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Presthus, Kjalarnesi

1. INNGANGUR

Deiliskipulag petta er unnid fyrir Presthus (L125743) i Kjalarnesi, Reykjavik.
Heildarsteerd jardarinnar er 27,9 ha og neaer deiliskipulagid til alls svaedisins.

i gildandi adalskipulagi Reykjavikur 2040 er svaedid skilgreint sem
landbunadarsveedi nema medfram strandlinu sem skilgreint er sem opid
svaedi.

Gert verdur rad fyrir fastri bdsetu a svaedinu, samhlida adstodu fyrir listafélk
og adra gesti ad dvelja & svaedinu um lengri eda skemmri tima. pPa verdur
adgengi fyrir alla tryggt, m.a. med gédum godngustigum.

Ekkert deiliskipulag er i gildi fyrir sveedid.
1.1 Skipulagsgoégn

Skipulagsuppdraettir eru unnir & grunni loftmyndar fra Eflu hf (dags.
10.06.2021),. Skipulagsgogn eru unnin i hnitakerfinu ISN93. Skipulagsgdgn eru
eftirfarandi:

e Deiliskipulagsuppdrattur i mkv. 1:2500, skyringarmynd/snid 1:500

e Greinargerd pessi med skipulags- og byggingarskilmalum.
Skipulagsuppdrattur er teiknadur i kortagrunni sveitarfélagsins.

Skipulagslysing var gerd fyrir verkefnid dags. 01.04.2021 og hun kynnt med
l6gformlegum heetti.

1.1 Markmid

Markmid deiliskipulagstillogunnar er uppbygging Presthusa til fastrar busetu,
samhlida pvi ad byggja upp dvalar- og vinnuadstédu fyrir listafélk og
ahugafdlk um listir og natturu. Byggt verdur upp innan jardarinnar ibudarhus,
vinnustofur, gestahuis dsamt fjolnota sal & sveedinu. Stadsetja adkomuveg,
gonguleidir, byggingarreiti og setja skilmdla fyrir uppbyggingu innan
fyrirhugads sveedis i samraemi vid |6g og reglur par ad lutandi.

2. FORSENDUR OG STADHATTIR

2.1 Skipulagssvaedid

Landeignin Presthis (L125743) hefur afmorkun i landeignaskra fasteigna.
Landid hefur ekki skrada staerd skv. Pjodskra (jantdar 2022) en er skv. maelingu
um 27,9 ha ad staerd. Innan skipulagssvadisins er sumarbustadur byggdur
1943. Adkoma ad svaedinu er af Vesturlandsvegi um Brautarholtsveg, sem er
nordan péttbylis vid Kjalarnes.

Nordurhluti landsins eru framraest tin sem komin eru i éraekt. Um landid mitt
liggur klettottur haedarhryggur. Sudur af klettaholtinu er landid éraektad og
hallar til sudurs nidur i fjoru. Grédurfar er fjolbreytt, allt fra grasi voxnum
brekkum og myrum i malarhryggi og grytt holt. Sandfjara er vid Hofsvik en
sudurstrondin er storgrytt.

2.2 Landsskipulagsstefna 2015-2026

i landsskipulagsstefnu segir um skipulag i dreifbyli:

2.2.1 Byggd falli ad landslagi og natturu Skipulagsazetlanir sveitarfélaga marki
stefnu um gaedi og yfirbragd byggdar og annarra mannvirkja i dreifbyli.
Skipulagsdkvardanir um stadsetningu og honnun nyrra mannvirkja i dreifbyli
taki mid ad byggingarhefdum, landslagi og stadhattum. Um leid verdi geett ad
hagkvaemni vardandi samgodngur og veitur og ad byggd gangi ekki ad 6porfu a
svaedi sem eru verdmeet til landbunadar eda vegna natturuverndar.”

2.3.1 Skipulag landbunadarlands

i adalskipulagi byggist skipulagsakvardanir um radstéfun lands i dreifbyli til
landbunadar og annarrar nytingar & flokkun landbunadarlands. Landi sem
hentar vel til reektunar verdi almennt ekki radstafad til annarra nota med
Oafturkraefum haetti. Val a8 svaedum til skograektar og stefna um pau taki mid
af pvi ad skégraekt falli vel ad landi og ad eftir pvi sem vid a séu sampaett
sjonarmid  skoégraektar, annars landbunadar og tivistar.  Flokkun
landbunadarlands, landslagsgreining og vistgerdaflokkun verdi 16gd til
grundvallar skipulagsakvérdunum um landbunadarland.”

Skipulagssvaedid er & landbunadarsvaedi.
2.3 Svaedisskipulag hofudborgarsvaedisins

i svaedisskipulagi hofudborgarsvaedisins 2015-2040, Hofudborgarsvaedid 2040
, segir undir ,Markmid 1.3”:

Gott landbunadarland verdur nytt undir matvaelaframleidslu og nattururikt
umbhverfi verdur vardveitt.

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

Einnig segir i Héfudborgarsvaedinu 2040 undir ,,Markmid 4.1

ibdar hofudborgarsvaedisins eiga adgang ad fidlbreyttum Utivistarsveedum
sem hvetja til reglulegrar hreyfingar, nattdruupplifunar og jakvaedra
félagslegra samskipta. Strandstigur medfram sjonum er hluti af vef Utivistar-
og verndarsveeda hofudborgarsvaedisins og segir um hann i skipulaginu:
Blapradurinn um strandlengju hofudborgarsvaedisins bydur upp & einstaka
utivistarmoguleika. Fjdlbreytt landslagid birtir nyjar myndir oft 4 dag i samspili
vid sibreytileika drstidanna, vedrattunnar, sdélargangsins, fuglalifsins og
sjavarfallanna. Par er endalaus uppspretta upplifunar, frédleiks og hollrar
utivistar. Fjolbreytileiki strandlengjunnar birtist i melgresisgronum sandhdlum,
nesjum, vikum og vogum, hraunbreidum i sjo fram, sjavartjornum,
malarfjorum, hafnarmannvirkjum og sjévarnargéroum.

2.4 Adalskipulag Reykjavikur 2040

Deiliskipulagid verdur unnid 4 grundvelli gildandi adalskipulags Reykjavikur
2040 fyrir Presthus (merkt L2 i Adalskipulagi) og er svaedid skilgreint sem
landbunadarsvaeedi nema medfram strondinni sem skilgreint er sem opid
svaedi.

Um jord Presthusa gildir samkveemt adalskipulagi, eftirfarandi sérdkvaedi:
Vegna nalaegdar vid Grundarhverfi og nylegan golfvoll eru sérdkvaedi sett um
bréun uppbyggingar & vidkomandi svaedi. A svaedinu ma gera rad fyrir
fjolpaettri starfsemi i tengslum vid ferdapjonustu og afpreyingu. Enn fremur er
moguleiki @ ad prda pyrpingu ibudarhisa 4 svaedinu, an tengsla vid buskap,
sbr. akvaedi i svaedisskipulaginu - Hofudborgarsveedid 2040, um
landbunadarsvaedi. Marka skal frekari stefnu um uppbyggingu svaedisins a
heildraeenan hatt i deiliskipulagi og i samhengi vid vaentanlegt hverfisskipulag
fyrir Grundarhverfi og nagrenni.

Bygging ibudarhuss asamt gestahusum og fjélnota sal i pyrpingu rimar pvi vel
vid markmid adalskipulags Reykjavikur fyrir Presthus.

Deiliskipulagstillagan er i samreemi vid gildandi adalskipulag og pa skilmala
sem par eru settir fram.

- Deiliskipulag

2.5 Deiliskipulag

Ekki er i gildi deiliskipulag fyrir Presthus i dag. Heildarskipulag er i gildi fyrir
nokkrar adliggjandi 16dir; Gullkistumyri/Moholt, Borg og Brautarholt,
sampykkt i skipulagsrddi 21.11.2001. bar ad auki var deiliskipulag fyrir golfvall
4 hluta jardar Brautarholts sampykkt i skipulagsradi 24.08.2011.

i gildi er deiliskipulag fyrir Nesvikur, sampykkt i skipulagsradi 9. april 2021.

2.6 Nattarufar

Sveedid er litt snortid natturusvaedi og er strandlina Kjalarness skilgreind sem
mikilveegt fuglasvaedi. Fuglalif er par arid um kring og par eru m.a. mikilvaegar
vetrarstédvar fyrir strauménd. [ fjorunni eru pangfijoruvistgerdir sem hafa hatt
verndargildi og eru faeduodflunarsveedi fyrir margar fuglategundir einkum
vadfugla.

Grédurfar er nokkud fjélbreytt & sveedinu, sérstaklega vestan til en ad austan
er svaedid skilgreint samkvaemt vistgerdarkorti Natturufraedistofnunar islands
sem Tun og akurlendi (L14.2)

Ekki er gert rad fyrir pvi ad svaedid vid strondina raskist umfram paer
framkvaemdir sem &dzetladar eru. A pvi svaedi sem flokkast sem opid svaedi |
adalskipulagi verdur adkoma almennings tryggd m.a. med géngustigum med
strondinni. Reynt verdur eftir fremsta megni ad lata byggingarnar falla vel ad
umhverfinu sem og géngustiga.

2.7 Minjar

Gerd hefur verid minjaskrd fyrir sveedid og haustid 2021 voru minjar
stadsettar a vettvangi og teiknadar upp. Allir pekktir minjastadir eru syndir a
skipulagsuppdraetti, dsamt 15m svaedi umhverfis minjarnar. Gert er rad fyrir
ad allar minjar verda utan framkvaemdasvaeda en purfi ad raska minjum eda
ad framkvaemdir verdi innan 15m fra minjum verdur sa hluti framkvaeemdar
unnin i samradi vid minjavord. Finnist 4dur ékunnar minjar ber ad tilkynna
fundinn til Minjastofnunar svo fljott sem audid er skv. 24. gr. laga um
menningarminjar nr. 80/2012.

3.  DEILISKIPULAG - SKIPULAGSSKILMALAR

Eitt mannvirki er 4 svaedinu, pad er 16ngu aflagdur sumarbustadur en hann
nytur ekki sérstakrar verndar.

Meginuppbygging verdur & afmérkudu svaedi sudvestan undir klettaholtum
med utsyni yfir hofudborgarsvedid og Reykjanes. Afmarkadur verdur
byggingarreitur fyrir ibGdarhis asamt gestahdsum og vinnustofu /fjélnota sal.
Auk pess verda byggingarreitir fyrir litil vinnuhds (skyli), sem stadsett verda
nokkud fra meginsvaedinu.

Gert er rad fyrir godum gonguleidum um allt svaedid en einnig moguleiki 4
takmarkadri akandi umferd a hluta peirra, m.a. til ad tryggja adkomu fyrir alla.

Honnun og fragangur mannvirkja midast vid ad halda i stadaranda Presthusa
og a0 byggingar falli sem best ad landi. Gert er rad fyrir ad hus verdi ad jafnadi
ekki haerri en ein haed og séu ad einhverju leyti fellt inn i jordu. Leitad verdur
umhverfisvaenna leida vid uppbyggingu og fragang stiga/vega a svaedinu.

Byggingar verda hannadar sérstaklega, med tilliti til landslags, asyndar og
utsynis og verda hannadar saman, m.a. til ad fella paer betur saman og bzeta
heildardsynd svaedisins.

3.1 Byggingarreitur B1

Meginbyggdin verdur innan byggingarreits B1, allt ad 10 byggingar, ibudarhus
dsamt vinnu- og pjénustubyggingum, syningarsal/galleri og fleira.
Heildarbyggingamagn innan reits getur verid allt ad 1500 m?, heimilt er ad
hafa byggingar sambyggdar og/eda tengja saman med gangi/stigum.

ibudarhus/bilskar

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja allt ad 400 m? ibudarhus og bilskur.
Maenishaed getur verid allt ad 6,0 m m.v. gélfkdta byggingar.
Fristunda-/gestahts

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja allt ad fjogur fristundahus/gestahus,
sem hvert um sig getur verid allt ad 80 m? Manishad getur verid allt ad 5,0 m
m.v. golfkéta.

Fj6lnotahus

Innan byggingarreits er heimilt ad byggja allt ad 300 m? fjélnotahuis sem m.a.
mun nytast til dagdvalar, vinnu, gistingar, veitinga ofl. Manishad getur verid
alltad 7,0 m m.v. golfkota.

Studio/listagalleri

Heimilt er ad byggja, i einu eda tveim byggingum, allt ad 600 m? og maenishaed
allt ad 7m yfir golfkota.

bjonustuhus

Heimilt ad byggja allt ad 50 m? pjonustuhuis. Maenishad getur verid allt ad
5,0 m m.v. golfkéta.

3.2 Byggingarreitir B2a,b og c

Afmarkadir eru 3 byggingarreitir, par sem heimilad verdur ad byggja
vinnuhds/smahysi. Byggingar verda upphitadar, med neysluvatni, rafmagni og
salerni. Hvert hus getur verid allt ad 30m2. Manishad getur verid allt ad 3,5
m m.v. goélfkota.

3.4 Byggingarreitur B3

Afmarkadur er byggingarreitur um nuverandi aflagdan sumarbustad, sem
verdur gerdur upp eda rifinn og byggt upp vinnuhts/smahysi a grunninum.

3.5 Byggingarreitur B4

Gert verdur rad fyrir litilli skemmu/bataskyli. Staerd byggingar allt ad 80m?2.
Maenishaed allt ad 3,5m. Gert er rad fyrir rafmagni og rennandi vatni. Saekja
parf um undanpdgu vegna byggingar, vegna ndlaegdar vid strondina.

Nedan byggingar verdur gert rdd fyrir litilli bryggju, mogulega staura eda
flotbryggju, par sem haegt verdur ad leggja litlum batum (fristundabatum),
a.m.k. ad sumarlagi. Gert er rad fyrir ad bryggja verdi undir 1 ha ad steerd og
bvi ekki porf & matstilkynningu vegna framkveemdar. Endanleg utfeersla og
stadsetning bryggju verdur dkvedin a hdnnunarstigi.

3.5 Kvadir

i adalskipulagi er skilgreindur stofnstigur um land Presthisa. Gert verdur
rad fyrir stignum og mun su leid verfa, eftir atvikum sampaett
gonguleidum innan Presthusa, i samradi vid skipulagsyfirvold.

3.6 Veitur

Gert er rad fyrir ad hus tengist veitukerfi Veitna vardandi rafmagn og
neysluvatn. Ekki liggur fyrir hvort grundvéllur er fyrir hitaveitu.

Almennt skulu lagnir fylgja vegum/stigum eftir pvi sem adstaedur og
hagkvaemni leyfa.

Frarennsli verdur veitt i hreinsivirki innan skipulagssvaedis. Gert verdur rad
fyrir 6flugu fraveitukerfi i tengslum vid byggingar 4 B1l. ba verda litil
hreinsivirki vid hvert vinnuhus. Fragangur og gerd hreinsivirkis og
frarennslislagna skal vera i samradi vid Heilbrigdiseftirlit.

Tryggja skal gott adgengi til teemingar allra hreinsivirkja.

Um fraveitu gildir reglugerd um fraveitur og skélp nr. 798/1999, med
sidari breytingum.

3.7 Adkoma

Adkoma oOkuteekja ad svaedinu verdur af Vesturlandsvegi um
Brautarholtsveg (nr. 458) og af peim vegi um adkomuveg ad
golfvelli/Nesvik ofl. adur en farid er inn a land Presthisa. Mogulegt verdur
ad tengja land Nesvikur, gegn um land Presthusa an verulegs énaedis fyrir
starfsemi Presthuisa og moguleg lega synd a uppdraetti.

Skv. adalskipulagi liggur stofnstigur med strondinni og verdi hann gerdur
adgengilegur allri umferd hjélandi og gangandi folks verdur mogulega
adkoma um pann stig fra péttbylinu ad Kjalarnesi og med strondinni fram
hja Presthdsum og afram inn i land Nesvikur.

P4 er moguleg adkoma af sjo en gert verdur rad fyrir litilli bryggju,
mogulega flotbryggju, nordan byggdar par sem moguleg er adkoma a
litlum batum og leggja ad um styttri tima.

3.8 Stigar og bilastedi

Gert er rad fyrir ad megin gongustigar verdi malbikadir eda lagdir 66ru pvi
efni sem audvelda oOllum adgengi. Adal bilastaedi verdur utan
byggingareita og er markad a uppdratt til skyringar en eftir atvikum
verdur haegt ad leggja bifreidum vid byggingar. Gert er rad fyrir ad
megingongustigar innan byggingareits verdi breidir og vel akfaerir m.a.
vegna pjénustu og til ad tryggja adgengi fyrir alla. Bilastaedi og akfzerir
gongustigar verda eftir atvikum lagdir gegndraepu yfirbordsefni auk pess
verdur hluti stiga med hitalégnum, til hdlkuvarna, sérstaklega innan B1.

Lega vega og gongustiga er synt til skyringar og getur tekid breytingum i
verkhénnun ut fra stadbundnum adsteedum.

3.9 Brunavarnir

L6din er innan starfssvaedis SHS og skulu brunavarnir taka mid af
brunavarnaraatlun SHS 2018-2023 og l6gum um brunavarnir nr. 75/2000.

3.10 Sorp

i eda vid byggingar skal vera adstada til flokkunar og geymslu sorps.
Sorpgeymslur skulu vera i samrami vid byggingarreglugerd nr. 112/2012,
med sidari breytingum. Stadsetning og fragangur sorpgeymsina skal vera
pannig ad adgengi sé gott. Flokkun sorps og sorphirda fer eftir reglum
sveitarfélagsins hverju sinni.

4.  ALMENNIR SKILMALAR

4.1 Honnun og uppdraettir

Husagerdir eru frjalsar ad 6d0ru leyti en pvi sem maelibl6d/haedarblod,
skilmdlar pessir, byggingarreglugerd og adrar reglugerdir segja til um.
Maenisstefna er frjals. A adaluppdrattum skal syna skipulag 16dar i
adalatridum og fyrirkomulag mannvirkja a 16dinni.

4.2 Regnvatn

Leitast skal vid ad veita vatni af huspokum og hérdu yfirbordi beint nidur i
jardveginn. Koma ma fyrir malarpidum undir yfirbordi lands sem getur
tekid vid yfirbordsvatni i rigningum og leysingum pannig ad yfirbordsvatn
seytli smam saman Ut i jardveginn og nidur i grunnvatnid. Notast ma vid
hefdbundnar pakvatnslagnir vid ad beina vatninu ad malarpudanum.

4.3 Fragangur l60a og umgengni

bess skal gaett ad spilla ekki eda raska landi ad 6porfu. Landeigandi skal
halda landi sem snyrtilegustu svo engin haetta stafi af bunadi eda munum
innan pess né sé 6drum til ama. Ad jafnadi skal ekki lata lausamuni s.s.
gama standa til lengri tima innan l6dar an tilskilinna leyfa. Lysing skal vera
lagstemmd og markviss, pannig ad ljdsi sé ad jafnadi beint nidur og ad pvi
svaedi sem zetlad er ad lysa.

5. UMHVERFISAHRIF

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g um umhverfismat aesetlana nr.
111/2021, par sem ekki er mérkud stefna er vardar leyfisveitingar til
framkveemda sem tilgreindar eru i I6gum um mat & umhverfisahrifum nr.
111/2021.

Med pvi ad gera rad fyrir fastri basetu er verid ad studla ad uppbyggingu a
svaedinu og fjoélgun iblua samhlida pvi ad styrkja svaedid til dtiveru en
Kjalarnesid bydur upp 4 fallegt Utivistarsvaedi i jadri hofudborgarinnar.

Ahrif af uppbyggingunni eru talin hafa jakvaed ahrif 4 samfélagid, baedi
vegna mogulegrar fjolgunar ibda og atvinnuteekifeera medan a
uppbyggingu stendur.

pé skal haft i huga ad haegt er ad draga Ur synileika mannvirkja med pvi ad
adlaga pau ad landi umhverfis. Deiliskipulagid er pvi ekki talid hafa
umtalsverd neikvaed sjénraen ahrif.

bPa eru byggingarreitir ekki stadsettir & reektudu landi og
byggingarheimildir midad vid adalskipulag ekki fullnyttar.
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Gert er rad fyrir rafmagni og rennandi vatni. Saekja parf um undanpdgu vegna byggingar, vegna nalaegdar vid strondina.

Nedan byggingar verdur gert rad fyrir litilli bryggju, mogulega staura eda flotbryggju, par sem haegt verdur ad leggja litlum
1 batum (fristundabatum), a.m.k. ad sumarlagi. Gert er rad fyrir ad bryggja verdi undir 1 ha ad steerd og pvi ekki porf 4

matstilkynningu vegna framkvaemdar. Endanleg Utfaersla og stadsetning bryggju verdur dkvedin a honnunarstigi.
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HLUTI ADALSKIPULAGS REYKJAVIKUR 2040

Deiliskipulag petta, sem fengid hefur medferd
i samraemi vid akvaedi 41.gr. skipulags- og

byggingarlaga nr.123/2010 var sampykkt i

pann 202__ogi

pann 202_ ogi

Tillagan var auglyst fra 202__ .

med athugasemdafresti til 202__ .
Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var

birt i B-deild Stjérnartidinda pann 202
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