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Inngangur

Deiliskipulagslysing pessi er unnin skv. 1. mgr. 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010. Lysing pessi er hluti
vinnu vid gerd deiliskipulags a Fridarstadareit.

[ adalskipulagi er sett fram stefna baejarstjérnar til arsins 2029 um landnotkun, byggdapréun,
byggdamynstur, samgongu- og pjénustukerfi og umhverfismal. bar er m.a. gerd grein fyrir stefnu

bajarstjérnar um Fridarstadareitinn.

Stadsetning og afmorkun svaedis

Deiliskipulagssveedid er um 13 ha ad flatarmali, par af er byggingarland um 5,6 ha. Svaedid nzer til
|68anna Hverhamar, Hverahvammur, Alfahvammur, Alfafell 1 og 2, Varma 1 og 2 og Fridarstada og
einnig til opins sveedis nordan Fridarstada, Grylusvaedisins, opins svaedis sunnan Hverhamars og
Varmarbakka par sem peir liggja ad ofangreindum l66um og sveedum. Gamla rafst6d Mjélkurbus

Olfusinga dsamt tilheyrandi stiflumannvirkjum, sem stadsett er { Varmargilinu, er innan svaedisins.
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adalskipulags

Afmorkun deiliskipulagssveedis innan



Deiliskipulagssvaedi-loftmynd




Gerd byggodar a skipulagssvadinu

Tafla yfir niverandi byggingarlddir og annad byggingarland a Fridarstadarsvaedinu.

L6d Lédarstaerd (2) Hus & 163 (m2) Nuverandi notkun
Hverhamar 1.600 630 Gisti- og veitingastarfsemi
Hverahvammur 2.800 360 Gisti- og veitingastarfsemi
Alfahvammur 3.200 220 [badarléo

Alfafell 1 3.600 0 Engin notkun

Alfafell 4.800 230 Geymslur

Varmé 1 900 80 [badarléd

Varmé 2 1.000 180 [budarled

Fridarstadir 27.000 0 Engin notkun

Annad byggingarland a svaedinu 11.100 0 Engin notkun

Samtals 56.000 1700 Nytingarhlutfall 0,03

Varma 1 og2



Alfafell 1 i forgrunni og horft i 4tt ad Hverahvammi og Frost og Funa.

Fridarstadir — Mynd tekin i agust 2017. Buid er ad fjarleegja hus.



Fridarstadir — Mynd tekin i agust 2017. Buid er ad fjarleegja hus.

Gildandi deiliskipulag

A Fridarstadarsvaedinu eru i gildi tveer deiliskipulagsaeetlanir. bzer eru deiliskipulag Fridarstada (2002)
og Deiliskipulag Hverhamars og Hverahvamms (2005). Badar aaetlanir falla ur gildi vid gildistoku nys
deiliskipulags. Nokkrar deiliskipulagsaaetlanir eru i gildi 4 adliggjandi sveedum en pad eru deiliskipulag
fyrir Lystigardinn Fossaflot (2019), deiliskipulag fyrir Klettahlid 11 (2006), deiliskipulag vid Laufskdga
og Klettahlid (2009), deiliskipulag vid Hlidarhaga (2018) og deiliskipulag iprottasvaedis nordan Hamars
frd 2008.
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Deiliskipulag Fridarstada, stadfest 2002. Skipulagid gerir rad fyrir landbinadarnotkun & 168inni.



Markmiod deiliskipulagsins

Markmid deiliskipulagsins er ad skapa gott adgengi ad Varma med gerd gddra gongustiga og
aningarsvaeda, einkum i nagrenni vid Baulufoss. L6gd er ahersla & ferda- og heilsutengda pjénustu a
svaedinu i gédum tengslum, vid iprottasvaedi, golfvoll og adra starfsemi i dalnum nordan Hamars og i
Reykjadal. A ibudarsvaedum i Hveragerdi er almennt 16gd dhersla 4 einbyli, par- og radhus & 1-2
hadum en a Fridarstadareit verdur po hugad ad blandadri notkun ibddar-, verslunar- og
bjénustuhusa. L6gd er ahersla & ad hus falli vel ad landi og ad nytingarhlutfall [68a verdi allt ad 0,5.
Skv. skilmalum adalskipulags er leyfilegt byggingarmagn 4 sveedinu 19.500 m?2,sem er tifalt pad

byggingarmagn sem nu er.

ibdafundur um aform baejarstjérnar um deiliskipulag & Fridarstadareit var haldinn 15. jandar 2019 en
a peim fundi komu fram margar hugmyndir sem i meginatrium voru samraemi vid dkvaedi
adalskipulags. pann 14. febriar 2019 akvad Baejarstjérn Hveragerdisbaejar ad fela ASK arkitektum og

Landslagi deiliskipulagsgerdina.

Adalskipulag

Almennt:

Adalskipulag Hveragerdisbaejar var stadfest i desember 2017. [ adalskipulaginu er sett fram stefna
bajarstjornar til arsins 2029 um landnotkun, byggdaprdéun, byggdamynstur, samgoéngu- og
pbjonustukerfi og umhverfismal.

Par er m.a. gerd grein fyrir stefnu baejarstjérnar um Fridarstadareitinn.

Farid verdur eftir aherslum adalskipulags fyrir svaedid sem skilgreint er sem Vb2. Gert er rad fyrir
hreinlegri atvinnustarfsemi, verslun og pjénustu vid ferdamenn og heilsutengdri pjonustu i gédum
tengslum vid ipréttasvaedi, golfvoll og pjonustu- og tjaldstaedi i dalnum. Gardyrkjustddvar eru
heimiladar 4 reitnum. ibudir mega vera allt ad 30 % af heildarbyggingarmagninu. Hus skulu vera &
bilinu 1-2 haedir og 16gd er dhersla 4 ad pau falli vel ad landi. [ deiliskipulagi skal tekid sérstakt tillit til
nalaegdar vid Varma og hverfisvernd medfram henni. Varmargil er mikilvaegt Utivistarsvaedi og parf
pvi ad huga vel ad vondudum goéngustigatengingum medfram Varma. Huga skal ad adgengi fyrir alla
pott mogulega verdi ekki allar génguleidir greidfeerar 6llum. Huga skal ad vondudum aningarstédum
vid gongustiga ss. vid Rafstédina, undir klettunum vid Alfafell og vid Baulufoss.

Opin svaedi a deiliskipulagssvaedinu:

Deiliskipulagssvee6id neer til priggja opinna sveeda skv. adalskipulagi.

1. Grylusvaedi (OP2). Engin mannvirkjagerd er heimilud par 6nnur en skégraekt og

yfirbordsfragangur vid Gryluhver s.s. gerd gangstétta og bilastaeda.



2. Svaedi nordan Fridarstada (OP4). Svaedid er almennt Gtivistarsvaedi, i gddum tengslum vid
ibréttasveedi nordan Hamars, golfvoll og Varmarbakka. Mannvirkjagerd s.s. skégraekt og stigagerd
er heimilud a sveedinu auk mannvirkja sem tengjast almennri Gtivist.

3. Lystigardurinn Fossflot (OP12). Deiliskipulagssvaedid naer ad hluta til inn & Fossflatarreitinn. A
peim hluta reitsins sem er innan deiliskipulagsreitsins eru rdstir gdmlu rafstédvarinnar en paer
njota sérstakrar hverfisverndar med sama haetti og nokkur stok hus i Hveragerdi. Skilmalar
hverfisverndarinnar eru peir ad vid endurbaetur og lagfeeringar skal taka mid af upprunalegu utliti
rafstodvarhdssins.

Varma:

Varma og bakkar hennar njéta hverfisverndar og eru a natturuminjaskra vegna visindalegs gildi

arinnar og vegna mikils fuglalifs, einkum i Olfusforum. A deiliskipulagssvaedinu naer hverfisverndin

almennt 20 metra fra drbakka en han fylgir pé vidast hvar efri brin Varmargilsins. | markmidum

adalskipulags segir ad Varma og narumhverfi hennar skuli njéta hverfisverndar med aherslu a

hreinleika og verndun lifrikis. Hlda skal ad lifriki og fiskigengd i dnni. Studla skal ad baettu adgengi

medfram anni og ad helstu fossum og flidum med gédum gdongustigum og géongubrdm. Bakkar

Varmar eru skilgreindir sem strandsveedi (ST) i adalskipulagi en par er dhersla 6gd 4 bzett adgengi

medfram anni og ad helstu fossum og flidum og yfir ana med briargerd.
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Hluti aﬁalskfpﬁlags Hveragerdisbaejar 2017-2029

Tengsl vid adrar azetlanir

Deiliskipulagid verdur i samraemi vid eftirfarandi dztlanir:
e Adalskipulag Hveragerdis 2017-2029.

e Umhverfisstefna Hveragerdisbaejar (sampykkt i baejarstjorn 11. oktéber 2012)

Umhverfismat

Deiliskipulag hverfisins kallar ekki a sérstakt umhverfismat samkvaemt [6gum nr. 105/2006 um
umhverfismat daetlana par sem adalskipulag gerir rad fyrir blandadri byggd a skipulagssvaedinu og

nyja byggdin mun ekki hafa adhrif 8 umliggjandi byggd.
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Vedurfar

Mest rikjandi vindattir eru N, NNA og S attir en hvassvidrisattirnar eru einkum N, NNA og SA attir.

Jarofraeoi

Jardlég, jardhiti, jar@sprungur og vatnafar i Hveragerdi er vel pekkt og hefur verid kortlagt af

sérfraedingum Orkustofnunar og [sor, sbr. eftirtalda greinargerd og kort:

Hveragerdi - Hitamaelingar i jardvegi og sprungur, greinargerd ({ISOR-2005/041)

e jardfraedi-, jardhita- og grunnvatnskort (OS JHD-JFR 8716 KS/PHH/FS/SV 94.04.0118 T)
e Sprungukort af Hveragerdi (ISOR-KS/SK 20051129 GSJ)

e Jardhitakort af Hveragerdi og Reykjum (ISOR-JFR KS/SK 20051205 SV/GS))

e Ordsending — Vardar byggingarldd a Fridarstédum (OS-ROS KS 19.7.2001)

Hita i jardvegi, hveravirkni og jardsprungur er ad finna 4 deiliskipulagssvaedinu sbr. ofangreindar
skyrslur og kort s.s. vid Hverahvamm/Hverhamar og a Fridarstadalodinni. Gamlan hver er ad finna par
sem gamla ibudarhusid ad Fridarstodum stdd og nokkur hveravirkni er vid Hverhamar. bad sveedi sem
afmarkad er 4 ofangreindu jardhitakorti af Hveragerdi og Reykjum, er talid virkt sveedi, pé svo ad
hitastig i jordu kunni ad breytast milli ara og i kjolfar skjalfta. A grundvelli pess, skal hugad ad hitafari i
jordu vio deiliskipulagsvinnuna. Su regla gildir um gerd deiliskipulags og utgafu byggingarleyfa i
Hveragerdi ad tillit skuli tekid til jardfreedilegra adstaedna hvad vardar jardsprungur, jardhita og

hveravirkni.
Flod

Litil haetta er & fl6Gum i Varma en pau verda helst i asahlaku a vetri eda 4 vori og getur pa

arfarvegurinn fyllst af vatni. Huga verdur ad pessu vid deiliskipulagsgerdina.
Jardskjalftar

Gamlar jardskjalftasprungur liggja um svaedid og geetu Sudurlandsskjalftar framtidarinnar att sér stad
i peim pétt pad hafi ekki gerst i jardskjalftanum 2008. Grundun mannvirkja er pvi mikilvaeg.
Endurkomi slikra atburda er liklega yfirgnaefandi midad vid liftima mannvirkja 4 deiliskipulagssvaedinu
og pvi eru taldar litlar likur & ad sprungurnar hreyfist 4 peim tima. Vedurstofa islands hefur bent 3,
sbr. bréf dags. 30/08/2018, ad a kolli Reykjafjalls er um 3m breid og 1m sigin sprunga samsida
klettum, sem myndadist eftir jardskjalftann 2008. Vedurstofan telur fullvist ad petta sé éstodugur
bergmassi sem geti skridid fram eda hrunid hvenaer sem er. Leggja parf mat & pad hvada ahrif pad

hefur a skipulagssvaedinu ef fyllan hrynur.
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Kvadir

[ deiliskipulaginu skal tekid sérstakt tillit til ndlaegdar vid Varma og hverfisvernd medfram henni

Fornminjar

Samkvaemt fornleifaskraningu sem gerd var arié 2002 eru engar fridlystar fornminjar a

deiliskipulagssvaedinu. Minjastofnun hefur bent 4 pad ad fornleifaskraningin er barn sins tima og

hvatt Hveragerdisbee til pess ad endurskoda skraninguna. Baejarstjérn aformar ekki ad radast i

heildarendurskodun a pessu ari en gerd verdur sérstok fornleifaskraning fyrir Fridarstadarreitinn i

sumar eda haust i tengslum vid deiliskipulagsgerdina.

Skipulagsferli - samrad og kynningar

Tillaga ad deiliskipulagi verdur unnin i samradi og samvinnu vid bajaryfirvold, I6gbundna

umsagnaradila og adra hagsmunaadila og innan pess ramma sem vid a.

Helstu umsagnaradilar eru:

Fiskistofa

Heilbrigdiseftirlit Sudurlands
Landbunadarhaskdli islands
Minjastofnun

Orkustofnun

Rarik ohf.

Skipulagsstofnun

Lausleg timaaaetlun skipulagsferlisins

Sveitarfélagid Olfus
Umhverfisstofnun

Vedurstofa islands

Vegagerdin

Veidifélag Varmar og borleifslaekjar
Veitur ohf.

Mai | Jani

Jali

Agust

Sept. | Okt. | NOv. | Des | Jan

Lysing a skipulagsaaetlun,
auglysing og umsagnarferli

Tillaga ad deiliskipulagi

Kynning a deiliskipulagstillogu
fbuafundur

Tillaga fullunnin og afgreidsla
skipulagstillégu til auglysingar

Auglysing og gildistaka

Heimildir

Adalskipulag Hveragerdisbaejar 2017-2029

Umhverfisstefna Hveragerdisbajar (sampykkt 2012)

Ymis gégn Hveragerdisbaejar



