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Lysing a deiliskipulaginu var sampykkt i beejarstjorn 13. juni 2019 og send Skipulagsstofnun og

umsagnaradilum til umsagnar og hun kynnt fyrir almenningi. Umsagnir skipulagslysinguna barust

fra eftirtéldum adilum:

e Landsnet, dags. 26.06.2029. Engar athugasemdir voru gerdar.

» Heilbrigdiseftirlit Sudurlands, dags. 29.08.2019. Engar athugasemdir voru gerdar.

« Minjastofnun, dags. 31.07.2019. Bent var a 16g um skraningu fornleifa, hisa og mannvirkja.

¢ Orkustofnun, dags. 5.07.2019. Engar athugasemdir voru gerdar.

* Robert Pétursson, dags. 15.06.2019. Bent var a bléndun byggdar og frarennsli skolps.

« Vegagerdin, dags. 29.07.2019. Bent var & ad lagmarka skuli fjdlda tenginga vid pjodveg og
visad i 10g um veghelgunarsvaedi.

» Sveitarfélagid Olfus, dags. 6.09.2019. Engar athugasemdir voru gerdar.

Tillaga ad breytingu a deiliskipulagi vid Varma fra Lystigardinum Fossfl6t og nordur fyrir Fridarstadi

var auglyst i samraemi vid 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Frestur til ad gera athugasemdir vid

hana var til 3. mai 2021. Umsagnir og athugasemdir barust fra eftirtéldum adilum:

« Heilbrigdiseftirlit Sudurlands, dags. 26.03.2021. Engar athugasemdir voru gerdar.

» Umbhverfisstofnun, dags. 12.04.2021. Bent var a mikilveegi pess ad ollu raski vid Varma verdi
haldid i lagmarki.

+ Vedurstofa Islands, dags. 30.04.2021. Engar athugasemdir voru gerdar.

« Vegagerdin, dags. 4.05.2021. Bent var a fjolda tenginga vid Breidamork og lagt til ad
Breidamork verdi aflogd sem héradsvegur fra Laufskogum ad branni yfir Varma.

Breytingartillagan var sampykkt i skipulags- og mannvirkjanefnd pann 4. mai 2021 og i
baejarstjorn 12. mai 2021. Bagjarstjorn tok undir abendingar Umhverfisstofnunar en vardandi
athugasemd Vegagerdarinnar pa benti hiin @ ad sem matveegi vid fjdlda gotutenginga, pa gerir
deiliskipulagid rad fyrir premur gétuprengingum a Breidumork til ad draga ar umferdarhrada.
Baejarstjorn mun skoda hvort takmarka skuli hamarkshrada a pessu svaedi vid 30km/klst.
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1. Almennar upplysingar

1.1 Afmorkun og adstaedur

Deiliskipulagssveedid er um 11 ha ad flatarmali og neer til eftirfarandi
landnotkunarreita, sbr. Adalskipulag Hveragerdisbaejar 2017-2029:

* VP2 - Verslunar- og pjonusta. Innan reitsins eru lodirnar Hverhamar og
Hverahvammur, par sem nu er rekin gisti- og veitingapjonusta, ibudarlédirnar
Alfahvammur og Varméa 1 og Varma 2 og gardyrkjulédirnar Alfafell og Fridarstadir
en par voru adur gardyrkjustddvar,sem nu er buid ad rifa. Gert er rad fyrir ad
betta svaedi, sem er um 5,6ha. ad flatarmali verdi afram byggingarland i nyju
deiliskipulagi.

* OP - Opid sveedi, Varmargil og bakkar Varmar a milli Lystigardsins Fossflot
(OP12) og verslunar- og pjénustureitsins VP2. A reitnum er Gamla rafstddin dsamt
tilheyrandi stiflumannvirkjum.

* ST - Varmarbakkar, par sem peir liggja innan nyja deiliskipulagssvaedisins en
bakkarnir eru skilgreindir sem strandsvaedi i adalskipulagi.

1.2 Forsendur i adalskipulagi

| Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2017-2029 er sett fram stefna bagjarstjornar
um landnotkun, byggdaproun, byggdamynstur, samgongu- og pbjonustukerfi

og umhverfismal og i greinargerd eru m.a. eftirfarandi skilmalar um
landnotkunarreitina VP2, OP12 og ST:

VP2 - Fridarstadir, Varma 1 og 2, Alfafell 1 og 2, Alfahvammur, Hverahvammur og
Hverhamar

,BIéndud byggd. Afram er heimild til reksturs gardyrkjustédva en einnig gert rad
fyrir hreinlegri atvinnustarfsemi, verslun og pjonustu vid ferdamenn. Heimilt
verdur ad reisa ibudir, allt ad 30% af heildarbyggingarmagni. I deiliskipulagi
verdi tekid tillit til naleegdar vid Varma og hverfisverndar medfram anni. Haedir



hdsa verdi a bilinu 1-2 og ahersla o T
er 1680 & ad pau falli vel ad landi. b TR
Hamarksbyggingarmagn 19.500 m-=.
Nytingarhlutfall: O,5.

OP - Opid sveedi ':‘ 3:- t

,Opin svaedi skiptast i almenn opin FHE R T o i
utivistarsveedi par sem ahersla er \ Fﬁim' : @AY
16gd a goda stiga og utivist fyrir alla, e A NORAS/ANNNY
baejargarda par sem 10gd er ahersla a W A

akvedna sérstodu og svo hverfissvaedi
med leik- og dvalarsveedum eda i
nalaegd vid ibudarhverfin og pjona peim
sérstaklega. Reitir sem tilheyra fyrstu
tveimur flokkunum fa sérstakt numer og
skilmala. Ahersla er 16gd & goda stiga og
ativist fyrir alla. Adalskipulagi Hveragerdisbajar 2017-2029
Opid svaedi innan nyja

deiliskipulagssveedisins hefur ekki sérstakt numer.

e

ST - Strandsvaedi

JTryggja skal adgengi almennings medfram anni par sem landfraedilegar adstaedur
leyfa og adallega gera rad fyrir adstddu til Utivistar. Heimilt er ad leggja stiga og
bryr.

Hverfisvernd

HV1 - Varma og bakkar hennar

Varma og bakkar hennar eru a Natturuminjaskra (nr. 751) og njota hverfisverndar
(Ask. bls. 57 i greinargerd). Hverfisverndinni er setlad ad renna frekari stodum
undir pa verndun Varmar, sem NattUruminjaskra kvedur a um.

Gamla HV - Hverfisvernd stok hus.

Rafstddin nytur hverfisverndar (Ask. bls. 60 i greinargerd - HV-stok hus lidur 1).
Hverfisvernd a hisum i Hveragerdi felur i sér ad vidgerdir og breytingar a hisum
taki mid af upphaflegri stilgerd og efnisvali husanna.

1.4 Deiliskipulagsaeetlanir

A VP2 reitnum eru i gildi tveer deiliskipulagsazetlanir. Peer eru deiliskipulag
Fridarstada (2002) og Deiliskipulag Hverhamars og Hverahvamms (2005).
Badar asetlanir falla ar gildi vid gildistoku nys deiliskipulags. Meginmarkmid i
deiliskipulagi Hverhamars og Hverahvamms eru i godu samreaemi vid gildandi
adalskipulag og i meginatridum i samraemi vid tillogu ad breyttu deiliskipulagi.
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Deiliskipulag Fridarstada er hins vegar i 6samraemi vid gildandi adalskipulag par
sem landid var adur landbunadarsvaedi (L) en er nu verslunar og pjonustusvaedi
(VP) og er tillaga ad breyttu deiliskipulagi i samraemi vid breytta landnotkun.
Nokkrar deiliskipulagsaaetlanir eru i gildi a adliggjandi sveedum en pad eru
deiliskipulag fyrir Lystigardinn Fossaflét (2019), deiliskipulag fyrir As- og
Grundarsvaedi (2020) deiliskipulag fyrir Klettahlid 11 (2006), deiliskipulag

vid Laufskoga og Klettahlid (2019), deiliskipulag vid Hlidarhaga (2018) og
deiliskipulag iprottasveedis nordan Hamars (2008).

1.5 Skipulagsgogn
Deiliskipulagid er sett fram a tveimur uppdrattum mead greinargerd og
skyringarmyndum.

1.6 Markmid deiliskipulags

Markmid deiliskipulagsins er ad skapa gott adgengi ad Varma med gerd goodra
gongustiga og aningarsvaeda, einkum i nagrenni vid Baulufoss. Varmarstigur liggur
um deiliskipulagssveedid en hann er hluti af adalstigakerfi bagjarins.

Logd er ahersla a ferda- og heilsutengda pjonustu a svaedinu i gédum tengslum,
vid iprottasveedi, golfvoll og adra starfsemi i dalnum nordan Hamars og i Reykjadal.
A deiliskipulagssvaedinu verdur hugad ad blandadri notkun ibidar-, verslunar- og
bjonustuhusa og grodurhusa. Logd er ahersla a ad hus falli vel ad landi og ad
nytingarhlutfall 16da verdi allt ad 0,5. Skv. skilmalum adalskipulags er leyfilegt
byggingarmagn a svaedinu 19.500 m2, sem er tifalt pad byggingarmagn sem nu er.

Byggdin mun endurspegla stadaranda svaedisins. Graen pok og natturulegar
klaedningar munu falla vel ad Gtivistarsveedinu vid Varma. Heimild til ad byggja
grodurskala verdur skemmtileg skirskotun til grédurhisabyggdarinnar sem adur
var a svaedinu. Badsvaedi vid Baulufoss mun styrkja pa natturuperlu enn fremur.
Graen byggd i natturuparadis mun falla vel ad imynd Hveragerdisbaejar en einnig

: Horft nordur eftir Breidumork,
iblidabyggadin




heilla ferdamenn sem saekja verslun og pjonustu & svaedinu. Ahersla verdur 16gd &
ad tryggja gott adgengi fyrir alla ad Varma.

1.7 Umbhverfisahrif

Samkvaemt vidaukum i 16gum nr. 105/2006 m.s.br. um mat a umhverfisahrifum
fellur skipulagssvaedid ekki undir framkvaemdir sem kunna ad hafa i for med sér
umtalsverd umhverfisahrif.

[ umhverfiskyrslu, 4.2.4. gr. i kafli IV i greinargerd Adalskipulags Hveragerdisbaejar
2017-2029 er gerd grein fyrir breyttri landnotkun a reit VP2, sem felur i sér ad
landbunadur vikur fyrir verslun og pjonustu og peim umhverfisahrifum sem hun
veldur en pau eru talin mjog jakvaed a samfélag, engin eda neikvaed a natturufar
og minjar og neikvaed a landslag og asynd. Helstu mdtvaegisadgerdir eru ad
tryggja gott adgengi medfram arbakkanum og goda asynd ad anni og Baulufossi.
| deiliskipulagsskilmalum parf bvi ad huga vel ad haed hisa og péttleika byggdar
naest strand- og hverfisverndarsveedi. Mikilvaegt er ad 1068ir nai ekki fram ad efri
brin arbakkans.

1.8 Jardfreedilega adsteedur

Jardlog, jardhiti, jardsprungur og vatnafar i Hveragerdi er vel pekkt og hefur verid

kortlagt af sérfraedingum Orkustofnunar og isor, sbr. eftirtalda greinargerd og kort:

* Hveragerdi - Hitamaelingar i jardvegi og sprungur, greinargerd (ISOR-2005,/041)

* Jardfreedi-, jardhita- og grunnvatnskort (OS JHD-JFR 8716 KS/PHH/FS/SV
94.04.0118T)

* Sprungukort af Hveragerdi (ISOR-KS/SK 20051129 GSJ)

* Jardhitakort af Hveragerdi og Reykjum (ISOR-JFR KS/SK 20051205 SV/GS)J)

® QOrdsending - Vardar byggingarldd a Fridarstodum (0S-ROS KS 19.7.2001)

Hita i jardvegi, hveravirkni og jardsprungur er ad finna a deiliskipulagssvaedinu
sbr. ofangreindar skyrslur og kort s.s. vid Hverahvamm/Hverhamar og a
Fridarstadalodinni. Gamlan hver er ad finna par sem gamla ibudarhusid ad
Fridarstddum stdd og nokkur hveravirkni er vid Hverhamar. bPad sveedi sem
afmarkad er a ofangreindu jardhitakorti af Hveragerdi og Reykjum, er talid virkt
svaedi, o svo ad hitastig i jordu kunni ad breytast milli ara og i kjdIfar skjalfta. A
grundvelli pess, skal hugad ad hitafari i jordu vid deiliskipulagsvinnuna. Su regla
gildir um gerd deiliskipulags og utgafu byggingarleyfa i Hveragerdi ad tillit skuli
tekid til jardfreedilegra adstaedna hvad vardar jardsprungur, jardhita og hveravirkni.

2. Skilmalar
2.1 Gatnakerfi og bilasteedi

Meginadkoma ad svaedinu er um Breidumork. Bilasteedi sem tilheyra hverri 108 eru
innan l6dar. Aimenn bilastaedi fyrir utivistarfolk eru ad finna vid hverinn Grylu og vid
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Hamarsholl. Auk pess er ad finna almenn bilastaedi midsvaedis og vid Hverhamar.
Gert er rad fyrir tveimur steedum innan 16dar fyrir hverja ibud og einu staedi fyrir
hverja 100 m2 vid verslun og pjonustu [0dir. Fyrir hotel er gert rad fyrir einu steedi
fyrir hverja 140 m2 og fyrir framleidslugrodurhus er gert rad fyrir einu steedi fyrir
hverja 250m2.

2.2 Utivistarsveedi og gonguleidir

Deiliskipulagid neer til umhverfis Varmar fra morkum deiliskipulags fyrir lystigardinn
Fossflot og nordur fyrir Fridarstadi. | fylgiskjali Landslags ehf. med deiliskipulaginu
er ad ad finna skyringaruppdreaetti og skyringarmyndir sem syna heildarmynd
sveedisins med tilliti til Gtvistar og tenginga vid adliggjandi svaedi. Einnig eru par
settar fram hugmyndir um mogulegar utfeerslur a utsynis- og aningarstodum.

Gonguleidir

LOgd er ahersla a ad skapa greidar gonguleidir innan skipulagssvaedisins og ad
beer tengist vel gonguleidum a adliggjandi sveedum. Sérstok ahersla er 16g6 a
oryggi gangandi barna til og fra skola. Meginstigur svaedisins er nyr Varmarstigur
sem fylgir ad mestu bokkum Varmar. Einnig er gert rad fyrir gdbnguleid i landi
Fridarstada a opnu svaedi milli [6da og efri brinar argilsins.

Varmarstigurinn

[ deiliskipulaginu er gert rad fyrir samfelldum géngustig medfram Varma allt

fra lystigardinum Fossflot og nordur fyrir Baulufoss. Stigurinn er hugsadur sem
mikilveegur hlekkur i stiganeti baejarins sem tengir saman helstu utivistarsvaedi

i og vid Hveragerdi. Pannig mun hann tengja midbaeinn vid Hamarshallina,
golfvéllinn og Utivistarsveedi i Olfusdal. Stigurinn mun nytast jafnt baejarbGum og
ferdamonnum til ad upplifa a éruggan hatt einstakt umhverfi par sem jardomyndanir
0g soguminjar tengjast saman i eina heild s.s. hverasvaedi, fossa, hraunmyndanir
og rafstodvaminjar.




Stigurinn parf ad taka mid af mérgum pattum, s.s. bratta i adliggjandi

hlidum, flddahaettu, minjum og landslagssérkennum. Lega stigsins a
deiliskipulagsuppdreetti og skyringargégnum er leidbeinandi og ekki bindandi og
Utfaerist nanar vid frekari honnun. Almennt er gert rad fyrir ad stigurinn sé 2 metrar
a breidd en getur hann ymist verid mjoérri eda breidari til ad meeta adstaedum.
Stigurinn parf a 1ongum koflum ad vera pannig gerdur ad hann poli vatnavexti
uppfyrir & bakka Varmar. bess vegna er gert rad fyrir pvi ad hann verdi a Iongum
koflum byggdur sem timburstigur 1 breytilegri haed yfir undirliggjandi yfirboradi. A
arbakkanum a efra svaedinu liggja hitaveitulagnir sem eru i einkaeigu, ofanjardar.
Leitast verdur vid ad gera paer minna aberandi, t.d. med pvi ad leggja peer undir
Jfjotandi“ timburstiga.

[ tengslum vid syningaradstddu i gémiu rafstddinni er gert rad fyrir stig & stodum Ut
fyrir rafstodina og a kafla Uti i anni upp med undirstédum horfinnar fallpipu .

Adgengi fyrir alla

Gert er rad fyrir ad allir eigi feera leid inn med Varma og ad rafstodinni fra
lystigardinum Fossflot. Einnig er gert rad fyrir ad sunnan vid Hverhamar verdi
bilasteedi fyrir hreyfihamladra og ad stigur fra pvi nidur med anni, verdi hannadur
med adgengi allra ad leidarljosi. Gert er rad fyrir ad gonguleidir um green sveedi a
milli 168a vid Fridarstadi veiti 6llum greidan adgang ad utsynisstad vid Baulufoss.
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Utsynis- og aningarstadir.

Vid Varmarstig verda Utsynis- og aningarstadir & voldum stédum. A
deiliskipulagsuppdreetti eru syndar nokkrar leidbeinandi stadsetningar en
stadarval og utfeersla stadanna verdur akvedin vid hdnnun peirra. Vanda skal vel
til verka vid hdonnun stadanna til ad hlifa vidkveemri natturu, tryggja oryggi notenda
og hamarka upplifun peirra.

2.2 Hverfisvernd

Varma og bakkar hennar njota hverfisverndar og eru a nattiruminjaskra vegna
visindalegs gildi arinnar og vegna mikils fuglalifs, einkum i Olfusforum. A
deiliskipulagssvaedinu nzer hverfisverndin almennt 20 metra fra arbakka en hun
fylgir b6 vidast hvar efri brin Varmargilsins. | markmidum adalskipulags segir ad
Varma og naerumhverfi hennar skuli njota hverfisverndar med aherslu a hreinleika
og verndun lifrikis. HlGa skal ad lifriki og fiskigengd i anni. Studla skal ad beettu
adgengi medfram anni og ad helstu fossum og flidum med godum gongustigum og
gongubrum. Bakkar Varmar eru skilgreindir sem strandsvaedi (ST) i adalskipulagi
en par er ahersla 16gd a beett adgengi medfram anni og ad helstu fossum og
flidum og yfir ana med bruargerd.

2.4 Gamla rafstodin

Gamla rafstddin nytur hverfisverndar (HV-stok huds), sem felur i sér ad vidgerdir og
breytingar taki mid af upphaflegri stilgerd og efnisvali hennar (bls. 60 i greinargerd
adalskipulags). | deiliskipulaginu er rafstédinni gefin 168 og byggingarreitur og gert
rad fyrir pvi ad nyta megi hana sem afangastad vid Varma.

2.5 Trjagrodur

Vid Alfahvamm er havaxid og greinamikid sitkagreni sem nytur hverfisverndar
(HV5-Trjagrodur) i flokki 1 samkvaemt skyrslunni ,Merk tré i Hveragerdi“ fra

2016. Tréd er merkt inna deiliskipulagsuppdratt. Oheimilt er med 6llu ad fella tré

| flokki 1 nema um sé ad raeda natturulegan dauda eda vegna afalla /skada af
nattarulegum orsdkum. Onnur tré a svaedinu njota ekki hverfisverndar en nyta skal
grodur a sveedinu eins og kostur er.

3. Almennir skilmalar

3.1 HOnnun og uppdreettir

Adaluppdreettir skulu vera i samraemi vid 4.3.1. gr. byggingarreglugerdar nr.
112/2012. Par er m.a. synt skipulag 16da i adalatridum, haedatdlur & landi vid hds
og a l6darmérkum og annad sem mali skiptir fyrir fyrirkomulag og Gtlit mannvirkja.
Litir & utveggjum og pokum mannvirkja skulu syndir & adaluppdrattum. Litir skulu
almennt vera mildir og nattarulegir.
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3.2 Meeli- og haedarblod

Gerd verda sérstok meeli- og haedarbldd fyrir hverja 168 a grundvelli pessa
deiliskipulags. Pau syna m.a. steerdir og nytingarhlutfall I0da, 160armaork,
byggingarreiti hlsa, fjdlda bilasteeda a 100 og kvadir ef einhverjar eru.
Malsetningar, 16darmork og |6darsteerdir a deiliskipulagsuppdreetti og 16darbl6dum
i kaflanum sérakvaedi um l0dir, eru leidbeinandi og verda akvardadar nanar a
meeli- og haedarblodum.

3.3 LOdir og l16darstaerdir

FRIDARSTADIR -

DEILISKIPULAG - STARDARTAFLA

s ] i ] YR 2o & :
1 Gamla rafstodin 277 Minjar-rafstod 1 50 0,2 0
2 [ 1598 Verslun og pjonusta 2 800 0,5 160 0,1 11
3 Hverahvammur 2769 Verwusu 2 1400 0,5 277 0,1 20
4 Alfahvammur 3230 Einbylishis 2 600 0,2 1 2
5 Alfafell 1b 49 P 1 25 0,5 0
6 Alfafell 3 522 Einbylishis 2 240 0,5 1 2
7 Alfafell 1 573 i 2 240 04 1 2
8 Alfafell 5 585 Einbylishts 2 240 04 1 2
9 Alfafell 2-4 774 Parhs 2 480 0,6 2 4
10 Alfafell 6-10 1003 Radhus 2 720 0,7 3 3
11 Alfafell 7-9 758 Parhus 2 480 0,6 2 []
12 Alfafell 11 330 Einbylishus 2 480 0,6 1 2
13 Alfafell 12 797 ylishu 2 480 06 1 2
14 Varma 1 927 ylishu 2 240 0,3 1 2
15 Varma 2 1070 Einbylishiis 2 300 0,3 1 2
16 Fridarstadir 1 1830 Verslun og pjonusta 2 920 05 183 0,1 18
17 F 2 1945 Verslun og bjonusta 2 970 05 195 0,1 19
18 0 3b 49 5 1 25 05 0
19 Fridarstadir 3 2878 Verslun og bjonusta 2 1450 0,5 288 0,1 29
20 ir 4 3127 Verslun 0g pjonusta 2 1560 0,5 313 0,1 31
21 Fridarstadir S 3500 1 700 0,2 350 0,1 35
22 F 7 9020 Verslun og pjonusta 2 4510 0,5 902 0,1 90
23 i ir 7b 49 5 1 25 0,5 0
24 Fridarstadir 7c 586 1 193 0,3 0
38746 17128 0,5 2667 15 285

3.4 Hasagerd, husform og hamarksheaedir

Verslun og pjonusta - Lodir vid Fridarstadi

Hasform er frjalst. Gert er rad fyrir pvi ad byggingar a sveedinu séu 1-2 haedir.
2 haedir verda leyfilegar naest Breidumork og 1 haed naest Varma. Vegg- og
maenishaed grodurhusa skal taka mid af porfum og hagkveemni ylreektar.

Varma 1 og 2

Tvaer nupegar byggdar ibldarl6dir med 1-2 haeda einbylishusum. Rumur
byggingarreitur en heimild til ad byggja vid naverandi hus eda byggja nytt
ibudarhus & 1-2 haedum i peirra stad auk bilskurs. Husform er frjalst.

iblidabyggd - 160ir vid Alfafell

Ny ibGdabyggd er lagreist 1-2 haeda einbyls-, par og radhus. Pakform skal vera
einhalla, maenistefna er synd & 16darblédum. Pakhalli skal vera a bilinu 15°-20°.
Pakform bilageymsla skal vera flatt og er heimilt ad nyta bilageymslupdok sem svalir
bar sem adstaedur leyfa. Par sem bilageymslupdk eru ekki nytt sem svalir skal

leggja grasi.
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Alfahvammur - ibudarloo

Rumur byggingarreitur en heimild til ad byggja eitt nytt ibudahus a 1-2 haedum og
sambyggdan eda stakstaedan bilskur. Husform er frialst. A 168inni er nd til stadar
eitt einbylishus auk bilskurs og litils gestahuss.

Hverahvammur - hotel og gististadur

Rumur byggingarreitur, gert rad fyrir 1-2 haeda byggingum. Husform er frjalst. Kvod
er um almennan gongustig innan I6dar sbr. deiliskipulagsuppdratt og l6darblad
fyrir 16dina.

Hverhamar - hotel og veitingahus
Rumur byggingarreitur, gert rad fyrir 1-2 haeda byggingum. Husform er frjalst

Gamla rafstddin
Gert er rad fyrir endurbétum a rafstodvarhusinu og ad pad verdi afangastadur vid
Varmarstig. 1 heedar bygging.

3.5 Nytingarhlutfall

Nytingarhlutfall I6da er synt i skilmalatofiu.

3.6 Byggingarreitir-byggingarlina

Hus skulu byggd innan byggingarreita, en heimilt er ad byggja svalir, Gtbyggingar,
skyggni og bess hattar allt ad 2m Gt fyrir byggingarreit. Utbyggingar mega p6

aldrei vera meira en 30% af hverri hdshlid. Heimildir fyrir kjollurum koma fram i
skilmalatoflu. Heimilt er ad byggja skrid- eda lagnakjallara m.a. vegna jardhita sem
kann ad finnast a svaedinu.

3.7 Fornleifar
Fornleifaskraning hefur verid gerd fyrir svaedid, oktober 2019. Innan sveaedis er ekki

ad finna fornminjar.
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3.8 Sorpgeymslur

A 6llum [6dum skal koma fyrir haefilegum sorpgeymslum i samraemi vid fyrirmeeli
byggingareglugerdar og reglur Hveragerdisbaejar ,priggja flokka kerfi“. A uppdreetti
er synd leidbeinandi stadsetning fyrir sorpgeymslur.

3.9 Smahysi a [6dum
Smahysi a 16dum skv. g. 1id 2.3.5. gr.byggingarreglugerdar nr. 112/2012, eru
oheimil.

3.10 Grdodurhus/glerskalar a ibudarlodum
A hverri 168 eda vid hverja ibud er heimilt ad byggja eitt allt ad 10.0m2 grédurhus,
staksteett eda afast ibudarhusi. Grédurhus skulu vera ferhyrnd med maenispaki.

3.11 Efnis- og litaval

Ahersla er 16gd & ad valin verdi nattiruleg efni sem falla vel ad umhverfinu og ad
litir séu mildir nattdrulegir jardlitir og gratdona. Pdk ibudarhusa skulu vera 16gd
grasi. POk a verslunar og pjonustu hisum mega gjarnan vera 10gd grasi po ekki sé
kvod um pad.

Daemi um liti og byggingarefni sem h6fd skulu ad leidarljosi vid val a
byggingarefnum.

3.12 Gotulysing og stigalysing
Nota skal hoflega lysingu til ad tryggja oryggi vegfarenda. Svaedid er vinseaelt til
nordurljosaskodunar og pess vegna skal leitast vid ad stilla gotulysingu i hof.

3.13 Adstada til hledslu rafbila
Adstada til hledslu rafbila skal vera a hverri 108. Vid akvordun dreifikerfis rafveitu
skal tryggja ad svo geti verid.
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Yfirbragd byggdar - fyrirmyndir

4. Serstakir skilmalar

4.1 LOAdir undir versiun og pjonustu

A verslunar- og pjonustusvaedi skal gera rad fyrir verslunar- og pjénustustarfsemi
sem pjonar baedi ibuum Hveragerdisbaejar og ferdamonnum. Einnig er rekstur
gardyrkjustodva og ibudanotkun (starfsmannaibidir) heimilud par. A akvednum
I68um er leyfd hotelstarfsemi (sja 10darskilmala). Vegna nalaegdar svaedisins vid
utivistarsvaedi og ibudabyggdar, skal Oll starfsemi a l6dunum vera hreinleg og ekki
valda onaedi og Opaegindum vegna lyktar, havada eda oprifnadar.

4.2 lbudarlodir

A ibidalodum skal fyrst og fremst gera rad fyrir ibudahusnaedi en par er
minnihattar atvinnustarfsemi heimilud, sem samrymist busetu, enda sé

um ad raeda prifalega og umhverfisvaena starfsemi sem hefur ekki teljandi
mengunarhaettu og onaedi i for med sér. Saekja skal um leyfi fyrir slikri starfsemi til
baejaryfirvalda.
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4.3 Lodir fyrir veitufyrirteeki

A deiliskipulagsuppdreetti eru syndar 16dir aetladar fyrir spennustédvar og adra
starfsemi veitufyrirtaekja. Kvadir a pessum lodum verda syndar a meeli-og
haedarblddum peirra. Ekki er gert rad fyrir bilasteedum a pessum 16dum, en tryggja
parf greida adkomuleid ad spennistdodvum.

4.4 Lagnir og veitur

Medfram Breidumork liggur gufuldgn sem tengja ma varmarskiptastdd a
[6dinni Fridarstodum 7. Gert er rad fyrir ad varmaskiptastddin pjoni a.m.k. nyrdri
hluta byggdarinnar. A vidkomandi meeli- og haedarblddum verdur sett kvdd um
gufulégnina.

Veitulagnir vatns- og skolpveitu skulu vera med hefdbundnu fyrirkomulagi undir
gotum eda gangstéttum. Par sem fleiri en eitt hus eru a sému 109 skal baejarfélagid
koma fyrir einni tengingu inn a l06dina eda ad inntaksstad, en svo er pad i hdndum
lodarhafa ad leggja lagnir innan I6dar. Kvadir um stofn-og dreifikerfi fram a haedar-
og meeliblodum eftir pvi sem vid a og skulu l6darhafa hlita peim.

A skipulagsvaedinu er gert rad fyrir premur 16dum fyrir dreifistddvum rafmagns,
|6dir 4, 18 og 23.
Skolpdeelum er komid fyrir a skipulagsveedinu og eru peer merktar a uppdraetti.

4.5 Medhondlun ofanvatns

Notast skal vid ,Blagreenar ofanvatnslausnir. vid ad veita ofanvatni af pokum
og 16dum nidur i jardveginn. Graspok um midbik svaedisins hreinsa ofanvatn og
haegja a pakvatni og minnka alag a fraveitukerfi. Gera skal grein fyrir adferoum
vid medhondlun ofanvatns a I6daruppdrattum og a adaluppdrattum vegna

byggingaleyfis.

4.6 Fragangur aldd og l6darmorkum

Fragangur |068a skal vera i samraemi vid sampykkta adaluppdreetti og fyrirmeeli
byggingarreglugerdar. Lodarmork samliggjandi 10da skal laga med jofnum
landhalla milli haedapunkta sem gefnir eru upp a haedablédum. Par sem I6darmork
liggja ad gongustigum skal einnig laga med j6fnum landhalla milli haedapunkta.

Ekki er heimilt ad vera med girdingar a 16darmorkum. Ekki er heimilt ad grodursetja
limgerdi eda annan grodur naer 16darmorkum en 60cm fra lI6darmdrkum sem snua
ad gotu/gangsteétt.

Huseigendur skulu kappkosta ad byrgja ekki utsyni hver fyrir 68rum t.d.

Med Utplontun harra trjategunda. Ekki er heimilt ad planta dspum, hlyn eda
grenitrjam i goroum ibudarhdsa innan deiliskipulagssveedisins. LOgd er ahersla a
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grodursetningu lagvaxinna trjaa svo sem birkis, selju og heggs, sem og utplontun a
stokum lykiltrjam i géroum, t.d. hinum ymsu reynividartegundum. A adaluppdreetti
skal syna fyrirkomulag I6dar s.s. fragang lands og trjagrodur. Lodarhafi skal ganga

endanlega fra 160 og bifreidasteedum med fostu yfirbordi innan tveggja ara fra

utgafu byggingarleyfis.

5. Skipulagsuppdrattur

Sja bls. 28-31

6. Sérakvaedi um 10dir

LOPARBLAD 1

LOD 1 - Gamla rafstéain

A 163 1 er gomul rafstdd sem er flokkud sem
minjar samkvaemt Minjastofnun. Gert er

rad fyrir endurbyggingu rafstodvarinnar sem

afangastadur vid Varmarstig. Byggingin er 1.
haedar og pakform frjalst.

Skilmalasnid

@@@ﬁﬁt
<

I a);
| nk 57 A
SKYRINGAR

=+ Afmdrkun skipulagssvaedis
— LoBdarmérk
-- Byggingarreitur
1 Athafnals
B Ibudalod
wwwww Kv6d um stig
== Stigur
Gonguleid
o Utsynispallur
[ Hverfisvernd

1 Gamla rafstodin 277 Minjar-rafstod 1

02
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LODARBLAD 2

LOD 2 - Hverhamar
LOD 3 - Hverahvammur

Lodirnar eru pegar byggdar med hotelrekstri.
Byggingarreitir eru riumir og er heimilt ad
byggja vid eldra hisnzedi eda byggja fleiri
byggingar a [6dinni, nytingarhlutfall 0,5.

Kvod er um stig i gegnum lodirnar sem er hluti
af dtivistarstignum sem liggur medfram Varma.
pakform er frjalst. Leitast skal vid ad nyjar
byggingar falli vel ad umhverfi sinu og ad
nuverandi husum.

Skilmalasnid

SKYRINGAR

=-+ Afmdrkun skipulagssveedis
— Lodarmork

-- Byggingarreitur
771 Athafnal6o
W budalod

1 Kvod um stig

== Stigur

Gonguleid

o Utsynispallur
—__ Hverfisvernd

2 Hverhamar 1598 Verslun og pjonusta 2 800 05 160 01 11
3 Hverahvammur 2769 Verslun og pjonusta 2 1400 05 277 0,1 20




LODARBLAD 3

LOD 4 - Aifahvammur

LOD 4 er ibudahisaléd. L6din er pegar byggd.
Byggingarreitur eru rimur og heimilt er ad
byggja eitt nytt 1-2 haeda ibudarhus a I6dinni
asamt stakstaedum bilskur. Husform er frjalst.

\

SKYRINGAR

=-- Afmdrkun skipulagssvaedis
— Lodarmérk
--- Byggingarreitur
71 Athafnal6d
B Ibudalod
nnnnn Kvod um stig
== Stigur
Gonguleid
o Utsynispallur
[ | Hverfisvernd

Skilmalasnid

& Pakhaed




LODARBLAD 4

LOD 6 - Alfafell 1
LOD 7 - Alfafell 3
LOD 8 - Alfafell 5
LOD 9 - Alfafell 2.4

LOD 6-9 eru ibidalddir. Lodir 6,7 og 8 eru
einbylishusalodir en 168 9 er parhusaldd.
Hamarkshaedir husa eru 2 heedir,
hamarksmaenishaed 8 m. Bilgeymslur a einni
haed eru leyfilegir. Pakform bilgeymsina skal
vera flatt. Heimilt er ad nota bilgeymslupok
sem svalir par sem adstaedur leyfa. Par

sem bilgeymslupok eru ekki nytt sem

svalir skal leggja grasi. Pakform ibudahusa
skal vera einhalla, meenisstefna er synd a
skipulagsuppdreetti Pakhalli skal vera a bilinu
15-20°. Ibadarhis skulu vera med graen pok.
Efnisval skal vera natturulegt og byggingar
skulu falla vel ad umhverfi sinu.

Skilmalasnid

d Bakhaed

<
©

SKYRINGAR

-+ Afmdrkun skipulagssvaedis
— Lodarmork
-- Byaggingarreitur
71 Athafnaléd
W Ibudalod
----- Kvodd um stig
== Stigur
Gonguleid
o Utsynispallur
| Hverfisvernd

LoBarnimer Gotuheiti | LoBarstaerd m® | Starfsemi/husgerd | Fjoldi haeda | Byggings m? | Nytinga sgnm?| Nytingarhlufall | Fjoldiibuda |  Fjoldi bilastae8a hamark
g o4 Banjar
25 2 ‘r ik, P 2 > ¥ o £ : b i
6 Alfafell 3 522 Einbylishus 2 240 0,5 1 2
7 Alfafell 1 573 Einbylishus 2 240 04 1 2
8 Alfafell 5 585 Einbylishis 2 240 0.4 1 2
9 Alfafell 2-4 774 Parhus 2 480 0,6 2 4
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LODARBLAD 5

LOD 10 - Alfafell 6-8-10
LOD 11 - Afafell 7-9
LOD 12 - Affafell 11
LOD 13 - Alfafell 12

LOD 10-13 eru ibGdarl6dir. L6dir 12-13 eru
einbylishdsalédir. L6 11 er parhusalod

og 108 10 er radhusaldd. Hamarkshaedir

husa eru 2 haedir, hamarksmaenishaed 8 m.
Bilgeymslur a einni haed eru leyfilegir. Pakform
bilgeymsina skal vera flatt. Heimilt er ad nota
bilgeymslupok sem svalir par sem adstaedur
leyfa. Par sem bilgeymslupdk eru ekki nytt sem
svalir skal leggja grasi. Pakform ibludahlsa
skal vera einhalla, meenisstefna er synd a
skipulagsuppdreaetti Pakhalli skal vera a bilinu
15-20°. Ibtudarhus skulu vera med green pok.
Efnisval skal vera natturulegt og byggingar
skulu falla vel ad umhverfi sinu.

~+- Afmérkun skipulagssvaedis
— Lodarmérk
-- Byggingarreitur
771 Athafnaléd
W Ibodalésd
wwwww Kvod um stig
== Stigur
Génguleid
o Utsynispallur
| Hverfisvernd

Skilmalasnid
Pakhad |
o
=
[Todarnimer | Gatuheiti | Lodarstardm’ | Starfsemi/husgerd | =3a | Byggingarmagn m’ s ngarhiufall | Fjoldi ibuda | Fjoidi bilastaeda hamark |

10 Alfafell 6-10 1003 Radhus 2 720 07 3 6

11 Alfafell 7-9 7538 Parhus 2 480 0.6 2 a

12 Alfafall 11 830 Einbylishus 2 480 0,6 1 2

13 Alfafell 12 797 Einbylishus 2 480 0.6 1 2
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LOD 14 -varma 1
LOD 15 -varma 2
LODIR 14 og 15 eru nu pbegar byggdar |0dir.
Byggingarreitur eru rumur og heimilt er ad

byggja vid naverandi hus. Ef byggd eru ny hus
a lodinni pa skal leitast vid ad byggingarnar

falli vel ad umhverfinu og efnisval natturulegt.

Ibudarhis mega vera 1-2 haedir auk bilskurs.

Husform er frjalst.

SKYRINGAR

=+ Afmdrkun skipulagssveedis
— Lodarmérk
Byggingarreitur

71 Athafnaléd
W ibasalos
+ Kvod um stig
= Stigur
Godnguleid
> Utsynispallur
| Hverfisvernd

Lo i by L am’ /hu ] Fidldi haeda m? v m’ y rhiuf; Fioldi ibuda Fioldi bilastaeda hamark
14  Varmal 927 Einbylishus 230 03 I | I T
15 Varma 2 1070 Einbylishus 300 03 1

ry.




LODARBLAD 7

LOD 16 - Fridarstadir 3
LOD 17 - Fridarstadir 4

LODIR 16 og 17 eru aetladar verslun og
pjonustu. Byggingar skulu falla vel ad umhverfi
og efnisval natturulegt, gjarnan graen pok.
Pakform er frjalst. Naest Utivistarsvaedinu eru
leyfdar einnar haedar byggingar en tveggja
haeda naest Breidumaork. SKYRINGAR

~++ Afmérkun skipulagssvaedis
— Lodarmork
--- Byggingarreitur
71 Athafnalod
W Ibudaléd
e Kvod um stig
== Stigur
Gonguleid
o Utsynispallur
| Hverfisvernd

Skilmalasnid

| Verslun og bjonusta_|




LODARBLAD 8

LOD 19 - Fridarstadir 3
LOD 20 - Fridarstadir 4

LOD 19 og 20 eru zetladar verslun og
pjonustu. Byggingar skulu falla vel ad umhverfi
og efnisval natturulegt, gjiarnan green pok.
Pakform er frjalst. Neest Gtivistarsvaedinu eru
leyfdar einnar haedar byggingar en tveggja
haeda naest Breidumork.

4
@
>
)
o
%
2
v

SKYRINGA

- Afmérkun skipulagssvaedis

Lodarmaork

-- Byggingarreitur

Athafnalod
Ibudalod

1 Kvda um stig

Stigur
Gonguleid
Utsynispallur

! Hverfisvernd

Skilmalasnid

Y

=S & S A = 3 .
a.5 288 01 29

19 Fridarstadir 3 2878 Verslun og pjonusta 2 1450

20 i 4 3127 Verslun og bjonusta 2 1560 0,5 313 0,1 31
21 ir 5 3500 1 700 0,2 350 0,1 35
22 Fridarstadir 7 9020 Verslun og bjonusta 2 4510 9.5 902 o1 90
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LODARBLAD 9

LOD 21 - Fridarstadir 5
LOD 22 - Fridarstadir 6

LOP 21 er hugsud fyrir badstad med tilheyrandi
einnar haedar buningsadstodu. Heildarflatarmal
lauga er azetlad allt ad 300 m? og medaldypt
rimlega 1 m. Byggd verdi steypt badlaug skv.
krofum reglugerdar um badstadi i nattdrunni.
Byggingar a 10dinni skulu falla vel ad nattarunni
og byggad i natturulegum efnum, gjarnan graen
bok. Pakform frjalst.

LOD 21 er zetlud verslun og pjénustu. Heimilt
er ad vera med hotelstarfsemi a 16dinni auk
veitingareksturs. Byggingar skulu falla vel ad
umhverfinu og efnisval natturulegt, gjarnan
graen pok. Pakform frjalst.

SKYRINGAR

=+ Afmérkun skipulagssvaedis

— Lodarmork

--- Byggingarreitur

7 1 Athafnal6d

W Ibudalod

i Kvad um stig

== Stigur
Gonguleid

o Utsynispallur

| Hverfisvernd




LODARBLAD 10

LOD 5 - Aifafell 1b

LOD 18 - Fridarstadir 3b
LOD 22 - Fridarstasir 7b
LOD24 - Fridarstadir 7c

Lod 5, 18 og 22 er fyrir spennustddvar a
svaedinu. LOD 24 er aetlud varmaskiptastod.
Adgengi vegna vidhalds skal tryggja ad
I6dunum. Mannvirki skulu vera a einni haed og
falla vel ad umhverfi sinu. Pakform frjalst.

Skilmalasnid
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