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Aðalskipulagsbreyting þessi sem auglýst hefur verið skv. 31. gr.

skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br. frá 7. mars 2022 til 22. apríl

2022 var samþykkt í bæjarstjórn Hveragerðisbæjar þann

_________ 2022

___________________________________________________

Aðalskipulagsbreyting þessi var staðfest af Skipulagsstofnun

þann _________________

AÐALSKIPULAG HVERAGERÐISBÆJAR 2017-2029 - AÐALSKIPULAGSBREYTING FAGRIHVAMMUR OG REYKJAMÖRK

Opin svæði (OP)

Strandsvæði (ST)

Hverfisvernd (HV)

Tengivegur

Aðrir vegir og götur

Göngubrú

Aðalstígur

Verslun og þjónusta (VÞ)

SKÝRINGAR

Afþreyingar- og
ferðamannasvæði (AF)

Minjavernd (MV),
þekktar fornminjar

Aðalhjólastígur

Helgunarsvæði

Vatnsvernd,
grannsvæði (VG)

Reiðleið

Sveitarfélagamörk

Stofnvegur / stofnbraut

GREINARGERÐ MEÐ AÐALSKIPULAGSBREYTINGU

Málsmeðferð
Á fundi skipulags- og mannvirkjanefndar Hveragerðisbæjar 5. október 2021
var samþykkt að vinna breytingu á Aðalskipulagi Hveragerðisbæjar
2017-2029 í Fagrahvammi.

Sérstakur fundur var haldinn með landeigendum og lóðarhöfum innan reitsins
22. september 2021. Lýsing aðalskipulagsbreytingar var kynnt almenningi og
send lögbundnum umsagnaraðilum haustið 2021. Umsagnir bárust frá
Skipulagsstofnun, Mílu, Minjastofnun, Umhverfisstofnun, Veðurstofu Íslands,
Náttúrufræðistofnun Íslands og Sveitarfélaginu Ölfusi. Bæjarstjórn samþykkti
10. feb. 2022 að auglýsa breytinguna.

Breyting aðalskipulagsins felst í breytingu á áherslum í landnýtingu innan
reits, þar sem aukin áhersla er lögð á íbúðarbyggð í stað athafnasvæðis.

Breytingin felst í:

· Landnotkun breytist úr AT3 í ÍB15

· Hlutfall íbúðarhúsnæðis eykst úr 30% í 70% og hlutfall atvinnuhúsnæðis
minnkar tilsvarandi

Markmiðið með breytingunni er að bregðast við breyttum aðstæðum í rekstri
garðyrkjustöðva og auka framboð af litlum til millistórum íbúðum á svæði sem
er í góðum tengslum við aðliggjandi byggð, útivistarsvæði, þjónustu og aðra
innviði.

Umhverfi og staðhættir
Reitur AT3 er um 4,5ha að stærð, lóðir ná alveg að Varmá, en um 20m breitt
belti meðfram ánni er skilgreint sem strandsvæði og hverfisvend, auk þess
sem bakkar Varmár eru á náttúruminjaskrá. Innan reits eru 8 lóðir sem eru
breytilegar að stærð. Á þremur þeirra eru gróðurhús, íbúðarhús á þeirri fjórðu
og sumarhús á þeirri fimmtu. Aðrar lóðir eru óbyggðar. Töluverður trjágróður
er meðfram ánni, næst Reykjamörk og sunnarlega á reitnum.

Fagrihvammur er fyrsta ylræktarstöð í Hveragerði og austan fjalls en þar hófst
garðrækt sumarið 1929. Rekstur garðyrkju innan reitsins hefur dregist mikið
saman og búið er að rífa töluvert af gróðurhúsum.

Minjavernd (MV)

Fornminjar hafa nýlega verið skráðar á reitnum og birtar í skýrslu NV
nr.04-21, sem þær Kristín Sylvía Ragnarsdóttir og Margrét Hrönn
Hallmundsdóttir hjá Náttúrustofu Vestfjarða unnu. Skv. skráningunni eru
engar minjar innan reitsins fyrir utan stíg/leið, sem liggur frá Fagrahvammi að
Miðengisvaði, austan við NLFÍ, meðfram Fagrahvammstúni. Engar friðlýstar
fornminjar eru innan reitsins. Skráðar minjar eru færðar inn á uppdrátt.

Hverfisvernd (HV)

Íbúðarhús við Fagrahvamm 1 er hverfisverndað. Það er reist 1933 í funkísstíl,
teiknað af Einari Erlendssyni arkitekt, en hefur tekið breytingum. Nokkur tré
innan reitsins eru hverfisvernduð og nokkur gróðurhúsanna eru metin með
miðlungs varðveislugildi, sjá nánar umhverfismat.

Náttúruvá (NV)

Endurkomutími Suðurlandsskjálfa er um 100 ár að meðaltali og verða þá
margir snarpir jarðskjálftar um allt Suðurland og hafa mikil áhrif. Dæmi er
skjálftatímabilið 1896-1912 og frá 1987 hafa fjórir jarðskjálftar stærri en 6 átt
sér stað, nú síðast árið 2008 em hafði mikil áhrif á Hveragerði.

Ekki er vitað um sprungur innan svæðisins sem breytingin nær til. Flóð úr
Varmá eru sjaldgæf en geta komið í asahláku. Huga þarf að gólfkóta húsa
næst ánni.

Tengsl við aðrar áætlanir
Aðalskipulagsbreytingin er í samræmi við landsskipulagsstefnu 2015-2026,
en þar segir í kafla 3.2 um sjálfbært skipulag þéttbýlis: Skipulag byggðar
stuðli að sjálfbærri þróun þéttbýlisstaða með þéttri, samfelldri byggð,
endurskipulagningu vannýttra svæða og eflingu nærsamfélagsins á hverjum
tíma og til framtíðar . Ennfremur er breytingin í samræmi við kafla 3.3.1, þar
sem segir að taka skuli tillit til sögulegs samhengis í þróun byggðar og
menningararfurinn nýttur til að styrkja sérkenni og staðaranda.

Í gildi er deiliskipulag fyrir suðaustur hluta reitsins, frá 2002. Tvö gróðurhús
hafa verið byggð á grundvelli skipulagsins en aðrar heimildir hafa ekki verið
nýttar.

Skilmálar eftir breytingu

Skilmálar fyrir breytingu

Séð frá norðri til suðurs yfir skipulagsreitinn

Íbúðarbyggð (ÍB)

Athafnasvæði (AT)

Samfélagsþjónusta (S)

Miðsvæði (M)

Breyting 4. 3. 2022. Lagfæringar á framsetningu uppdráttar í samræmi
við umsögn Skipulagsstofnunar dags. 24. feb. 2022.
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