
Afmörkun og aðstæður 
Deiliskipulagssvæðið er um 11 ha að flatarmáli og nær til eftirfarandi landnotkunarreita, sbr. 
Aðalskipulag Hveragerðisbæjar 2017‐2029: 

 VÞ2 ‐ Verslunar‐ og þjónusta. Innan reitsins eru lóðirnar Hverhamar og Hverahvammur, þar sem 
nú er rekin gisti‐ og veitingaþjónusta, íbúðarlóðirnar Álfahvammur og Varmá 1 og Varmá 2 og 
garðyrkjulóðirnar Álfafell og Friðarstaðir en þar voru áður garðyrkjustöðvar,sem nú er búið að 
rífa. Gert er ráð fyrir að þetta svæði, sem er um 5,6ha. að flatarmáli verði áfram byggingarland í 
nýju deiliskipulagi. 

 OP – Opið svæði, Varmárgil og bakkar Varmár á milli Lystigarðsins Fossflöt (OP12) og verslunar‐ 
og þjónustureitsins VÞ2. Á reitnum er Gamla rafstöðin ásamt tilheyrandi stíflumannvirkjum. 

 ST – Varmárbakkar, þar sem þeir liggja innan nýja deiliskipulagssvæðisins en bakkarnir eru 
skilgreindir sem strandsvæði í aðalskipulagi. 
 

Forsendur í aðalskipulagi 
Í Aðalskipulagi Hveragerðisbæjar 2017‐2029 er sett fram stefna bæjarstjórnar um landnotkun, 
byggðaþróun, byggðamynstur, samgöngu‐ og þjónustukerfi og umhverfismál og í greinargerð eru 
m.a. eftirfarandi skilmálar um landnotkunarreitina VÞ2, OP12 og ST: 

VÞ2 – Friðarstaðir, Varmá 1 og 2, Álfafell 1 og 2, Álfahvammur, Hverahvammur og Hverhamar 

„Blönduð byggð. Áfram er heimild til reksturs garðyrkjustöðva en einnig gert ráð fyrir hreinlegri 
atvinnustarfsemi, verslun og þjónustu við ferðamenn. Heimilt verður að reisa íbúðir, allt að 30% af 
heildarbyggingarmagni. Í deiliskipulagi verði tekið tillit til nálægðar við Varmá og hverfisverndar 
meðfram ánni. Hæðir húsa verði á bilinu 1‐2 og áhersla er lögð á að þau falli vel að landi. 
Hámarksbyggingarmagn 19.500 m². Nýtingarhlutfall: 0,5.ˮ  

OP – Opið svæði 

„Opin svæði skiptast í almenn opin útivistarsvæði þar sem áhersla er lögð á góða stíga og útivist fyrir 
alla, bæjargarða þar sem lögð er áhersla á ákveðna sérstöðu og svo hverfissvæði með leik‐ og 
dvalarsvæðum eða í nálægð við íbúðarhverfin og þjóna þeim sérstaklega. Reitir sem tilheyra fyrstu 
tveimur flokkunum fá sérstakt númer og skilmála. Áhersla er lögð á góða stíga og útivist fyrir alla.ˮ 

Opið svæði innan nýja deiliskipulagssvæðisins hefur ekki sérstakt númer. 

ST – Strandsvæði 

„Tryggja skal aðgengi almennings meðfram ánni þar sem landfræðilegar aðstæður leyfa og aðallega 
gera ráð fyrir aðstöðu til útivistar. Heimilt er að leggja stíga og brýr.ˮ 

Hverfisvernd 

HV1 – Varmá og bakkar hennar 

Varmá og bakkar hennar eru á Náttúruminjaskrá (nr. 751) og njóta hverfisverndar (Ask. bls. 57 í 
greinargerð).   Hverfisverndinni er ætlað að renna frekari stoðum undir þá verndun Varmár, sem 
Náttúruminjaskrá kveður á um. 

Gamla HV – Hverfisvernd stök hús.  

Rafstöðin nýtur hverfisverndar (Ask. bls. 60 í greinargerð – HV‐stök hús liður 1  ). Hverfisvernd á 
húsum í Hveragerði felur í sér að viðgerðir og breytingar á húsum taki mið af upphaflegri stílgerð og 
efnisvali húsanna. 

Deiliskipulagsáætlanir 
Á VÞ2 reitnum eru í gildi tvær deiliskipulagsáætlanir. Þær eru deiliskipulag Friðarstaða (2002) og 
Deiliskipulag Hverhamars og Hverahvamms (2005). Báðar áætlanir falla úr gildi við gildistöku nýs 
deiliskipulags. Nokkrar deiliskipulagsáætlanir eru í gildi á aðliggjandi svæðum en það eru deiliskipulag 
fyrir Lystigarðinn Fossaflöt (2019), deiliskipulag fyrir Ás‐ og Grundarsvæði (2020) deiliskipulag fyrir 
Klettahlíð 11 (2006), deiliskipulag við Laufskóga og Klettahlíð (2019), deiliskipulag við Hlíðarhaga 
(2018) og deiliskipulag íþróttasvæðis norðan Hamars (2008). 

Skipulagsgögn 
Deiliskipulagið er sett fram á tveimur uppdráttum með greinargerð og skýringarmyndum. 

Markmið deiliskipulags  
Markmið deiliskipulagsins er að skapa gott aðgengi að Varmá með gerð góðra göngustíga og 
áningarsvæða, einkum í nágrenni við Baulufoss. Varmárstígur liggur um deiliskipulagssvæðið en hann 
er hluti af aðalstígakerfi bæjarins.   

Lögð er áhersla á ferða‐ og heilsutengda þjónustu á svæðinu í góðum tengslum, við íþróttasvæði, 
golfvöll og aðra starfsemi í dalnum norðan Hamars og í Reykjadal. Á deiliskipulagssvæðinu verður 
hugað að blandaðri notkun íbúðar‐, verslunar‐ og þjónustuhúsa og gróðurhúsa. Lögð er áhersla á að 
hús falli vel að landi og að nýtingarhlutfall lóða verði allt að 0,5. Skv. skilmálum aðalskipulags er 
leyfilegt byggingarmagn á svæðinu 19.500 m2, sem er tífalt það byggingarmagn sem nú er. 

Byggðin mun endurspegla staðaranda svæðisins. Græn þök og náttúrulegar klæðningar munu falla 
vel að útivistarsvæðinu við Varmá. Heimild til að byggja gróðurskála verður skemmtileg skírskotun til 
gróðurhúsabyggðarinnar sem áður var á svæðinu. Baðsvæði við Baulufoss mun styrkja þá 
náttúruperlu enn fremur. Græn byggð í náttúruparadís mun falla vel að ímynd Hveragerðisbæjar en 
einnig heilla ferðamenn sem sækja verslun og þjónustu á svæðinu. Áhersla verður lögð á að tryggja 
gott aðgengi fyrir alla að Varmá.  

Sjá nánar meðfylgjandi greinagerð. 

Deiliskipulagsbreyting þessi, sem fengið hefur meðferð í        
samræmi við ákvæði 1. mgr. 43. gr. skipulagslaga nr. 123/2010       
og auglýst frá_________ til ______________með fresti til að gera               
athugasemdir til _________, var samþykkt í bæjarstjórn þann _________ 

 

Auglýsing um gildistöku breytingarinnar var birt í B‐deild                 
Stjórnartíðinda þann _______________ 


