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sveitarstjórn í samþykkt var 2021 ___________ til 2021 ___________ frá 

2010 / 123 nr. skipulagslaga 41.gr. skv. verið hefur auglýst sem þetta Deiliskipulag 

Deiliskipulagsuppdráttur, mkv. 1:2000, Skipulagssvæði 1.

Deiliskipulagsuppdráttur, mkv. 1:2000, Skipulagssvæði 2.

Byggingarreitur

Mörk Hlíðarendakots

Lóðarmörk

Vegir og bílastæði

Göngustígar

Núverandi byggingar

Megingönguleiðir skv. Aðalskipulagi

Meginreiðleiðir skv. Aðalskipulagi

R/S Rotþró (R) / Seyrulosun (S),  leiðbeinandi staðsetning

SS /HKC

Grandagarður 14

Skýringaruppdráttur í mælikvarða 1:20.000 sem sýnir landið Hlíðarendakot hnitsett. Skipulagssvæðin tvö eru merkt.

reglugerðir segja til um.
öðru leyti en því sem mæliblöð, skilmálar þessir, byggingarreglugerð og aðrar 
Vanda skal allan frágang bygginga, bílastæða og lóða. Húsagerðir eru frjálsar að 

3. ALMENNIR BYGGINGARSKILMÁLAR

og eftirlits. Leiðbeinandi staðsetning fráveitu kemur fram á uppdrætti. 
rotþróm skal vera þannig að auðvelt sé fyrir ökutæki að komast að til tæmingar 
þarf að tryggja að votlendið verði ekki fyrir áhrifum frá rotþróm. Aðgengi að 
eru í reglugerð nr. 798/1999 um fráveitur og skólp og leiðbeiningariti UST. Einnig 
Fráveita: Fráveita verður hönnuð og byggð samkvæmt þeim kröfum sem settar 

reglugerð um neysluvatn nr. 536/2001. 
lagðar að hverri lóð. Neysluvatnið skal uppfylla þær kröfur sem tilgreindar eru í 
verður mætt með vatni frá  Vatnsveitum Rangárþings Eystra. Vatnslagnir verða 
Vatnsveita: Neysluvatn er úr eigin brunn á skipulagssvæðinu. Viðbótarvatnsþörf 

fyrirhuguðum byggingum en framkvæmdir skulu unnar í samvinnu við RARIK.
fyrir rafmagni um jarðstreng. Gert er ráð fyrir að jarðstrengur verði lagður að 
Rafveita er að hluta um eigin virkjun á jörðinni. Jafnframt mun RARIK sjá svæðinu 

Veitukerfi og sorp

upp úr aurnum á svæðinu og að frárennslismál standist allar umhverfiskröfur.
náttúru- og norðurljósaupplifunar. Einnig skal tryggja að húsunum verði lyft vel 
land að þá munu þau vera sérstaklega útfærð með stórum gluggaflötum ætluð til 
uppdrætti er leiðbeinandi. Auk þess að húsin séu að hluta grafin inn í hækkað 
umhverfis húsin. Lágmarks fjarlægð á milli húsa er 15 metrar. Staðsetning húsa á 
er frjálst en hæsti punktur þaks má ekki vera hærri en 5m m.v. hæð jarðvegs 
annars. Stærð hvers húss getur verið allt að 80m2. Lóðin er 11.800m2. Þakform 
Á byggingarreit G2 er heimilt að byggja allt að 8 gistihús sem skulu svipa til hvors 

Gistihús

uppdráttum til viðmiðunar.
malarvegi sem liggur niður að ánni, Merkjá. Vegir og bílastæði eru sýnd á 
Aðkoma að svæðinu er af Fljótshlíðarveg til suðurs. Keyrt er eftir þegar gerðum 

Aðkoma

5.3.2.14 í Skipulagsreglugerð.
Fjarlægð frá byggingarreit að árbakka er 50 m sem uppfyllir skilyrði greinar 
Lega húsa fylgir árbakkanum og  húsin mynda bylgju-formaða mön við hana. 
sjáist síður á milli þeirra og beina útsýni frá þeim að ánni og aðliggjandi umhverfi. 
gistihúsum í nálægð við Merkjá. Fyrirhugað er að móta landið á milli húsa til að 
Skipulagssvæði 3 nær yfir um 3,5 ha svæði. Þar er fyrirhugað að koma fyrir 6-8 

Skipulagssvæði 2 - Svæði sunnan við Fljótshlíðarveg

fjarlægð á milli húsa er 15 metrar. Staðsetning húsa á uppdrætti er leiðbeinandi.
verið allt að 100m2 og mænishæð allt að 6 m m.v. hæð jarðvegs. Lágmarks 
sem skulu svipa til hvors annars. Lóðin er 2875 m2. Grunnflötur hvers húss getur 
Á byggingarreit G1 austan við bæjarstæðið er heimilt að byggja allt að 4 gistihús 

          Gistihús

. 
 

umhverfis húsið.
er frjálst en hæsti punktur þaks má ekki vera hærri en 8,5 m m.v. hæð jarðvegs 
íbúðarhús allt að 500 m2 og á 3 hæðum, auk útihúss að stærð 100 m2. Þakform 
jarðvegs umhverfis 1.hæð húsa. Á byggingarreit á lóð Í8 yrði heimilt að byggja 
Þakform er frjálst en hæsti punktur þaks má ekki vera hærri en 7,5 m m.v. hæð 
byggingar sem best að landi, en byggingarreitir eru staðsettir að hluta í landhalla. 
íbúðarhús, allt að 300 m2. Húsin geta verið á 1-2 hæðum auk kjallara. Fella skal 
4.390m2-10.000m2. Á hverri lóð (byggingarreitum Í4-  Í7) er heimilt að byggja 
verða útfærð nánar út frá legu í landi, en gert er ráð fyrir að lóðirnar séu allt frá 
Vestan við núverandi bæjarstæði er komið fyrir 5 íbúðarhúsalóðum. Lóðamörk 

Íbúðarhús

vera hærri en hæsti punktur núverandi þaks umræddrar byggingar.
þeim öllum. Ef um stækkanir er að ræða má hæsti punktur þaks stækkunar ekki 
þessar byggingar (Þ1 og Þ2) en endurbætur og hóflegar stækkanir eru heimilar á 
salernisaðstöðu auk möguleika á gistirýmum. Byggingarreitir eru settir umhverfis 
vera heimilt að koma fyrir þjónustuaðstöðu í þeim. Það felur í sér veitinga- og 

Þessar byggingar munu breyta um hlutverk og mun byggð á árunum 1945-1992
(stærð: 411,4m2) byggð árið 1997  og önnur útihús samtals 364,3 m2 Skemman

Aðrar byggingar á svæðinu eru Gamli bærinn (stærð 88,6m2) byggður árið 1918, 

húsa á uppdrætti er leiðbeinandi. Stærð lóðarinnar er 14.500 m2.
aðstöðuhús við fyrirhugað sameiginlegt baðsvæði íbúa svæðisins. Staðsetning 

 

gestahús á aðliggjandi byggingarreit, Í2, og allt að100 m2
 

byggja allt að 100 m2
ekki vera hærri en 6m m.v. hæð jarðvegs við núverandi hús. Einnig er heimilt að 
það í allt að 400 m2. Þakform viðbyggingar er frjálst en hæsti punktur þaks má 
Á byggingarreit Í1 er 169,1 m2 íbúðarhús, byggt árið 2000. Heimilt er að stækka 

Bæjarstæðið

hlíðarendakotsvegi. Nýr vegur á uppdrætti er til viðmiðunar.
endurgerður fyrir aðkomu að fjórum vestlægustu lóðunum og tengist hann 
vegurinn til vesturs að íbúðarhúsi og til austurs að gistihúsum. Gamall vegslóði er 
með Hlíðarendakotsveg norður á milli útihúsa og skemmu. Við hlíðina skiptist 
Aðkoma að svæðinu er af Fljótshlíðarvegi á Hlíðarendakotsveg. Haldið er áfram 

Aðkoma

íbúðarhúsalóðum vestan við bæjarstæðið. Ný gistihús eru á lóð í austur. 
Einnig verða afmörkuð svæði þar sem gert verður ráð fyrir fimm 

hús á bæjarstæðinu til mögulegrar stækkunar. 
og sameiginlegu baðsvæði á sömu lóð. Byggingarreitir eru settir í kringum önnur 
Fyrirhugað er að byggja við núverandi íbúðarhús, auk þess að koma fyrir gestahúsi 

annars votheysturni. 
í dag gamalt íbúðarhús; Gamli bærinn, íbúðarhús, skemma og ýmis útihús;  meðal 
Skipulagssvæði 1 nær yfir um 26,5 ha svæði. Það er að hluta byggt en þar stendur 

Skipulagssvæði 1 - Svæði við núverandi bæjarstæði

sunnan við Fljótshlíðarveg nálægt Merkjá. 
Skipulagssvæði 1 liggur út frá Hlíðarendakotsvegi og skipulagssvæði 2 liggur 
Skipulagssvæðinu er skipt niður í tvö svæði með aðkomu frá Fljótshlíðarveg. 

2. LÝSING DEILISKIPULAGS

01.06.2021

EÞ/HKC

Fornleifar

 

 

til að skrá fornleifar nánar á þeim svæðum sem deiliskipulagið nær til. 
Samkvæmt athugasemd frá Minjastofnun Íslands skal fornleifafræðingur fenginn 

í flatlendi í hlíðinni fyrir ofan Þorsteinslund.
deiliskipulagsuppdrátt og listaðar í töflu hér til hliðar. Einnig er að finna rústir uppi 
Talsvert er um fornleifar á svæðinu og eru þær merktar inn á 

Fornminjar

byggingarreiti og aðkomu að svæðum. 
iii. Deiliskipulagsuppdrættir í mælikvarða 1:2000 sem sýna skipulagssvæðin tvö, 

hnitsett og skipulagssvæði merkt.
ii. Skýringaruppdráttur í mælikvarða 1:20.000 þar sem jörðin Hlíðarendakot er 

2012-2024.
i. Afstöðumynd sem er hluti af aðalskipulagsuppdrætti fyrir Rangárþing eystra 

Skipulagsgögn

er ISN93.
Skipulagsuppdráttur er teiknaður eftir loftmynd frá Loftmyndum ehf. Hnitakerfi 

Kortagrunnar

umhverfisáhrifum. 
tilkynningarskyld til Skipulagsstofnunar samkvæmt lögum um mat á 
að tillagan feli í sér umtalsverð umhverfisáhrif en framkvæmd þessi er 
Deiliskipulagstillaga þessi fellur undir lög um umhverfismat áætlana. Ekki er talið 

gera samhliða deiliskipulagi.
og að hluta sem þjónustusvæði. Breytingu á aðalskipulagi þarf að íbúðabyggð

aðalskipulagi á þann hátt að skipulagssvæðið verði skilgreint að hluta sem 
Aðalskipulagi Rangárþings eystra 2012-2024. Þörf er á að breyta gildandi 
Deiliskipulagssvæðið er skilgreint sem landbúnaðarsvæði samkvæmt 

Skipulagsleg staða

útlit í efnis- og litavali, og frágangur vandaður. 
myndi breytast en tekið yrði mið af núverandi byggingum og landslagi varðandi 
Áhrif á náttúru /gróður og landslag /ásýnd yrðu staðbundin. Ásýnd svæðisins 

byggðina í sveitarfélaginu. Samfélagsleg áhrif eru því jákvæð.
Uppbygging innan skipulagssvæðisins myndi stuðla að fjölgun íbúa og styrkja 

- Gistihús á tveimur reitum.

byggingarreitum sem tengjast núverandi aðkomuvegi. 
- Afmarkað svæði fyrir íbúðarhús, þar sem gert er ráð fyrir fimm lóðum og 

gestahús og sameiginlegt baðsvæði á sömu lóð.
- Endurbætur og stækkun á núverandi húsum, auk heimildar fyrir því að reisa 

Deiliskipulagið nær yfir:

samræmi við umhverfið. 
Nýbyggingar skulu falla vel að umhverfinu og litaval í jarðlitum skal vera í 

byggðamynstri svæðisins. Reitir G1, G2.
efnis- og litaval nýbygginga mun miða að því að þau falli sem best að 
Minni gistihús eru staðsett austan núverandi íbúðarhúsasvæðis á einni lóð. Allt 

Ný íbúðarbyggð er vestast á svæðinu með fimm lóðum, reitir Í4, Í5, Í6, Í7, Í8. 

ásamt nýrri lóð fyrir gestahús og sameiginlegt baðsvæði, reitir Í1, Í2, Í3. 
Lóðir núverandi íbúðarhúsa eru skilgreindar til endurgerðar þeirra og viðbygginga, 

verður við að nýta vegslóða og stíga sem fyrir eru sem frekast er kostur.
hluta sem innbyrðis gönguleið milli svæða, norðan Fljótshlíðarvegar. Leitast 
þegar gerða afleggjara frá Fljótshlíðarvegi. Gamli þjóðvegurinn verður nýttur að 
Í  deiliskipulagi eru fyrirhuguð frekari íbúðar- og gistihúsabyggð. Aðkomur eru um 

bærinn er í endurgerð í samvinnu við Minjastofnun.
gamall, friðaður burstabær frá 1918, burstir útihúsa snúa að þjóðvegi. Gamli 
Bæjarstæðið einkennist af eldri byggð í anda sveitabæja Fljótshlíðar. Þar er 

eru einnig utan þessa deiliskipulags.
svæðið. Landspildur Hallskots og Hlíðarenda innan jarðarmarka Hlíðarendakots 
þessa deiliskipulags, en kvöð er um aðgengi frá Fljótshlíðarvegi nr. 261 um 
Þorsteinslundur laðar að sér gesti. Lundurinn er í eigu sveitarfélagsins og utan 
er að finna styttu af honum, sem reist var árið 1954, gerð af Nínu Sæmundsson. 
Erlingssyni, sem orti m.a. kvæðið þjóðþekkta sem kennt er við Hlíðarendakot. Þar 
Á svæðinu er einnig að finna skógarlund; Þorsteinslund, tileinkaður Þorsteini 

ferðamanna þangað ef þjónusta er bætt. 
áhugaverður staður og þar er töluverð aðsókn ferðamanna. Búast má við fjölgun 
fallegir fossar með Gluggafoss í Merkjá fremstan í flokki. Hann er merktur sem 
skilningi.  Mikil tækifæri eru fyrir hendi varðandi þjónustu við ferðamenn. Þar eru 
Svæðið er fagurt og áhugavert í landfræðilegum, jarðfræðilegum og sögulegum 

íbúðarbyggð, að styðja við núverandi byggð og styrkja ferðaþjónustu á svæðinu. 
með áherslu á; aukna rafstöðvarhús við Þórðarfoss. Deiliskipulagið er

Á jörðinni er í dag íbúðarhús, gamall burstabær, skemma, eldri útihús og lítið 

í Rangárþingi eystra, landnúmer 164020, en jörðin er alls 403.8 ha.
Deiliskipulagið nær til rúmlega 30 ha svæðis af jörðinni Hlíðarendakoti, í Fljótshlíð 

Svæðið sem deiliskipulagið nær til

1. INNGANGUR
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