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Tillaga að deiliskipulagi fyrir landbúnaðarsvæði að Stekk, landspildu úr Dallandi (L123625)

Úr aðalskipulagi Mosfellsbæjar 2011-2030

Deiliskipulag - mkv. 1:1.000

Deiliskipulag þetta sem auglýst hefur verið skv. 1.

mgr. 41. gr. Skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br.

frá _______ til ________ var samþykkt í

bæjarstjórn Mosfellsbæjar þann______________

Samþykkt deiliskipulags var auglýst í B-deild

Stjórnartíðinda þann_______________________

Tákn Skýringar

Lóðarstærð í fermetrum

Byggingarreitur

Deiliskipulagsmörk

Hæðir húsa

Lóðarmörk og landeignarmörk

Þjóðvegur (Nesjavallaleið)

Veghelgunarsvæði 100m fyrir íbúðarhús

Hreinsivirki og fráveita

Minjar (mæld lega)

og 50m fyrir önnur hús

Kaldavatns borhola

Gata að Stekk (til skýringar, ekki bindandi lega)

(Úr skipulagsjá Skipulagsstofnunar)

Reiðstígur skv. aðalskipulagi MOS
(ath. lega ónákvæm í ask. og leiðrétt m.v. loftmynd)

Aðalútivistarstígur skv. aðalskipulagi MOS
(ath. lega ónákvæm í ask.)

(ath. lega er leiðbeinandi á uppdrætti)

Mynd-01, til austurs, reiðstígur t.v. Mynd-02, til suðausturs, horft yfir Köldukvísl Mynd-03, gróður, lúpína og hraungambravist Mynd-04, til suðurs, hraungambravist, Dalland fjær
og að Hríshöfða

Yfirlitsmynd í mkv. 1:10.000

Hæðalínur, 2m bil á milli lína

Vatnsverndarsvæði, grannsvæði

Vatnsverndarsvæði, fjarsvæði

Greinargerð
1.0 Inngangur:
Um er að ræða nýtt deiliskipulag á landspildu úr landi Dallands. Í tillögunni er lagt til að spildan fái
heitið Stekkur en landnúmer hennar er L123625. Staðfest útmörk skv. Landeignaskrá HMS liggja
ekki fyrir en útmörk landsins og stærð þess koma fram á mæliblaði dags. 6. maí 2020 sem unnið
var af Umhverfissviði Mosfellsbæjar.

1.1 Umliggjandi landsvæði:
Landspildan (Stekkur) liggur sunnan við Nesjavallaveg og vestan við hana er deiliskipulagt
landsvæði sem nefnist Dalland, unnið af ASK-arkitektum og tók það dsk. gildi 29. maí 2019. Sú
uppbygging sem boðuð er í þessu deiliskipulagi svipar mjög til þeirra ákvæða sem heimiluð hafa
verið (2019) í því deiliskipulagi og má því segja að landnýting stingi á engan hátt í stúf við það
sem fyrir er á landsvæðinu, sunnan Nesjavallavegar. Norðan Nesjavallavegar er
frístundahúsahverfi, Hamrabrekkur úr Miðdalslandi. Austan spildunnar er Djúpidalur og eru 2 stök
frístundahús þar en að öðru leiti er austursvæðið óbyggt. Sunnan við Stekk er svo Hríshöfði og er
land þar sömuleiðis óbyggt en þar sunnan við er svo enn önnur frístundabyggð úr landi Miðdals.

1.2 Gildandi aðalskipulag:
Deiliskipulagið er í samræmi við Aðalskipulag Mosfellsbæjar 2011-2030 og er landið þar skilgreint
sem landbúnaðarland 527-L skv. sérstakri breytingu á aðalskipulagi sem auglýst var í B-deild
16.08.2022. Í kafla 4.14 í ask. segir að auk hefðbundins búskapar þar sem hann er enn
stundaður, skuli gert ráð fyrir að á landbúnaðarsvæðum geti verið umfangsmikil ylrækt, trjárækt,
frístundabúskapur og annar búskapur sem ekki krefst mikils landrýmis, s.s. alifugla- og svínarækt.
Jafnframt að leggja skuli áherslu á mótun vandaðs búsetulandslags þar sem nýting landgæða hafi
jákvæð áhrif á umhverfið og að lögð skuli rækt við þá eiginleika sem hin sérstaka blanda
íbúðarbyggðar og landbúnaðar í Mosfellsdal hafi.

1.3 Helstu áherslur deiliskipulagsins:
Markmið deiliskipulagsins er að heimila nýtt smábýli, Stekk, þar sem heimilt verður að byggja
húsnæði og stunda frístundabúskap með sjálfbærri lífrænni ræktun matvæla s.s. rótar- og
garðávaxta, ylrækt og skógrækt til skjólmyndunar. Einnig að heimilt verði að reisa vélaskemmu,
hesthús og stunda hrossarækt með tilheyrandi möguleikum til útreiðar í fallegu umhverfi. Jafnframt
er ætlunin að hefta frekari útbreiðslu lúpínu innan spildunnar.

1.4 Aðstæður á skipulagssvæði:
Um er að ræða landi sem er að mestu hálf grónir melar þar sem lúpína hefur náð að dreifa sér.
Engin mannvirki eru á spildunni. Hæðamunur innan landsins er um 40m, lægst í miðjunni, 130m,
og hæst syðst, 168m yfir sjó. Sunnan við spilduna er vatnsverndarsvæði og hefur tillagan engin
áhrif á það. Háspennulína (Sogslína 3) er sunnan við Dalland F en hún fer ekki inn á svæðið og
hefur engin áhrif á svæðið. Landið hefur vægan halla til vesturs.

1.5. Veitur og sorp:
Neysluvatn:
Vatnsbólið hefur um langan tíma þjónað húsum í Dallandi og er heimild og samkomulag um
vatnöflun til nýtingar frá þessari vatnsveitu til handa Stekk. Vatnsbólið er innan landspildunnar og
er það merkt inná skipulagsuppdrátt nokkru sunnan við Köldukvísl. Lóðarhafi skal í samráði við
Heilbrigðiseftirlit hafa umsjón og eftirlit með vatnsbólinu og koma vatnsverndarsvæði vatnbóls fram
á teikningu.

Fráveita:
Frágangur skal vera í samræmi við leiðbeiningarrit Umhverfisstofnunnar um Minni fráveitur , útg.
UST Okt. 2022. Landeigandi kostar allar framkvæmdir, eftirlit og hreinsun rotþróa. Staðsetja skal
rotþrær í samráði við Heilbrigðiseftirlitið og reglur þar af lútandi. Fráveita og rotþró er sýnd með
leiðbeinandi hætti á uppdrætti.

Raflagnir:
Rafmagn skal leggja meðfram vegum innan vegstæðis. Allar lagnir skal leggja í samráði við
viðkomandi veitustofnanir. Heimilt er að reisa spennistöð á opnu svæð meðfram Nesjavallavegi
eða aðkomuvegi sé þess þörf og skal það gert í samráði við viðkomandi veituaðila. Þá skal gera
grein fyrir staðsetningu og lóð spennistöðvar á mæliblaði.

Sorp:
Landeigandi eða húsráðandi skulu sjálfir sjá um að koma sorpi af svæðinu og á viðurkennd
flokkunar- og móttökusvæði í Mosfellsbæ. Urðun og spilliefni eru ekki leyfð á svæðinu.

1.6 Brunavarnir:
Landeigandi þarf að uppfylla ákvæði laga um brunavarnir nr. 75/2000 þannig að nægjanlegt vatn
sé til slökkvistarfa og að vatnsþrýstingur sé nægjanlegur þar sem að Mosfellsbær þjónustar ekki
vatnsveitu né dreifingu á þessu svæði. Jafnframt skal haga vegagerð með þeim hætti að
burðargeta aðkomuvegar skal vera nægileg fyrir slökkviliðbíla sem geta vegið allt að 22 tonnum.

1.7 Flokkun landbúnaðarlands:
Samkvæmt Leiðbeiningum um flokkun landbúnaðarlands með tilliti til hæfni til ræktunar (útg.
Atvinnuvega- og nýsköpunarráðuneytið, mars 2021) er álitið að landið falli í þriðja og fjórða flokk
þar sem landið er nokkuð grýtt (melar og móar) og landhalli verulegur syðst (1:3,6) en nokkur
norðar (1:12).

1.8 Aðkomuvegur og stígar:
Aðkoma að landspildunni er frá Nesjavallavegi nr. 435 sem flokkast sem tengivegur í aðalskipulagi
Mosfellsbæjar. Samkvæmt gr. 5.3.2.5, lið d í skipulagsreglugerð gildir að íbúðarhúsnæði skal ekki
vera nær stofn- eða tengivegi en 100m og aðrar byggingar (útihús) ekki nær en 50m. Báðar
þessar viðmiðunarlínur eru sýndar á uppdrætti og eru byggingareitir utan þeirra.

Til að komast að spildunni frá Nesjavallavegi þarf á stuttum kafla (15m) að fara yfir eignarland
Orkuveitu Reykjavíkur og liggur fyrir samþykki og heimild OR til að farið sé um þann stutta kafla
skv. svari OR í netpósti dags. 11. jan. 2024. Nesjavallalögn OR, fer neðanjarðar um land
(L173286) en lögnin liggur frá Háhrygg ofan Nesjavalla og að hitaveitutönkum OR í Grafarholti.
Kvöð er á þessum aðkomuvegi sem fer um eignarland OR og verður hann alfarið í viðhaldi og
umsjá eiganda Stekks. Orkuveitar hefur því heimilað umferð yfir lögnina en vill hafa eftirlit með
framkvæmd við veginn og fá í hendur teikningar því tengdu áður en ráðist verður í framkvæmdir.
Leita skal umsagnar landeiganda (Orkuveitunnar) varðandi aðkomuna að Stekk á kynningar- og
auglýsingatíma deiliskipulagstillögunnar.

Norðan við spilduna fer reið- og gönguleið í samræmi við aðalskipulag MOS. Reiðstígur og aðal-
útivistarstígur eru skv. aðalskipulagi MOS og er lega þeirra sýnd á uppdrætti og í skýringum.

1.9 Fornminjar:
Fornleifaskráning v/ deiliskipulags Dallands í Mosfellsbæ var skráð af Rúnu K. Tetzschner og
Ragnheiði Traustadóttur 2019.
Þar er tilgreindur Gamli-stekkur - Stekkur [1915] (MID: 255-52) tóft. Í Örnefnalýsingu
segir: „Norðan við Holtið-Eina og Hríshöfða er mýri sem Hríshöfðavik heitir. Austan við
Hríshöfðavik undir smáhæð er Gamli-Stekkur sést þar vel fyrir Stekkjartóftum". Tóftin er merkt inn
á uppdrátt ásamt 15m hring út frá henni og eru deiliskipulagsmörk færð út fyrir tóftina.

Ekki er kunnugt um aðrar minjar á svæðinu. Samkvæmt 24. gr.laga um forminjar
nr. 80/2012, segir..... „Finnist fornminjar sem áður voru ókunnar, t.d. undir yfirborði
jarðar, sjávar, vatns eða í jökli, skal skýra Minjastofnun Íslands frá fundinum svo fljótt sem unnt er.
Sama skylda hvílir á landeiganda og ábúanda er þeir fá vitneskju um fundinn. Ef fornminjar sem
áður voru ókunnar finnast við framkvæmd verks skal sá er fyrir því stendur stöðva framkvæmd án
tafar. Skal minjastofnun Íslands láta framkvæma vettvangskönnun svo fljótt sem auðið er svo
skera megi úr um eðli og umfang fundarinns. Stofnuninni er skylt að ákveða svo fljótt sem auðið er
hvort verki megi fram halda og með hvaða skilmálum. Óheimilt er að halda framkvæmdum áfram
nema með skriflegu leyfi Minjastofnunar íslands“.

2.0 Umhverfismat:
Tillagan er ekki talin háð mati skv. lögum um umhverfismat framkvæmda og áætlana nr. 111/2021
þar sem hún fellur ekki undir 1. né 2. viðauka laganna. Tillagan er metin skv. ákvæðum í
Skipulagsreglugerð nr. 90/2013, gr. 5.4.1 um umhverfismat deiliskipulags.

Um er að ræða óraskað og óbyggt svæði en lægsti hluti landsins hefur verið nýttur sem beitiland.
Helstu áhrifaþættir skipulagsins eru nýjar byggingar, stuttur aðkomuvegur að þeim og möguleg
ræktun og uppgræðsla lands. Skv. kortasjá um vistkerfi og jarðminjar á vef Náttúrufræðistofnunar
Íslands er landið í flokki L5.3 Hraungambravist með lágt verndargildi og L10.4 Grasmóavist með
hátt verndargildi. Skv. vettvangsferð 16. júlí 2023 mátti sjá Hraungambravist um miðbik landsins
en Grasmóavist var eingögnu neðst og lægst í landinu þar sem engin breyting mun eiga sér stað.
Næst Nesjavallavegi má sjá mikla útbreiðslu lúpínu þar sem hún er að yfirtaka náttúrulegan gróður
og ógnar áðurnefndum vistgerðum.

Þættir sem talið er að geti orðið fyrir áhrifum í tillögu þessari eru;
sjónræn áhrif, gróðurfar, ásýnd og útsýni, svipmót byggðar og samfélag.

Sjónræn áhrif: Deiliskipulagið gerir ráð fyrir nokkrum byggingum innan landspildunnar.
Byggingareitir eru um miðbik landsins (hvorki efst né neðst) og merktir sérstaklega út frá því hvaða
húsgerð kemur á reitinn. Byggingar munu falla inn í bakliggjandi hlíðardrag og munu því ekki vera
áberandi í landslaginu, (bera hvergi við himinn séð úr fjarlægð). Með lágreistum húsum verða
sjónræn áhrif sem minnst og þannig er dregið úr sýnileika allra bygginga.

Gróðurfar: Lítill hluti vistgerða er í hættu vegna framkvæmda og áhrifn óveruleg þar sem
byggingamagn er tiltölulega lágt. Uppbygging á spildunni mun ekki raska gróður- né fuglalífi nema
að litlum hluta. Gera má ráð fyrir að uppgræsla á landi og trjárækt valdi breytingum á landinu með
tíð og tíma. Um miðbik landsins eru mikilar breiður af Lúpínu og Hraungambravist sem bæði eru
með lágt verndargildi. Mikilvægt er að hefta útbreiðslu lúpínu svo verja megi náttúrulegan gróður.

Ásýnd og útsýni:
Byggingareitir og húsum er valin staður með þeim hætti að þau munu falla inn í bakliggjandi
hlíðardrag og verða því lítt áberandi í landslaginu. Uppbygging á staðnum mun ekki hindra útsýni
frá öðrum nærliggjandi húsum enda flest þeirra í töluverðri fjarlægð frá staðnum (>300m).

Samfélag: Uppbygging á landbúnaðarsvæðum er talin mjög jákvæð fyrir samfélagið og eflir
atvinnulíf og styrkir búsetu innan sveitarfélagsins. Uppbygging reitsins er jákvæð m.t.t. lítillar
samnýtingar innviða Mosfellsbæjar og uppbyggingin nánast sjálfbær hvað það varðar. Núverandi
vegakerfi tengist með góðum hætti inn á landsvæðið.

Áhrif trjágróðurs á landslag, veðurfar, loftgæði og ásýnd eru talin jákvæð. Áhrif af frárennsli eru
ekki talin veruleg og skólp hreinsað skv. reglugerð nr. 798/1999.

Niðurstaða: Fyrirhuguð framkvæmd er ekki talin hafa áhrif á sjónræna þætti, gróðurfar, ásýnd,
útsýni né samfélag. Um er að ræða landbúnaðarland með takmörkuðum byggingarheimildum sem
lítt raska því svæði sem hér um ræðir og því ekki talin þörf á neinum mótvægisaðgerðum. Hér er
ekki um stórfelldar framkvæmdir að ræða heldur uppbygging íbúðarhúss ásamt öðrum
mannvirkjum sem tengst geta landbúnaðarstarfsemi í flokki smábýla.

3.0 Byggingarskilmálar
3.1. Allar byggingar skulu vera innan byggingareits og skulu byggingareitir vera að lágmarki 10m
frá lóðamörkum. Eftir gildistöku deiliskipulags skal gera lóðarblöð, mæli- og hæðablað fyrir lóðina.
3.2. Byggingarheimildir:
Heildar byggingamagn innan landspildunnar skal ekki vera meira en 1.500m². Þakgerð húsa er
gefin frjáls en þau ákvæði gilda um húsliti að þeir skulu vera af toga dökkra jarðlita svo að hús falli
sem best inn í landið. Dökkir jarðlitir eru t.d. svartur, brúnn, dökkgrænn eða dökkgrár. Bæði
húsveggir og þök skulu bera svipað litafar. Byggingarmagn skiptist með eftirfarandi hætti;
Íbúðarhús má vera á einni eða 2 hæðum. Hámarkshæð húss er 7,5m og hámarksstærð 300m².
Véla- reið- og eða tamningaskemma má vera allt að 800m², hámarkshæð er 6,5m.
Hesthús eða gripahús má vera allt að 300m², hámarkshæð húss er 6m.
Ylræktarhús mega vera allt að 100m², hámarkshæð 4m.
Heimilt er að vera með kjallara undir húsum þar sem það hentar.
3.3 Veitur og lagnir:
Gera skal ráð fyrir að byggingar verði hitaðar upp með heitu vatni eða rafmagni samkvæmt nánara
samkomulag við veituaðila.

Neysluvatn kemur frá vatnsveitu Dallands. Lóðarhafi sér um neysluvatnsöflun á eigin vegum.
Vatnið skal uppfylla ákvæði reglugerðar um neysluvatn nr. 536/2001. Borhola er á lóðinni og skal
allur frágangur hennar vera í samræmi við 9. gr. reglugerðar sömu laga. Borhola og
vatnsverndarsvæði hennar er sýnt á uppdrætti. Borhola skal vera innan byggingarreitar.

Fráveita skal vera í samræmi við gildandi reglugerð nr. 798/1999, um Fráveitur og skólp.
Fyrirkomulag veitukerfa skal vera í samræmi við reglur og leiðbeiningar sem gilda um slíkar
framkvæmdir í Mofellsbæ. Staðsetning rotþróar skal vera í samráði við Heilbrigðiseftirlit. Í
leiðbeiningum Heilbrigðiseftirlits er hvatt til sameiginlegs hreinsivirkis frárennslis. Á landi þessu
skal nota sameiginlega rotþró og skal frágangur vera í samræmi við reglugerðir þar að lútandi og
leiðbeiningarrit UST-2022/18. Tryggja skal aðgengi að hreinsibúnaði til tæmingar og viðhalds.
Allar byggingar skulu vera tengdar í samráði við viðkomandi veitustofnanir.

3.4 Brunavarnir eru frá Slökkviliði Höfuðborgarsvæðisins og starfsstöð slökkviliðsins í
Mosfellsbæ. Aðkomuvegur skal geta þolað slökkviliðsbíl sem vegið getur allt að 22 tonnum.
3.5 Heimilt er að stunda trjárækt á landinu, trjágróður skal ekki vera nær vegum eða öðrum
mannvikjum en 5m.
3.6 Stórtækur búskapur svo sem alifugla- og svínarækt er óheimil á landinu en þó er heimilt að
hafa fáein slík dýr til ræktunar. Öll mengandi starfsemi sem veldur öðrum óþægindum vegna
lyktar, hávaða, óþrifnaðar eða sjónmengunar eða starfsemi sem dregur að sér óeðlilega umferð,
er jafnframt óheimil.
3.7 Girðingar. Sé húsdýrarækt stunduð á landareigninni er eiganda skylt að girða af lóð sína
eða þann hluta þar sem skepnur halda sér. Allar girðingar skulu vera utan helgunarsvæða vega,
lagna og stíga þó svo að þessi mannvirki hafi ekki verið framkvæmd.
3.8 Lausabúnaður. Óheimilt er að láta lausabúnað standa til langframa (meira en 2 mánuði) innan
lóðar, s.s. gáma, bíla, hjólhýsi (stöðuhýsi), vélahluti, byggingarefni eða álíka muni. Lóðarhafi skal
ávallt huga að lóð sinni og halda henni sem hreinlegastri svo engin hætta stafi af búnaði og
munum innan hennar né sé öðrum til ama.
3.9 Heimilt er að veita tímabundið stöðuleyfi fyrir gáma og önnur smáhýsi á meðan að
uppbygging stendur yfir.
3.10 Sorp: Sorpförgun, sorpflokkun og sorphirða skal vera í samræmi við þær reglur sem í gildi
eru innan sveitafélagsins hverju sinni. Landeigandi sér sjálfur um losun sorps frá hýbýlum sínum.
3.11 Rafmagnslýsing er heimil í og við byggingar og ber að gera grein fyrir henni á
aðaluppdrætti. Gæta skal að því að raflýsing útisvæða trufli ekki nágranna og skal ljóskasti beint
niður að jörðu en ekki beint til hliðar eða upp í loft.Sé stunduð gróðurhúsaræktun skal þess gætt
að ljósmengun stafi ekki frá ræktuninni út til nálægra svæða og skulu húshliðar skyggðar.
3.12 Kvaðir á landi:
Aðkomuvegur inn að Stekk frá Nesjavallavegi og aðalútivistarstígur skv. aðalskipulag nyrst á
landspildunni. Einnig reiðleið í norðvesturhorni spildunnar og eru kvaðir þessar sýndar á uppdrætti.

Að öðru leyti skulu byggingar og staðarval þeirra vera í samræmi við gildandi Skipulags og
Mannvirkjalög.
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