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Eftir auglysingu og umfjollun um athugasemdir sem barust voru eftirfarandi breytingar gerdar 4

uppdrattum og greinargerd:

1.

L o Nk WN

Byggingareitur [6dar B minnkadur um 3 metra frd sudri.

Had huss a 168 L breytt Ur 2-3ja haeda i 2ja haeda.

Haed huss a 163 J breytt Ur 2ja haeda i eina had.

Haed huss 4 160 G breytt Ur 1-2ja haeda i eina haed.

Skilmalatoflu breytt til samraemis vid breyttar hushaedir.

Kennisnid lagfaerd til samraemis vid breyttar hushaedir.

Skuggavarpi breytt til samraemis vid breyttar hushadir.

prividdarmynd lagfzerd.

Texta greinargerdar breytt til samraemis vid adrar breytingar og sampykktar endurskodads
adalskipulags.
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1.0 ALMENNAR UPPLYSINGAR

Hveragerdisbaer keypti l6darréttindi Landsbankans & Edenlédinni svokolludu, Austurmork 25, haustid
2015. | oktéber 2016 sampykkti baejarrdd ad fara i deiliskipulagsvinnu & reitnum med pad ad
markmidi ad par megi byggja smaerri ibGdir, par sem nu er alvarlegur skortur a hisnaedi i
baejarfélaginu. Deiliskipulag sveedisins verdur gert samhlida og i samraemi vid yfirstandandi
endurskodun & adalskipulagi Hveragerdis.

Skipulagslysing var kynnt ibdum a opnum fundi pann. 19. desember 2016 og send Skipulagsstofnun i
framhaldi. Svarbréf Skipulagsstofnunar er dagsett 28. desember 2016. bar var bent a ad gera purfi
grein fyrir ahrifum & umhverfid sbr. 5. mgr. 12. gr. skipulagslaga og leita umsagnar Vedurstofu islands
vegna jarofraedilegra adsteedna.

{ skipulagslysingu segir um forsendur deiliskipulags: ,Bajarstjérn Hveragerdisbaejar dkvad 13.
oktober 2016 ad gert skyldi deiliskipulag fyrir svaedid med pad ad markmidi ad par megi byggja
ibudir. Skortur er @ husnaedi i baejarfélaginu fyrir folk sem er ad stiga sin fyrstu skref ¢
husnaedismarkadi og leigjendur.

Svaedid er med blandada nytingu i dag og verdur svo dfram pé dhersla verdi aukin @ fjélgun ibuda.
Uppbyggingarsvaedi verdur adallega d reitnum par sem grédrast6din og veitingaskdlinn Eden stéd
(Austurmérk 25). Nytt deiliskipulag svaedisins hefur ekki ahrif a deiliskipulég adliggjandi svaeda. Svaedi
i ndgrenni reits par sem buid er ad sampykkja deiliskipulag eru: Grimsstadareitur (sampykkt i
baejarstjorn 23.7.2015) og Heidmérk-belamérk 64-70 (sampykkt i baejarstjorn 31.12.2007). “

Deiliskipulagid er unnid af ASK arkitektum ehf, Geirsgotu 9, 101 Reykjavik i umbodi skipulagsnefndar
og baejarstjornar Hveragerdisbaejar. Deiliskipulagid er sett fram & einum uppdraetti (05-01) og
skyringaruppdraetti (05-02) dags. 15.6.2017 auk pessarar greinargerdar. Stytt Utgafa greinargerdar er
a uppdraetti.

1.1 Skipulagsgogn
Deiliskipulagid er sett fram a einum uppdreetti, skyringaruppdreetti og sérstakri greinargerd med
skyringarmyndum og skilmalum.

1.2 Afmorkun og adstaedur

Reiturinn er um 4,5 ha ad steerd og afmarkast af Reykjamork i vestri, belamork i nordri, Greenumork i
austri og Austurmork ad sunnan. Reiturinn er i nagrenni adaladkomu baejarins (Breidumork) vestan
skipulagssvaedis. Onnur mikilvaeg adkoma i baeinn er austan sveedis um Graenumérk. Sveedid var i
gildandi adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2005-2017 skilgreint sem blanda af ibadar-, landbunadar- og
verslunar- og pjonustusvaedi en vid endurskodun & adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2017-2029 er
svaedid skilgreint sem ibudarsvaedi.

Helstu einkenni reitsins eru lagreist byggd og grédurhus. ibudarhis eru ad mestu einnar haedar
einbylishus. Eitt 3ja haeda fjolbylishis med 10 ibudum er vid Reykjamork 2. Vid Austurmork eru
einnig Listasafn Arnesinga og leikhus Leikfélags Hveragerdis. Nokkur grédurhis eru & 168inni
bpelamoérk 52-54. Staerstur hluti uppbyggingar @ sveedinu verdur a reit par sem grédrarstodin og
veitingaskalinn Eden st6d @ (Austurmork 25), sem eydilogdust i bruna i juli arid 2011. Eignarhald 16da
a reitnum er 4 hendi Hveragerdisbaejar en paer eru leigulddir i hondum ymissa adila.



1.3 Umhverfisahrif

Tillaga ad endurskodudu adalskipulagi Hveragerdis gerir rad fyrir ad verslun-, pjénusta og
landbunadarnotkun a [68inni Austurmork 25 (Edenlddinni) fyrir ibddarnotkun og er deiliskipulag
betta i samraemi vid hana. Eden var einn fjolséttasti ferdamannastadur landsins og honum fylgdi mikil
umferd og nokkud énaedi 4 adliggjandi I63um. | Eden var einnig rekinn stér veitingastadur med stéru
eldhusi sem olli umtalsverdu alagi a fraveitukerfi baejarins. Med breytingunni faerist meiri ré yfir
svaedid vegna minni umferdar og minna dnadis. Alag 4 veitukerfi mun minnka fra pvi sem adur var.
Breytingin hefur pannig jdkvaed ahrif 4 ibudarbyggd baedi innan deiliskipulagssvaedisins og &
nzerliggjandi byggd. Ad mati baejarstjérnar er uppbygging ibudarbyggdar 4 Edenlédinni i betra
samraemi baedi vid adra starfsemi a skipulagssveedinu og vid markmid hennar sem sett voru fram i
samkeppni um skipulag midbaejar Hveragerdis arid 2008.

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

1.4 Jardfraedilegar adstaedur

Jardfraedilegar adsteedur 4 skipulagssvaedinu eru i samraemi vid jardfraedi-, jarbhita- og
grunnvatnskort gerd af [SOR (Kristjan Seemundsson og Sigurdur G Kristinsson) arid 2005 sbr.
Adalskipulag Hveragerdis 2005-2017, vidauka 11. | greinargerd adalskipulags 2005-2017 segir m.a.
um jardfreedi og grundun: ,,Mikilvaegt er ad adur en akvordun er tekin um stadsetningu
byggingarreita i deiliskipulagi sé tekid tillit til jardfraedilegra adstaedna a vidkomandi sveedum s.s. um
hveravirkni og hita vid jardvegsyfirbord. Af pessum sokum er midad vid svokallada 15°C jafnhitalinu
sem pad viomid ad radlagt er ad byggja ekki inni & slikum svaedum an sérstakra radstafanna. Sumarid
2005 uppfaerdi og sannreyndi ISOR (Kristjan Seemundsson og Sigurdur G Kristinsson) jardhitakort af
Hveragerdi og Reykjum, baedi midad vid 10°C og 15°C jafnhitalinu.” Skipulagssvaedid sem hér er
fjallad um er utan heitra sveeda sem par eru kortl6gd. Skv. ofangreindu jardfraedi-, jardhita- og
grunnvatnskorti er skipulagssvae8id stadsett 4 hraunlagi sem mestur hluti péttbylis Hveragerdis
stendur a og hefur pad reynst géd undirstada fyrir pau mannvirki sem par standa.

Engar pekktar jardsprungur eda heit svaedi eru innan deiliskipulagsreitsins sbr. skyrslu [SOR-
2005/041. Svaedid var adur fullbyggt ef fra er talin 168in Reykjamork 2a. Jardfraedilegar adstaedur eru
bvi vel pekktar. Komi i ljos jardsprungur eda jardhiti vid uppgroft innan svaedisins skal
byggingarfulltrii kalla eftir umsodgn Vedurstofu [slands um adstaedur og skal tekid tillit til hennar vid
framhald framkvaemda. Pad getur leitt til breytinga a deiliskipulaginu sbr. gr. 5.3.2.18 i
skipulagsgreinargerd.

1.5 Skipulag i dag
Ekkert formlegt deiliskipulag er til fyrir reitinn i dag. Hér er pvi um nytt deiliskipulag ad raeda. Nu
begar hefur verid unnin skipulagslysing og hun kynnt ibdum.

1.6 Markmid deiliskipulags
Helstu markmid deiliskipulagsins ma finna i endurskodudu adalskipulagi og forségn samkeppni um
midbaejarskipulag Hveragerdis i agust 2008 og eru i adalatridum :

,Hveragerdisbzer hefur umhverfissjonarmid i hdvegum og vill styrkja imynd sina sem ferdamanna- og heilsubee.
Deiliskipulagid skal endurspegla pa stefnu med skyrum heetti.

Vid skipulagsgerdina skal h6fd hlidsjon af adgengi fyrir alla. Um leid og tillagan skal taka mid af pvi ad notkun
og naudsyn einkabila er vidurkennd skal hun leitast vid ad minnka vaegi bila i umhverfinu og setja pad frekar
baksvids en leggja dherslu d vistsvaedi sem eru laus vid umferd bila ad verulegu leyti.”

Einnig segir: ,,Ad midbajarsvaedi verdi styrkt med péttingu byggdar d vannyttum I6dum og nyting og péttleiki
verdi almennt aukinn. Ad ibudarsvaedi verdi i godum og 6ruggum samgdéngutengslum vid skdla, verslun og
bjonustu.”



Helstu markmid deiliskipulags Edenreits er ad fylgja eftir markmidum um uppbyggingu midbaejar og
styrkja byggd midsvaedis med pvi ad svara eftirspurn eftir ibudarlédum & pessu sveedi. Grédurhus eru
vikjandi i midbaenum og vaxandi asdkn i ibudarlddir & pessu sveedi.

Samkvaemt eldra adalskipulagi var svaedid skilgreint sem blanda af ibudar-, landbuinadar- og
verslunar- og pjénustusvaedi. | stad bléndunar ibuda- og landbinadarsvaeda annarsvegar og ibuda-
og verslunar- og pjonustusvaeda hinsvegar, er reiturinn nu allur skilgreindur sem ibudarsveedi i
endurskodudu adalskipulagi. | greinargerd med adalskipulagi er tekid fram ad & sveedi vid Austurmork
sé pjonusta (Listasafn og leikhus). A 168inni belamork 52-54 verdur afram gert rad fyrir ylraekt.
Deiliskipulagssvaedid er hluti af ibtudarsvaedi iB11. Skv. adalskipulagi mega vera um 160 ibudir & sveedi
iB11. A Edenreitnum eru 100 ibudir og auk pess eru um 50 ibudir & svaedinu eda samtals 150.

Hluti adalskipulags Hveragerdisbaejar 2017-2029
Deiliskipulagssveedi rammad inn

1.7 Veitur og lagnir

Veitulagnir verda med hefdbundnu fyrirkomulagi undir gotum eda gangstéttum. bar sem fleiri en eitt
hds eru saman um eina 168 mun baejarfélagid koma fyrir einni tengingu inn 4 |6dina, en svo er pad i
hondum I68ahafa ad dreifa innan [68ar. Kvadir um stofn- og dreifikerfi koma fram & haedar- og
maeliblodum eftir pvi sem vid a og skulu I6darhafar hlita peim.

1.8 Gatnakerfi
Nyju hverfi er i adalatriGum pjonad fra Austurmork ad sunnan auk pess sem nuverandi byggd er
bjénad fra peim gétum er hin stendur vid. [ tillégu ad heildarendurskodun adalskipulagsins eru



Reykjamork, Austurmork og Greenamork eru skilgreindar sem tengibrautir en belamork sem safngata
med leekkudum hamarkshrada (30 km/klst.). | endurskodudu adalskipulagi, er gert rad fyrir ad lega
Austurmerkur breytist @ pann veg ad han liggi fra Breidumork ad fyrirhugudum undirgéngum undir
Sudurlandsveg. Graeenamork mun pa styttast og tengjast Austurmork med T-gatnamdtum sudvestan
vid 168 G. Deiliskipulagstillaga pessi er i samraemi vié framangreind aform i adalskipulagi.

1.9 Opin sveedi og stigar
A vegum sveitarfélags er eitt midlaegt torg, vel skilgreint milli ibudaléda. Megin gdngustigar liggja um
svae0id og eru lagdir og reknir af baejarfélaginu.

1.10 Husagerdir

i meginatridum er ny byggd lagreist fjélbylishis & 2-3 haedum. Einnig eru radhus & einni haed.
Nuverandi byggd er adallega einbylishus a einni haed. P eru einstaka hus haed og ris og eitt 3ja
hada fjolbylishus. Pjénustubyggingar (leikhus og listasafn) eru einnar haeda hus.

1.11 Fjoldi ibuda/steerdir
Skipulagssvaedid er um 4,5 ha ad staerd. Samtals eru ibudir i ndverandi byggingum 23 talsins en gert
er rad fyrir 77 ibudum i nyrri byggd.

[ toflu er gerd grein fyrir steerdum 168a, nytingarhlutfalli og heimilu byggingarmagni. bar sem eru
kjallarar kemur flatarmal peirra til viobdtar heimilu byggingarmagni ofanjardar. Sé kjallari byggdur
ma flatarmal hans ekki vera meira en sem nemur 50% af botnflatarmali vidkomandi huss. Sja toflu.



2.0 ALMENNIR SKIPULAGSSKILMALAR

Husagerdir eru frjalsar ad 6dru leyti en pvi sem fram kemur i skilmdlum pessum, maeli- og
hadarbl6dum og byggingarreglugerd. Hus sem standa 4 somu 166 skulu teiknud af sama hénnudi og
16gd fyrir byggingarfulltrda sem ein heild. bar sem hus eru @ sému 168 skal samraema utlit og
utfeerslur, efnisval og liti.

2.1 Honnun og uppdraettir
A adaluppdraetti skal syna skipulag |63a i adalatridum, haedatdlur 4 landi vid hus og & [6damérkum,
skjolveggi og annad sem mali skiptir fyrir fyrirkomulag og utlit mannvirkja.

L6gd er sérstok dhersla @ mikilvaegi pess ad honnun og framkvaemdir taki mid af pvi ad 168ir eru litlar
og nalaegd vid nuverandi byggd mikil.

Lodamork eru synd a skipulagsuppdraetti. bessar upplysingar eru til vidmidunar, en nanar verdur
gerd grein fyrir l60amoérkum, malsetningu |60a og l6dastaerdum a maelibl6dum. bar sem er misreemi
gildir meelibladid.

2.2 Mzli- og haedarblod

Gera skal sérstakt maeli- og haedarblad fyrir hverja 160 fyrir sig & grundvelli pessa deiliskipulags.

Meeli- og hadarblad synir gétunafn og nimer, afst6du huss og |6dar, haedarlegu midad vid gotu, eftir
bvi sem vid 4 og hnitaskrd, landnumer.

Nokkurt misreemi er a steerdum |6da skv. fasteignamati, I6darleigusamningum og maelingu.
Endanlegar l6darstaerdir eru hadar gerd meeli- og haedarblada.

Allir meginhlutar huss skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur &4 mzeli- og
haedarbladi fyrir hverja 160.

2.3 Byggingarreitir

Nuverandi byggd samastendur af lagreistum einbylishdsum, einu 3ja haeda fj6lbylishusi, nokkrum
grodurhdasum, Listasafni og leikhusi og hins vegar ny ibudarbyggd sem stendur ad mestu leyti a reit
sem grodrastodin og veitingaskalinn Eden stéd adur (Austurmork 25).

A168inni belamérk 52-54 eru grédurhus og eitt ibudarhis. Heimilt er ad endurbyggja grédurhusin i
naverandi mynd og/eda byggja ny innan byggingarreits grédurhdsa. Gefin er heimild fyrir staekkun
ibudarhussins og er syndur sérstakur byggingarreitur fyrir pa staekkun.

Svalir og skyggni geta ndd 2 metra ut fyrir byggingarreit a langhlidum.

Hus skulu i meginatridum byggd innan byggingarreita en heimilt er ad byggja svalir, skyggni, opnar
atitroppur o.p.h. utan byggingareits. Sja skilmala.

Heimilt er ad byggja kjallara fyrir geymslur og inntaksrymi par sem adstaedur leyfa. Sé kjallari
byggdur ma flatarmal hans ekki vera meira en sem nemur 50% af botnflatarmali viGkomandi huss.
Bilakjallarar eru ekki heimilir.

2.4 Grédurhus eda glerskalar

Heimilt er ad byggja litil stakstaed grodurhus & sameiginlegri 160 (i rekstri baejarins) eins og fram
kemur & deiliskipulagsuppdraetti. Hamarksstaerd slikra hisa er 12 m2. Légun grédurhusa skal vera
ferhyrnd og pbau med maenispaki. Ekki eru leyfd kululaga né marghyrnd grédurhus.



2.5 Smahysi a 160
Bygging litilla smahysa skv. gr. 2.3.5 i byggingarreglugerd lid d og g sem undanpegnar eru
byggingarleyfi er ekki heimilar.

2.6 Haed husa/pakform
Ny his eru 1-3ja haeda med pakformi eins og sést a skilmalabl6dum. Leitast skal vid eins og kostur er
ad fergja pok med grasi.

2.7 Bilastaedi

Bilastaedi vid nyjar ibudabyggingar eru i géotum a sér bilastaedalédum. Hver 160 4 hlutdeild i
bilastaedaléodum en ekki er heimilt ad merkja staedi dkvednum ibudum. Nuverandi byggd er med
bilastaedi innan [6da og morg hver med bilageymslur innan 168a. Gert er rad fyrir pvi ad bilastaedi séu
1 4 ibud fyrir ibGdir sem eru minni en 80 m? og 2 4 ibud fyrir ibGdir sem eru staerri en 80 m? i nyrri
byggd.

2.8 Hledsla fyrir rafbila
Tryggja skal vid dkvordun stofnlagna ad haegt sé ad hlada rafbila & bilastaedalédum.

2.9 Efnis —og litaval
Ekki eru kvadir um efnisval umfram pad sem reglugerdir og pessir skilmalar segja fyrir um. Litaval er
frjalst.

2.10 Sorpgeymslur

Sorpgeymslur eru stadsettar a svokolludum bilastaedalédum. baer eiga ad vera i samrami vid
fyrirmaeli byggingarreglugerdar og hins sk. , priggja flokka kerfis”“ sem innleitt hefur verid i sorphirdu i
Hveragerdi. A skipulagsuppdraetti eru synd leidbeinandi stadsetning fyrir sorpgeymslur.

2.11 Fragangur |6da / girdingar / grédur

Fragangur |60a skal vera i samraemi vid sampykkta adaluppdraetti og fyrirmaeli byggingarreglugerdar.
Lédamork samliggjandi |6da skal laga med jéfnum landhalla milli haedarpunkta sem gefnir eru upp 3
meeli- og haedarbl6dum. bar sem |68amork liggja ad gongustigum skal einnig laga med jéofnum
landhalla milli haedapunkta.

Ekki er heimilt ad vera med girdingar a nyjum l6damoérkum innan lédarinnar Austurmork 25
(Aldinmork og Edenmork). Girdingar eru heimilar vid |68amork annarra 168a 4 skipulagssvaedinu.
Heimilt er ad byggja laga skjélveggi vid verandir.

Ekki er heimilt ad grédursetja limgerdi né annan grédur naer 168amorkum en 60 sm fra [68amorkum
sem snua ad gotu/gangstétt.

A168inni Reykjamork 2a eru prju tré, gardahlynur, fjallapinur og blagreni, sem njéta hverfisverndar i
flokki 1 sbr. kafla 4.2.12 i greinargerd adalskipulags. Oheimilt er ad fella pessi tré vegna sjaldgaefni og
fegurdar.

Huseigendur skulu kappkosta ad byrgja ekki utsyni hver fyrir 53rum t.d. med Utplontun harra
trjategunda eda stadsetningu skjélveggja.

Ekki er heimilt ad planta 6spum, hlyn eda grenitrjam i gérdum ibudarhusa innan
deiliskipulagssvaedisins. Logd er dhersla a grédursetningu lagvaxinna trjaa svo sem birkis, selju og
heggs, sem og Utplontun a stokum Iykiltrjdm i gérdum, t.d. hinum ymsu reynividartegundum.

AJ 60ru leyti skal fylgja dakvaedum byggingarreglugerdar (nr. 112/1212, gr. 7.2.2.) vardandi haed



trjagrddurs, en par segir m.a. :

“Ekki ma planta havéxnum trjagtegundum neer I68amérkum adliggjandi I6da en 4,0 m. Vid
stadsetningu trjda d 1600 sem aetlad er ad vaxi frjdls skal taka tillit til skuggavarps d@ vidkomandi 168 og
ndgrannalédum. Sé triam plantad vid I68amérk samliggjandi I68a skal haed peirra ekki verda meiri en
1,80, nema I6darhafar beggja 168a séu sammdla um annad. Ef I6damérk liggja ad gétu, gangstig eda
opnu svaedi md trjdgrédur nd meiri haed, enda komi til sampykki veghaldara eda umrddaadila
vidkomandi svaedis.”

A adalteikningum skal syna fyrirkomulag 16dar s.s. fragang lands, skjélveggi og trjagrédur.

Lodarhafi sér sjalfur um framkvaemdir og fragang a sinni 168 og ber abyrgd 4 ad paer séu i samrami
vid sampykktar teikningar og haedartélur (G- og L-tolur), skv. mzeli- og haedarbladi. G- og L-t6lur rada
had 4 I66amdrkum & milli hornpunkta.

Lédarhafi skal ganga endanlega fra 168 og bifreidasteedum med fostu yfirbordi og skjélveggjum innan
tveggja ara fra utgafu byggingarleyfis.

2.12 Verkhradi

Sokklum og jardvegsfyllingum skal lokid innan eins ars fra utgafu byggingaleyfis. Bygging skal a.m.k.
vera fokheld innan tveggja ara fra utgafu byggingaleyfis. Byggingaframkvaemdum skal ad 6dru leyti
vinda fram med edlilegum hrada og skal 6llum framkvaemdum lokid med varanlegu yfirbordi [60ar og
00rum fragangi innan fimm ara frd utgafu byggingaleyfis.

Oheimilt er ad taka byggingu i notkun, eda hluta hennar an pess ad byggingarfulltrui hafi gefid ut
Oryggis- eda lokauttektarvottord.
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3.0 SKIPULAGSUPPDRATTUR, KENNISNID OG SKUGGAVARP
3.1 Skipulagsuppdrattur
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Skipulagsuppdrattur

Nyjar 16dir fa bokstaf A, B, ....... Q og P) sem kennimark. Nyjar gétur innan skipulagssvadisins hafa
fengid ny no6fn; Aldinmérk og Edenmaork.
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3.2 Kennisnid

Gerd 1

i_)0) Byggingameitur
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3.3 Skuggavarp

Jani kl. 17:00
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