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Inngangur

Deiliskipulagslysing pessi er unnin skv. 1. mgr. 40. gr. og 1. mgr. 30. gr. skipulagslaga nr.
123/2010. Fyrirhugad deiliskipulagssvaedi nzer yfir hluta ibudarsvaedisins, Helgafell, sudurhlidar
(302-ib), sbr. Adalskipulag Mosfellsbaejar 2011-2030.

Samkvaemt adalskipulagi er { Helgafellshverfi, sudurhlidum, gert rad fyrir blandadri
byggo sérbylis- og fjolbylishisa med allt ad 930 nyjum ibtidum, auk grunnskoéla og leikskola.
[btidarsvaedid er alls um 56 ha og gert rad fyrir ad péttleiki fullbyggds svaedis verdi 16,8 ibtidir 4
hektara. Pegar hafa verid deiliskipulagdir um 29 ha svaedisins med um 840 ibtidum.
Deiliskipulagsvinna er i vinnslu fyrir 15,5 ha svaedi vestan vio deiliskipulagssvaedid
(Helgafellstorfa). Par er gert rad fyrir um 100 nyjum ibidum samkvaemt tillogu sem er { vinnslu.
Tilgangur pessarar lysingar, er ad vera leidbeinandi vid gerd nys deiliskipulags 8,5 ha svaedis
sem er i eigu Mosfellsbzejar.

Skipulagslysing pessi var sampykkt til kynningar af baejarstjorn Mosfellsbaejar pann 27.01.2021.

Mynd 1. Loftmynd. Laekir, ar og votn. - Deiliskipulagssvaedi rammad inn med raudri linu.

Stadsetning og afmorkun svadis

[ vestur er svaedid afmarkad af Helgafellsbyggd/Helgafellstorfu og i austur ad 6byggdu svaedi
utan adalskipulags. I nordur afmarkast svaedid af tveimur ibidahtisalédum og hlidum Helgfells. I
sudur afmarkast svaedio af byggo sem tilheyrir 4fanga 4 og er nu { byggingu. Skipulagssvaedio
hallar til sudurs. Téluverdur landhalli er 4 skipulagssvaedinu (1:10). Afmoérkun naverandi
skipulagssvaedis er ad mestu sa hluti er kallast 5. afangi { rammaskipulaginu. Sa hluti pess afanga
er tengjast mun hverfinu med 6drum heetti verdur deiliskipulagdur sidar. Landid er allt { eigu
sveitarfélagsins.



Adalskipulag

Svadid er { adalskipulagi Mosfellsbaejar 2011-2030 skilgreint sem ibtidarsvaedi (302-ib).
Skilgreindur er { adalskipulagi adalstigur um fyrirhugad deiliskipulagssvaedi. Adalstigar eru
megin gongu- og hjélaleidir innan byggdar. Adalstigar skulu ad 60ru jofnu vera

upplystir, 3-3,5 m breidir og lagdir bundnu slitlagi og pvi adgengilegir jafnt fyrir gangandi
og hjolandi vegfarendur og hjélastéla.
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Mynd 2. Hluti adalskipulags Mosfellsbaejar 2011-2030 - Deiliskipulagssveedi rammad inn med raudri

linu.

Adalskipulagsbreytingar
Fyrirhugad er ad gera breytingu 4 adalskipulagi vegna fjolgun ibida i Helgafellshverfi. Vegna
breyttra adstaedna i samfélaginu eftir efnahagshrunid heimiladi baejarstjorn Mosfellsbaejar aukid
byggingar-magn og fleiri smeerri ibdir 4 166um i hverfinu en upprunalegt rammaskipulag fra
2005 gerdi rao fyrir.

Eftir sampykkt deiliskipulags fyrir 4. 4fanga, af 6, er fjoldi ibuda { Helgafellshverfi ordinn
870, en samkvaemt niverandi adalskipulagi er gert rad fyrir 930 nyjum ibidum & svaedinu. Eftir
er um 25 ha svaedi sem gera ma rad fyrir um 250 nyjum ibidum. Gera ma rad fyrir ad fjoldi nyrra
fbuida verdi allt ad 1.150 talsins. Fjolgun nemur pvi 220 ibidum. Vid adalskipulagsbreytinguna
haekkar péttleiki byggdar 4 reitnum ur 16,8 ib/ha { 21,6 ib/ha.

[ rammaskipulagi Helgafellshverfis var gert rad fyrir 890-920 ibidum 4 svaedinu. [ dag er
buid ad vinna/sampykkja deiliskipulag fyrir 1., 2., 3. og 4. 4fanga og er fjoldi ibuda samtals 870.
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104-Ib | Leirvogstunga 39,7 | 166 261 39,7 | 427 | 10,8 |ibyggingu
115-Ib | H6fda-, Tanga- og Holtahverfi 77,9 | 1041 23 77,9 | 1064 | 13,7 | Fullbyggt, péttingambguleikar
120-Ib | Hlidarhverfi 332 | 449 110 | 332 | 559 | 16,8 |Fullbyegt, péttingamiguleikar
124-1b | Blikastadaland 5,6 157 | 81,7 | 1618 | 873 | 1775 | 20,3 | Ad mestu 6byggt
301-Ib | Asar og Lond 12,5 94 125 | 94 7.5 | Fullbyggt
302-Ib | Helgafell,sudurhlidar 10 56 930 56 940 | 16,8 |ibyggingu
308-1b | Teigahverfi 136 | 243 13,6 | 243 | 17.9 |Fullbyggt
315-Ib | Reykjahverfi og Sélvallaland 214 | 253 | 263 | 338 | 477 | 591 12,4 | Byggt ad hluta
317-Ib | Austan Reykjalundar 26,9 | 300 | 26,9 | 300 | 11,2 | Obyggt ad mestu
318-Ib | Sudur Reykir 9 146 | 162 | 146 | 171 | 11,7 | Obyggt ad mestu
321-Ib | Akrar 19 14,0 | 160 14 179 | 12.8 | Obyggt ad mestu
327-1b | Helgafellshverfi, nyrsti hluti 10 90 10 90 9.0 |Obyggt
328-1b | Helgafellshverfi vestan augans 4 24 4 24 6,0 | Uppbygging hafin
329-Ib | Sveinsstadir 0.2 1 0,2 1 5.0 | Fullbyggt
330-ib |Hacyri 03 2 0.3 2 6,7 | Obyggt
402-ib | Krikahverfi 12,9 75 130 | 129 | 205 | 159 | byggingu
407-ib | Lagafell 494 | 740 | 494 | 740 | 15.0 |Obyggst
408-Ib | Hlidartinshverfi 8 99 8 99 12,4 | Fullbyggt
Samtals | 225 | 2616 | 283,2 | 4888 | 508,2 | 7504 | 14,8
Onnur ibudarbyggd: Nuav. Nytt Heild
116-M | Midbar 126 260 386 Obyggt
Mosfellsdalur (214 og 217 Ib/L) 9] 100 191 i byggingu
Leidrétting, stok his og fl. 100 100
Samtals 2933 5248 8181

Gildandi deiliskipulag

Deiliskipulag er ekki til stadar, en samkvaemt gildandi adalskipulagi er svaedio skilgreint sem
ibdarsvaedi (302-1b). I eldra rammaskipulagi segir ad byggd skuli vera um 100 ibudir i sérbyli.

Mynd 3. Tafla tr greinargerd adalskipulags Mosfellsbaejar 2011-2030 - ibtidarsvaedi

Mynd 4. Horft austur eftir skipulagssvaedinu.
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Mynd 5. Deiliskipulagssvaedi-loftmynd. Skipulagssvaedi markad med raudri linu.

Markmid nys deiliskipulags
Helstu markmid med nyju deiliskipulagi eru:

e Ad mdta byggd sem er til pess fallin ad studla ad goou mannlifi og sambuid 6likra hoépa.

e Adtryggja ad uppbygging falli ad byggdarmynstri og skipulagi adliggjandi sveeda.

e Adtryggja g60 tengsl vid umhverfid med fyrirkomulagi stiga, gatna, opinna greenna
sveeda og ofanvatsnlausna.

e Ad huga ad skjolbeltum til ad skyla bygg6 fra rikjandi vindattum.

e Adtryggja gbda og 6rugga adkomu ad deiliskipulagssvaedinu fyrir mismunandi
ferdamata og ad tryggja 6ruggar gongu- og hjélaleidir ad skélum og verslunarsvaedi
sudvestan skipulags-svadis.

e Ad skilgreina byggingareiti og setja fram skilmala fyrir haedir husa, landnotkun og
nytingarhlutfall.

e Ad gertverdi rad fyrir 140-150 almennum {budum { litlum fjolbylishtisum og sérbyli.

e A0 innan svaedisins verdi sérstok 100 atlud undir busetukjarna fyrir fatlad folk. Innan
peirrar 160ar verda 5 {buidir med sérinngangi og starfsmannadstada dsamt bilastaedum.

Tengsl vid adrar azetlanir

Deiliskipulagio verdur { samreemi vid eftirfarandi dzetlanir:
o Adalskipulag Mosfellsbajar 2011-2030
e Umhverfisstefna Mosfellsbaejar
e Landsskipulagsstefna



Umbhverfismat

Deiliskipulag hverfisins kallar ekki 4 sérstakt umhverfismat samkvaemt l16gum nr. 105/2006 um
umhverfismat dzetlana. Reiturinn er i dag ibudarsvaedi og skilgreint sem slikt { adalskipulagi.
Nytt deiliskipulag er einn af lokadfdngum af nokkrum i uppbyggingu Helgafellslands og mun hafa
litil umhverfisahrif. Stér hluti svaedisins er i dag raskad land.

Veodurfar

Vedurlag { Mosfellssveit stjornast mjog af naleego fjalla, einkum Esjunnar nyrst { sveitinni. Undir
Esjunni eru hvassviori mest pegar vedur stendur dr geiranum milli nordurs og austurs og
stadbundid einnig i 6drum attum. { Mosfellsbae eru austanattir rikjandi. Ovedur koma pé flest tr
NA og ANA 4attum. Urkoma er ad jafnadi mest pegar vindatt er sudaustlaeg eda sudlaeg.

Ofanfl60 - haettumat

Helgafellid teygir sig upp { 215 m.y.s. og hefur brattar hlidar 4 prja vegu. Undir hlidum Helgafells
er skilgreint A-haettusveedi (raud lina 4 adalskipulagsuppdreetti, mynd 2) samkvamt
ofanfl68aheaettumati fyrir Mosfellsbae (Ofanflédahaettumat fyrir Mosfellsbae. Greinargerd med
haettumatskorti, Eirikur Gislason og Témas J6hannesson (Skyrsla VI 2011-002)). Innan slikra
svae0a er heimilt ad reisa nytt ibudar- og atvinnuhtsnaedi an sérstakra styrkinga, nema hvad
styrkja parf ibidarhtis med fleiri en fjéorum ibtidum og his par sem buist er vid miklum
manns6fnudi (svo sem fjolbylishus, skéla, sjukrahus) eins og segir i toflu 1 ,,Skilgreining
haettusvaeda“ 4 bls. 10 i skyrslunni.

Deiliskipulagssvaedid er fyrir utan haettusvaedi ofanfloda.

Fornminjar

Skraning fornleifa { Mosfellsbae for fram & vegum Pj6dminjasafnsins arin 2000 og 2001, skyrsla
um skraninguna var gefin ut ario 2006.

Engar fridlystar fornminjar eru 4 svaedinu skv. skraningunni, en merki baejarhdla, eldri ttihusa,
garoa o.fl. er a0 finna & svaedinu en ekki innan deiliskipulagssvaedisins.

Skipulagsferli - samrad og kynningar

Lysing pessi sem unnin er { samraemi vid 30. og 40. gr. skipulagslaga nr. 123/2010 var sampykkt
i Bejarstjorn Mosfellsbaejar pann xx.xx.2021.

Tillaga a0 deiliskipulagi verdur unnin { samradi og samvinnu vio baejaryfirvold, logbundna
umsagnaradila og adra hagsmunaadila og innan pess ramma sem vio &.

Lysing pessi er adgengileg a vef sveitarfélagsins, mos.is og a upplysingatorgi bverholti 2. Hin var
auglyst baedi 4 vef sem og { baejarbladinu Mosfellingi.



Helstu umsagnaradilar eru:

e Skipulagsstofnun
Heilbrigoiseftirlit Kjésarsvadis
Umbhverfisstofnun
Vedurstofa [slands
Minjastofnun fslands
Veitur ohf.
Svaedisskipulagsnefnd (SSH)

Lausleg timadaetlun skipulagsferlisins
Feb. | Mars | April | Mai | Juni | Juli

Lysing & skipulagsaaetlun og
umsagnarferli

Tillaga ad deiliskipulagi og
adalskipulagsbreytingu
Kynning 4 deiliskipulagstillogy
ibtafundur

Tillaga fullunnin og afgreidsla
skipulagstillogu til auglysingar
Auglysing og gildistaka

Heimildir

Adalskipulag Mosfellsbaejar 2011-2030

Ofanfl6dahaettumat fyrir Mosfellsbze. Greinargerd med haettumatskorti, Eirikur Gislason og
Témas Jéhannesson (Skyrsla Vi 2011-002)

Skraning fornleifa i Mosfellsbae, Reykjavik 2006. Pjédminjasafn [slands

Umbhverfisstefna Mosfellsbaejar



