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Borgarrad

Kjalarnes, Nesvik - undanpdga fra akveedi skipulagsreglugeroar.

A embattisafgreidslufundi skipulagsfulltraa 5. mars sl. var lagt fram erindi skrifstofu borga
rstjornar dags. 25. febraar 2021 par sem erindi umhverfis- og audlindardduneytisins, dags. 25.
febriar 2021, vardandi beidni Islenskra fasteigna ehf., dags. 8. febrGiar 2021, um undanpagu
fra 5.3.2.14 gr. skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 vegna fjarleegdar fra sjo, vegna laugar i
Nesvik 4 Kjalarnesi. Afgreidsla skipulagsfulltria var jakvaed enda er undanpagubeidnin i
samrami vio tillogu ad deiliskipulagi svadisins.

[ samrzemi vid 12. mgr. 45. gr. skipulagslaga nr. 123/2012 er 6skad stadfestingar borgarrads 4
afgreidslu skipulagsfulltriia 4 undanpagubeidninni.

Virdingarfyllst

Helga Bjork Laxdal
skrifstofustjori borgarstjornar



Reykjavikurborg
Skipulagsfulltrdi
Reykjavik 08.03.2021

Umbhverfis- og audlindaraduneyti
Skuggasundi 1
101 Reykjavik

Hér med sendist utskrift ur gerdabok skipulagsfulltriia 5. mars 2021 vardandi eftirfarandi
mal.

Kjalarnes, Nesvik

Lagt fram erindi skrifstofu borgarstjornar dags. 25. febriar 2021 par sem erindi
umbhverfis- og audlindaraduneytisins, dags. 25. febriiar 2021, vardandi beidni {slenskra
fasteigna ehf., dags. 8. febrtiar 2021, um undanpégu fra skipulagsreglugerd nr. 90/2013
vegna laugar i Nesvik 4 Kjalarnesi er visad til medferdar umhverfis- og skipulagssvids.
Oskad er eftir afstodu til undanpagubeidninnar eigi sidar en 11. mars nk.

Jdkveett, ekki gerd skipulagslegar athugasemdir vid erindid, samremist
deiliskipulagstillogu sem er i kynningarferli.

F.h. skipulagsfulltria
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Umhverfis- og skipulagssvid
Borgartin 12 - 14
105 Reykjavik



Notandi: "Lara Kristin Traustadéttir" <lara.k.traustadottir@uar.is>

Dagsetning: 25.2.2021 10:41:57

Efni: Leidrétt - umsokn éskast fyrir 11. mars nk. Beidni um umségn borgarrads. - undanpaga vegna fjarleegoar fra
vatni - afpreyingarlaug i Nesvik & Kjalarnesi

Tilvisun { méal: UMH21020038

Medfylgjandi er beidni islenskra fasteigna ehf., dags. 8. febrdar sl., um undanpéagu fra 5.3.2.14 gr.
skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 vegna fjarlaegdar fra sj6. Sé6tt er um undanpagu vegna afpreyingarlaugar
i flaedarmali Nesvikur a Kjalarnesi.

| samraemi vid 12. mgr. 45. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 6skar raduneytid eftir afstédu borgarrads til
undanpagubeidninnar og ad hin berist eigi sidar en 11. mars nk.

Bestu kvedjur,

[IMAG Lara Kristin Traustadottir, ritari / Secretary

E] Skrifstofa umhverfis og skipulags / Department of Environment and Spatial Planning
Umbhverfis- og audlindaraduneytid / Ministry for the Environment and Natural Resources
Skuggasund 1, 101 Reykjavik, Iceland
Simi / Tel: (+354) 545 8600
Beinn simi / Direct tel: (+354) 545 8699
www.umbhverfisradunevti.is - Fyrirvari/Disclaimer

Vinsamlegast hugi®d ad umhverfinu adur en télvupdsturinn er prentadur / Please consider the environment before
printing


http://www.umhverfisraduneyti.is/
https://www.stjornarradid.is/um-vefinn/um-abyrgd-a-tolvuposti-email-disclaimer/




Umsdékn um undanpagu Umbhverfis- og audlindaraduneytis
fra skipulagsreglugerd v/ nys deiliskipulags Nesvikur a Kjalarnesi
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NESVIK A KJALARNESI

AFPREYINGARLAUG | FLEDARMALI

Umsoékn um undanpagu fra Skipulagsreglugerd

Sétt er um undanpdgu umhverfis- og audlindaraduneytisins fra 5.3.2.14 gr. skipulags-
reglugerdar nr. 90/2013 um skipulag vid sjo fyrir afpreyingarlaug i fledarmali Nesvikur &
Kjalarnesi. Nesvik er i um 3,5 km fjarlaegd fra Grundarhverfi & Kjalarnesi en um 30 km
akstursfjarlaego fra midbae Reykjavikur.

Unnid er ad gerd deiliskipulags fyrir 36 ha svaedi 4 landi Nesvikur & Kjalarnesi. Aformad er ad
bar risi 100 herbergja hotel med tilheyrandi starfsemi, medal annars heilsulind. b3 er radgert
ad reist verdi 12 stakstaed hus og leigd Ut sem gistirymi tengt pjonustu hételsins. Skilmalar eru
settir fram a skipulagsuppdreaetti um stadsetningu, staerd og haed bygginga, landnotkun,
nytingu, vernd, samgodngur, o.fl. sbr. kafla 5.3 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.
Skipulagsuppdrattur skilgreinir nokkra byggingareiti 4 sveedinu og eru peir i a.m.k. 50 m
fjarlaegd fra sjé. bar undanskilin er afpreyingarlaug i fledarmali vikurinnar og er sést eftir
tilskilinni undanpagu raduneytis med umsdkn pessari. Samhlida deiliskipulaginu hefur verid
gerd umhverfisskyrsla.

Nesvik a Kjalarnesi

Ekkert deiliskipulag er til fyrir sveedid og pvi er um ad raeda nytt deiliskipulag sem samraemist
gildandi Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 par sem gert er rad fyrir “fjolpaettri starfsemi i
tengslum vid ferdapjénustu og afpreyingu”.

i Adalskipulagi er mestur hluti Nesvikur skilgreindur sem “landbuinadarsvaedi”, likt og megnid af
laglendi Kjalarness, en um landid gilda sérakvaedi vegna nalaegdar pess vid golfvollinn
Brautarholti og Grundarhverfi. Sérakvaedid heimilar starfsemi i tengslum vid ferdapjénustu og
afpreyingu. Strondin er pé skilgreind sem “opid sveedi”.

Hluti deiliskipulagsuppdrattar fyrir Nesvik & Kjalarnesi. Fyrirhugud stadsetning afpreyingarlaugar er merkt med
dokkblaum flakum fyrir midju myndar.

Landid er ad mestu éraektad, nokkud pufdtt og hallar til sudurs nidur i vikina. Jardvegurinn er
mjog fjolbreyttur, allt fra grasi voxnum brekkum og myrum i malarhryggi og steingarda.
Stréndin er stérgrytt en pess a milli liggur r6d svartra og hvitra sandstranda.



NESVIK A KJALARNESI

AFPREYINGARLAUG | FLEDARMALI

Nokkrar fornleifar eru a jordinni skv. skraningu fornleifa sem unnin var 2019 af
Fornleifastofnun slands; Nesvik & Kjalarnesi, Deiliskraning vegna hugmynda um uppbyggingu.
AJ mestu er um ad raeeda minjar tengdar sjésokn en einnig eru skradar herminjar, kalgardur,
lending og drnefni. | deiliskipulagi er pess geett ad byggingareitir séu utan vid skradar
mannvistarminjar.

Svaedid er utan péttbylis og pvi ber hitaveitu og vatnsveitu ekki lagaleg skylda ad sja pvi fyrir
heitu- eda koldu vatni. Stefna Veitna ohf. er ad meta i hverju tilfelli fyrir sig ardsemi slikrar
tengingar, sbr. umsdgn Veitna ohf. sem borist hafa adstandendum verkefnisins. Asetlud
ardsemi slikra verkefna parf ad vera dsaettanleg ad mati Veitna ohf. til pess ad farid verdi i
verkefnid. Meta parf daetlada vatnsnotkun fyrir framkveemdina pegar 4@ hénnunarstig er komid
og & peim timapunkti leggja daetlada vatnsnotkun fyrir ardsemismat hja Veitum ohf. | framhaldi
verdur tekin endanleg dkvérdun um tengingar. Ef af verdur mun verda leitast vio ad leggja nyja
heitavatnslogn vid ndverandi kaldavatnslogn sem liggur medfram akstursvegi til Nesvikur.

Afpreyingarlaug i flaedarmali

Afpreyingarlaug i flaedarmali er lidur i uppbyggingu svaedisins i tengslum vid heilsulind
hotelstarfseminnar. Badlaugar heilsulindarinnar verda af tvennum toga: annars vegar pzer sem
eru hluti af heilsulind hételsins i adalbyggingu og hinsvegar badlaug i sjavarmali vikurinnar sem
umsdkn pessi snyr ad. | reglugerd nr. 460/2015 um badstadi i nattGrunni, sbr. breytingu med
reglugerd 890/2017, segir um afpreyingarlaugar:

Laug sem er fra grunni hladin og/eda steypt ur féstu efni, p.e. botn og hlidar, og kalt
vatn, affallsvatn fra hitaveitu eda jardhitavatn er leitt i laugina ur ndlaegum hver eda
afrennsli fra virkjun pé ad undangenginni keelingu. Heilnaemi vatnsins er stjornad med
tidri endurnyjun vatnsins og adgangsstyringu, svo sem takmérkun d fjélda gesta i laug.

Afpreyingarlaugar falla undir 1. eda 2. flokk skv. 4. gr. rlg. nr. 460/2015 og eru pvi
starfsleyfisskyldar og bar med hadar sampykki Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur. [ starfsleyfi slikrar
laugar yrdu dkvaedi um reglubundnar gerlamaelingar, 6ryggiskrofur og kréfur um hollustuhzetti
skv. fyrrgreindri reglugerd.

Mynd tekin ur lofti af jord Nesvikur. Stadsetning laugar er merkt med hring & myndinni.
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Laugin ma, skv. deiliskipulagsuppdraetti, vera allt ad 200m2 ad flatarmali. | lauginni verdur
sifellt gegnumstreymi fra midstodvarkerfi hételsins og pvi er ekki porf 4 klér og 6drum
hreinsiefnum og parf pvi ekki sérstaka medhondlun adur en pvi er veitt til sjavar i gegnum
laugina enda er heilnaemi vatnsins er stjornad med tidri endurnyjun vatnsins. A stérstreymi er
gert rad fyrir ad sjor flaedi inn i laugina.

Nanari utfeersla a legu og formlégun laugar verdur akvedin eftir itarlega athugun a landslagi,
bvi er lega laugar a uppdraetti leidbeinandi.

Fyrirhugud stadsetning laugarinnar er i litilli skeifulaga vik sem talid er ad adur hafi verid kollud
Hreppstjoralending. Lendingin er skrad sem fornleifar af tegundinni "6rnefni"/ "lending" svo
ekki er um mannvistarleifar ad raeda sem raskast gaetu vid framkvaemdir. { fornleifaskyrslu er
tekid fram ad ekki sé vitad med vissu hvar Hreppstjdralending var né haegt ad stadfesta pad og
ad engin ummerki nausta séu upp af lendingu pessari eda vid hana.

Heilsulind hételsins verdur ad 60ru leiti stadsett innan byggingareits A sem hluti af
adalbyggingu hételsins. Laug i fleeGarmali er stakstzed og ekki beintengd annari starfsemi
heilsulindarinnar enda er skv. deiliskipulagsuppdreetti gongukvod vid sjavarsidu. Gongukvodin
tryggir aframhaldandi adgengi almennings ad sjavarsidunni. Gert rad fyrir peim moguleika ad
lagdur verdi strandstigur medfram sjonum sem hluti af vef Utivistar og verndarsvaeda
hofudborgarsvaedisins.

Laug i fleedarmali Nesvikur myndi bjéda upp a einstaka natturuupplifun i navigi vid

hofudborgina og pannig imynd Utjadars hofudborgarsveedisins sem spennandi afangastad
ferdalanga jafnt sem heimamanna.






GREINARGERD

Ekki er i gildi deiliskipulag fyrir Nesvik i dag. Heildarskipulag er i gildi fyrir nokkrar adliggjandi 16dir;
Gullkistumyri/Moéholt, Borg og Brautarholt, sampykkt i Skipulagsradi 21.11.2001. bar ad auki var
deiliskipulag fyrir golfvoll & hluta jardar Brautarholts sampykkt i Skipulagsradi 24.08.2011. Ekkert
deiliskipulag er i gildi fyrir j6rdina Presthus.

Deiliskipulag Nesvikur fellur undir 16g nr. 105/2006 um umhverfismat azetlana. Gert er rad fyrir ad
framkvaemdir & grundvelli deiliskipulagsins falli undir akvaedi 6. gr. laga nr. 105/2006 um mat a
unhverfisahrifum. | samraemi vid 3. mgr. 5. gr. laga nr. 105/2006 er pvi radgert ad skyrsla um
umhverfisahrif skipulagstilldgunar og framkvaemdar verdi sameinud pegar til pess kemur ad
framkvaemdin verdur tilkynnt Skipulagsstofnunar skv. akveedum 6. gr. laga nr. 105/2006.

LYSING STADHATTA

Nesvik er um 36 ha jord a sunnanverdu Kjalarnesi. Landid er ad mestu 6raektad, nokkud pufott og
hallar til sudurs nidur i vikina.
Tveer byggingar eru a landinu og liggja paer vid niverandi vegsloda.

FORSENDUR

Deiliskipulagid er i samreemi vid nugildandi Adalskipulags Reykjavikur fyrir Nesvik (merkt L1 i
Adalskipulagi) par sem svaedid skilgreint sem Landbunadarsvaedi nema medfram strandlinu sem
skilgreind er sem Opid sveedi.

Um jord Nesvikur gildir, samkveemt Adalskipulagi, eftirffarandi sérakvaedi:

Vegna nalaegdar vid Grundarhverfi og nylegan golfvéll eru sérakvaedi sett um préun uppbyggingar a
viekomandi svaedi. A svaedinu mé gera rad fyrir fidlpeettri starfsemi i tengslum vid ferdapjénustu og
afpreyingu. Ennfremur er méguleiki & ad préa pyrpingu ibudarhusa a sveedinu, an tengsla vid
buskap, sbr. akvaedi i sveedisskipulaginu 2001-2024 um landbinadarsvaedi. Marka skal frekari
stefnu um uppbyggingu sveedisins a heildreenan hatt i deiliskipulagi og i samhengi vié vaentanlegt
hverfisskipulag fyrir Grundarhverfi og nagrenni.

Bygging undir gististarfssemi og minni staksteed hus asamt afpreyingu pvi tengdu rymar pvi vel vid
markmi® Adalskipulags Reykjavikur fyrir Nesvik.

Deiliskipulagi® petta tekur til Nesvikur landsins i heild.

MARKMID

Markmid deiliskipulagstilldgunnar er ad byggja upp ferdapjénustu a svaedinu, stadsetja
byggingarreiti og setja skilmala fyrir uppbyggingu innan fyrirhugads sveedis i samraemi vid 16g og
reglur par ad latandi.

Aformad er ad reisa hétel og heilsulind med allt ad 100 herbergjum auk allt ad 12 stakstaedara hisa
sem leigd verda ut sem gistirymi og pjonustud af hotelinu. Badlaugar verda af tvennum toga: annars
vegar paer sem eru hluti af heilsulind hételsins og hinsvegar badlaug i sjavarmali vikurinnar.
Honnun og fragangur mannvirkja midast vid ad halda i stadaranda Nesvikur og falla sem best ad
landi. Gert er rad fyrir ad hotelbyggingin risi ad jafnadi ekki haerra en tvaer haedir og sé ad miklu leiti
grafin / felld inn i joréu.

AFMORKUN OG ADKOMA

Skipulagssvaedid er a jordinni Nesvik a Kjalarnesi i Reykjavik. Afmorkun I6darinnar Nesvikur er skv.
landupplysingakerfi Reykjavikur 36 ha ad flatarmali. Jordin afmarkast af sjé og adliggjandi j6rdum;
Gullkistumyri/Méholti, Borg, Presthisum og Brautarholti.

Nuverandi adkoma ad svaedinu er fra Vesturlandsvegi og um Brautarholtsveg og loks um malarveg
sem liggur gegnum j6érdina Brautarholt og ad jord Nesvikur um nuverandi vegstaedi a sud-austur
hluta jaréar Nesvikur og i nordur. Abkoma ad svaedinu er heimil um naverandi vegsteedi eda ad
austan um jordina Prestshus, eins og synt er a uppdreetti, en p6 pannig ad fyrir liggi samkomulag vid
hlutadeigandi landeigenda fyrir sampykkt adaluppdratta, par sem um einkaland er ad reeda.

Engar almenningssamgongur liggja ad landi Nesvikur eins og sakir standa. Naesta bidst6d Straeto er
vid Vallargrund i Grundarhverfi.

AFANGASKIPTING

Ekki er gert rad fyrir ad skipta framkvaeemdum adalbyggingar upp i &fanga (byggingarreitur A).
Mogulegt er ad reisa stakstaed hus a reitum B, C, D og E i aféngum en pa skal amk. einn reitur
tekinn fyrir i hverjum afanga.

MOTVAGISADGERDIR

Framfylgja parf voktun lifrikis a vistkerfum sem teljast lifrraedilega mikilvaeg. Endurheimta skal
votlendi eftir pvi sem kostur er.

Halda skal neikvaedum ahrifum & nattaru og asynd landslags i lagmarki med faglegum
vinnubrégdum og vondudum fragangi.

FORNLEIFAR

Nokkrar fornleifar eru & jordinni Nesvik skv. skraningu fornleifa sem unnin var 2019 af
Fornleifastofnun islands; Nesvik & Kjalarnesi, Deiliskraning vegna hugmynda um uppbyggingu.
Busetuminjar eru ad mestu leyti innan 50 metra fridlinu vid stréndina og munu
byggingarframkvaemdir pvi ekki hréfla vid minjum a sveedinu.

GRODUR OG NATTURUFAR

Landid er ad mestu 6reektad, nokkud pufétt og hallar til sudurs nidur i vikina. Jardvegurinn er mjog
fidlbreyttur, allt fra grasi voxnum brekkum og myrum i malarhryggi og steingarda. Strondin er
storgrytt en pess a milli liggur réd svartra og hvitra sandstranda. Svaedid er litid raskad. Ymsar gras-
og moavistgerdir pekja mestan hluta svaedis, skv. Vistgerdarkorti Natturufreedistofnunar islands.
Byggingareitir lenda @ ymsum tegundum vistgerda par sem ekki er um stérar breidur hverrar
vistgerdar ad raeda.Oll uppbygging skal midast vid pad ad nattiru sé raskad sem allra minnst.
Naudsynlegt er ad koma fyrir stigakerfi a landinu par sem pad er mjog torfaett. Vid stigagerd skal
ekki malbika heldur nota mdl, vid eda annad nattarulegt efni og hellur par sem vid 4. Strandstigur
medfram sjonum er hluti af vef Utivistar og verndarsvaeda héfudborgarsveedisins samkvaemt
adalskipulagi Reykjavikur. Enginn slikur stigur er a svaedinu i dag. Til ad halda svaedinu sem
natturulegustu er gert rad fyrir léttum og 6malbikudum sléda. Framkveemdir purfa ad fara fram i
samradi vid jardareigendur.

HEITT- OG KALT VATN

Svaedid er utan péttbylis og pvi ber hitaveitu og vatnsveitu ekki lagaleg skylda ad sja pvi fyrir heitu-
eda koldu vatni. Stefna Veitna ohf. er ad meta i hveriju tilfelli fyrir sig ardsemi slikrar tengingar.
Azetlud ardsemi slikra verkefna parf ad vera asesettanleg ad mati Veitna ohf. til pess ad farid verdi i
verkefnid. Meta parf aaetlada vatnsnotkun fyrir framkvaemdina pegar a hénnunarstig er komid og a
peim timapunkti leggja azetlada vatnsnotkun fyrir ardsemismat hja Veitum ohf.

| framhaldi verdur tekin endanleg akvérdun um tengingar. Ef af verdur mun verda leitast vid ad
leggja nyja heitavatnslogn vid naverandi kaldavatnslogn sem liggur medfram akstursvegi til
Nesvikur. Med pvi er tryggt ad umhverfid raskist sem minnst.

FRAVEITA

Ekki er moguleiki & ad tengjast fraveitukerfi Veitna og pvi naudsynlegt ad setja upp hreinsibunad fyrir
svaedid. bad skal gert med priggja prepa rotpro. Eftir pad er frarennslisvatni veitt i siturlogn.
Frarennslisvatn skal ekki leitt til sjdvar um atras. Leidbeinandi stadsetning er synd a uppdraetti.
Afkastageta skal anna fjdlda pe sem akvardast af fjdlda gistirama.

Tryggja skal heildarhreinsun skdlps i samraemi vid ytrustu krofur heilbrigdiseftirlits. Vardandi
uppbyggingu hreinsibunadar verdur leitad samrads vid Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER).

HONNUN OG UPPDRATTIR
Byggingar skulu vera i samraemi vid skipulagsskilmala pessa, gildandi byggingarreglugerd, maeli- og
haedarbl6d og adrar reglugerdir og stadla sem um petta kann ad gilda.

HUSAGERD, HUSFORM OG HAMARKSHADIR

Honnun og fragangur mannvirkja midast vid ad halda i stadaranda Nesvikur og falla sem best ad
landi. Gert er rad fyrir ad hotelbyggingin risi ad jafnadi ekki haerra en tvaer haedir og sé ad miklu leiti
grafin / felld inn i joréu. Sérakvaedi gilda fyrir hvern byggingareit (sja skilmalatoflu fyrir byggingareiti).

NYTINGARHLUTFALL
Nytingarhlutfall fyrir alla jérdina er 0,035. Sérskilmalar eru fyrir hvern byggingarreit (sja skilmalatoflu
fyrir byggingareiti).

SORP

Sorpgeymslur skal stadsetja naerri byggingu og tryggja ad paer séu adgengilegar sorpbilum.
Sorpgeymslur skulu vera i samreaemi vid byggingarreglugerd og taka mid af rymisporf vegna
flokkunar sorps. Horfa skal til pess ad endurnyta Urgang og flokka sorp a svaedinu eins og best
verdur a kosid. Syna skal a adaluppdrattum svaedi fyrir sorpgeymslur. Sorpgeymslur skulu vera i
samraemi vid umfang peirrar starfsemi sem farid verdur i. Ganga skal snyrtilega fra sorpgeymsium
og stadsetja paer pannig ad sem minnst beri & peim i landinu.

BILAST/DI

Heimilt er ad hafa eitt bilastaedi fyrir hvert byggt gistirymi, auk pess sem heimilt er ad vera me? eitt
pjonustustaedi fyrir hver 5 gistirymi. Hlutfall staeda fyrir hreyfihamlada skulu vera i samraemi vid
byggingareglugerd. Bilasteedi skulu vera nordan vid adalbyggingu hételsins eins og synt er a
skipulagsuppdraetti. Ad 60ru leyti er stadsetning ekki bindandi. Kvadir eru settar um grédur til ad
milda asynd bilasteeda a landi Nesvikur. Grédursvaedi skal pvi pekja lagmark 15% af yfirbordi
bilastaeda. Yfirbord bilastaeda skal vera med gegndreept yfirbord (t.d. grashellur, ecoraster eda
sambeerilegt) en aksturssvaedi mega vera malbikud. Gera skal rad fyrir méguleikum a rafhledslum
fyrir rafbila a hluta bilasteeda.
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Deiliskipulagsuppdrattur 1:2500
SKILMALATAFLA FYRIR JORP NESVIKUR SKILMALATAFLA FYRIR BYGGINGAREITI
Jord (ha) Landnotkun Byggingarmagn m? Nytingarhlutfall (hamark) Hamarkshaed Bilastzedi (Hamark) Byggingarreitur Byggingareitur Hamarks Nytingarhlutfall Hamarkshaed Hamarks fjoldi Heimilt ad sameina
. . o staerd (m?) byggingarmagn byggingarreits fra jordu bygginga a reit byggingarmagn innan
36 Ferdapjonusta 12.750 0,035 1-3 h 1_st§6| .fyrlr hvert byggingarreits
gistirymi og 1 .
staedi a hver 5 A 38.000 10.000 0,26 2-3h 3 JA
gj'gm’;‘l; fyrir adra B 11.000 800 0,07 1h 4 NEI
C 12.000 1000 0,08 1h 5 NEI
D 6500 600 0,09 1h 3 NEI
E 300 150 0,5 1h 1 NEI
*Sja nanar i skilmalatéflu og kvédum fyrir einstaka byggingarreiti. X Tt -TTT Tt Th 1 NEI

NUVERANDI MANNVIRKI A JORD

Tveer byggingar eru a landinu og liggja peer vid nuverandi vegsloda.

Badar eru byggingarnar fra midri 20. 6ld og pykja ekki hafa hatt verndargildi samkvaemt hisakénnun
sem gerd var fyrir sveedid af Fornleifastofnun islands 2020. (Nesvik & Kjalarnesi - Husakénnun
vegna deiliskipulags Nesvikur) Heimilt er ad fjarlaegja byggingarnar.

HEILSULIND & BADLAUGAR

Badlaugar mega vera af tvennum toga: annars vegar paer sem eru hluti af heilsulind hételsins og
hinsvegar steyptri badlaug i sjavarmali vikurinnar.

i laugum heilsulindarinnar er gert rad fyrir ad notadur verdi klér sem skilja parf fra vatni vié frarennsli.
Heimilt er ad koma fyrir badaug i flaedarmali Nesvikur, nanar tiltekid i Hreppstjoéralendingu. Par sem
badlaugin er innan 50 m verndarsvaedis fra sjo er tilskilin undanpaga Umhverfis- og
audlindaraduneytis fra fra 5.3.2.14 gr. Skipulagsreglugerdar nr. 90/2013 um skipulag vid sjo.
Fyrirhugadur badstadur telst skv. reglugerd nr. 260/2015 ,afpreyingarlaug® og fellur undir flokk

nr. 2 og er starfsleyfisskyld.

i lauginni verdur heilnzemi tryggt med sistreymi fra midstédvarkerfi og pvi er ekki pérf & klor og
60rum hreinsiefnum og parf pvi ekki sérstaka medhdndlun adur en pvi er veitt til sjavar i gegnum
laugina. Laugin ma vera allt ad 200-400 m? ad flatarmali.

i skraningu fornleifa eru skradar minjar i Hreppstjéralendingu en pae

BYGGINGAREITIR

Byggingareitir eru syndir & deiliskipulagi og skulu byggingar vera innan peirra. Deiliskipulagid gerir
rad fyrir ad a landinu verdi afmarkadur byggingarreitur fyrir allt ad 100 herbergja hétel asamt prem
smaerri byggingareitum sem byggja ma & allt ad 12 stakstaed hus sem deilast nidur a reitina. r eru
flokkadar sem "6rnefni"/ "lending" og ekki um mannvistarleifar ad reeda sem raskast gaetu vid
framkvaemdir.

GISTIRYMI OG ONNUR bJONUSTA

Gert er rad fyrir gistipjonustu og veitingasélu i flokki V asamt heilsulind med laugum. Hoételid ma vera
allt ad 100 herbergja asamt 12 utleigu einingum i stakstaedum husum (ad hamarki samtals 220
gistirim). Svaedid er opid almenningi ad pvi marki ad heilsulind og veitingastadur er 66rum en
gestum hételsins opid.

Byggingareitur eetladur adalbyggingunni er stadsettur i mesta halla
jardarinnar med pad ad markmidi ad heegt sé ad fella bygginguna sem
best ad landslaginu og takmarka heed hennar. Byggingarreitir eru hafdir
ramir til ad moguleiki sé & ad haga hénnun hételsins eftir 6skum eigenda,
enda séu peir best til pess fallnir ad skilgreina parfir starfseminnar.

| stad pess ad snida byggingarreiti prongt eru skilmalar bundnir vié hvern
byggingarreit par sem byggingarmagn, nytingarhlutfall og haed bygginga
er skilgreind asamt 6drum skilmalum sem kunna ad eiga vid.

Gert er rad fyrir byggingarreitum A - X med eftirfarandi skilmalum:

A Reitur fyrir allt ad 100 herbergja hotel. Hamarksbyggingarmagn
10.000m?. 1/3 grunnflatar byggingarinnar ma risa 2 haedir ad
framanverdu en 3 haedir ad sjo en 2/3 grunnflatar mega vera ad
hamarki 2 ad sj6. (Sja mogulegar utfeerslur i skyringarmyndum).

B Reitur fyrir allt ad 4 stakstzed hus. Hvert his ma ad hamarki vera
200 m?. Ekki er heimilt ad sameina byggingamagn hdsanna.
Byggingar eru 1h og ekki heerri en 5 m fra laegsta golfkéta.

C Reitur fyrir allt ad 5 stakstaed hus. Hvert his ma ad hamarki vera
200 m?. Ekki er heimilt ad sameina byggingamagn husanna.
Byggingar eru 1h og ekki heerri en 5 m fra laegsta golfkéta.

D Reitur fyrir allt ad 3 staksteed hus. Hvert his ma ad hamarki vera
200 m?. Ekki er heimilt ad sameina byggingamagn husanna.
Byggingar eru 1h og ekki haerri en 5 m fra leegsta golfkota.

E Reitur fyrir samkomuhts. Hamarksbyggingarmagn 150 m?
Bygging er 1h og ekki hzerri en 5 m fra laegsta gélfkéta. A reitnum
er bygging sem heimilt er ad fjarleegja.

X Reitir fyrir litil skyli til aningar sem hluti af géngustigakerfi
jardarinnar. Fjoldi ad hamarki 4 skyli. Steerd hvers skylis allt
ad 30 m?. Hamarkshaed 3,5 m. Nanari stadsetning er ekki tiltekin &
uppdreetti.

Moguleg snid sem falla ad akvaeedum skipulagsuppdrattar vardandi skilmala um hadir

2 haedir ad framan - 3 haedir ad aftan

1 haed ad framan - 2 haedir ad aftan

T
11 Y .

Haedum dreift og adlagad ad landslagi

HLUTI ADALSKIPULAGS REYKJAVIKUR 2010-2030
(EKKI' I KVARDA)

NESVIK OG ABLIGGJANDI JARDIR (EKKI | KVARDA)

STADSETNING SKRADRA MENNINGARMINJA (EKKI i
KVARDA)

Breyting eftir auglysingu vegna athugasemda:

* Byggingarreitur B feerdur fjeer jardarmorkum

* Méguleg adkoma um j6rd Presthusa beett vid a uppdratt

* Textinn "Afmdrkun og adkoma" adlagadur midad vid
mdgulega adkomu um Presthus

* Ordalag um adkomu Veitna uppfeert litillega

Breyting eftir auglysingu vegna umsagnar

Skipulagsstofnunar og HER:

* Rotpro skilgreind a itarlegri hatt og beett vid a uppdratt
(leidbeinandi)

* Skilmalum um "Métvaegisadgerdir" og "Afangaskiptingu"
beett vid & uppdratt

* Laug i flledarmali skilgreind sem "Afpreyingarlaug"” i
stad "Nattarulaugar" og fyrirvari um undanpagu
Umbhverfis- og audlindaraduneytis fra Skipulagsreglugerd
baett vid skilmala.

* Greinagerd asamt umhverfisskyrslu baett vid skipulagsgdgn

SKYRINGAR:

|

.| Mork deiliskipulags
Jardarmork

Byggingarreitur & jord

® i Rotpro / siturlogn (leidbeinandi stadsetning)

Nuverandi bygginar

Nuverandi vegir

Nyijir vegslédar (leidbeinandi)

Moguleg tenging um jord Presthusa (leidbeinandi)

50 m fridlina vid strond
Gongukvod
Bilastzedi (Leidbeinandi)

(A

@ Skradar menningarminjar

Badlaug (Leidbeinandi)

DEILISKIPULAG FYRIR LAND NESVIKUR |

Deiliskipulag petta sem fengid hefur meéferd i samraemi vid
akvadi 1. mgr. 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt

i pann
20__ogi

pann 20 .

Tillagan var auglyst fra 20__ med

athugasemdafresti til 20 .

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild
Stjornartidinda pann 20 .

+Arki 3
IleKiar ‘o |
Nesvik dags. 26/03/2020
Dei|iskipu|ag breytt, dags. 08/10/2020
breytt, dags. 22/01/2021
Haraldur Ingvarsson arkitekt 030956-3389 hi@plusark.is
Pall Hjaltason arkitekt 070859-2119 ph@plusark.is
Fiskisléd 31 101 Reykjavik 562-5959 www.plusark.is
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NESVIK A KJALARNESI

1.1

1.2

1. INNGANGUR

INNGANGUR

Unnid er ad gerd deiliskipulags fyrir 36 ha svaedi & landi Nesvikur & Kjalarnesi. Aformad
er ad byggja allt ad 100 herbergja hétel vid Nesvik a Kjalarnesi auk 12 staksteedra husa
sem leigd verda Ut sem gistirymi og pjonustud af hételinu. Landeigandi @ Nesvik hefur
6skad eftir ad unnid verdi deiliskipulag til ad unnt verdi ad byggja adurnefnt hétel og
stakstaed hus pvi tengdu. Asetladir byggingarreitir verda ad langmestu eda 6llu leyti utan
fornminja og verndarsvaeda peirra og i a.m.k. 50 m fjarleegd fra sjé. Samkvaemt
deiliskipulagi verdur pé afpreyingarlaug i flokki 1 eda 2 heimilud i fjérubordi ad veittri
tilskilinni undanpagu umhverfis- og audlindaraduneytisins fra 5.3.2.14 gr. Skipulags-
reglugerdar nr. 90/2013 um skipulag vid sjo.

Ekkert deiliskipulag er til fyrir sveedid og pvi er um ad raeda nytt deiliskipulag sem
samraemist gildandi adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030 par sem gert er rad fyrir
“fjolpeettri starfsemi i tengslum vid ferdapjénustu og afpreyingu”.

+ARKITEKTAR sinna skipulagsgerdinni.

SKIPULAGSGOGN

Skipulagsuppdreettir eru byggdir a loftmynd frd Eflu verkfraedistofu og haedargégnum
LUKR. Skipulagsgogn eru eftirfarandi: Uppdrattur og greinagerd sett fram a kortabladi,
fylgiskjal med skyringarmyndum asamt Husakénnun og Deiliskraningu fornleifa unnid af
Fornleifastofnun islands.

Skipulagslysing hefur verid gerd fyrir verkefnid dags. 09.12.2019. Verkefnid hefur adur
verid auglyst en klaradist ekki i ferli.

Greinagerd pessari dsamt umhverfismati dags. 22.01.2020 hefur nu verid baett vid
skipulagsgogn.

MARKMID

Skipulagssvaedid er & jordinni Nesvik a Kjalarnesi i Reykjavik. Markmid deiliskipulags-
tillégunnar er ad byggja upp ferdapjénustu 4 svaedinu, stadsetja byggingarreiti og setja
skilmala fyrir uppbyggingu innan fyrirhugads svaedis i samraemi vid 10g og reglur par ad

[dtandi.



NESVIK A KJALARNESI

2.1

2.1.1

2.1.2

2. FORSENDUR

FORSENDUR

Afmorkun l66arinnar Nesvikur er skv. landupplysingakerfi Reykjavikur 36 ha ad
flatarmali. Aformad er ad reisa hétel med allt ad 100 herbergjum auk allt ad 12
staksteedara hisa sem leigd verda Ut sem gistirymi og pjénustud af hételinu.
Deiliskipulagid tekur til Nesvikur landsins i heild. Landid er skilgreint sem
“landbunadarsvaedi”, likt og megnid af laglendi Kjalarness, en um landid gilda sérakvaedi
vegna nalagdar pess vid golfvollinn Brautarholti og Grundarhverfi. Sérakvaedid heimilar

starfsemi i tengslum vid ferdapjénustu og afpreyingu.

TENGSL VID ADRAR AZTLANIR

Geeta parf samramis & milli skipulagsstiga og annarra asetlana. Horft verdur til dhersla
og stefnumida i eftirfarandi stefnum:

Landsskipulagsstefna

f Landsskipulagsstefnu er eftirfarandi stefna mérkud um skipulag dreifbylis:
,2.2.1 Byggd falli ad landslagi og ndttaru”

Skipulagsdaetlanir sveitarfélaga marki stefnu um geedi og yfirbragd byggdar og annarra
mannvirkja i dreifbyli. Skipulagsdkvardanir um stadsetningu og hénnun nyrra mannvirkja
i dreifbyli taki mid ad byggingarhefdum, landslagi og stadhdttum. Um leid verdi geett ad
hagkvaeemni vardandi samgéngur og veitur og ad byggd gangi ekki ad opérfu a svaedi

sem eru verdmeet til landbunadar eda vegna ndtturuverndar.”
,2.3.1 Skipulag landbunadarlands ”

[ adalskipulagi byggist skipulagsdkvardanir um rédstéfun lands i dreifbyli til landbunadar
og annarrar nytingar d flokkun landbunadarlands. Landi sem hentar vel til reektunar
verdi almennt ekki rddstafad til annarra nota med dafturkraefum heetti. Val d svaedum til
skograektar og stefna um pau taki mid af pvi ad skdgraekt falli vel ad landi og ad eftir pvi
sem vid d séu sampeett sjonarmid skograektar, annars landbunadar og utivistar. Flokkun
landbunadarlands, landslagsgreining og vistgerdaflokkun verdi 16gd til grundvallar
skipulagsdkvérdunum um landbunadarland. “

Svadaskipulag

i Svaedisskipulagi Hofudborgarsvaedisins 2015-2040, Hofudborgarsvaedid 2040, segir
undir “Markmid 1.3”:

Gott landbunadarland verdur nytt undir matveaelaframleidslu og ndttururikt umhverfi
verdur vardveitt.

Nesvik getur ekki talist gott landbunadarland enda hefur ekki verid stundadur
landbunadur par i dratugi. bar er hins vegar stérbrotin nattlira sem verdur vardveitt og
gerd adgengileg.

Einnig segir i Hofudborgarsvaedinu 2040 undir “Markmid 4.1”:
ibuar héfudborgarsvaedisins eiga adgang ad fiélbreyttum utivistar- sveedum sem hvetja

til reglulegrar hreyfingar, ndtturuupplifunar og jdkveedra félagslegra samskipta.
3
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2.2

2. FORSENDUR

Strandstigur medfram sjonum er hluti af vef Utivistar og verndarsvaeda
hofudborgarsvaedisins og segir um hann i skipulaginu:

Bldprdadurinn um strandlengju héfudborgarsvaedisins bydur upp ¢ einstaka
utivistarméguleika. fjélbreytt landslagid birtir nyjar myndir oft ¢ dag i samspili vid
sibreytileika drstidanna, vedrdttunnar, sélargangsins, fuglalifsins og sjdvarfallanna. bar
er endalaus uppspretta upplifunar, frédleiks og hollrar utivistar. fjélbreytileiki
strandlengjunnar birtist i melgresis- gronum sandhdélum, nesjum, vikum og vogum,
hraunbreidum i sjo fram, sjdvartjérnum, malarfjérum, hafnarmannvirkjum

og sjévarnargéréum.

Adalskipulag

Deiliskipulagid verdur unnid 4 grundvelli ndgildandi Adalskipulags Reykjavikur fyrir
Nesvik (merkt L1 i Adalskipulagi) og er svaedid skilgreint sem Landbunadarsvaedi nema
medfram strandlinu sem skilgreind er sem Opid svaedi.

Myndin synir stadsetningu skipulagssveedisins inn @ nugildandi Adalskipulagi Reykjavikur 2010-
2030, merkt med svartri punktalinu.

STADHATTIR

Skipulagssvaedid er a jordinni Nesvik a Kjalarnesi i Reykjavik. Afmorkun [é8arinnar
Nesvikur er skv. landupplysingakerfi Reykjavikur 36 ha ad flatarmali. J6rdin afmarkast af
sjo og adliggjandi jordum; Gullkistumyri/Moholti, Borg, Presthisum og Brautarholti.
Landid er ad mestu éraektad, nokkud pufdtt og hallar til sudurs nidur i vikina.
Jardvegurinn er mjog fidlbreyttur, allt fra grasi voxnum brekkum og myrum i malarhryggi
og steingarda. Strondin er storgrytt en pess & milli liggur r66 svartra og hvitra
sandstranda. Tvaer byggingar eru a landinu og liggja paer vid ndverandi vegsléda. Unnin
hefur verid hdskénnun & hisunum tveim ad beidni Borgarsogusafns Reykjavikur Badar
eru byggingarnar fra midri 20. 6ld og pykir ekki tilefni til ad vernda paer sérstaklega.

Steerri byggingin var adur nytt fyrir starfsmannafélag Loftleida en minni byggingin var
4
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2.2.1

2. FORSENDUR

lengst af sumarbustadur. Enginn landbunadur hefur verid stundadur a jordinni i aratugi
enda er landid torfarid og 6hentugt til reektunar og/eda sem beitiland. Skipulagssvaedid
erium 3,5 km fjarlaegd frd Grundarhverfi a Kjalarnesi en um 30 km akstursfjarlaegd fra
midbae Reykjavikur.

Myndin synir stadsetningu skipulagssveedisins, sem neer til allrar jar8ar Nesvikur.

Natturufar

Svaedid er mjog litid raskad. Jardvegurinn er fjolbreyttur, allt fra grasi voxnum brekkum
og myrum i malarhryggi og steingarda. Strondin er stérgrytt en pess & milli liggur r6d
svartra og hvitra sandstranda. Ymsar grasvistgerdir (Grasengja-, Lingresis/vinguls-,
Stinnastara- og Blomgresisvist) og mdavistgerdir (Grasmoa- og Fjalldrapamadavist) pekja
mestan hluta svaedis skv. Vistgerdarkorti Natturufraedistofnunar islands. bessar
algengustu vistgerdir svaedisins hafa midlungs til hatt verndargildi. A svaedinu er einnig
finna votlendi sem flokkad er sem Starungsmyravist sem hefur mjog hatt verndargildi.
Ekki er pé um stor svaedi af einstokum vistgerdum ad raeda og er verndargildi peirra pvi
leegra fyrir vikid. Byggingareitir lenda 8 ymsum tegundum vistgerda par sem ekki er um
stérar breidur hverrar vistgerdar ad raeda. Fjorubordid er mjog breytilegt og er par ad
finna storgrittar pangfjorur dsamt liflitlum sandfjorum.



NESVIK A KJALARNESI 2. FORSENDUR

Vistgerdir og verndargildi skv. Ni. Gsamt byggingarreitum skv. auglystri deiliskipulagstillégu.

Fornminjar

Nokkrar fornleifar eru a jordinni skv. skraningu fornleifa sem unnin var 2019 af
Fornleifastofnun islands; Nesvik d Kjalarnesi, Deiliskrdning vegna hugmynda um
uppbyggingu. A3 mestu er um ad ree6a minjar tengdar sjésokn en einnig eru skradar
herminjar, kalgardur, lending og drnefni. i deiliskipulagi er pess gaett ad byggingareitir
séu utan vid skradar minjar.

Skradar fornminjar @ svaedinu dsammt byggingarreitum skv. deiliskipulagstillégu.
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2.2.3

2. FORSENDUR

Vatnsbusskapur / Fraveita

Svaedid er utan péttbylis og pvi ber hitaveitu og vatnsveitu ekki lagaleg skylda ad sja pvi
fyrir heitu- eda koldu vatni. Stefna Veitna ohf. er ad meta i hveriju tilfelli fyrir sig ardsemi
slikrar tengingar. Aaetlud ardsemi slikra verkefna parf ad vera dseettanleg ad mati Veitna
ohf. til pess ad farid verdi i verkefnid. Meta parf dztlada vatnsnotkun fyrir
framkvaemdina pegar a honnunarstig er komid og @ peim timapunkti leggja dzetlada
vatnsnotkun fyrir ardsemismat hja Veitum ohf. [ framhaldi verdur tekin endanleg
akvordun um tengingar. Ef af verdur mun verda leitast vid ad leggja nyja heitavatnslogn
vid nuverandi kaldavatnslogn sem liggur medfram akstursvegi til Nesvikur. Med pvi er
tryggt ad umhverfid raskist sem minnst.

Ekki er moguleiki 4 ad tengjast fraveitukerfi Veitna og pvi naudsynlegt ad setja upp
hreinsibunad fyrir svaedid. bad skal gert med priggja prepa rotpré. Frarennslisvatn
verdur ekki leitt til sjdvar um Utras.

Tryggja skal heildarhreinsun skdlps i samrami vid ytrustu krofur heilbrigdiseftirlits.
Vardandi uppbyggingu hreinsibunadar verdur leitad samrads vid Heilbrigdiseftirlit
Reykjavikur (HER)
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3 DEILISKIPULAG

3.1 MEGININNTAK DEILISKIPULAGSUPPDRATTAR OG HELSTU SKILMALAR

Deiliskipulagid gerir rad fyrir ad a landinu verdi afmarkadur byggingarreitur fyrir allt ad
100 herbergja hétel dsamt smaerri byggingareitum sem byggja ma 4 allt ad 12 stakstaed
has sem deilast nidur 3 reitina. Skilmalar eru settir fram a skipulagsuppdraetti um
stadsetningu, staerd og haed bygginga, landnotkun, nytingu, vernd, samgongur, o.fl. sbr.
kafla 5.3 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013.

Gert er rad fyrir gistipjonustu og veitingasolu i flokki V dsamt heilsulind med laugum.
Hotelid ma vera allt ad 100 herbergja dsamt 12 Gtleigu einingum i stakstaedum hdsum.
Svaedid er opid almenningi ad pvi marki ad heilsulind og veitingastadur er 6rum en
gestum hételsins opid.

3.1.1 AFMORKUN OG ADKOMA

Adkoma ad sveedinu er heimil um nidverandi vegstaedi eda ad austan um jordina
Prestshus, eins og synt er a uppdraetti, en pd pannig ad fyrir liggi samkomulag vid
hlutadeigandi landeigenda fyrir sampykkt adaluppdratta, par sem um einkaland er ad
reeda. Engar almenningssamgongur liggja ad landi Nesvikur eins og sakir standa. Naesta
bidstdd Straetd er vid Vallargrund i Grundarhverfi.

3.1.2 AFANGASKIPTING
Ekki er gert rad fyrir ad skipta byggingu adalbyggingar upp i 4fanga (byggingarreitur A).
Mogulegt er ad reisa stakstaed hus 4 reitum B, C, D og E i &féngum en pa skal amk. einn
reitur tekinn fyrir i hverjum afanga.

FRAVEITA

Ekki er moguleiki 4 ad tengjast fraveitukerfi Veitna og pvi naudsynlegt ad setja upp
hreinsibunad fyrir svadid. bad skal gert med priggja prepa rotpré. Frarennslisvatn
verdur ekki leitt til sjdvar um Utras.

3.1.4 HUSAGERD, HUSFORM OG HAMARKSHADIR

Honnun og fragangur mannvirkja midast vid ad halda i stadaranda Nesvikur og falla sem
best ad landi. Gert er radd fyrir ad hételbyggingin risi ad jafnadi ekki haerra en tveer haedir
og sé ad miklu leiti grafin / felld inn i j6rdu. Sérakvaedi gilda fyrir hvern byggingareit (sja
skilmalatoflu fyrir byggingareiti 4 uppdraetti).

Nytingarhlutfall fyrir alla jordina er 0,035. Sérskilmalar eru fyrir hvern byggingarreit (sja
skilmalatoflu & skipulagsuppdraetti fyrir byggingareiti).

BYGGINGARREITIR

Byggingareitir eru syndir & uppdraetti og skulu byggingar vera innan peirra.
Deiliskipulagid gerir rad fyrir ad a landinu verdi afmarkadur byggingarreitur fyrir allt ad
100 herbergja hétel dsamt prem smeerri byggingareitum sem byggja ma a allt ad 12
stakstaed his sem deilast nidur a reitina. Byggingareitur aetladur adalbyggingunni er
stadsettur i mesta halla jardarinnar med pad ad markmidi ad haegt sé ad fella
bygginguna sem best ad landslaginu og takmarka haed hennar. Byggingarreitir eru hafdir
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ramir til ad moguleiki sé a@ ad haga honnun hételsins eftir 6skum eigenda, enda séu peir
best til pess fallnir ad skilgreina parfir starfseminnar.

SORP

Sorpgeymslur skal stadsetja naerri byggingu og tryggja ad peer séu adgengilegar
sorpbilum. Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid byggingarreglugerd og taka mid af
rymisporf vegna flokkunar sorps. Horfa skal til pess ad endurnyta urgang og flokka sorp a
svaedinu eins og best verdur a kosid. Syna skal 8 adaluppdrattum svaedi fyrir
sorpgeymslur. Sorpgeymslur skulu vera i samraemi vid umfang peirrar starfsemi sem
farid verdur i. Ganga skal snyrtilega fra sorpgeymslum og stadsetja paer pannig ad sem
minnst beri @ peim i landinu.

BILASTAEDI

Heimilt er ad hafa eitt bilastaedi fyrir hvert byggt gistirymi, auk pess sem heimilt er ad
vera med eitt pjonustustaedi fyrir hver 5 gistirymi. Hlutfall staeda fyrir hreyfihamlada
skulu vera i samraemi vid byggingareglugerd. Bilastaedi skulu vera nordan vid
adalbyggingu hételsins eins og synt er a skipulagsuppdraetti. Ad 60ru leyti er stadsetning
ekki bindandi. Kvadir eru settar um grédur til ad milda asynd bilastaeda a landi Nesvikur.
Grédursvaedi skal pvi pekja lagmark 15% af yfirbordi bilastaeda. Yfirbord bilastaeda skal
vera med gegndraept yfirbord (t.d. grashellur, ecoraster eda sambeerilegt) en
aksturssvaedi mega vera malbikud. Gera skal rad fyrir moguleikum a rafhledslum fyrir
rafbila 4 hluta bilastaeda.

HEILSULIND OG BADLAUGAR

Badlaugar mega vera af tvennum toga: annars vegar paer sem eru hluti af heilsulind
hotelsins og hinsvegar steypt badlaug i sjdvarmali vikurinnar.

f laugum heilsulindarinnar er gert rad fyrir ad notadur verdi klér sem skilja parf fra vatni
vio frarennsli. Heimilt er ad reisa afpreyingarlaug i flokki 1 eda 2 i fjorubordi ad veittri
tilskilinni undanpagu umhverfis- og audlindaraduneytisins fra 5.3.2.14 gr. Skipulags-
reglugerdar nr. 90/2013 um skipulag vid sjo.

Fara skal med pa starfsemi samkvaemt reglugerd nr. 460/2015 um badstadi i nattdrunni.
Fyrirhugadur badstadur telst skv. reglugerdinni ,afpreyingarlaug” og fellur undir flokk nr.
2. Um afpreyingarlaugar segir i reglugerdinni:

~Laug sem er frd grunni hladin og/eda steypt ur fostu efni, p.e. botn og hlidar, og kalt
vatn, affallsvatn fra hitaveitu eda jardhitavatn er leitt i laugina ur ndlaegum hver eda
afrennsli fra virkjun pé ad undangenginni keelingu. Heilnaemi vatnsins er stjornad med
tidri endurnyjun vatnsins og adgangsstyringu, svo sem takmérkun d fjélda gesta i laug.”

Afpreyingarlaugar falla undir 1. eda 2. flokk skv. 4. gr. rlg. nr. 460/2015 og eru pvi
starfsleyfisskyldar og eru par med hadar sampykki Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur.

Nanari utfeersla a legu og formlégun laugar verdur dkvedin eftir itarlega athugun &
landslagi, pvi er lega laugar 4 uppdreetti leidbeinandi.
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SKIPULAGSFERLID

Deiliskipulag fyrir Nesvik a Kjalarnesi hefur aur verid auglyst en klaradist ekki i ferli.
Skipulagslysing var gerd fyrir verkefnidé dags 09.12.2020.

Var pa dskad eftir umsdégnum eftirfarandi adila:

e Borgarsogusafn Reykjavikur

Minjastofnun islands

Natturufraedistofnun

Skipulagsstofnun

Umhverfisstofnun

Vedurstofa islands

Vegagerdin

Deiliskipulagstillagan dsamt fylgigdgnum verdur send ad nyju til umsagnaradila. Tillagan
verdur auglyst i samraemi vid 41. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010.
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UMHVERFISSKYRSLA

Vid gerd deiliskipulags skal, skv. gr. 5.4 i skipulagsreglugerd nr. 90/2013, meta likleg ahrif
af fyrirhugudum framkvaemdum og starfssemi & adliggjandi svaedi og einstaka peetti
dzetlunarinnar sjalfrar svo sem 4 vistkerfi, audlindir, landslag, asynd, utsyni, hljédvist
loftgaedi, hagkveemni, vedurfar, vardveislugildi og svipmét byggdar og einstakra bygginga
o.fl. umhverfispaetti eftir pvi sem efni skipulagsins gefur tilefni til. Matid felst i verklagi
sem beitt er til ad studla ad umhverfisvernd og sjalfbaerri préun vid gerd dzetlana og
draga ur neikveedum ahrifum framkvaemda, skv. I6gum um umhverfismat daetlana nr.
105/2006. Einn lidur i sliku mati er samanburdur a liklegum ahrifum mismunandi
valkosta. Gerd er grein fyrir matinu og nidurstodum pess.

Vid mat 4 umhverfisahrifum er notast vid pa skilgreiningu a vaegi dhrifa sem koma fram i
leidbeiningum Skipulagsstofnunar um flokkun umhverfispatta, vidmid, einkenni og vaegi.
par eru umhverfisahrif skilgreind sem: ,Samheiti fyrir samfélag, heilbrigdi manna, dyr,
pléntur, liffreedilega fjélbreytni, jardveg, jardmyndanir, vatn, loft, vedurfar, eignir,
menningararfleifd, b.m.t. byggingarségulegar og fornleifafreedilegar minjar og landslag
og samspil pessara pdtta”. begar breytingar ver6a 8 umhverfinu af mannavéldum er
talad um umhverfisahrif.

UMHVERFISAHRIF

Skilgreining & veegi umhverfisahrifa er sett fram til ad haegt sé ad leggja mat 4
umhverfisahrif stefnunnar. i leidbeiningum Skipulagsstofnunar um umhverfismat
aeetlana segir; , Vaegi umhverfisahrifa fer almennt eftir edli, gerd, umfangi, tidni og
timalengd breytinganna sem eru fyrirsédar ad umhverfinu. Einnig eftir pvi hversu miklar
likur eru @ @hrifunum og hvort dhrifin eru talin afturkraef”. Vi mat a vaegi ahrifa er litid
til pess hvort ahrifin séu a sveedis- eda landsvisu og nai til fjdlda fdlks og pess hvort
ahrifin séu dafturkraef og til langs tima.

Einn lidur matsins er samanburdur a liklegum ahrifum mismunandi valkosta. Gerd er
grein fyrir matinu og nidurst6dum pess.

Valkostir

Fjallad er um tvo kosti og peir metnir og bornir saman. Jafnframt er skodad hvernig peir
samrymast markmidum fyrirhugads deiliskipulags, sem og markmidum Adalskipulags
Reykjavikur 2010-2030. Valkostirnir eru:

e Obreytt astand (Nullkostur)

e Framkvaemdir eins og peim er lyst i deiliskipulagstillégu (Kostur A)

Matspeettir
paettir sem gaetu ordid fyrir dhrifum vid framfylgt daetlunarinnar:
e  Lifriki — grédur/jardvegur/dyr/vatnafar/loftslag
e Heilsa og 6ryggi
o Samfélag — hagraenir og félagslegir paettir
e Menningarminjar
e Landslag og sjonraenir paettir

11
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Vid skipulagsgerdina hefur verid litid til markmida i skipulagslogum123/22 um ad studla
ad skynsamlegri og hagkveemri nytingu lands og landgeeda, tryggja vernd landslags,
natturu og menningarverdmaeta og koma i veg fyrir umhverfisspjoll og ofnytingu, med
sjalfbaera préun ad leidarljosi. | natttdruverndarlégum nr. 60/2013 er skerpt &
markmidasetningunni um ad vernda til framtidar fjolbreytni islenskrar nattiru, par a
medal liffreedilega og jardfraedilega fjolbreytni og fjolbreytni landslags. Login eiga ad
tryggija eftir fongum préun islenskrar natturu a eigin forsendum og verndun pess sem
bar er sérstakt eda sogulegt.

f Landsskipulagsstefnu 2015-2026 er m.a. kvedid 4 um ad skipulag gefi kost & fjolbreyttri
nytingu lands, svo sem til reektunar, fer8apjonustu og Gtivistar i satt vid natturu,
umhverfi og landslag.

Skipulagsdzetlunin tekur mid af framangreindum umhverfisverndarmarkmidum
stjérnvalda med stadsetningu pjonustumidstodvar a pegar roskudu svaedi sem nu pegar
undir alagi fra fjolfornum vegi, hdvada og mengun.

12
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SAMANBURDUR VALKOSTA

Bornid eru saman peir valkosti sem fjallad er um hér ad aftan og lagt mat & hvort ahrifin
séu talin jakvaed, dveruleg, neikvaed eda dviss. Samanburdurinn er settur fram i texta og
nidurstada er tekin saman i téflu. [ umhverfismati daetlana ber ad fjalla um svokalladan
null-kost og bera stefnu skipulagsins saman vid hann, eftir pvi sem vid a. Nuall kostur felur
i sér dbreytt astand umhverfisins (eins og pvi er lyst i kafla 2.) og hvernig buast ma vid ad
bad proist ef ekki kemur til framfylgdar dzetlunarinnar. | einhverjum tilfellum getur
samanburdur vid null-kostinn falist i samanburdi vid framfylgd gildandi dzetlunar.

UMHVERFISPATTUR MATSSPURNING VIbMID

LiFRIKI Hefur skipulagid ahrif 4 Lég nr.60/2013 um
grédur og dyralif og nattdruvernd
vatnafar?

Landsskipulagsstefna 2015-2026

2 ?
En 4 loftslag: Loftslagsstefna

Reykjavikurborgar

HEILSA OG ORYGGI Mun skipulagid hafa ahrif @ | Landsskipulagsstefna 2015-2026
umferdaroryggi? Skapar
skipulagid heaettu a
nattdruva?

Adalskipulag RVK 2010-2030

SAMFELAG Hefur skipulagid ahrif a Adalskipulag RVK 2010-2030
atvinnu og tekjustofna a
svadinu? En 4 pjénustu vid
ibua og gesti? Eru
samlegdarahrif vid adra
bjénustustarfssemi i
nagrenninu?

MENNINGARMINJAR | Hefur skipulagid ahrif 4 Log nr.80/2012 um
skradar minjar? menningarminjar

Velferd til framtidar — Sjalfbaer
bréun i islensku samfélagi

Skyrsla Fornminjastofnunar
islands um svaedid

LANDSLAG OG ASYND | Hefur skipulagid &hrif 4 Landsskipulagsstefna 2015-2026
natturulega asynd

svaedisins? Adalskipulag RVK 2010-2030

Lifriki — grédur/jardvegur/dyr/vatnafar/loftslag
Ekki er um ad raeda natturuverndarsvaedi né nytur svaedid sérstakrar verndar. P6 ma

finna a svaedinu bletti votlendis sem flokkadir eru sem Starungsmyrarvist sem hefur
mjog hatt verndargildi.

Nullkostur:

Astand lifrikis helst dbreytt ad sinni. Vidkvaemar grédurtegundir kunna ad vikja fyrir
agangshardari tegundum. Liklegt er ad lUpina nai ad dreifa sér enn frekar um svadid.

Kostur A:

Gera ma rad fyrir ad hluti peirra sveeda sem flokkadir eru sem Starungsmyrarvist raskiskt
nai daetlanir fram ad ganga. Votlendi & svaedinu er nu framreist i skurdi. Med pvi ad fylla
upp i skurdi @ sveedinu ma endurheimta votlendi sem métvaegisadgerd vid pvi votlendi
sem kann ad tapast vid framkvaemdir.
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Eitthvad er um fuglalif 4 svaedinu og gera ma rad fyrir ad framkveemdir hafi ahrif a
hegdun fugla & svaedinu. Samkvaemt Natturufraedistofnun islands er svaedid pd ekki
metid sem mikilvaegt fuglasveedi.

Ahrif badlaugar i fledarmali hafa ahrif & vatnafar svaedisins. Ahrifin eru pé ad mestu talin
sjénraen.

Engar likur eru taldar 4 ad uppbyggingu Hétels og heilsulindar i Nesvik geti haft ahrif &
grunnvatn.

Heilsa og 6ryggi
Nullkostur:

Engin breyting verdur a heilsu- eda 6ryggismalum.

Kostur A:

Nai aeetlanir fram ad ganga mun umferd bifreida ad og um sveedid aukast. Ekki er talid
ad aukning umferdar sé naegileg til ad aatlunin hafi ahrif 4 heilsu og/eda 6ryggi folks.
Haekkun yfirbords sjavar verdur vidvarandi, hvort heldur daetlunin kemur til

framkvaemda eda ekki. A svaedinu er ekki talin nein sérstok nattdruva.

Samfélag

Nullkostur:

Naersamfélagid verdur af peim storfum sem kunna ad skapast vid uppbyggingu hotels.
Kostur A:

Bygging og rekstur hétels og heilsulindar hefur jakvaed ahrif & hagraena og félagslega
baetti neersamfélagsins. Vanta ma ad storfum fjolgi og verdmaetaskdpun a svaedinu
aukist.

Gera ma rad fyrir samlegdarahrifum vid adra pjonustu i nagrenni. A j6rd Brautarholts er
glaesilegur golfvollur sem nyti g6ds af hotelstarfsemi i naesta ndgrenni. Radgert er ad
reisa hotel vid Esjuraetur a naestu misserum. Saman styrkir petta imynd Utjadars
hofudborgarsvaedisins sem spennandi afangastad ferdamanna i samraemi vid
Adalskipulag Reyjavikur 2010-2030.

Menningarminjar
Nullkostur:

Menningarminjar munu vardveitast i mislangan tima eftir atvikum og edli minja. Margar
busetuminjanna eru varla sjaanlegar eins og stadan er i dag og an uppbyggingu a
svadinu ma telja éliklegt ad nokkrar peirra verdi merktar sérstaklega eda ad peim geett.

Kostur A:

/Atla md ad badlaug i flaedarmali Nesvikur hafi ahrif & asynd skeifulaga vikur sem kollud
er Hreppstjoralending i fornleifaskyrslu Fornleifastofnunar islands sem gerd var fyrir
sveedid. bPar eru skradar minjar en paer eru flokkadar sem “6rnefni” / “lending” en ekki
um mannvistarminjar ad reeda sem raskast geetu vid framkvaemdir. i fornleifaskyrslu er
tekid fram ad ekki sé vitad med vissu hvar Hreppstjéralending var né hzegt ad stadfesta
bad og ad engin ummerki nausta séu upp af lendingu pessari eda vid hana. Ad 6dru leiti

eru engar skradar fornmynjar innan byggingareita deiliskipulagsins Nesvik - Hétel og
14
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Heilsulind. Busetuminjar eru ad mestu leyti innan 50 metra fridlinu vid stréndina.
Framkvaemdir munu pvi hafa éveruleg ahrif & minjar a sveedinu. Helstu blsetuminjar
verda merktar sérstaklega og hlid ad peim eftir pvi sem vid a svo minjanna njéti lengur
vid.

Landslag og sjonreaenir peettir

Nullkostur:
Natturulegt yfirbragd svaedisins helst dbreytt.

Kostur A:

Fyrirhugud uppbygging er a landi sem er litt raskad og mun asynd svaedisins
6hjakvaemilega breytast. [ deiliskiplaginu hafa m.a. verid skilgreindir byggingarreitir og
leidbeinandi lega vegstaeda. Asynd svaedisins mun pvi taka breytingum. Byggingareitur
fyrir adalbyggingu hotelsins er stadsettur i mesta landhalla svadisins til ad sem
audveldast sé ad fella bygginguna ad landinu og minnka sjénraen hrif & landslagid. Oll
mannvirkjagerd 4 litt roskudu svaedi hefur neikvaed ahrif & nattdrulegt landslag en ahrif 4
asynd eru had utfaerslu 4 hénnun mannvirkja. Skilmalar sem settir eru um mannvirki i
deiliskipulagstillogu er tlad ad tryggja geedi honnunar til ad dsynd geti ordid jakvaed.

Til ad draga Ur neikveedum ahrifum eru settir skilmalar um hénnun mannvirkja m.a. ad
bau falli vel ad svipmoti lands eins og segir i 69. gr. laga um natturuvernd. Er pad gert
med pvi ad setja skilmala um ad manngert umhverfi skuli einkennast af gédri
byggingarlist, fellt ad landi 8 smekklegan hatt med virdingu fyrir nattldrunni  svaedinu.
Umfang bygginga, husagerd, form og litasamsetning skal vera i gédu samraemi vid
landslag og sérstodu svaedisins. Bilastaedi eru skipulogd ofan vid adalbyggingu til feera
stéra bilastaedafldka fjeer upplifunarstad ferdafdlks og peirra sem saekja ad nyta sveedid
til utivistar. Engin bilastaedi eru aformud fyrir nedan adalbygginguna til ad halda asynd
fra sj6é og Ut dalinn eins dsnortnu og haegt er. Skilmalar eru i deiliskipulagstillogu til ad
sjénraen ahrif bilastaeda verdi sem minnst. Vid sjavarlinuna er 50 m verndarsvaedi. Sé
dztlunum um badloén i sjavarmalinu framfylgt hefur pad ahrif 8 nattdrulega asynd
strandlinunnar sem annars héldist ébreytt.
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NIDURSTADA
LIFRIKI HEILSA OG SAMFELAG MENNINGAR- | LANDSLAG
ORYGGI MINJAR 0G ASYND
NULLKOSTUR Overuleg Overuleg Overuleg Overuleg Overuleg
ahrif ahrif ahrif ahrif ahrif
A-KOSTUR Overuleg Overuleg | Jakvaed ahrif Overuleg Neikvaed
ahrif ahrif ahrif ahrif / Ovissa

TAFLA 1. NIDURSTADA MATS

Gréid land raskast vid uppbyggingu, gerd vega og bilastaeda. Med faglegum

vinnubrégdum og vondudum fragangi ma halda neikveedum ahrifum 4 dsynd landslags i
lagmarki og gera félki kleift ad upplifa landslagid sem nu er mjog torfarid. Ahrif & lifriki
eru metin éveruleg. Voktun 4 lifriki i og vid Nesvik er mikilvaeg til ad tryggja ad svo verdi.

Komi i ljos ad ahrif verdi meiri en dzetlad var parf ad bregdast vid med videigandi
adgerdum. Liklegt er ad uppbygging hétels og badlons hafi jakvaed ahrif 4 préun
svadisins m.t.t. atvinnulifs og efnislegra verdmaeta a sveedinu. Uppbyggingin geeti ytt

undir ibuafjélgun a svaedinu med fjdlgun starfa og nyjum teekifaerum fyrir ymsa Utivist og

afpreying
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