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Breyting a adalskipulagi Kjésarhrepps (2017-2029)
og deiliskipulag reits F18a i landi Valdastada

Verkefnislysing adalskipulagsbreytingar skv. 30. gr og deiliskipulags skv. 1. malsgrein
40. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010

02. névember 2021
Utg. 02
Unnié af Joni Olafi Olafssyni arkitekt

Rynt af Sigurdi Einarssyni arkitekt
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1. Viéfangsefni — markmid.

Fyrirhugad deiliskipulagssvaedi er i landi Valdastada, audkennt F18a i Adalskipulagi Kjosarhrepps 2017-2029.
Deiliskipulagssveedid afmarkast af Kjésarskardsvegi til sudurs, landi Stekkjarflatar i vestri og Mylluleek vestan
Grimsstada / Tradarholts i austri. Nordurmdérk sveedisins liggja ad 6byggdu svaedi og vatnsverndarsveedi i sudurhlidum
Reynivallahals. Ad undanskilinni landspildu sem audkennd er Bollastadir 1 er deiliskipulagssvaedid i gildandi
adalskipulagi skilgreint sem Fristundabyggd. Ekkert deiliskipulag er i gildi. Steerd sveedis skv. yfirlitsuppdraetti fyrir
Grimsstadi/Valdastadi (dags. 29.05.2021) er 76,41 ha. en i Adalskipulagi er steerd reitsins talin 65 ha. A
deiliskipulagssveedinu eru 4 hus.

Helstu vidfangsefni og markmid deiliskipulagsins verda eftirfarandi:

Ad gera grein fyrir breyttri landnotkun & deiliskipulagssvaedinu ur ,Fristundabyggd (F)* i ,ibudarbyggd (iB)".
Ad studla ad hagkvaemni i uppbyggingu og betri nytingu landnaedis.

Ad skipuleggja ibudabyggd med breyttum aherslum a uppbyggingu og péttleika i samraemi vié markmid
Sveitarstjornar um ad laekka krofu til lagmarksstaerdar ibudaléda a sveedinu dr 0,5 ha. (5.000 m2) med filliti til
nytingar landssveedis og kostnadar vid uppbyggingu pr. ibtdarldd.

Ad skipuleggja laga byggd ibudarhusa sem falla vel ad landi. Midad er vid ad 16dir geti verid misstérar & bilinu
1.000 — 1.800 m2, samtals 150-200 16dir. Stefnt er ad blondun eins og tveggja heeda ibudarhiisa med heimild til
ad byggja minna aukahus 4 160 fyrir minni ibud, vélar og/eda teeki.

Ad skipuleggja rimg6d og adladandi leiksvaedi og opin sveedi sem falla vel ad byggdarmynstri.

Ad skipuleggja einfalt og hagkvaemt gatna- og stigakerfi (Gongu- reidhjola- og reidleidir) sem pjénar byggdinni &
sem bestan og 6ruggastan hatt med einni eda fleiri vegtengingum vid Kjdsarskardsveg sem pjéna mun
hverfinu.

Ad skipuleggja svaedid sem nokkra adskilda l6daklasa sem byggjast munu upp i afdngum i samraemi vid
eftirspurn og nanari aherslur sveitarfélagsins.

Ad deiliskipuleggja fyrsta &fanga uppbyggingar ibidarbyggdar i landi Valdastada & u.p.b. 40-60 [6dum. Nyja
byggdin myndar nytt péttbyli fyrir ofan Kjosarskardsveg og Asgard par sem stjornsysluhts Kjosarhrepps er
stadsett.

Ad vegir og veitur verda sampaettadar innvidum sem fyrir eru eftir fremsta megni. Ad 6ll his tengist vatnsveitu,
hitaveitu, rafveitu og fjarskiptaldgnum og allar tengingar verdi settar i jord.

Ad 6l hus tengist sameiginlegu vidurkenndu lokudu fraveitukerfi skv. reglugerd og engin mengun verdi af
voldum frarennslis. Stefnt er pvi ad fraveitukerfi nyrrar byggdar verdi leyst med sameiginlegri skdlphreinsistod
eda skolphreinsistodvum sem pjona hverfinu i heild eda afmorkudum hlutum pess og losun tryggd til ad koma i
veg fyrir mengun vatnasvaedis Laxar.

Ad deiliskipulag studli ad umhverfisveenum og sjalfbaerum lausnum i innvidum hverfisins og a sérhverri 164 t.d.
med ivilnunum og/eda hvdtum fyrir pa sem byggja vistveenar og vottadar byggingar.

Ad heimild til efnistoku ur setnamu, sem audkennd er E10 Valdastadir verdi afnumin.

Ad skilgreina fyrirkomulag efnistoku og medferd jardefna sem koma til vegna byggingarframkvaemda &
svaedinu.

Ad lagmarka ahrif & mikilveegar jardmyndanir, minjar og grodursvaedi.

Ad skipuleggja adkomu ad deiliskipulagssvaedinu med aherslu & 6ryggi vegfarenda medfram og yfir
Kjésarskardsveg.
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Ad skilgreina umfang og heimildir til skogreektar med tilliti til utsynis fra svaedinu og einstokum l66um.

Ad skilgreina umfang og heimildir til gétulysingar og ljosgjafa @ mannvirkjum til ad vardveita geedi myrkurs i
dreifbyli.

Ad tryggja vardveislu verndarsveeda og minja sem komid geta i ljos & svaedinu vid jardrask i samraemi vid 13.
grein bjédminjalaga nr.107/2001.

Ad tryggja verndun vatnsbélsins VB2 — Asgardur fyrir ofan og nordan deiliskipulagssvaedisins, sem pjénar
Asgardi, Félagsgardi og veidihisi Laxar.

Ad skipulagsgerd og akvardanataka verdi i samraemi vid Heimsmarkmid Sameinudu bj6danna, sem byggir a
efnahagslegum, félagslegum og umhverfislegu stodum sjélfbeerrar prounar. Sérstok ahersla verdur 16gd a ad
deiliskipulag sveedisins taki mid af eftirfarandi Heimsmarkmidum:

03. Heilsa og vellidan

06. Hreint vatn og hreinlaetisadstada
07. Sjalfbeer orka

08. Gdd atvinna og hagvoxtur

09. Nyskopun og uppbygging

11. Sjélfbaerar borgir og samfélég
13. Adgerdir i loftslagsmélum

14. Lif  vatni

15. Lif & landi

O O O O O O O O O

2. Aodalskipulag Kjosarhrepps 2017-2029
[ greinargerd Adalskipulags Kjésarhrepps 2017-2029 segir m.a.:
1.1 STEFNA ADALSKIPULAGS

Leidarljos vid gerd adalskipulagsins er eftirfarandi:

Skipulagid skal studla ad hagkvaemri proun byggdar, m.a. med pvi ad skapa sem best skilyrdi fyrir atvinnulif
og mannlif og ad gera busetu a svaedinu eftirséknarverda.

2.

STEFNUMORKUN

2.1 UMHVERFI OG YFIRBRAGD BYGGDAR

Stefna:

Halda skal i dreifbylisyfirbragd i sveitarfélaginu.

Mannvirki skulu falla sem best ad nattdrulegu umhverfi & hverjum stad.

Mannvirki skulu ekki spilla nattiru- eda menningarminjum.

Landnotkun studli ad heilneemu umhverfi og verndun og vardveislu sérstaedrar nattiru og menningar og ségu
sem felst m.a. i byggingararfi og landslagi.

Leidir:

Huga skal ad nattarufari og minjum adur en deiliskipulagsvinna hefst, m.a. til ad lagmarka &hrif & mikilvaegar

jardmyndanir, minjar og grodursveaedi.

Vié hénnun mannvirkja verdi 1690 ahersla a ad pau fari vel i landi og taki mid af pvi byggdamynstri sem halda skal
i.
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Dreifbylisyfirbragd & ibudarsveedum felur i sér ad hus standi frekar stakstsed fremur en ad vera i beinum ré6um
medfram gétu. Utlit og yfirbragd bygginga er ekki samraemt sérstaklega milli [6da sem geta verid misstérar og pvi
mislangir afleggjarar heim ad husum.

Fordast skal dparfa lysingu, ljési beint nidur eda pad skermad af og haft i huga ad [jés valdi nagrénnum sem
minnstum opaegindum.

2.2 BYGGD

2.2.1 [BUDARBYGGD (iB)

Stefna:

Ibtidarsvaedi haldi yfirbragdi dreifbylis.

Ny svaedi fyrir ibudarbyggd skulu stadsett med tilliti til ndverandi samgéngu- og veitukerfa.

Ibudarbyggd verdur skipuldgd utan géds landbunadarlands og tekur mid af yfirbragdi sveedisins sem dreifbylis.
Ibtidarbyggd verdi ekki heimilud a sveedum sem eru méguleg heettusvaedi vegna néttiruvar.

Leidir:

Gert er rad fyrir ad hvert einbylishis hafi skilgreinda 160.

Ny ibudarbyggd verdi ekki skipulbgd & godu landbunadariandi, i flokki | og Il. Honnun og stadsetning mannvirkja
skal taka mid af sem bestri samnytingu vega og veitukerfa.

Huga skal ad natturufari og minjum adur en deiliskipulagsvinna hefst til ad lagmarka ahrif & mikilvaegar
Jjardmyndanir, minjar og grédursveedi.

Gert er rad fyrir ad byggd verdi lagreist & 1-2 haedum, nytingarhlutfall getur verid allt ad 0,06. Byggingarmagn
verdi ad hamarki 650 m2.

A hverju svaedi verda ad hamarki 8 ibudarlodir, hver ad jafnadi ekki minni en 0,5 ha.

Hénnun og stadsetning nyrra ibidarhusa skal taka mid af yfirbragdi dreifbylis, byggingarhefdum, landslagi og
stadhattum.

Vié skipulag byggdar verdur horft til mégulegra heettusvaeda s.s. vegna ofanfléda / skridufalla.

Tryggt verdi ad ekki verdi hréflad vid fornleifum, fridlystum eda fridudum minjum vegna uppbyggingar, nema i
samradi vid par til baera adila.

Ny ibudarsveaedi innan hverrar jardar verda ekki tekin til skipulagsmedferdar fyrr en minnst 2/3 hlutar fyrri
ibudarsveeda hafa verid byggdir.

Ein af forsendum ibafjélgunar er ad til stadar sé gott frambod ibidarléda.

Vilji er til pess ad skipuleggja ibuidarbyggd og auka par med I66aframbod i sveitarfélaginu til ad studla ad
ibuafjélgun & skipulagstimabilinu.

Vid skipulag nyrra sveeda skal, eftir pvi sem adstaedur leyfa, byggja i grennd vid niverandi vegi og veitukerfi.
Markmidid er ad fjblga sem minnst tengingum vid stofn- og tengivegi, ad veitur nytist sem best og ad pjonusta vié
ny hus tengist peirri pjénustu sem pegar er veitt.

Ibuidarlodir & skilgreindum ibudarsvaedum verda ad lagmarki 0,5 ha. ad staerd og nytingarhlutfall allt ad 0,05 en
byggingarmagn innan I6dar fer b6 aldrei yfir 650m2. Ny ibudarsvaedi verda ad hamarki med 8 ibudarlddir og ekki
verda sett inn ny sveedi fyrr en 2/3 hlutar fyrri afanga hafa verid byggdir.

Ekki hefur verid unnin hisnaedisasetlun i sveitarfélaginu.

Ibuar i sveitarfélaginu voru 220 i &rsbyrjun 2017. Midad vid midspé Hagstofunnar er gert réd fyrir ad ibium fiélgi
um teept 1 % & ari og verdi ordnir um 240 talsins vid lok skipulagstimabilsins. bvi er gert rad fyrir ad peim fjdlgi um
20 manns & 12 arum. Samkveemt sveedisskipulagi héfuéborgarsvaedisins er hins vegar gert rad fyrir ad ibtium
feekki um 42 til arsins 2025 og um 49 manns til arsins 2040 (sbr. kafla 3.1 i Forsenduhefti).
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Spa um ibuafjélgun ber ad taka med fyrirvara par sem ymsir peettir geta haft par ahrif s.s. préun hisnaedisverds i
nagrannasveitarfélégunum og pa einkum a héfudborgarsveedinu. Lagning hitaveitu og ljosleidara i sveitarfélaginu
getur einnig aukid effirspurn eftir husnaedi.

Nidurstada umhverfismats aaetlana

Stefna um Ibudarbyggd hefur & heildina litié Gveruleg eda jakvaed &hrif & umhverfisaetti en likur eru & ad med
meira frambodi af I6dum fyrir ibidarhds muni ibium fiblga. Stefna sveitarstjornar er ad efla byggd en halda i
dreifbylisyfirbragd og pvi eru 10dir fremur storar og faar a hverjum stad fyrir sig. Ad byggja nokkur hiis saman i stad
stakra hisa studlar ad hagkvaemri uppbyggingu med beettri nytingu vega og veitna. Ein af forsendum ibufjélgunar
samkvaemt Svaedisskipulagi héfudborgarsveedisins 2040 er naegt frambod ibudarloda. bratt fyrir ad stefna um
ibudarbyggd i dreifbyli samraemist ekki landsskipulagsstefnu vill sveitarstiorn studla ad ibuafiblgun i sveitarfélaginu
0g naegt frambod ibudarloda er ein af forsendum pess ad svo megi verda.

2.8 NATTURUVA
Engin skilgreind heettusvaedi vegna natturuvar eru i sveitarfélaginu.

Stefna:
* Ny byggd verdi ekki & mbgulegum heettusveedum.

Leidir:

«  Unnid verdur ad mati 4 heettu af véldum grjéthruns og ofanfléda i samstarfi vid Vedurstofu Islands.

+  Vid gerd deiliskipulags verdi aflad umsagna par til beerra adila vardandi heettu & ofanflodum.

+ Veita upplysingar vardandi natturuvéa og vidbragdsaaetlanir gegn peim.

« Tryggja 6ruggt fiarskiptasamband sem vidast & sveedinu, fyrir almenning og vidbragdsadila svo heaegt sé ad vara
vid yfirvofandi heettu.

3. Breyting a adalskipulagi

+  Gert er rad fyrir ad svaedi sem audkennt er F18a Fristundabyggd (F), auk7,01 ha. raektadrar spildu a
landbunadarsvaedi, vestan Myllulzekjar, sem audkennd er Valdastadir (A) & yfirlitsuppdreetti fyrir Grimsstadi /
Valdastadi, verdi skilgreint sem ibidarbyggd (iB) med nyju audkenni IB9.

*  Gert er rad fyrir ad lagmarksteerd [6da verdi minnkud i samraemi vid markmid sveitarstjérnar um ad laekka kréfu
til agmarkssteerdar ibldaldda & svaedinu r 0,5 ha. (5.000 m2) med tilliti til nytingar landssvaedis og kostnadar
vid uppbyggingu pr. ibudarldd.

* Heimilt verdi ad hamarksfjoldi ibudarléda i hverri pyrpingu (klasa) verdi ekki bundinn vid atta (8) 16dir.

« Midad er vid ad 16dir geti verid misstérar a bilinu 1.000 - 1.800 m2, samtals 150-200 16dir.

+ Stefnt er ad bldndun einnar og tveggja haeda ibudarhisa med heimild til ad byggja minna aukahus & 160 fyrir
minni ibud, vinnuadstodu, hesthus og vélar og/eda taeki.

+  Sett eru skipulagsakvaedi um afangaskiptingu uppbyggingar a sveedinu og tilgreind vidmid sem litid skal il
pegar metid er hvort heimila skuli naesta &fanga i uppbyggingunni.

+  Gert er rad fyrir ad efnistokustadur E10 Valdastadir, sem er setnama med mal, verdi afnuminn.

Markmio:

Markmid skipulagsbreytingarinnar er ad svara aukinni eftirspurn fyrir 168ir i dreifbyli nalaegt héfudborginni i
samraemi vid aherslur sveitarstjornar um eflingu byggdar i Kjos og fjolgun ibua & skipulagstimabilinu med pvi ad
tryggja ad il stadar sé gott frambod ibudarléda. Sveitarfélagid hefur pessu tengt fest kaup a 76,41 ha. skilgreindu
sveedi i landi Valdstada og aformar ad skipuleggja pad og byggja upp i afdngum & naestu arum.
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Sveitarstjorn leggur eftir sem &dur aherslu a ad vidhalda dreifbylisyfirbragdi i sveitarfélaginu, en studla samtimis ad
betri landnytingu og hagkvaemari uppbyggingu ibldarsveedis med beettri nytingu innvida.

Byggingarheimildir a landi i eigu sveitarfélagsins eru takmarkadar i gildandi adalskipulagi og meeta ad obreyttu ekki
aukinni eftirspurn. Framreikningur ibuafjélda i spa Hagstofunnar & skipulagstimabilinu byggir & sdgulegri préun og
framreikningur i svaedisskipulagi héfudborgarsveedisins er bundinn talsverdri dvissu pegar sveitarfélagid Kjos & i
hlut. Pad er mat sveitarstjérnar ad ibuafjdlgun & komandi &rum radist frekar af naegjanlegu l6darframbodi en
sOgulegri proun. Sveitarfélagid vill pvi vera vidbuié ad meeta aukinni eftirspurn med naegjanlegu frambodi 160a til
langs tima litid auk pess sem pétting byggdar & svaedinu studlar ad hagkvaemni i uppbyggingu og betri nytingu

landnaedis.
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4. Umhverfi og adstaedur

Skipulagssvaedid er i Laxardal um 1 kilémetra fra vegamétum vid Hvalfjardarveg. Svaedid er i sudurhalla ofan vid
Kjosarskardsveg, nordan vid Asgard par sem stjornsysluhts Kjosarhrepps og veidihis Veidifélags Kjdsarhrepps eru
stadsett. Landid teygir sig upp i hlidar Reynivallahals. bvi hallar til sudvesturs og sudausturs med tilkomumiklu Utsyni yfir
Lax4, inn Laxardalinn og ut Laxvog og Hvalfjérd.

A skipulagssvaedinu eru figur (4) fristundahus. | kjdlfar hiisakdnnunar verdur metid hvort hroflad verdi vid naverandi
fyrirkomulagi med samkomulagi vid eigendur husanna. Trjareekt er stundud innan frisundaléda en hlidar
deiliskipulagssvaedisins 6raektad land a melum.

Um landid liggja nokkrir lzekir. Steerstir peirra eru Bollastadalaekur og Mylluleekur sem ad hluta afmarkar austurjadar
skipulagssveaedisins.
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Nedst og neest Kjosarskardsvegi er Fossmyri, myrarflaki. Ofan vié myrina er malarhjalli par sem efnistaka er heimilud.
Efnistokusvaedid er setnama audkennt E10 Valdastadir i Adalskipulagi. Azetlad er ad heimild til efnistoku verdi afnumin i
deiliskipulagi fyrir sveedid.

A deiliskipulagssvaedinu vestan Myllulaekjar sem markar suduausturmérk deiliskipulagssvaedisins er 7.01 ha. reektad
landbunadarsvaedi sem azetlad er ad taka undir ibidasvaedi.

Vestarlega & svaedinu naleegt Bollastédum eru toftir bylis. baer eru skradar fornminjar undir hverfisvernd og audkenndar
GK351:037.

Ofan vid skipulagssvaedid er vatnsbolid Asgardur (VB2) sem pjonar Asgardi, Félagsgardi og veidihusi Laxar.

Mynd 2 - Loftmynd af deiliskipulagssveedinu
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Mynd 3 - Horft fra Kjésarskardsvegi i att ad deiliskipulagssvaedinu.

5. Skraningar og kannanir

Skradar fornminjar undir hverfisvernd eru & svaedinu og audkenndar GK351:037. Gera ma rad fyrir ad adur dpekktar
fornleifar geti komid i ljés vid jardrask vegna framkvaemda.

13. grein bjodminjalaga nr.107/2001 fjallar um hvernig bregdast eigi vid ef fornleifa verdur vart vid framkvaemdir.
Sambhlida vinnu vid deiliskipulagid skal fornleifaskraning fyrir svaedid fara fram, ef Minjastofnun Islands telur slikt purfa.

6. Umhverfisahrif - Umhverfisskyrsla

Deiliskipulagid fellur ekki undir 16g nr. 105/2006 um umhverfismat &zetlana par sem deiliskipulagid mun ekki fela i sér
framkveemdir sem eru taldar upp i 1. vidauka somu laga. Aftur & méti verdur gerd grein fyrir ahrifum deiliskipulagsins a
umhverfid i samraemi vid 5.4 gr. skipulagsreglugerdar 90/2013.

7. Umferd

i Adalskipulagi Kjésarhrepps er midad vid ad stofnbrautin Hvalfjardarvegur verdi dbreyttur. Tengivegurinn
Kjosarskardsvegur liggur fra Hvalfjardarvegi medfram og sunnan vid deiliskipulagssvaedid. Adkoma ad sveedinu verdur
um nyjan veg eda nyja vegi sem lagdir verda fra tengivegi (Kjésarskardsvegi) a tveimur stédum austan og vestan megin
vié adkomu ad Asgardi. | deiliskipulagi verdur metid hvort vegur naverandi heimkeyrsla ad fristundahtsum (Valdastadir 2
og Gylfaflét) verdur afram notud eda henni breytt.

8. Adliggjandi deiliskipulagsaztlanir

Engin stadfest deiliskipulagsaeetiun liggur ad deiliskipulagssvaedinu.

9. Samrad
Samrad um skipulagsvinnuna verdur fyrst og fremst vid:

e Skipulagsstofnun

o Veitustofnanir

e Umhverfisstofnun

o Heilbrigdiseftirlit

e Minjastofnun

o Vedurstofu islands

e Vegagerdina

e Videigandi nefndir og rad Kjosarhrepps
e Ibta og haghafa i Laxardal

10. Timasetningar

Reiknad er med ad ferill skipulagsvinnunnar verdi sem naest eftirfarandi timaaaetiun:

Noévember 2021: Skipulagslysing sampykkt i skipulagsnefnd og sveitarstjorn til kynningar.

November 2021- februar 2022:  Vinna vid tillégu ad deiliskipulagi.

Februar 2022: Breyting & adalskipulagi og tillaga ad deiliskipulagi sampykkt i skipulagsnefnd og
sveitarstjorn til kynningar.

Mars - april 2022: Légbundid auglysingar- og kynningarferli.
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Verk nr. 2124

11. Sampykkt lysingar

Lysing pessi sem unnin er i samraemi vid 30. og 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt i Sveitarstjorn
Kjésarhrepps

2021.
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