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 a hluta jardar Brautarholts sampykkt i Skipulagsradi 24.08.2011. Ekkert
deiliskipulag er i gildi fyrir j6rdina Presthus.

Deiliskipulag Nesvikur fellur undir I6g 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 skipulagstilldogunar 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 vié niverandi vegsldda.

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, eftiffarandi 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 vid 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.

Deiliskipulagid petta tekur til Nesvikur landsins i heild.

MARKMID

Markmid deiliskipulagstilldgunnar er ad byggja upp ferdapjonustu a sveedinu, stadsetja
byggingarreiti og setja skilmala fyrir uppbyggingu innan fyrirhugads sveedis i samreemi 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

Skipulagssveedid er a jordinni Nesvik a Kjalarnesi i Reykjavik. Afmorkun I6darinnar Nesvikur er skv.
landupplysingakerfi Reykjavikur 36 ha ad flatarmali. Jérdin afmarkast af sjo og adliggjandi jéréoum;
Gullkistumyri/Moholti, Borg, Presthisum og Brautarholti.

Nuverandi adkoma ad svaedinu er fra Vesturlandsvegi og um Brautarholtsveg og loks um malarveg
sem liggur gegnum j6rdina Brautarholt og ad jord Nesvikur um nuverandi vegstaedi a sud-austur
hluta jaréar Nesvikur og i nordur. Abkoma ad svaedinu er heimil um naverandi vegstaedi eda ad
austan um jordina Prestshus, eins og synt er & uppdreetti, en p6 pannig ad fyrir liggi samkomulag vid
hlutadeigandi landeigenda fyrir sampykkt adaluppdratta, par sem um einkaland er ad raeda.

Engar almenningssamgongur liggja ad landi Nesvikur eins og sakir standa. Naesta bidstdd Straetd 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.

MOTVAGISADGERBIR

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 Nattarufraedistofnunar 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 mél, vi® eda annad nattarulegt efni og hellur par sem vid &. Strandstigur
medfram sjonum er hluti af vef Utivistar og verndarsvaeda héfudborgarsvaedisins samkvaemt
adalskipulagi Reykjavikur. Enginn slikur stigur er a svaedinu i dag. Til ad halda svaedinu sem
natturulegustu er gert rad fyrir léttum og dmalbikudum sléda. Framkvaemdir 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 asasettanleg ad mati Veitna ohf. til pess ad farid versi i
verkefnid. Meta parf aaetlada vatnsnotkun fyrir framkvaemdina pegar a hénnunarstig er komid og a
peim timapunkti leggja aaetlada 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 a ad tengjast fraveitukerfi Veitna og pvi naudsynlegt ad setja upp hreinsibinad fyrir
svaedid. bad skal gert med priggja prepa rotpro. Eftir pad er frarennslisvatni veitt i siturlogn.
Frarennslisvatn skal ekki leitt til sjavar 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, meeli- 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 skilmalatéflu
fyrir byggingareiti).

SORP

Sorpgeymslur skal stadsetja naerri byggingu og tryggja ad paer séu adgengilegar sorpbilum.
Sorpgeymslur skulu vera i samreaemi vid byggingarreglugerd og taka mié af rymisporf vegna
flokkunar sorps. Horfa skal til pess ad endurnyta Urgang og flokka sorp a sveedinu eins og best
verdur a kosid. Syna skal a adaluppdrattum svaedi fyrir sorpgeymslur. Sorpgeymslur skulu vera i
samraemi vid umfang peirrar starfsemi sem fari® 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 ldgmark 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.

BRAUTARHOLT
(GOLFVOLLUR)

\ GULLKISTUMYRI
\. / MOHOLT

;
IS 4
\\ // BRAUTARHOLT
,
)
\ ’
.\. { y
.
\
\ ~
~

| .
.\ %
i /
/ d
/ , / el
/
/ /
\‘ fo) o.ooooo
. oooooooo QO0° °°Oo o
\ ® 000000 o0 %o4 o \ \ //’____-___—____‘1
| ° —
\. 00000 °°oo \ ) '
\. oooo 0000000000000000000. \ /
\ / ooo % ’
4 o '
\ ¢ ,’ 3 N J/ /
' / 8 %
\ g o o \/ o ,
} o . 4
\' o . 0, @ %0 ® / PRESTHUS
\ , — a— 7 ' g 00000000000 ,
. — o o
\ / Va og 0000 /
\ / ‘ / / ocoo O% //// \\\\\ ’
\ B 000 OOO \\\ //\/
4 oo ° . \\\V//
\ J °° % [ , 0
00089500, \ ; < oo % o ® o °
b OOOM o oo % / o°°
o] (o] O
7% % % ’ °°oo
(2] Pl c>O
} 2ok E ./
° B ‘0 o N ' o°
% o 0 [ J 4 °
2066600000220 %005, 50000, 3 B o°
%000 gp0? %64 o 9 o
%0q o2 % ’ 000
%9600g0° oooo / ® oo°°
° Q’-’Ooooooooooooooooo(,ocooooooooooo
Deiliskipulagsuppdrattur 1:2500
SKILMALATAFLA FYRIR JORDP NESVIKUR SKILMALATAFLA FYRIR BYGGINGAREITI
Jord (ha) Landnotkun Byggingarmagn m? Nytingarhlutfall (hamark) Hamarkshaed Bilastaedi (Hamark) Byggingarreitur Byggingareitur Hamarks Nytingarhlutfall Hamarkshaed Hamarks fjoldi Heimilt ad sameina
steerd (m? byggingarmagn byggingarreits fra joroéu bygginga a reit byggingarmagn innan
36 Fersabjonusta 12.750 0,035 1-3 h* 1 steedi fyrir hvert (m) yogigarmagn |- Byesng . Yooms byogingarTeits
gistirymi og 1 A
staedi a hver 5 A 38.000 10.000 0,26 2-3h 3 JA
gistirymi fyrir adra
bjonustu. 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 skilmalatoflu og kvédum fyrir einstaka byggingarreiti. X TTTT -TTT Tt Th 1 NEI
NUVERANDI MANNVIRKI A JORD Byggingareitur eetladur adalbyggingunni er stadsettur i mesta halla
Tvaer byggingar eru & landinu og liggja peer vid ndverandi vegsioda. Brct a0 Tandsintime og takmarke s e BYGGImGa S o hofbi Moguleg snid sem falla ad akvaedum skipulagsuppdrattar vardandi skilmala um haedir
Badar eru byggingarnar fra midri 20. 6ld og pykja ekki hafa hatt verndargildi samkvaemt husakdnnun Amir til 2 mé gl iKi g1 5 h hé h ’.t lygg %t ssk iqend
sem gerd var fyrir sveedid af Fornleifastofnun Islands 2020. (Nesvik & Kjalarnesi - Hisakénnun rur;nr 'a m.og“ ?clt'll sea i I ggaé olglnun_ ote sr|fns T I'_F oskum eigenda,
vegna deiliskipulags Nesvikur) Heimilt er ad fjarleegja byggingarnar. ?n a seu peir estt bess_ alinir ao skrigreina ba! " stariseminnar.
stad pess ad snida byggingarreiti prongt eru skilmalar bundnir vid hvern EEEEE———
HEILSULIND & BABLAUGAR byggingarreit par sem byggingarmagn, nytingarhlutfall og haed bygginga <
Badlaugar mega vera af tvennum toga: annars vegar paer sem eru hluti af heilsulind hételsins og er skilgreind asamt 60rum skilmalum sem kunna ao eiga vio. Ml

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 Hreppstjéralendingu. Par sem
badlaugin er innan 50 m verndarsveedis 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 & kior 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 hotel 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
gistiraim). Svaedid er opid almenningi ad pvi marki ad heilsulind og veitingastadur er 66rum en
gestum hételsins opid.

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 sjé. (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 hlsanna.
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 hisanna.
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 lasegsta 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 gdngustigakerfi
jardarinnar. Fjoldi ad hamarki 4 skyli. Steerd hvers skylis allt
ad 30 m?. Hamarkshaed 3,5 m. Nanari stadsetning er ekki tiltekin &
uppdreetti.

e

A

A

A

2 haedir ad framan - 3 haedir ad aftan 1 haed ad framan - 2 haedir ad aftan
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Haedum dreift og adlagad ad landslagi

HLUTI ADALSKIPULAGS REYKJAVIKUR 2010-2030
(EKKI' I 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 beaett 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:

|

— .

(A
[

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)

Badlaug (Leidbeinandi)

Skradar menningarminjar

DEILISKIPULAG FYRIR LAND NESVIKUR |

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

pbann

pann

Tillagan var auglyst fra
athugasemdafresti til

20__ogi
20_ .

20__ med

20__.

Auglysing um gildistoku deiliskipulagsins var birt i B-deild
Stjornartidinda pann 20 .
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*Arkitektar e |
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
Fiskisl&d 31 101 Reykjavik 562-5959 www.plusark.is



MOGULEGAR UTFARSLUR SEM FALLA AD AKVADUM SKIPULAGSUPPDRATTAR

MOGULEG UTFZRSLA A - HORFT YFIR ADALBYGGINGU i SUDUR MOGULEG UTF/ZERSLA A - HORFT YFIR ADALBYGGINGU FRA SJO

—

A litil A millistér B A stor
20 herbergi og pjonusta 36 herbergi og pjonusta 60 herbergi og pjonusta

MOGULEG UTFARSLA A -AFSTODUMYND

MOGULEG UTFZAERSLA B - HORFT YFIR ADALBYGGINGU i SUBUR MOGULEG UTFZARSLA B - HORFT YFIR ADALBYGGINGU FRA SJO

B litil B millistor B stor
20 herbergi og pjonusta 54 herbergi og pjonusta 100 herbergi og pjonusta

TArkitektar

Nesvik dags. 26/03/2020

MOGULEG UTFZAERSLA B - AFSTODUMYND

Deiliskipulagsuppdrattur fyrir land Nesvikur er unninn med pad ad markmidi ad paer framkvaemdir sem
par kunna ad verda falli sem best ad landslagi sveedisins. Skilmalar mida ad pvi ad tryggja ad pvi sé
framfylgt b6 hdnnun bygginga séu ekki settar fastar skordur. A medfylgjandi skyringarmyndum ma sja Skyringarmyndir breytt, dags. 08/10/2020
tvaer mogulegar Utgafur sem falla ad peim skilmalum sem settar eru fyrir land Nesvikur. Adeins er um breytt, dags. 22/01/2021
maogulegar utfaerslur ad raeda og fleiri leidir eru faerar sem einnig myndu uppfylla alla skilmala sem

a1 . P Haraldur Ingvarsson arkitekt 030956-3389 hi@plusark.is
deiliskipulagid kvedur & um.

Pall Hjaltason arkitekt 070859-2119 ph@plusark.is
Fiskislod 31 101 Reykjavik 562-5959 www.plusark.is
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