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Inngangur

Hér er sett fram skipulagslysing sem nzer til nys deiliskipulags i Fagrahvammi i Hveragerdi, a
landnotkunarsveedi AT3 i Adalskipulagi Hveragerdar 2017-2029.

i byrjun ars 2022 var sampykkt ad auglysa breytingartillogu vid adalskipulag Hveragerdis sem
nadi til landnotkunarreitsins AT3 Fagrihnvammur. Tillaga var um ad rikjandi landnotkun yrdi
breytt Ur athafnasvaedi i ibudabyggd og einkennisheiti reitsins yrdi B15 { stad AT3.
Breytingartillagan var ekki formlega sampykkt i baejarstjérn og hlaut pvi ekki stadfestingu
Skipulagsstofnunar.

Tilgangur med gerd skipulagslysingar er ad tryggja adkomu almennings og hagsmunadila ad
skipulagsferlinu 4 fyrstu stigum pess, auka gagnszei og gefa peim sem koma ad ferlinu betri
yfirsyn fra fyrstu skrefum.

Samkvaemt 1. mgr. 40 gr. skipulagslaga skal sveitarstjérn, 46ur en vinna vid
deiliskipulagstilldgu hefst, taka saman lysingu & skipulagsverkefni. | lysingu skal koma fram
hvada aherslur sveitarstjorn hafi vio skipulagsgerdina, upplysingar um forsendur, fyrirliggjandi
stefnu og fyrirhugad skipulagsferli. begar framkvaemdaradili gerir tillogu ad deiliskipulagi, skal
hann vinna lysingu og leggja fyrir sveitarstjorn til sampykktar adur en hun fer i kynningu, sbr.
5.2.2 gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013.
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Forsendur

[ bréfi til Skipulags- og umhverfisnefndar Hveragerdisbaejar dags. 1. névember 2024, er
6skad eftir pvi af landeiganda ad fa ad vinna nytt deiliskipulag i landi Fagrahvamms og
Reykjamarkar, med aherslu & vandada ibudabyggd par sem nattaran er i fyrirrdmi.
Samhlida nyrri deiliskipulagstillégu var dskad eftir breytingu 4 adalskipulagi.
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Mynd 1: Hluti gildandi Adalskipulags Hveragerdisbaejar 2017-2029, heimild: Adalskipulag
Hveragerdisbajar 2021-2029. Svaedi Fagrahvamms AT3.
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Skipulagssveedid og nuverandi adstedur

Reitur AT3 er 4,6 hektarar samkvaemt adalskipulagi. Lodir reitsins na alveg ad Varma en
verndarsvaedi Varmar er fratalid steerdar hans. Um 20 m breitt belti medfram anni er
skilgreint sem strandsvaedi og hverfisvernd, en bakkar Varmdr eru & nattdruminjaskra. A
reitnum eru fjogur verndud tré, tvo flokkud sem verdmaet tré og tvo flokkud sem dmetanleg
tré. A reitnum eru nokkur grédurhus og ibudarhus naest Varma.

Reiturinn hefur ségulegt gildi sem upphaf ylraektar i baeenum (arid 1929). i gildi er
deiliskipulag fyrir hluta reitsins, sem gerir rad fyrir gré6ur- og ibudarhisum. Samkvaemt
Adalskipulagi Hveragerdis 2017-2029 er afram gert rad fyrir blandadri landnotkun grédur- og
ibddarhudsa a reitnum. Heimilt er ad byggja upp yl- og gardyrkjustdd innan reitsins og
ibudarhus, allt ad 30% af heildarbyggingarmagni. Fekari uppbygging skal grundvallast a

heildar deiliskipulagi alls reitsins.

Gildandi deiliskipulag

[ gildi fyrir sveedid eru tvaer deiliskipulagstillégur. Annars vegar deiliskipulagstillagan;
Hveragerdi — Deiliskipulag d Fagrahvammstuni, sampykkt i baejarstjérn Hveragerdis pann
18.02.2002. Unnid af Landform.

Hinsvegar Hveragerdisbeer - tillaga ad deiliskipulagi tjaldsveedis vid Reykjamérk, sampykkt i
bajarstjorn Hveragerdis 13. april 2000.
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Leik- og ativistar-
svaedi 13.070m2

EH |
Mynd 3: Tillaga ad deiliskipulagi & Fagrahvammstuni, sampykkt i baejarstjorn
18.02.2020.

Mynd 4: Tillaga ad deiliskipulagi tjaldsvaedis vid Reykjamérk, sampykkt i baejarstjérn
13.04.2000.
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Deiliskipulog adliggjandi sveeda

[ gildi er deiliskipulag fyrir sudaustur hluta reitsins, fra 2002. Tvd grédurhuis hafa verid byggd
a grundvelli skipulagsins en adrar heimildir haf ekki verid nyttar.

Gildandi deiliskipuldg adliggjandi svaeda eru m.a. deiliskipulagsuppdrattur af Graenumork 10,
sem hysir vaentanlegar byggingar NLF .

Landsskipulagsstefna

Fyrirhugud breyting a uppbyggingu Fagrahvammreits samraemist vel markmidum
Landsskipulagsstefnu 2015-2026. bPar eru aherslur & endurskipulagningu vannyttra svaeda og
ad uppbygging ibudar- og atvinnuhudsnaedis verdi i samraemi vid parfir samfélagsins a
hverjum tima og til framtidar (kafli 3.2). Studlad verdi ad fjolbreyttum hdsnaediskostum
vardandi husagerdir og steerdir, asamt félagslegri fijolbreytni og sveigjanleika (kafli 3.2.2).
Skipulag byggdar studli somuleidis ad gaedum i hinu byggda umhverfi, mikilveegi asyndar og
yfirbragds og husnaedi adgengilegt 6llum (kafli 3.3). ba liggur fyrir ad uppbygging 4 sveedinu
mun baeta hagkvaemni i rekstri baejarins med fyrirliggjandi pjénustukerfi, gatnakerfi og
veitukerfi sem dregur ur samfélagsskostnadi vid innvidi. pétting byggdar med
almannapjénustu i neerumhverfinu, stydur auk pess vid aherslur um vistvaenan ferdamata.

Aherslur og markmid med nyrri deiliskipulagstillogu

Fagrihvammur er nyr uppbyggingarreitur midsveedis i Hveragerdi. bessi einstaki reitur bydur
upp @ metnadarfulla ibudabyggd med dherslu a heilsu, vellidan og paegindi i natturulegu
umhverfi. Med natturuna fyrir dyrum geta ibdar notid lifs i fridsaelu umhverfi par sem ferskt
loft, grédur og roé leida hugann fra amstri daglegs lifs.

Markmid tillogunnar er ad skapa nyja og fjolbreytta ibudabyggd, samhlida pvi ad audga
baeinn og mannlifid i ndgrenninu. Heimilin i Fagrihvammi eru hugsud med framtidina i huga
bar sem lifsgaedi og jafnvaegi vid nattiruna eru i forgrunni. Ahersla verdur 4 nitimalega
byggingarlist par sem hagkveemni og notagildi er haft ad leidarljosi.

[ gildandi Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2017-2029 eru aherslur t.a.m. eftirfarandi:

e Ad studla ad godri nytingu lands { Hveragerdi

e Ad pétta byggd innan nuverandi byggdarkjarna med dherslu d lagreist og heildsteett
yfirbragd, fiélbreytni i husagerdum og med hagkveema uppbyggingu, heilneemt
umhverfi og gott adgengi allra ad leidarljosi.

e Ad sérkenni Hveragerdis fai ad njota sin og dhersla 16gd d snyrtilegt og grodurseelt
umhverfi i takt vid ségulegt umhverfi i eldri hluta baejarins.
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Mynd 5: Yfirlitsmynd. Reitur AT3 med merktu skipulagssveedi.

b

Nytt deiliskipulag gerir rad fyrir metnadarfullu ibudasvaedi i nalaegd vid margvislega
afpreyingu s.s. sundlaug, fjolbreyttum gonguleidum, greenum svadum og nattdru og munu
verndud tré 4 skipulagssvaedinu fa sitt rymi sem og nokkur énnur glaesilega tré a svaedinu.
Leitast verdur vid ad skapa heilsteypt og hlylegt hverfi med aherslu & vandada byggingarlist i
einstoku umhverfi. Deiliskipulagstillagan gerir rad fyrir u.p.b. 140 ibu6um sem samanstanda
af blandadri byggd fjolbylis og sérbylis.

Logd verdur dhersla a fjolbreytni og sveigjanleika i ibudastaerdum. Par- og minni fjolbylishas
verda a einni til tveimur haedum og munu hafa skjdlgddar, aflokadar verandir 4 jardhaedum
sem verda hluti af honnun hdsanna. Steerri fjolbyli verda ad hamarki prjar haedir, med gddri
lofthaed og rimgédum svolum.

Auk ibuda a svaedinu eru fyrirhugadar gonguleidir ad Varma par sem finna ma buningsklefa
og sturtur, gufub606 og hvildarrymi, asamt kéldum og heitum pottum og annarri Gtivist.
betta er gefur svaedinu sérstédu par sem ahersla hverfisins er & heilsu, vellidan og paegindi i
natturulegu umhverfi.

P4 er fyrirhugad ad endurbyggja eina elstu gardyrkjust6d Hveragerdis sem stofnud var 1929,
og gera par félagsmidstod (,Grodurhusio” ) fyrir ibada hverfisins med ymiskonar afpreyingu.
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Mynd 7: AGkoman i hverfid bydur pig velkominn og einkennist af haegakstursgétum, fjélbreyttum trjagrodri og
yfirbord bilastaeda i formi grassteina.

Hverfid mun verda akvedid kennileiti fyrir baeinn og pvi mikilveegt ad vandad sé til yfirbragds
og hdonnunar. Logd er dhersla 4 ndtima paegindi og ibudir munu hafa einstakt dtsyni til élikra
atta sem eykur geedi peirra.

Mynd 8: Grédurhusid er samkomustadur hverfisins med tilvisun i séguna og stadarandann par sem fjallasynin
blasir vid.
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Afst60umynd

Ny ibudabyggd er hugsud sem framlag til péttingu byggdar i Hveragerdi par sem
fyrirliggjandi pjonustukerfi nytist ad fullu, auk pess ad hafa jakvaed ahrif 4 baejarmynd
svaedisins. Byggingin verdi eftirséttur stadur ad bua 3, i nalaegd vid helstu pjonustukjarna og
afpreyingu af ymsu tagi.

L “ e / \"-. -‘_’_‘___
Mynd 10: Afmérkun skipulagssveedis AT3 samkveemt adalskipulagi.

Yfirbragd reits, gadi ibuda og naerumhverfi

Gert er rad fyrir lagreistri byggd med gbdri blondu af par- og minni og steaerri fjdlbylishisum,
asamt einbylishdsum. Tryggt skal ad reiturinn beri med sér graent og manneskjulegt
yfirbragd. Gert er rdd fyrir vardveislu fridadra gréinna og einstakra grenitrjda sem i dag
pryda svaedid. Munu pau verda kennileiti 8 sveedinu par sem finna ma aningastadi med
setbekkjum.
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Geett verdi ad blagreenum yfirbordslausnum sem kostur er, og leitast verdi vid ad tryggja
naid samspil bygginga og almenningsrymis. Ahersla er 16gd & god birtuskilyrdi i ibudum, all
flestar na i gegnum huskroppinn med glugga i ad misnsta kosti tveer attir, undantekning er
bo 6rfaar grunna ribudir sem ad hafa glugga i eina att. Einnig verudur god lofthaed og gefur
bakform hudsanna ibudum a efri haed aukan lofthaed.

Unnid verdur med adgengi fyrir alla og algilda hénnun i almenningsrymum.

Geadi og sjalfbaerar honnunarlausnir verda somuleidis hafdar ad leidarljdsi.

n 11: Génguleid i gegnum hverfid
Gonguleidir og upplifunaras

Gonguleidir og stigar verda vida um hverfid og munu tengjast adliggjandi byggd og tryggja
adgengi ad Varma, sja afstodumynd. ,Upplifunards” gengur i gegnum hverfid og er
upphafspunktur hans vid Grédurhusid og eitt af verndudu trjanum, padan liggur hann i
gegnum hverfid, ad anni og skéginum, par sem finna ma buningsklefa, gufubdd og heita
potta mitt i graenni nattdrunni.

Adkoma

Adkoma bila inn i hverfid er fra Reykjamdorkinni og um Fjétsmorkina sem ad verdur
framlengd inn i hverfid. Moguleiki verdur a framtidar gétutengingum vid svaedid sem nu er
tjaldsveedi, sja punktalinur a afstodumynd.
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Bilastaedi - fyrirkomulag

Bilastzedi verda 0ll ofanjardar og verda med graenu yfirbragdi, i formi grassteina. Bila- og
hjélastadafjoldi verdur i samraemi vid krofur i nyju adalskipulagi sem ad nud er i vinnslu. Gert
er rad fyrir 1,5 bilastaedi 4 hverja ibud i fjolbyli og 2,0 bilastaedi 4 hverja ibud i einbyli/ibud
med sérinngangi innan |6dar. Einnig verda sameiginleg gestastadi 4 baejarlandi.

béttleiki og byggingarmagn

Samkvaemt nyju adalskipulagi sem ad nu er i vinnslu verdur sveedisnyting a reit AT3 0,4.
Steerd byggjanlegs svaedids a reit AT3 er 4,6 hektarar og verdur fjold ibdda um pad bil 30 &
hvern hektara.

Dvalarrymi |60a skal vera ad minnsta kosti 80% af byggdum fermetrum.

m‘n|m||||||:|i|n|ium|'t

!

/farongsigur ad heitum pottum og gufubédum.
Umhverfismat

Reitur AT3 er 4,6 hektarar samkvaemt adalskipulagi. Lodir reitsins na alveg ad Varma en
verndarsvaedi Varmar er fratalid staerdar hans. Um 20 m breitt belti medfram anni er
skilgreint sem strandsveedi og hverfisvernd, en bakkar Varmar eru & nattdruminjaskra.

A reitnum eru fjogur verndud tré, tvo flokkud sem verdmaet tré og tvo flokkud sem
Ometanleg tré.

Samkvaeemt fornminjaskra sem birtar eru i skyrslu NV nr. 04-21, eru engar minjar innan
reitsins, utan stigs fra Fagrahvammi ad Midengisvadi. Engar fridlystar fornminjar eru innan
reitsins.
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Samrad — umsagnaradilar

Skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 skal vinna lysingu a deiliskipulagsazetlun og
senda hana Skipulagsstofnun og 68rum umsagnaradilum til umsagnar i upphafi verks.
Lysingin skal kynnt ibium og 68rum hagsmunaadilum.

Deiliskipulagsdatlun verdur unnin i samvinnu og i samradi vid videigandi stofnanir og
fyrirtaeki rikis, borgar og byggdasamlég um ymsa efnispaetti. Samradsadilar eru eftirtaldir:

e Skipulagsstofnun

e Veitur/Mila

e Umbhverfisstofnun

e Minjastofnun

e Natturufraedistofnun islands
e Vegagerdin

e Sveitarfélagid Olfus

e Lodarhafar innan reitar AT3

Skipulagsferli og timaaaetlun

Ferill lysingar deiliskipulagsaatlunar fyrir Fagrahvamm i Hveragerdi er eftirfarandi:

. Samantekt lysingar og medferd umhverfis- og skipulagsrads

° Samrad vid Skipulagsstofnun

° Afgreidsla Skipulags- og umhverfisnefndar Hveragerdisbeejar a lysingu
deiliskipulagsaatlunar

. Almenn kynning a lysingu

° Urvinnsla eftir kynningu

Eftirfarandi timadaetlun er sett vid upphaf skipulagsvinnu:

Juni - agust 2025: Skipulagslysing og umsagnarferli

September 2025: Deiliskipulagstillaga [6gd fram

Oktdber 2025: Kynning a deiliskipulagstillogu

Noévember - desember 2025: Tillaga fullunnin og afgreidsla skipulagstillogu til auglysingar
Desember 2025: Auglysing og gildistaka

Timasetningar eru til vidmidunar og geta tekid breytingum eftir préun verkefnisins.
Azetlad ad framkvaemdir hefjist i juni 2026.
Framkvaemdum ljuki um mitt ars 2029.
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