
Deiliskipulag Hagahverfis 

Raðhús - skilmálar 
Eftirfarandi eru upplýsingar um helstu skilmála deiliskipulags Hagahverfis sem varða byggingu 
raðhúsa. 

Almennar gæðakröfur 
Í gildi er byggingarlistastefna Akureyrarbæjar sem samþykkt var í bæjarstjórn Akureyrar 12.6.2001.  

Með hliðsjón af ákvæðum byggingarlistarstefnunnar er lögð áhersla á vandaða hönnun 
íbúðarhúsnæðis hvað snertir innri gerð, form og útlit. Stefnt er að því að byggingar á svæðinu geti 
talist góð, nútímaleg byggingarlist þar sem saman fara sjónarmið um hagkvæmni, notagildi og gæði. 
Byggingar skulu fela í sér heilsteypta hugmynd þar sem m.a. er tekið mið af samhengi smáatriða og 
heildar, fjölbreytileika og samræmis, jafnvægis og hlutfalla, notagildis og hagkvæmni, forms og lita. 
Hús skulu felld að landi, uppgefnum lóðarhæðum og taka mið af staðháttum á hverjum stað. 

Byggingarfulltrúi skal meta þessa þætti sérstaklega við umfjöllun og afgreiðslu aðaluppdrátta og getur 
hafnað umsókn teljist hún ekki uppfylla almennar og sjálfsagðar kröfur að þessu leyti þó svo að 
viðkomandi hönnun uppfylli tæknilegar og mælanlegar kröfur reglugerða og skilmála að öðru leyti. 
Komi upp ágreiningur eða vafaatriði við afgreiðslu getur byggingarfulltrúi leitað álits skipulagsráðs 
eða fagmanna við mat á þessum þáttum hönnunarinnar. 

Einnig eru í gildi eru almennir byggingarskilmálar Akureyrarbæjar frá 2006 og samþykkt um skilti og 
auglýsingar í lögsögu Akureyrarkaupstaðar frá 2011. 

Aukaíbúðir 
Á einbýlishúsalóðum og hverjum lóðarhluta rað-og parhúsalóða má einungis vera ein íbúð. Ef gerð er 
aukaíbúð („kynslóðaíbúð”) skal hún vera hluti meginíbúðarinnar og er óheimilt að skilja hana frá 
aðaleigninni sem sjálfstæða eign. 

Byggingarreitir 
Byggingarreitir eru skilgreindir á deiliskipulagsuppdrætti og málsettir á mæliblaði. Hús skulu standa 
innan byggingarreits. Þó mega þakbrúnir á langhliðum og minniháttar útbyggingar s.s. útbyggðir 
gluggar ná allt að 0,6 m út fyrir byggingarreit en þakbrúnir á göflum 0,3 m. Svalir og útitröppur mega 
ná 1,6m út fyrir byggingarreit. Svalagangar skulu vera innan byggingarreits. Innan sömu lóðar getur 
byggingarreitur verið með mismunandi ákvæðum t.d. um hæðafjölda eða húsgerð og eru ákvæðaskil 
dregin með sömu línugerð og reiturinn. Heil lína á byggingarreit táknar bindandi byggingarlínu sem 
húsið að hluta eða öllu leyti skal liggja að. 

Fjarlægð milli húsa skal taka mið af gr. 9.7.5 í byggingarreglugerð. Fjarlægð milli byggingarreita 
miðast víða við lágmarksfjarlægð milli steinsteyptra húsa (REI 60/REI 60). Þar sem þannig háttar til 
verður hús með minni brunamótstöðu ekki byggt að mörkum byggingarreitsandspænis næsta húsi. 

Frágangur lóða 
Frágangur lóða skal almennt vera í samræmi við ákvæði gildandi byggingarreglugerðar og almenna 
Byggingarskilmála. Landhæð á lóðarmörkum skal vera samkvæmt uppgefnum hæðarkótum á 
mæliblöðum. Miðað er við að lóðarhæð fylgi beinni línu milli hæðarkóta. Sú landhæð skal ná að 
lágmarki 1 m inn á hvora lóð samliggjandi lóða nema lóðarhafar geri með sér skriflegt samkomulag 
um aðra landhæð. Í þessu felst að óheimilt er að hafa jarðvegsfláa að lóðarmörkum. Ekki er heimilt að 
moka eða ryðja jarðvegi eða grjóti út fyrir lóðamörk. Sjá almenna byggingarskilmála Akureyrarbæjar. 

Uppgefin landhæð skal vera á lóðarmörkum. Sú landhæð skal að lágmarki ná 1 m inn á hvora lóð. 
Mögulegt er að hækka/lækka lóð að vild innan hennar. Lóðarhafar skulu ganga frá bílastæðum með 
hörðu yfirborði. 



Við sérbýlishús er að jafnaði gert ráð fyrir tveim bílastæðum innan lóðar. Innkeyrslur á lóð mega ekki 
vera breiðari en 6 m (sem nemur einu bílastæði samsíða gangstétt). Mælt er með því að byggingar 
verði mótaðar með skjólmyndun í huga og skjólveggir verði hluti húsahönnunar. Þannig verði reynt 
að minnka þörf fyrir uppsetningu umfangsmikilla skjólgirðinga síðar.  

Girðingar á lóðarmörkum skulu vera samþykktar af báðum lóðarhöfum. Ekki er talin þörf á að girða 
að opnu svæði en sækja skal um gerð slíkra girðinga til byggingarfulltrúa.  Vísað er til ákvæða í kafla 
7.2 byggingarreglugerðar vegna frágangs trjáa og runna, sérstaklega gr. 7.2.2. en þar segir:  

„Ekki má planta hávöxnum trjátegundum nær lóðarmörkum aðliggjandi lóða en 4,0 m. Við 
staðsetningu trjáa á lóð sem ætlað er að vaxi frjáls skal taka tillit til skuggavarps á viðkomandi lóð og 
nágrannalóðum. Sé trjám eða runnum plantað við lóðarmörk samliggjandi lóða skal hæð þeirra ekki 
verða meiri en 1,80 m, nema lóðarhafar beggja lóða séu sammála um annað. Ef lóðarmörk liggja að 
götu, gangstíg eða opnu svæði má trjágróður ná meiri hæð, enda komi til samþykki veghaldara eða 
umráðaaðila viðkomandi svæðis.”  

Lóðarhafi sér sjálfur um framkvæmdir og frágang á sinni lóð og ber ábyrgð á að þær séu í samræmi 
við samþykktar teikningar og hæðartölur skv. mæliblaði. 

Heimilt er að koma fyrir einu smáhýsi á hverja íbúð í einbýlis-, rað-og parhúsum í samræmi við 
byggingarreglugerð. Staðsetning smáhýsa skal ákvörðuð í samræmi við ákvæði byggingarreglugerðar 
og leiðbeiningar Mannvirkjastofnunar.  

Sorpgeymslur 
Sorpgeymslur skulu vera í eða við hverja byggingu. Fjöldi og frágangur þeirra skal vera í samræmi við 
6.12.6, 6.12.7 og 6.12.8 gr. byggingarreglugerðar. Almennt skal þess gætt að sorpílát verði ekki 
áberandi þáttur í aðkomu og útliti húss og lóðar. 

Raðhúsalóðir 
Á lóðum fyrir raðhús er gert ráð fyrir tveim (parhús) til sex íbúðum. Íbúðafjöldi á lóð er tilgreindur á 
skipulagsuppdrætti. Flest raðhús  eru einnar hæðar, R I  en þrjár lóðir  eru fyrir tveggja hæða hús, RII. 
Bílageymsla skal vera fyrir hverja íbúð. Tvö bílastæði skulu vera innan lóðar hverrar raðhúsaíbúðar  
nema fyrir búðir 50 m² og minni en þar er gerð krafa um a.m.k. eitt bílastæði innan lóðar. 

Vakin er athygli á sveigjanleika við hönnun raðhúsa þar sem unnt verður að raða saman ólíkum 
íbúðastærðum. Á deiliskipulagsuppdrætti miðast skipting lóðahluta til einkanota við jafnstórar íbúðir 
á hverjum lóðarhluta. Heimilt er að færa mörk lóðarhluta til einkanota þannig að íbúðir verði 
misstórar án þess að breyta þurfi deiliskipulagi. Skipting rað-og parhúsalóða í lóðarhluta einstakra 
eigna skal tilgreind í lóðarsamningi. Stefnt er að því að um 35% íbúða í raðhúsum verði þriggja 
herbergja og minni, um 45% fjögurra herbergja og um 20% fimm herbergja og stærri. 

Húsgerðir 
Á deiliskipulagsuppdrætti eru raðhúsalóðum skipt í gerð a eða b og gildir eftirfarandi: 

GERÐ a: 
 Flatt eða einhalla þak, 0-10°.  
 R I a: Hámarkhæð og hámarksvegghæð langhliðar: 490cm. 
 R II a: Hámarkshæð og hámarksvegghæð langhliðar: 770 cm 

GERÐ b: 
 Flatt, einhalla eða tvíhalla þak, 0 –28°.  
 R I b: Hámarkshæð byggingar: 560 cm 
 R I b: Hámarksvegghæð: 490 cm 
 R II b: Hámarkshæð:840 cm 
 R II b: Hámarksvegghæð: 770 cm  



Vakin er athygli á möguleika á byggingu raðhúsa án bílageymslna á fjölbýlshúsareitum F/R II sbr. 
ákvæði í kafla 3.3.6 í greinargerð deiliskipulagsins.  


