einnar hæðar einbýlishús með bílgeymslum á jafn 
mörgum lóðum.   
Nýtingarhlutfall lóðanna 0,20-0,35.   
Bundin byggingarlína er við götu og skal hluti byggingarinnar snerta hana.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15° 

 
4.2.2. Einbýlishús E 2 
Fellur niður 

 

4.3. Raðhús.  
Byggingarreitir eru fyrir 14 raðhús/parhús með tveimur til fimm íbúðum, 
samtals 44-46 íbúðir, á 5 lóðum við nýja húsagötu og nýja safngötu.  Lóðirnar 
eru “klasalóðir”- þyrpingar þ.e. nokkrum húsum er raðað umhverfis 
sameiginlegt garðrými.   
Aðalaðkoma skal vera frá sameiginlegu garðrými.  Gangstígar skulu vera 
akfærir að aðalinngöngum.   
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Mæliblað sýnir byggingarreit húss og staðsetningu innan lóðar.  Jafnframt 
fjarlægð frá lóðarmörkum sem miðast við að útveggir séu a.m.k. REI60 og 
klæddir klæðningu í flokki 1.  Ef húsið nær ekki þessum kröfum þarf það að 
fjarlægjast lóðamörk sem því nemur (sjá Byggingarreglugerð 75 gr.).   
Á mæliblöðum og skipulagsuppdrætti eru sýnd mörk sérafnotalóða fyrir rað-og 
parhúsin.  Mörk lóða milli íbúða eru ekki bindandi, þau geta færst eftir stærð 
hverrar íbúðar. 
 

4.3.1. Raðhús R 1 
Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar parhús, samtals 4 íbúðir á tveimur 
lóðum, með  4 bílskýlum staðsettum á lóð.   
Samanlagt nýtingarhlutfall  hvorrar lóðar fyrir sig er  0,20-0,28.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
   

4.3.2. Raðhús R 2 
Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús, samtals 6 íbúðir á tveimur 
lóðum, með  6 bílskýlum staðsettum á sameiginlegri lóð.  
Samanlagt nýtingarhlutfall hvorrar  lóðar fyrir sig er  0,20-0,28.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°.  
 

4.3.3. Raðhús R 3 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús, samtals 5 íbúðir á einni 
lóð.   
Samanlagt  nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°.   
 

4.3.4. Raðhús R 4 
Á skipulagssvæðinu eru 2 einnar hæðar raðhús, samtals 6 íbúðir á tveimur 
lóðum,  með 6 bílskýlum staðsettum á sameiginlegri lóð.   
Samanlagt nýtingarhlutfall hvorrar  lóðar fyrir sig er 0,20-0,28.   
Húsin má stalla eftir endilöngum byggingarreit um 1m að hámarki, þ.e. 
hver íbúð er á tveimur pöllum.   
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Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 5,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 4,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°.  
  

4.3.5. Raðhús R 5 
Á skipulagssvæðinu eru 1 einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð, með 4 bílgeymslum staðsettum á sérafnotahluta lóðar.  Raðhús 
hefur 4 innbyggðar bílageymslur.  
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðar er 0,30-0,52.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°.   
 

4.3.6. Raðhús R 6 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús, samtals 3 íbúðir á einni 
lóð, með 3 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð.   
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,52.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
  

4.3.7.  Raðhús R 7 
Á skipulagssvæðinu eru tvö einnar hæðar raðhús, hvort um sig með 3-4 
íbúðum á einni lóð. 
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.3.8. Raðhús R 8 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús/parhús, samtals 4 íbúðir á 
einni lóð.  Heimild er fyrir einni innbyggðri bílgeymslu pr. íbúð. 
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
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Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.3.9. Raðhús R 9 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar parhús, samtals 2 íbúðir á einni 
lóð, með 2 bílgeymslum staðsettum á sameiginlegri lóð.   
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.3.10. Raðhús R 10 
Á skipulagssvæðinu er eitt einnar hæðar raðhús / parhús, samtals 4 íbúðir 
á einni lóð.  Raðhús hefur 4 innbyggðar bílageymslur.   
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar er 0,30-0,35.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 4,6m frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 3,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.4. Fjölbýlishús   
Á skipulagssvæðinu er ein gerð af þriggja hæða fjölbýlishúsi.  Alls 4 hús með 
48 íbúðum.  Við Fífutún standa 2 hús og við Austurtún standa 2 hús. 
Heimilt er að hafa kjallara undir húsunum og nýta þá fyrir sameign s.s. 
sameiginlegt þvottahús, hjóla-, sorp- og séreignargeymslur.   
Heimilt er að hafa óupphitaða svala-og tröppuuppganga, í samræmi við 
skilgreiningu B rýma í fylgiskjölum með reglugerð um eignaskiptayfirlýsingar, 
útreikninga hlutfallstalna o.fl. í fjölbýlishúsum.    
Allar svalir sem snúa í suður og vestur skulu vera rúmgóðar ekki mjórri en 2m.  
Æskilegt er að svalir séu að hluta til inndregnar með tilliti til skjóls.  Þess skal 
þó ávalt gætt að fylgt sé ákvæðum 75. gr. byggingarreglugerðar um fjarlægð 
útbygginga frá lóðarmörkum og ákvæði um fjarlægð milli húsa að öðru leyti en 
skilmálar þessir segja til um.   
Öllum íbúðum á jarðhæð skal fylgja lóðarhluti til sérafnota sem nær minnst 4m 
út frá húsvegg eftir allri íbúðarlengdinni sólarmegin. 
Almennt ber að huga að næði og innsýn í íveruherbergi jarðhæðaíbúða.  Forðast 
ber eins og unnt er að staðsetja bílastæði þannig að þau valdi ónæði í 
íveruherbergjum.   
Í garðrýmum skulu vera leiksvæði.   
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4.4.1. Fjölbýlishús F 1 
Engin fjölbýlishús F 1 verða á svæðinu. 

 

4.4.2. Fjölbýlishús F 2 
Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús með alls 12 íbúðum í 
hvoru húsi.  9 bílgeymslur eru ætlaðar hluta af stærstu íbúðum, 4 
bílgeymslur tilheyra vestari húsinu og 5 bílgeymslur tilheyra því eystri.   
Samanlagt nýtingarhlutfall lóðarinnar  er 0,3-0,52 
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 10,8 frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 9,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.4.3. Fjölbýlishús F 3 
Á skipulagssvæðinu eru 2 þriggja hæða fjölbýlishús með 12 íbúðum í 
hvoru húsi.  10 bílgeymslur eru ætlaðar hluta af stærstu íbúðum, 5 
bílgeymslur eru ætlaðar  hvoru húsi  fyrir sig.  
Samanlagt  nýtingarhlutfall lóðarinnar  er 0,3-0,55.   
Hluti byggingarinnar skal snerta bundnar byggingarlínur.   
Mænishæð má mest vera 10,8 frá aðalkóta (aðkomuhæðar).  Hámarkshæð 
útveggja er 9,5m.   
Þakhalli skal vera á bilinu 0-15°. 
 

4.4.4. Bílgeymslur B 1 
2 lóðir undir 6 bílgeymslur hvor eru á reitnum. Bílgeymslurnar eru 
ætlaðar íbúðum í raðhúsum R 3 og R 7.  
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