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1.Inngangur

Deiliskipulagslysing pessi er unnin skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Lysingin er hluti
vinnu vid gerd deiliskipulags fyrir reit sem samanstendur af Heidmork 30-32 og Heidmork 34-36,
sem afmarkast af gétunum pPelamork, Blaskogum, Heidmork og Litlumaork.

Samkvaemt Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-237 er reiturinn skilgreindur sem
béttingarreitur, ndnar tiltekid Grundarreitur innan [B8. bar segir ad heimilt sé ad breyta
gardyrkjulodum i ibudabyggd 4 1-2 haedum. Leidbeinandi nytingarhlutfall fyrir deiliskipulag a
reitnum er 0,4-0,6. Reiturinn, sem deiliskipulagslysing pessi fjallar um er 11.513 m2, samkvaemt

teiknigrunn.

Tilgangur pessarar lysingar, er ad vera leidbeinandi vid gerd nys deiliskipulags sem samraemist
markmidum Adalskipulags Hveragerdisbaejar 2025-2037.



1.1 Skipulagssveedid

Deiliskipulagssvaedid er um 1,15 ha ad flatarmali, eda 11.513 m2. Svaedid er hluti af ibudasveaedi,
nanar tiltekid (B8 i Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-237. [ vestur er svaedid afmarkad af
Blaskogum og i austur af Litlumork. [ nordur afmarkast svaedid af Heidmork og { sudur af
pelamork. Sveedid er umlukid ibudasveedi ad mestu en austur af svaedinu er Florureitur sem lika
er hluti af B8 samkvamt adalskipulagi. [ naesta nagrenni vid reitinn er Hveragardurinn sem er
vinsaelt Utivistarsvaedi fyrir ibda jafnt sem ferdamenn. Pad er einnig stutt i Breidamork en vid pa

gotu eru midbaejarstarfsemi skilgreind i adalskipulagi.

Mynd 1Loftmynd - reitur merktur inn

1.2 Lysing

[ upphafi vinnu ad deiliskipulagi er tekin saman lysing fyrir deiliskipulagsverkefnid par sem gerd er
grein fyrir tildrogum skipulagsvinnunnar og hvernig fyrirhugad er ad standa ad skipulagsgerdinni.

Lysingin er kynnt opinberlega og almenningi gefinn kostur @ ad koma abendingum a framfaeri vid
sveitarfélagid i gegnum skipulagsgattina. Samtimis er leitad umsagnar Skipulagsstofnunar og
annarra umsagnaradila.



1.3 Markmid deiliskipulagsins

Helstu markmid deiliskipulagsins er:

Ad mota byggd sem er til pess fallin ad studla ad gédu mannlifi og sambud dlikra hopa.
Ad tryggja ad uppbygging falli ad niverandi byggd, byggdarmynsturs og skipulagi likt og
lagt upp er med i Arkitekturstefnunni i Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-2037.

Ad skilgreina byggingareiti og setja fram skilmala fyrir hadir hdsa, landnotkun og
nytingarhlutfall.

Ad tryggja god tengsl vid umhverfid.

Ad tryggja gd0a og 6rugga adkomu ad deiliskipulagssvaedinu fyrir mismunandi ferdamata.
Ad fylgja leidbeiningum Skipulagsstofnunar um sjalfbzert skipulag og vistvaenar
samgongur i péttbyli.

Ad fylgja leidbeiningum og gatlista vardandi bila- og hjélastaedi i samraemi vid Bila- og
hjélreidastefnu Hveragerdisbeaejar.

Ad unnid verdi samgdngumat fyrir reitinn enda verdi hann med yfir 50 ibudir og telst par
af leidandi vera umfangsmikid verkefni sem kallar & samgongumat samkveemt Bila- og
hjélasteedastefnu Hveragerdisbaejar.

Ad nytingarhlutfall midist vid 0,5.

Ad hamarks ibudafjoldi verdi 82 ibudir.

Ad 4 svaedinu verdi fiolbreyttar ibudagerdir og ibudarstaedir, og ad 4 reitnum verdi ad
minnsta kosti ad finna ibudir sem eru 2 herbergja, 3 herbergja og 4 herbergja.

Ad hlutfallsleg skipting ibuda hafi eftirfarandi toflu til viomids:

Herbergjafjoldi* Hlutfall Vikmork
2 herbergi 50% 10%
3 herbergi 40% 10%
4 herbergi 10% 10%

*Midast vid herbergi, ekki svefnherbergi




2. Forsendur og stadheettir
Svaedid samanstendur af tveimur [6dum Heidmork 30-32 og Heidmork 34-36.

Vid Heidmork 30-32, sem er 7.466,50 m2, eru i dag 5 byggingar sem samanstanda af idnadar og
atvinnuhusnaedi dsamt ibudarhdsnaedi.

e Skrifstofuhusnadi 80 m2, byggt 1950

e Grodurhus 1.229,6 m2, byggt 1960

e |dnadarhusnaedi 688,3 m2, byggt 1972-50
e [budarhtsnaedi 80 m2, byggt 1950

e [budarhtsnaedi 90 m2, byggt 1950

Vid 16dina Heidmork 34-36, sem er 4.046,50 m2 ad steerd, eru grédurhus og ibudarhus.

e Grodurhus 1.423,7 m2, byggt ad hluta 1949-50 og sidan 1979
e {budarhus 164,5 m2, byggt 1954

2.1 Tengsl vid adrar azetlanir

2.1.1 Landsskipulagsstefna 2024-2038

[ landskipulagsstefnu eru prji markmid sem 16gd eru til grundvallar, sem byggja 6l & sjalfbaerri
bréun. Markmidin eru eftirfarandi:

A. Markmi® um vernd umhverfis og ndtturu snyr ad heilnaemi umhverfis og verndun og vardveislu
viderna, landslags, natturu og liffreedilegrar fjélbreytni. bar kemur fram dhersla @ kolefnishlutleysi
sem leidarljos i skipulagi og samdratt i losun grodurhusalofttegunda fra landnotkun.

B. Markmid um velsaeld samfélags snyr ad almennri velseeld i samfélagi og gaedum i hinu byggda
umhverfi med jafnveegi i nytingu lands i péttbyli og dreifbyli par sem véxtur samfélaga gengur ekki
um of d natturulegt umhverfi. bar kemur fram dhersla a loftslagsadlégun sem leidarljos i skipulagi
og seiglu samfélaga gagnvart afleidingum loftslagsbreytinga.

C. Markmid um samkeppnishaeft atvinnulif snyr ad samkeppnishzaefni samfélags og eflingu
atvinnulifs, hagkveemri uppbyggingu innvida og sjdlfbaerri nytingu audlinda par sem vexti er beint
d tiltekin svaedi. bar kemur fram dhersla @ kolefnishlutleysi sem leidarljos i skipulagi med aukinni
bindingu grédurhusalofttegunda.

2.1.2 Mannlif, byggd og baejarrymi, leidbeiningar um sjalfbaert skipulag og
vistvaenar samgongur i péttbyli

Skipulagsstofnun og Samtok sveitafélaga 4 hofudborgarsveedinu (SSH) gafu Ut leidbeiningarit um
sjalfbaert skipulag og vistvaenar samgongur i péttbyli. Leidbeiningarnar stydja vid skipulag,



hénnun og uppbyggingu péttbylis um allt land. Markmidid er ad samraema skipulag byggdar og
samgangna, skapa vondud baejarrymi og studla ad pvi ad virkir ferdamatar og
almenningssamgongur verdi fyrsti kostur folks i daglegu lifi. Paer syna jafnframt hvernig skipulag
og yfirbragd byggdar geta studlad ad kolefnishlutleysi og auknum vidnamsprotti gagnvart
loftslagsbreytingum. Horft verdur til pessara leidbeininga vid gerd deiliskipulags.



2.1.3 Adalskipulag Hveragerdisbajar 2025-2037

[ Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-2037 eru sett fram prju megin leidarljés i stefnumaotun
bess og pau eru:

1. ,Skapandi Hveragerdi, sjdlfbeert samfélag par sem ndtturan er i fyrirrumi.

2. Heilsueflandi Hveragerdi, samfélag sem leggur dherslu @ ro, vellidan, heilsueflingu,
goda pjonustu og fidlskylduveent umhverfi.

3. Blomstrandi Hveragerdi, med bldmlegu atvinnulifi og fjélbreyttum atvinnutaekifeerum
sem byggja d audlindum og sérkennum beaejarins, s.s. @ svidi ferdapjonustu, greens
idnadar og teekifeera i nysképun innan pessara svida.”

Adalskipulag Hveragerdisbaejar 2025-2037, 2025

Mynd 2 Adalskipulagsuppdrdttur - sveedi merkt inn

Svaedid er i Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-2037 skilgreint sem ibudarsvaedi (IB8). Svaedinu
er skipt upp i Grundarreit og sidan Florureit, skipulagslysing pessi fjallar um Grundarreit.
Leidbeinandi nytingarhlutfall er 0,4-0,6 og heimilt er ad byggja a 1-2 haadum.

[ adalskipulagi kemur fram ad nytt deiliskipulag skal uppfylla dkveedi um yfirbragd byggdar
baenum og sett fram markmid sem mida ad pvi ad sérkenni Hveragerdis fai notid sin. par kemur
medal annars fram ad tryggja verdi ad allar ibUdir njoti birtu og skjols med pvi ad huga ad
byggdamynstri, hishaedum og gatnabreidd. Auk pess sem ny byggd taki mid af ndverandi byggd.
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Par ad auki er tekid fram ad taka skuli mid af leidbeiningunum Skipulagsstofnunar um sjalfbaert

skipulag og vistvaenar samgongur i péttbyli.

2.1.4 Arkitekturstefna Hveragerdisbaejar

Pad ad auki er Arkitekturstefna i adalskipulaginu en par eru sett fram viomid sem hafa pad ad

markmidi ad studla ad auknum geedum i nybyggingum. Fram kemur ad ef ekki tekst ad uppfylla

vidmidin parf ad faera fyrir pvi gdd rok sem skipulags- og byggingaryfirvold leggja mat a.

Viomid i Arkitekturstefnu i Adalskipulagi Hveragerdisbaejar 2025-2037:

,Ibudir skulu ekki vera minni en 40 m2

Hamarksdypt ibudabygginga / fiélbylishisa skal vera 10 - 12 m

Ibudir hafi almennt tvo utveggi og skal annar vera sudlaegur.

Svalir skulu vera sud- eda vestlegar.

Med fyrirkomulagi bygginga d 168 skal leitast vid ad mynda skjdl fyrir rikjandi vinddttum.
Ldgmarks dvalarsveedi d 169 skal vera fallega utfeert og gott til vidveru.

bad skal skyrt skilgreint hvad er séreignahluti I6dar, hvad er sameiginlequr gardur og hvad er
almenningsrymi.

[ nytingartéflu eru prir rammar R1, R2 og R3 tilgreindir. Innan hvers ramma er eftirfarandi
skilgreint : hdmarksnytingarhlutfall, hdmarkshaed bygginga og ldgmarks dvalarsvaedi d 16d. Hvert
sveedi feer tilgreindan ramma.

[ bilastaedastefnu sjd i vidauka, eru skilgreind vidmid um fiélda bilastaeda.”

Adalskipulag Hveragerdisbaejar 2025-2037, 2025

2.1.5 Samgongu- og pjonustukerfi

Samgongustefna Hveragerdisbaejar var unnin samhlida endurskodun Adalskipulags

Hveragerdisbaejar og var 16gd fram sem sjalfstaett fylgiskjal. Par er [6gd ahersla 4 ad tryggja orugg,
sjalfbaer og skilvirk samgongukerfi fyrir alla. Tilgangurinn med stefnunni er ad leggja fram
heildstaeda syn um framtidaruppbyggingu samgangna og stydja vid markmid sem fram koma i
adalskipulaginu, og hefur pad ad markmidi ad beeta samgdngur fyrir alla.

Stefnan er sett fram i eftirfarandi 4 lidum:

Breyttar ferdavenjur til pess ad baeta adgengi ibua ad skilvirkum, 6ruggum og vistvaenum
ferdamdtum sem stydja vid loftslagsmarkmid.

Beett umferdaroryggi innan beaejarmarka til ad draga ur slysum.

Orkuskipti til ad studla ad minni notkun jardefnaeldsneytis og baeta loftgaedi.

Betri nyting takmarkads landsveedis til pess ad auka hagkvaemni i rekstri
samgdéngumannvirkja i baenum og stydja vid fidlbreytt og lifandi mannlif.
Samgongustefna Hveragerdisbaejar 2025-2037



[ tengslum vid Adalskipulag Hveragerdisbaejar 2025-2037 voru settar fram reglur um fjélda bila-
og hjélasteeda auk leidbeiningar um peer i Bila- og hjdlasteedastefnu Hveragerdisbaejar. Reiturinn
er innan svaedis 2 samkvaemt stefnunni, sveedi 2 er skilgreint a eftirfarandi hatt i stefnunni:

»Mestmegnis ibudarbyggd en eitthvad um atvinnuhusnadi ¢ svaedinu. AGgengi ad almenningssamgéngum
er takmarkad og eftirspurn eftir bilasteedum meiri vegna fjarlaegdar frd kjarnasveedum.”

Bila- og hjélastaedastefna Hveragerdisbeejar, 2025

Bilastaedasvaedi r

VSB_ [ Svaedi 1 [] Svaedi 3 0 500 1.000 m

VERKFREDISTOFA C] SV&OI 2 { i ;

Mynd 3 Bilasteedasvaedi samkvaemt Bila og hjdlasteedastefnunni

[ stefnunni er settur fram gatlisti fyrir deiliskipulag sem er eftirfarandi:

,Utreikningum ¢ fiélda bila- og hjdlastaeda ut frd téflum i kafla 4.

e [eidbeinandi Utfeersla bila- og hjdlasteeda, par med talid teqund og stadsetning peirra,
skal koma fram d deiliskipulagsuppdrdttum.

e Tenging vid adliggjandi gatna- og hjolastigakerfi skal vera skyr.

e Azetladur fiéldi ibuda og hlutfall 1-2 herbergja og 3+ herbergja ibuda auk staerd annars

husnaedis.
e Hlutfall steeda skal skilgreina fyrir hreyfihamlada, almenn steedi, gestastaedi, einkastaedi,
deilibilastaedi og rafhledslustaedi.
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e Hjdlastaeedum skal skipta i langtima- og skammtimastaedi, og stadsetning peirra skal koma
fram a deiliskipulagsuppdrattum.

e [angtimasteedi eru fyrir hjol sem er lagt i meira en 4 klukkustundir. Pau skulu vera
yfirbyggd og helst adgangsstyrd og hdnnunin skal tryggja éryggi og paegindi notenda.
Langtimahjdlastadi skulu almennt vera 80% af heildar fjblda hjolastaeeda nema vid
verslanir og veitingastadi pd skal mida vid 20%.

e Skammtimastzedi eru fyrir hjol sem verda 16gd i skemmri en 4 klukkustundir. bau skulu
vera adgengileg og stadsett ndlaegt inngangi byggingar. Skammtimastaedi skulu vera 20%
af heildarfjélda hjdlastaeeda nema vid verslanir og veitingastadi pd skal mida vid 80%.

e Tryggja parf umferdaréryggi og ad adkoma ad bila- og hjdlasteedum sé érugg.

e Efsamgdbngumat hefur verid unnid, skal pad fylgja deiliskipulagstillégu.”

Bila- og hjdlasteedastefna Hveragerdisbeeja, 2025

2.2 Deiliskipulag

Ekki er i gildi deiliskipulag fyrir reitinn. Til sudurs af sveedinu er deiliskipulagsaaetlun fyrir Réttar-
og Bjarkarheidi sem tok gildi i juni 2000, ekki eru adrar adliggjandi deiliskipulagsaaetlanir. Ekki er
gert rad fyrir pvi ad deiliskipulagid sem unnid verdur a grunni pessarar lysingar hafi ahrif a
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adliggjandi deiliskipulagsaaetlanir.

]
" ¥
X

2.4 Husakdnnun

Unnin var husakénnun a grédurhisum Hveragerdisbaejar arid 2020, hofundar skyrslunnar eru
Landform landslagsarkitektar. Tilgangur verkefnisins var ad skrasetja og gera uUttekt a
grédurhisum hveragerdisbaejar. Husakdnnunin var unnin i samradi vid Minjastofnun fslands.

Nidurstad husakdénnunarinnar var su ad husin hafi par midlungs vardveislugildi og ad husin vaeru i
semilegu astandi.
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2.5 Minjar

Ekki er talid ad minjar sé ad finna & reitnum. Menningarminjakort Minjastofnunar islands synir
medal annars ekki fornminjar a reitnum.

2.6 Vedurfar og loftgaedi

Engin vedurathugunarstdd er i Hveragerdi, en rikjandi vindatt er dr nordri og byggdin vel varin
fyrir nordanatt. Vedurfar er yfirleitt milt, b6 sudvestanatt geti verid sleem. Urkoma er mikil og
fjallaskurir algengar likt og vida i Olfusi.

Loftgaedi eru almennt gdd par sem litid er um mengandi starfsemi. bau geta po spillst timabundid
vegna brennisteinsvetnis fra Hellisheidarvirkjun eda svifryks fra eldgosum. Orkuveita Reykjavikur
vaktar loftgaedi og hefur sett upp maeli vid leikskdlann Oskaland. Einnig ma fylgjast med
loftgaedum a |oftgaedi.is.

3. Umfjollunarefni deiliskipulags

Deiliskipulag byggir & stefnu sveitarfélags i adalskipulagi. | Skipulagsreglugerd segir eftirfarandi i
gr.5.1.3.

[ deiliskipulagi eru teknar dkvardanir og settir skilmdlar um byggdamynstur, mannvirki,
landnotkun og nytingu, vernd o.fl. eftir pvi sem vid d og adrar skipulagsforsendur sem purfa ad
liggja fyrir vegna byggingar- og framkveemdaleyfa. Sveitarstjorn ber dbyrgd d og annast gerd
deiliskipulags”

A skipulagssvaedinu sem um raedir verda settir skilmalar er varda nytingarhlutfall, fyrirkomulag
|68a og byggingarreita, bilastaedi, umferd gangandi og hjélandi. Settir verda skilmalar um
hamarkshad husa, sérafnotareiti, gréodurpekju og annad er kann ad tryggja geedi byggdar.

4. Umhverfismat

Deiliskipulag svaedisins kallar ekki & sérstakt umhverfismat samkvaemt I6gum nr. 105/2006 um
umhverfismat daetlana par sem adalskipulag gerir rad fyrir ibidabyggd a reitnum og nytt skipulag
mun ekki hafa ahrif 4 umliggjandi sveedi.
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5. Skipulagsferli, kynning og samrad

5.1 Skipulagslysing

Med kynningu lysingarinnar hefst samrad um gerd skipulagsins. Skipulagslysingin verdur kynnt i 2
vikur. Med pvi er verid ad dska eftir pvi ad baejarbuar, adliggjandi I68arhafar, ndleegar stofnanir,
rekstraradilar @ nalaegum svaedum, og adrir hagsmunaadilar komi abendingum og hugmyndum
sem gaetu nyst vid skipulagsvinnuna a framfeeri.

5.2 Umsagnaradilar

Oskad verdur eftir athugasemdum fra:
e Skipulagsstofnun
e Umhverfisstofnun
e \egagerdinni
e Heilbrigdiseftirliti Sudurlands
e Minjastofnun fslands

e \eitur

5.3 Auglysing deiliskipulagstillogu

Ad fengnum dbendingum, sjdonarmidum og athugasemdum vid skipulagslysingu verdur unnid ad
gerd deiliskipulagstillogu. Drog eda vinnslutillogur verda kynntar ibdum og 68rum
hagsmunaadilum 4 almennum fundi eda 4 annan fullnaegjandi hatt sbr. 3. mgr. 40. gr.
skipulagslaga. Ad peirri kynningu lokinni mun skipulags- og umhverfisnefnd ganga fra tillégu ad
deiliskipulagi med hlidsjon af dbendingum og athugasemdum, sem fram kunna ad koma.

Eftir ad baejarstjorn hefur afgreitt skipulagstillogu til auglysingar verdur hin auglyst i samreemi vid
41. gr. skipulagslaga. Auglysingatimi og athugasemdafrestur verdur a.m.k. 6 vikur. Ad pvi loknu
gerir skipulags- og umhverfisrad tillégu um afgreidslu athugasemda og gengur fra skipulagstillégu
til baejarstjérnar. Ef athugasemdir gefa tilefni til meiri hattar breytinga eda breytinga a
grundvallaratridum skipulagstillégunnar skal hin auglyst ad nyju. Deiliskipulagid 6dlast gildi med
auglysingu i B-deild Stjérnartidinda.

TIMAAZTLUN

J Skipulagslysing auglyst/kynnt i névember-desember 2025
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. Skipulagsvinna unnin i desember-jantar 2026

. Baejarstjorn sampykkir ad auglysa skipulagstillégu i februar 2026

. Skipulagstillaga auglyst, 6 vikna athugasemdafrestur febrdar-mars 2026
. Skipulags- og umhverfisrad gerir tillogu um afgreidslu i mars 2026

. Baejarstjorn afgreidir/sampykkir skipulagstillogu i april 2026

. Nytt deiliskipulag tekur gildi i april-mai 2026

5.4 Skil abendinga og athugasemda vid lysingu

Oskad er eftir sjonarmidum, hugmyndum, dbendingum og athugasemdum { upphafi verks.
Skipulagslysing verdur send umsagnaradilum, kynnt med auglysingum i blddum og dreifiritum og
4 vef Hveragerdisbagjar. HUn verdur einnig adgengileg | bjdnustuveri. A kynningartima verdur
almenningi og umsagnaradilum gefinn kostur 8 ad koma med dbendingar og sjonarmid um
fyrirhugada deiliskipulagsvinnu. baer skulu berast & skipulagsgattinni, pad er gert med pvi ad velja
»Baeta vid umsdgn” vid malid.

https://skipulagsgatt.is/

Tilgreina skal nafn, kennitolu og heimilisfang i innsendum gégnum.

Kynningartimi og skilafrestur abendinga kemur fram i auglysingu og a Skipulagsgattinni.

Skipulagslysing Skipulagslysing kY””f Skipulagslysing send Unnid or
auglyst og gerd adgengileg til umsagnaradila athugasemdum
almenningi

Mynd 4 Ferli skipulagslysingar
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