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ALMENNT UM SKIPULAGID

Almennt um svaedid

Lega og adkoma.

Helstu markmié.

Landslag, grodur og vedurfar.
Varma, sveedi a Natturuminjaskra
Hverfisverndarsveaedi

Fornleifar

Naleeg byggd, skolar, pjonusta og leiksvaedi.
Gatnakerfi, gdngu- og reidleidir.
Hreinsun ofanvatns - settjérn
Fjoldi ibuda.

SKIPULAGSSKILMALAR

Almennir skilmalar.

Hénnun - uppdraettir.

Meelibl6d og hasdarbldd.

Kjallarar og byggingarhlutar utan byggingarreits.
Sorpgeymslur.

Bilasteedi og bilageymsilur.

Aukaibudir

Fragangur l6da.

Spennistédvar

Opin sveedi og adstada til sameiginlegra nota.
Hljodskermun.

SERAKV/EDI

Almennt. -
Einbylishus - E1. '
Einbylishus - E2-n.

Einbylishus - E2-e.

Einbylishus - E3-e.

Parhus — P1.

Parhus - P2-n.

Radhus - R2-n.

Radhus - R2-e.

Tvibylishus - T2-n.

Fjorbylishus - F2-n.

Klasar - K (Mismunandi ibidargerdir a einni 166)

BREYTINGAR
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DEILISKIPULAGSAFANGI 3 - iIBUDARBYGGD.

1.0. ALMENNT UM SKIPULAGID.

1.0.1

111

1.1.2

1.1.3

Almennt um svaedid

| Adalskipulagi Mosfellsbagjar er gert rad fyrir ibiudabyggd & skipulags-
sveedinu, sem liggur i sudurhlidum Helgafells.

Deiliskipulag petta er unnid a grundvelli rammaskipulags, sem bagjarstjorn
Mosfellsbaejar sampykkti 14. juli 2005, af um 60 ha landi vié Helgafell i
Mosfellsbae. Sampykkt pessi og frekari samningar sveitarfélagsins vid
landeigendur gera rad fyrir fjblbreyttri, lagreistri ibudabyggd i landi Helga-
fellsbygginga, med nokkud péttari midkjarna med ibudum og pjonustu-
starfsemi. Deiliskipulagsafangi 3 er 14,6 ha ad steerd og er annar hluti
pessarar lagreistu byggdar og liggur a vesturhluta pess sveedis sem ramma-
skipulagssveedio tekur til.

Lega og adkoma.

Skipulagssvaedid liggur sud-vestan Helgafells. bad afmarkast til vesturs af
Helgafellsvegi, til sudurs af opnu sveedi vid Varma, til nordurs af midsveaedi
Helgafellshverfis (,Auganu®) og fyrirhugadri ibudarbyggd og til austurs af
greenu utivistarbelti, sem liggur fra Varma ad Helgafelli. Abkoma ad deili-
skipulagssvesdunum er fra Vesturlandsvegi um Helgafellsveg ad Midsveedi,
en kvislast sidan til nordurs og sudurs.

Midsvaedi Helgafellshverfis er skilgreint sem deiliskipulagsafangi 1. Skipu-
lagsskilmalar pessir gilda fyrir deiliskipulagsafanga 3.

Helstu markmid.

Helsta markmid med skipulagi pessara svaeda er ad par risi fidlbreytt byggd
sérbylishisa par sem folk & pess kost ad velja milli mismunandi hisageréa
og fa husnaedi vid sitt haefi.

Logd er ahersla a ad honnudir nyti sér mdguleika a ad moéta fidlbreytta byggd,
t.d. med hlidrunum i grunnfleti og stodllun i 166réttum fi6tum husa til pess ad
nyta sem best moguleika hverrar |6dar. /Eskilegt er p6é ad geeta akvedins
samraemis, t.d. i pakformi bygginga. Leggja skal aherslu a ad 6ll mannvirki a
svaedinu séu hénnud pannig ad pau falli sem best ad landi.

Landslaqg, gqrédur og vedurfar.

Skipulagssveedinu hallar til sudurs og vesturs og liggur pad milli 30 m og 55
m yfir sjavarmali. Skipulagssvaedid er misgroid og ad hluta reektad land.

Gert er rad fyrir ad niverandi land verdi moétad vegna adstaedna a landi og
jardvegsdypis.

Vindar i Mosfellsbee eru talsvert breytilegir. Austanattir eru algengar en
ovedur koma flest ir NA eda ANA attum.

Urkoma & héfudborgarsveedinu er ad jafnadi pvi meiri sem fjser dregur sjé og
land haekkar. Meelingar syna ad a skipulagssvaedinu ma buast vid um 1.000 -
1.500 mm heildararsdrkomu.
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1.1.4

Skipulagssvaedid liggur ad Alafosskvosinni og greenu svaedi medfram Varma
og Skammadalslaek, sem er ad hluta til 6snortin nattira, ad hluta til vallengi
og aod hluta til trjareektarsveedi. Svaedid er kjorid til Gtivistar og verdur sveedid
naest Varma latid osnortid en sveedio naest byggdinni verdur landmoétad ad
hluta. Ahersla er 16gd a ad vernda einkenni i landinu, kolla, hola og votlendi
naest anni og vardveita pannig nattiru svaedisins, sbr. kafla 1.1.5

Vestan i hdl gegnt Alafosskvos er brekka, sem mun geta nyst sem sleda-
brekka a vetrum og sama a vié um brekkurnar utan i Saudhdl. Vié Saudhol er
einnig gert rad fyrir opnum vatnsfarvegi meé tjérnum i greena svaedinu sem
par er, en vatnid verdur leitt afram nidur i Skammadalslask.

Gert er rad fyrir trjaraekt & aherslustédum a opnum sveedum og einnig
medfram stigum sem liggja pvert i gegnum byggdina. NU pegar er téluverd
trjaraekt & sveedinu og er leitast vio ad lata pann trjagrédur haldast eins og
kostur er. Trjarsekt medfram stigum er einnig hugsud sem vindbrjétur en
rikjandi vindatt er i vestur-austur stefnu medfram hlidinni, sja poé gr. 1.1.5

Med&fram Helgafellsbraut er gerd landmotun sem beetir hljodvist og skermar
lj6s fra bilum. Einnig er grodursett i pessar manir sem mildar asynd og
skermir brautina fra byggdinni. Landmaétun veréur mest a svaedinu nord-
vestanverdu, par sem skipt verdur um jardveg og landid sléttad. Haekkun
verdur a pessu sveaedi allt ad 1,5 m undir husagétu og 168ir lagadar ad henni
og ad nyjum Helgafellsvegi. Tilfeersla a efni verdur innan sveedisins, par sem
efni feest austar a sveedinu.

A skyringaruppdrattum ma sja Utfeerslu & greenum svaedum. bessi
skyringaruppdrattur er ekki bindandi, heldur er um stefnumérkun ad raeda.

Varma, svaedi a Natturuminjaskra

Skipulagssvaedi afanga 3 afmarkast til sudvesturs af Varma og er rimlega
400 m kafli af heegri bakka arinnar innan skipulagssvaedisins. Varma er a
nattiruminjaskra sem ,eitt farra varmavatna a landinu.”

Ein gbngubru er nu yfir ana sunnarlega a pessum kafla. Skv. deiliskipulaginu
er gert rad fyrir nyrri gdngubra vestast a svaedinu, a mots vid gdmlu hdsin i
Alafosskvos, og nyrri reidbri skammt nedan ntverandi géngubrdar. P4 er
gert rad fyrir géngustig eftir arbakkanum, i 5 — 20 m fjarleegd fra honum.

| samraemi vid adalskipulag er ennfremur gert rad fyrir pvi ad safngata i
afanga 3 geti sidar framlengst sudur yfir Varma, sja nanar i kafla 1.1.8.

| umsdgnum Umhverfisstofnunar og Heilbrigdisettirlits Kjdsarsvaedis i tengsl-
um vid tilkynningu framkvaemdar vié tengibraut um Helgafellshverfi i april/mai
2006, kom fram ad koma pyrfti upp settjiérnum eda 6drum naudsynlegum
hreinsibunadi til ad draga ur styrk mengandi efna sem kynnu ad berast ut i
Varma, an pess ad dregid yrdi Ur vatnsmagni arinnar. Akvedid hefur verié ad
hreinsa ofanvatn ur hverfinu i settjérnum, sbr. gr. 1.1.9 og
deiliskipulagsuppdratt.

Skv. 38.gr. Natturuverndarlaga nr. 44/1999 ber ad leita umsagnar og tilkynna
Umbhverfisstofnun um framkvaemdir par sem haetta er a ad spillt verdi
nattruminjum a Natturuminjaskra.
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1.1.5 Hverfisverndarsvaedi

A uppdreetti Adalskipulags Mosfellsbaejar 2002-2024 er opna obyggoda
svaedio a milli byggdarfleka Helgafellshverfis annars vegar og Varmar og
Skammadalsleekjar hins vegar skilgreint sem hverfisverndarsvaei. Sa hluti
hverfisverndarsveedis medfram Varma, sem er innan deiliskipulagsafanga 3,
er fra 50 — 100 m ad breidd, meelt fra arbakkanum og er pad i samraemi vié
afmoérkun a adalskipulagsuppdraetti.

Um hverfisvernd medfram am i Mosfellsbae segir eftirfarandi i greinargerd
adalskipulagsins, gr. 2.1.4:

JArmar Leirvogsé, Kaldakvisl, Suduré, Ulfarsé og Varméa og svaedi medfram
beim njota hverfisverndar. Hverfisverndarakveedi fyrir arnar eru pessi:

e Hverfisverndarsvaedid er um 50 m belti beggja vegna Kéldukvislar,
Varmar og Sudurar en 100 m beggja vegna Leirvogsar, Hélmsar og
Ulfarsér. bar sem niiverandi byggd eda fyrirliggfandi deiliskipulag er neer
anum eins og t.d. innan péttbylis vid Varma tekur hverfisverndarsvaedio
mid af pvi.

e Stefna ber ad pvi ad grodur neest anum fai ad proast & eigin forsendum
en po verdi melum og flogum lokad med uppgraedsiu par sem heetta er &
uppblaestri lands.

e [Framraesla votlendis medfram anum verdur ekki leyfo.

o Skogreekt skal halda i lagmarki vid arnar nema til ad koma upp stékum
lundum til skrauts og skjols. Leitad verdi leida til ad banna beit i allt ad 30
m fjarlaeqd fra anum.

o Studla skal ad beettu adgengi fyrir fétgangandi vegfarendur.

e par sem adsteedur bjoda upp a skal studla ad umhverfisfreedslu med
Skiltum og fraedslustigum.

e Engar byggingar eru leyfilegar innan pess svaedis umhverfis arnar sem
nu er 6byggt nema fyrir liggi sampykkt deiliskipulag.

Mannvirkjagerd er takmdrkud innan svaedisins en gert er rad fyrir ad um pad
liggi gbngu- og reidstigar. Stigar skulu fyrst og fremst vera malarstigar sem
vandlega er komid fyrir i landinu.”

1.1.6 Fornleifar.

Kénnun Fornleifaverndar rikisins leiddi i ljos ad engar eiginlegar fornleifar eru
a skipulagssvaedinu. Saudholl er hinsvegar a skra sem ,alfabyggd” enda
verdur ekki hroflad vié honum.

1.1.7 Nalaeg byqgad, skoélar, bjonusta oqg leiksvaedi.

Nalaeg byggo:

Vestan og nordan vid deiliskipulagsafanga 3 liggur Asahverfi, en par bua nt
um 380 manns. | svonefndu midsvaedi (Auganu) er gert rad fyrir péttri fiélbyl-
ishusabyggd med nokkurri pjonustustarfsemi & fyrstu haed tilgreindra bygg-
inga. Radgert er ad vid taki fjfjlbreytt byggd sérbylishiisa umhverfis midsvaed-
i6. Sunnan Varmar er byggdin i Alafosskvos med fiblbreyttri atvinnu- og
menningarstarfsemi. | midbee Mosfellsbaejar nordan Vesturlandsvegar er gert
rad fyrir stjornsyslu, verslun og pjonustustarfsemi sem pjénar 6llu sveitar-
felaginu.
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1.1.8

Skélar:

| Midsveedi er gert rad fyrir leikskéla og grunnskéla sem pjéna byggd nordan
Varmar. Ad pvi er stefnt ad skoélinn verdi virk félagsmidstod allra iblia & pessu
svaedi og 16gd er ahersla a greidar gonguleidir milli hans og adliggjandi
byggdar.

Verslun og pjonusta:

i Helgafellshverfi munu verda hatt i 3.000 ibuar, ad niverandi byggd vié Asa
og Lénd medtalinni. Hefur pvi verid gert rad fyrir verslunarléd a métum
Helgafellsvegar og Asavegar. Hefur pessi 166 adaladkomu ad nedri hasd fra
Helgafellsvegi, en auk pess ad efri haed fra Efstalandi.

Leiksvaedi:

Adalleiksvaedi hverfisins er a fyrirhugudu midsvaedi Helgafellshverfis, vid og a
skolaléd hverfisins. Neerleiksvaedi eru a opnum svaedum vid adalgdénguleidir
innan vidkomandi hverfa.

Leiksveedi eru a greenu svaedi nedan Saudhols, a greenu svaedi vid génguleid
nyrst og vestast a svaedinu og vié samkomuflétina nedan byggdarinnar gegnt
Alafosskvos. Einnig ma gera rad fyrir ad opna svaedié milli byggdar og
Varmar nytist til leikja.

Gatnakerfi, gongu- og reidleidir.

Tengibrautir:

Svonefndur Helgafellsvegur tengir skipulagssvaedid vid Vesturlandsveg, en
einnig er gert r4d fyrir pvi ad skipulagssveedid tengist Pingvallavegi med
tengibraut Asavegi vestan Helgafells. Tviskipt tengibraut umhverfis
midsvaedid tengir sklpu]agssvaeélﬁ vid fyrirhugada og adliggjandi bygg® il
austurs. Ahersla er 16gd & ad skyla adliggjandi ibtidarbyggd fyrir havada og
sjonmengun af véldum bifreida & pessum akbrautum.

Safn- og husagétur:

Um midbik skipulagssveedisins liggur safngata fra auganu nidur i att ad
Varma og er mogulegt framhald hennar yfir ana synt a uppdreetti med slithum
linum. | adalskipulagi er gert rad fyrir safngétu yfir ana 4 pessum stad. Hugs-
anlegt er ad sidar komi i ljés ad porf fyrir tengingu yfir ana a pessum stad
verdi ekki bryn. A pessu stigi er p6 ekki talid varlegt ad heetta alveg vié teng-
ingu yfir ana, heldur er talid rétt ad halda méguleikanum opnum og meta
pérfina fyrir hana sidar.

Adrar gotur a skipulagssvaedinu eru husagétur. Gert er rad fyrir 30 km
hamarks 6kuhrada innan allra ibudasvaeda.

Gongu- og reidleidir:

Adalgonguleidir tengja baedi nuverandi og fyrirhugada ibudarbyggd vid skola-
0g pjonustusveedi Midsvaedisins. Gangandi folki er beint fra adaladkomu
bifreida inn i hverfid um Helgafellsveg, en pess i stad 16gd ahersla & éruggari
leidir fyrir gangandi félk um adliggjandi ibludarsvaedi.

Gongustigur er medfram Varma og er hann med tengingar a nokkrum stédum
upp i byggdina. Pessir stigar tengjast afram upp gegnum Augad og padan til
fialls. Einnig er fyrirhugud tenging ad Alafosskvosinni & géngubrt yfir Varma.
Adalstigar eru 3 metra breidir og henta einnig sem hjolreidastigar. Medfram
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pessum stigum er gert rad fyrir &ningarstédum med bekkjum med reglulegu
millibili auk samkomuflatar og leiksvaedis.

A gildandi adalskipulagi er gert rad fyrir reidstig, sem pverar Varma rimum
100 m nedan vid pann stad par sem Skammadalslaekur rennur i hana, og
liggur sidan upp med Skammadalslaek ad nordan. | deiliskipulagsvinnunni
hefur komid i ljos ad landslag i lekjargilinu norévestur af réralager Reykja-
lundar er med peim heetti ad torvelt er ad gera par reidstig nordan laekjar an
pess ad valda med pvi verulegum nattaruspjoéllum.

Vegna pessara adsteedna er talid aeskilegt ad breyta legu reidstigsins m.v.
adalskipulag & pbessum kafla, pannig ad hann verdi par sunnan laekjarins, en
pad land er i eigu Reykjalundar. Viéraedur hafa verié teknar upp vid forrada-
menn Reykjalundar vegna pessa og er pess vaenst ad samkomulag takist um
breytta legu reidstigsins. Engu ad sidur er & deiliskipulaginu einnig synd
hugsanleg lega i samraemi vid adalskipulag, til pess ad halda peim méguleika
opnum i pvi tilviki ad samkomulag naedist ekki.

Straetisvagnar:
Fyrirhugud straetisvagnaleid liggur um Helgafellsveg ad Midsveedi med
viokomu par og vid vestanverda Alafosskvos. Askilinn er réttur til ad setja

bidstodvar a fleiri stadi & skipulagssvaedinu i samraemi vid veentanlegt
leidakerfi streetisvagna um svaedio.

Bilastaedi:

Ekki er gert rad fyrir bilasteedum fyrir stéra bila pessum skipulagsafanga. A8
jafnadi er gert r&d fyrir premur bilastesedum & 168 hvers sérbylishlss og ad
auki einu bilasteedi i vidkomandi husagétu fyrir hvert einbyli og parhtisaibad,
en tveimur bilastaedum & 166 og 0,5 bilastaedi i viskomandi husagdotu fyrir
hverja ibud i ficleignahusi. Stadsetning bilasteeda i gétu er ekki bindandi og
getur breyst i gatnahénnun.

1.1.9 Hreinsun ofanvatns - settjorn.

[ tilkynningarferli tengibrautar um Helgafellsland skv. [6gum um mat & um-
hverfisahrifum kom fram ad ofanvatn, sem safnast i regnvatnskerfi hverfisins,
m.a. fra gétum og plénum, verdi hreinsad og skilad i Varma, i pvi skyni ad
lagmarka ahrif byggdarinnar & vatnabuiskap og lifriki arinnar. Fyrir valinu hef-
ur ordid su adferd ad leida petta vatn i settjtrn eda -tjarnir naleegt anni og
hreinsa pad pannig adur en pvi verdur veitt | ana.

Sennilegast er ad einungis verdi um eina settjorn ad raeda, vid Varma handan
Vesturlandsvegar, gegnt iprottasvaedinu. bé hefur einnig komid til alita ad auk
peirrar tjarnar verdi 6nnur minni, um 1.500 m? a8 steerd, innan deiliskipulags-
afanga 3. Er pvi tekinn fra og syndur & deiliskipulagsuppdreettinum stadur fyrir
slika tjérn sydst & opnu sveedi vid Varma, nedan ibudarlédanna. Fari svo ad
einnar tjarnar lausnin verdi ofana mun pessi tjiérn verda tekin Ut af skipulaginu
i naestu deiliskipulagsbreytingu.
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1.1.10 Fj6ldi ibuda.

| skipulagsafanga 3 verda samtals 114 ibudir 4 57 168um og skiptast peer &

eftirffarandi hatt:

Einbylishus 43 ibudir
Parhus 10 ibudir
Radhus 4 ibudir
Fjorbylishus 12 ibudir
Klasar;
-Parhus innan klasa 4 ibudir
-Radhus innan klasa 18 ibudir
-Tvibylishus innan klasa 8 ibudir

-Otilgreind ibudartypa innan klasa 14 ibudir

38,1 %
8,8 %
35%

10,6 %

3,5%
15,9 %
71 '%
12,4 %

Samtals: 113 ibudir

Klasar samanstanda af mismunandi husatypum, alls 44 ibudir.
(Hlutfall ibudatypa i kldsum byggir & akvednum sveigjanleika).
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2.0

2.0.1

21.0

211

SKIPULAGSSKILMALAR

Almennir skilmalar.

Um almenna skilmala visast til skilmala Mosfellsbagjar.

Hénnun - uppdreaettir.

Husagerdir eru frjalsar ad 606ru leyti en pvi sem meelibléd, haedarbléd,
skilmalar pessir og byggingarreglugerd segja til um. Par sem hus eru
samtengd skal samraema utlit, pakform, lita- og efnisval.

A adaluppdrattum skal m.a. syna skipulag l6dar i adalatridum, haedartslur &
landi vid hus og a l6darmdrkum, skjolveggi a 166 og annad pad sem mali
skiptir fyrir Gtlit og fyrirkomulag mannvirkja a lé6inni.

Hofundum uppdratta er heimilt ad leggja inn til byggingarfulltria fyrirspurn i
mkv. 1:100, sem synir meginatridi byggingar i grunnmynd, Utliti og sneiding-
um asamt helstu heedartdlum a husi og 168.

Gera skal grein fyrir efnisvali og fylgja fyrirmaelum byggingarfulltria par um.
Hus, sem eru & sbmu 168 eda samtengd skulu teiknud af sama hénnudi og
I6gd fyrir byggingarfulltria sem ein heild og a pad einnig vidé um almennan
l6darfragang.

Maelibl6d og haedarbléd.

Meelibl6d syna staerdir 160a, [66armork, byggingarreiti husa og bilageymsina,
fiélda bilasteeda a 160, kvadir ef einhverjar eru o.fl. Lédasteerdir eru
azetladar og geta breyst litillega vid gatnagerd. Visast skal til maeliblada.

Hus skulu standa innan byggingarreits, eins og hann er syndur a meelibladi
fyrir hverja 160, sja po gr. 2.1.2. Heildregin pykk lina a maelibladi taknar
bundna byggingarlinu og skal einhver hluti hushlidar standa a henni eda
snerta hana. Adrar hlidar byggingarreits (audkenndar med brotinni linu) syna
lagmarksfjarleegd fra I66armdrkum. Ef byggt er ur 66ru adalbyggingarefni en
steinsteypu, skal fjarleegd huss fra l66armérkum pé aukin ef pad er naudsyn-
legt til ad akveedi gr. 75.2 i byggingarreglugerd seu uppfyllt.

Heaedarbldd syna gangstettarhaedir og gétuhaedir vid [66armork (G), sem er
ba einnig l60arhaed a pessum moérkum, 166arhaedir a baklédarmdérkum (L) og
vidmidunarkoéta fyrir golfhaed pess hluta huss, sem snyr ad goétu (H). Mesta
leyfilega haed a paki (P) er einnig gefin i pessum skilmalum. Haedarbl6d syna
ennfremur stadsetningu og haedir a frarennslis- og vatnsldgnum svo og kvadir
um innték veitustofnana.

Heimilt er ad vikja fra viomidunarkota adalgolis, allt ad +/- 0,25 m, pd pannig
ad mesta haed huss breytist ekki.

Nyting einstakra l66a (nytingarhlutfall; N) skal ekki vera haerra en 0,45 &
sérbylislodum og 0,55 a fidleignalodum. Nyting einbylishisaléda E3 ma po
vera allt ad 0,50. Steerd hlusa takmarkast pvi annarsvegar af byggingarreit a
meelibladi og hinsvegar af hamarksnytingarhlutfalli

Askilinn er réttur til minni hattar fravika fra skipulaginu vid gerd maeliblada.
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21.2 Kjallarar og byggingarhlutar utan byggingarreits.

Kjallarar eru leyféar par sem landhalli og jarévegsdypi gefa edlilegt tilefni til
og lega lagna leyfir. Svalir mega, par sem adstaedur leyfa, na allt ad einum
metra ut fyrir byggingarreit. Heimilt er ad byggja léttar byggingar allt a6 1,6 m
at fyrir byggingarreit og allt ad 8 m? ad steerd svo fremi ad akvaedi byggingar-
reglugerdar um fjarleegd milli hiisa séu uppfylit. Létt vidbygging er i adalatris-
um Ur gleri og timbri eda sambaerilegum efnum. bakkantar mega vera allt ad
1,2 metra Ut fyrir hisvegg/byggingarreit og Utitréppur mega vera utan bygg-
ingarreits. Byggingarhlutar skulu p6 aldrei vera neer l68armérkum ad g6tu en
3,0 m.

2.1.3 Sorpgeymslur.

Fyrir hverja ibud i sérbyli skal vera lokud sorpgeymsla fyrir tveer 240 litra
sorptunnur og skal hin vera sem naest gétu. I hverju fisleignahtsi skal gera
rad fyrir einni 240 litra sorptunnu fyrir hverja ibtd og einni ad auki fyrir husid i
heild.

2.1.4 Bilastadi oq bilageymslur.

A 168um einbylishtsa og parhusa skal komid fyrir premur bilasteedum a hverri
166. AG auki verdur utbuié eitt almennt gestastaedi i gotu fyrir hvert hus. A
60rum lodum (R, T- og K-husa), skal komid fyrir 2 bilasteedum a 168 fyrir
hverja ib(d. Ad auki verda Utblin almenn gestastzedi i gotu, eitt fyrir hverjar
tveer ibudir. Bilastaedi & 1600 skulu eigi vera styttri en 6,0 metrar. Bilgeymslur
skulu p6 ekki vera naer lo8armérkum ad goétu en 7,0 m.

| hverju einbylis- og parhusi skal gera rad fyrir bilgeymslu fyrir einn til tvo bila.
Heimilt er ad gera bilgeymslur i 66rum hisgerdum (R, T og K-huisum).

2.1.5 Aukaibudir.

Skipulags- og byggingarnefnd getur heimilad gerd aukaibuda i einbylishlisum
ef adstaedur a 168 leyfa. Hamarkssteerd aukaibida er 80 m? og skal gera rad
fyrir einu bilastaedi & 160 fyrir hverja aukaibid. Skal s eign ekki vera
séreign.

Lédarhafi sem 6skar eftir sampykki fyrir aukaibtd skal senda skipulags- og
byggingarnefnd fyrirspurn par um, sbr. gr. 2.1.0. Sampykki nefndarinnar fyrir
aukaibld er had pvi ad ibudin uppfylli akveedi byggingarreglugerdar og ad
unnt sé ad koma fyrir vidbotarbilasteedum & 166.

2.1.6 Fragangur léda. |

Lodarhafi sér sjélfur um framkveemdir og fragang & sinni 166 og ber abyrgd a
ad peer séu i samreemi vid sampykktar teikningar og haedartslur (G- og L-
télur) sem par eru uppgefnar. G- og L-télur rada haed a l6darmaérkum & milli
hornpunkta (linulega tengdar). beir sem purfa a8 vikja fra pessum haedum
taki a sig flaa eda kostnad vid veggi innan sinnar 168ar. Hafa skal samrad vid
nagranna um frdgang & sameiginlegum I6darmérkum.

Lodarhafi skal ganga fra 166 sinni medfram adliggjandi landi i peirri haed, sem
synd er & haedarblédum, og bera allan kostnad af pvi. Ef hasdarmunur er
tekinn med hasvegg eda stodvegg, skal veggurinn pola prysting fra ad-
liggjandi gétu, gangstétt, gongustig, 166 eda bilastsedi. Sama gildir ef flai er
notadur og skal hann pa ekki vera brattari en 1:1,5 nema med leyfi bygging-
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21.8

2.1.9

arfulltrda. Girdingar a l6darmdérkum ad gétum, stigum og opnum svaedum,
skulu ekki vera haerrien 1,0 m.

Verdi agreiningur um fragang a sameiginlegum lédarmorkum skal hlita ar-
skurdi skipulags- og byggingarnefndar i pvi mali. Ekki er heimilt ad moka eda
rydja jardvegi eda grjéti ut fyrir 16darmork.

Skjolveggi, girdingar og trjagrodur skal syna a adalteikningum. Skjélveggir
skulu ad jafnadi ekki vera heerri en 1,8 m og luta almennum reglum um
girdingar, samanber akveedi byggingarreglugerdar.

Spennistdédvar.

Nalaegt midju skipulagssvaedisins, sunnan gatnamoéta Varmarvegar og
Snaefridargodtu, er gerd 1606 fyrir spennistdd og er stadsetning hennar eftir
samradi vid Orkuveitu Reykjavikur. L6din er u.p.b. 4 x 4 m ad steerd og innan
hennar er byggingarreitur fyrir spennistéd sem er um 2 x 2 m ad grunnfleti.
Haed spennistédvarinnar skal vera innan vid 2 m.

Opin svaedi oq adstada til sameiginlegra nota.

| skipulagi svaedisins er gert rad fyrir sameiginlegum svaedum til leikja og
Utivistar innan byggodarinnar, i tengslum vid génguleidir og eru pau synd a
uppdrattum.

Hljodskermun.

Gerdir hafa verid Utreikningar & umferdarhavada fra tengibrautum i hverfinu
midad vid umferd ad pvi fulloyggdu. Peir gafu til kynna ad naudsynlegt veeri
ad setja upp hlj6dvarnir sums stadar medfram tengibrautum.

Hljodvarnir eru syndar medfram Helgafellsvegi, vid nordvesturjadar
deiliskipulagsafanga 3, en utan marka skipulagssvaedis hans. Notad verdur
grjot og jardvegur af sveedinu asamt runnagrodri til ad forma manirnar og
fegra. Havaxnari grodur verdur vié jadra peirra. Askilinn er réttur til ad setja
hljodmanir vidar a pessu sveedi en synt er a skipulagsuppdraetti, ef porf
krefur. Vid honnun mannvirkja skal taka mid af pvi ad krofur sem gerdar eru
um hljodvist i Mengunarvarnarreglugerd séu uppfylltar.

12
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3.0

3.0.1

SERAKVZEDI

Almennt.

Bratti er allmismunandi a l168unum og er 16gd ahersla a ad tillit sé tekid til
hans vid hénnun. Kjallarar eru heimilir par sem land og lega lagna leyfir.
Skyringarmyndir sem fylgja skilmalum pessum syna i meginatrioum afstédu
byggingar til gétu og l6dar vid mismunandi adstaedur, med fyrirvara um ad
husgerd sé felld edlilega ad landi a hverri 168. Bilgeymsla verdur ekki leyfd i
kjallara, nidurgréfnum midad vid gétu, ef bratti i steedi veréur meirien 1:7.
Utlinur a skyringarmyndum (snidum), syna ystu moérk byggingarreita og efstu
mork husa (b). Heildregin pykk utlina byggingarreits taknar bundna
byggingarlinu og skal einhver hluti hishlidar standa a henni eda snerta hana.

Oski l6&arhafi eftir minni hattar breytingum & skipulagi eda skilmalum, sem
vardar 108 hans, skal hann beina fyrirspurn par um til skipulagsfulltria
Mosfellsbaejar, sem leggur hana fyrir skipulags- og bygginganefnd ad fenginni
umsdgn skipulagshéfundar eftir pvi sem vid a.
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3.1.0 Einbylishus E1
Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis a einni haed asamt

bilgeymslu.
Pakhalli skal vera 0 — 25°. Pp-tala a sneidmynd taknar mestu leyfilegu haed a
paki.

I /

/ - ——
/ ) vf o =3 ‘
/ - - |- 5 <t
' = i ']

E1 (deemi)
LOD: 768
REITUR: 326 1

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar dnnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar 166armark.

Snid: Ystu og efstu mérk byggingar
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3.1.1 Einbylishus E2-n

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa einbylishis a tveimur haeadum asamt
bilgeymslu. Adkoma er inn a nedri haed byggingarinnar.

Pakhalli skal vera 0 — 25°. b-haedartala a sneidmynd synir mestu leyfilegu
heed a paki.

E2-n (deemi) 4,0
LOB; 732 m’
REITUR: 290 m*

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar 6nnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l66armork.

Snid: Ystu og efstu mork byggingar
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3.1.2 Einbylishus E2-e

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda einbylishis asamt
bilgeymslu. Efri haed byggingarinnar er i haed vid gotu og er adaladkoma inn
a hana. bakhalli skal vera 0 — 25°. P-haedartala a sneidmynd taknar mestu
leyfilegu haed a paki.

AR} =5

% E2-e (deomi) :
< OD: 886 m? =
| 6,0 s L H
.} s REITUR: 335 m ]
| |
\ 3
i - q J..!.=‘
o
©

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar 6nnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar lodarmork.

Snid: Ystu og efstu mérk byggingar.
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3.1.3 Einbylishus E3-e

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda einbylishus asamt
bilgeymslu og kjallara/jaréhaed. Efri haed byggingarinnar er i haed vid gétu og
er adaladkoma inn a hana. Ppakhalli skal vera 0 — 25°. b-hzedartala &
sneidmynd taknar mestu leyfilegu haed & paki.

|
/ in E3-e (daemi) 4,0
| s LOD: 844 m® o —— i
- iR REITUR: 278 m* i,
_____________ } ] i i
e E ¥ i’ q
@

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar 6nnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmork.

Snid: Ystu og efstu mork byggingar
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3.1.4 Parhus P1

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa parhts & einni haed asamt bilgeymsiu.

Vid gafla ma byggja soélstofur allt ad 1,6 m Gt fyrir byggingarreit og allt ad 8 m’
ad steerd, svo fremi ad akvaedi byggingarreglugerdar um bil milli hisa séu
uppfylit.

Husinu skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.
Pakhalli skal vera 0 — 25°. Pp-heedartala & sneidmynd, synir mestu leyfilegu
haed a paki.

\}

=
—

50 P1

LOB: 924 m?
REITUR: 370 m?

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar dnnur moérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmork.

Snid: Ystu og efstu mérk byagingar.

18




l

3.1.5 Parhis P2-n

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda parhts asamt bilgeymsi-
um. Adkoma er inn a nedri haed byggingarinnar. Vid gafla ma byggja sol-

stofur allt ad 1,6 m ut fyrir byggingarreit og og allt ad 8 m ad steerd, svo fremi

ad akvaedi byggingarreglugerdar um bil milli hisa séu uppfyllt.

Husinu skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.

Pakhalli skal vera 0 — 25°. b-haedartala a sneidmynd, synir mestu leyfilegu

heed a paki.

| T L e
|

<
N

______ i

4,0

4.0 P2-n (deemi)
- LOD; 1.052 m*
v REITUR: 432 m?

8,0

v

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar dnnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar I66armork.

Snid: Ystu og efstu mork byggingar.
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3.1.6 Radhus R2-n

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda radhus asamt bilgeymsl-
um. Efri haed byggingarinnar er i haed vid gétu og er adaladkoma inn a hana.

Vi6 gafla ma byggja sélstofur allt ad 1,6 m ut fyrir byggingarreit og allt ad 8 m’
ad steerd, svo fremi ad akveedi byggingarreglugerdar um bil milli hiisa séu
uppfyllt. Hasinu skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed par sem landhalli gefur
tilefni til. Pakhalli skal vera 0 — 25°. Pb-haedartala a sneidmynd synir mestu

leyfilegu heed & paki.

c-::j[{gxz::n{:j\gjﬁ

. ) R2-n
7 Ry LOB: 1.638 m?
™ p REITUR: 660 m?

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar 6nnur mork byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmaork.

Snid: Ystu og efstu mérk byggingar.
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3.1.7 Radhus R2-e

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda radhis asamt bilgeymsl-
um. Efri haed byggingarinnar er i haed vid gétu og er adaladkoma inn & hana.

Vid gafla ma byggja solstofur allt ad 1,6 m ut fyrir byggingarreit og allt ad 8 m’
aod steerd, svo fremi ad akveedi byggingarreglugerdar um bil milli hisa séu
uppfyllt. Husinu skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed par sem landhalli gefur
tilefni til. Pakhalli skal vera 0 — 25°. Pp-heaedartala a sneidmynd synir mestu
leyfilegu haed a paki.

_*—*-r.r-]-]-_.l-l-l-l-l
=11 L
SV .
= M
L 70 i == 4
[ o S N X
[ SN
; " 4
:’r // Z L]
,'" /'/’I /"
/ R2-e |
gl 1§

Obrotin svort Ilna taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar énnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar 160armaork.

Snid: Ystu og efstu mork byggingar.
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3.1.8 Tvibylishiis T2-n

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tvo tveggja haeda tvibylishus asamt
bilgeymslum (deemi i Klasa). Midad er vid ad hver ibud sé einungis & einni
haed og med sérinngang. Vid gafla ma bgggja solstofur vid badar haesdir allt ad
1,6 m ut fyrir byggingarreit og allt ad 8 m~ ad staerd, svo fremi ad akveedi
byggingarreglugerdar um bil milli hisa séu uppfylit.

Hasunum skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni
til. Pakhalli skal vera 0 — 25°. p-haedartala a sneidmynd synir mestu leyfilegu
bakhaed.

b

frmm et st amns i

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar 6nnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmork.

Snid: Ystu og efstu mérk byggingar.
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3.1.9 Fjérbylishus F2-n

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa tveggja haeda fjorbylishis asamt bil-
geymslum. Midad er vid ad hver ibud sé einungis a einni haed og med sérinn-
gang. Vid gafla ma by%gja solstofur vid badar haedir allt ad 1,6 m ut fyrir bygg-
ingarreit og allt ad 8 m* ad staerd, svo fremi ad akvaedi byggingarreglugerdar
um bil milli hdisa séu uppfylit. Husinu skal hlidra i grunnfleti og stalla i haed
par sem landhalli gefur tilefni til. Pakhalli skal vera 0 — 25°. b-haedartala a
sneidmynd synir mestu leyfilegu pakhaed.

F2-n (deemi) ‘
LOB: 1,569 m? - =
REITUR: 442 m? ‘ |

Obrotin svért lina taknar bindandi byggingarlinu
og skal hluti byggingar snerta hana.

Brotin lina taknar énnur mérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmérk.

Snid: Ystu og efstu mérk byggingar.
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3.1.10 Klasar K-2

Klasar eru htisasamstaedur & einni 166 med mismunandi geréum iblida og
tilheyrandi bilgeymslum. Ibudir geta verid & einni eda tveimur hsedum en
askili® er ad paer hafi einkenni sérbylis fremur en fjolbylis.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa hisasamsteedu eda stok hus a tveimur
haedum asamt bllgeymslum Vit gafla ma byggja solstofu allt ad 1,60 m at fyrir
byggingarreit og allt a8 8 m? ad steerd, svo fremi ad akvaedi bygglngar—
reglugerdar um bil milli huisa séu uppfyllt. Byggingum skal hlidra i grunnfleti og
stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.

Heimilt er ad gera sameiginlega nidurgrafna bilgeymslu fyrir klasann, en pa
skulu ekki vera stakar bilgeymslur & 160 eda innan ibuda.

pakhalli skal vera 0 — 25°. Mesta leyfilega haed a paki er 8,0 m yfir golfi 1.
haedar vidkomandi byggingarhluta.

\ LGB 3077
\’ REITUR: 1433

Brotin lina synir Gtmork byggingarreits.
Brotin punktud lina synir Gtmork mégulegrar nidurgrafinnar bilgeymslu.
Heildregin raud lina synir l6darmark.
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3.1.11 Klasar K-3

Klasar eru htisasamsteedur & einni 166 med mismunandi geréum iblida og
tilheyrandi bilgeymslum. [budir geta veri® & einni eda tveimur haedum en
askilid er ad peer hafi einkenni sérbylis fremur en fj6lbylis.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa hlisasamstsedu eda stok his a tveimur
haedum asamt bilgeymslum. Vié gafla ma byggja solstofu allt ad 1,60 m Gt fyrir
byggingarreit og allt a8 8 m? ad steerd, svo fremi ad akvaedi byggingar-
reglugerdar um bil milli husa séu uppfyllt. Byggingum skal hlidra i grunnfleti og
stalla i heed par sem landhalli gefur tilefni til.

Heimilt er ad gera sameiginlega nidurgrafna bilgeymslu fyrir klasann, en pa
skulu ekki vera stakar bilgeymslur & 166 eda innan ibuda.

Pakhalli skal vera 0 — 25°. Mesta leyfilega haed & paki er 8,0 m yfir golfi 1.
heedar vidkomandi byggingarhluta.

Brotin lina taknar utmork byggingarreits.
Brotin punktud lina synir atmérk mégulegrar nidurgrafinnar bilgeymslu.
Heildregin raud lina taknar l6darmérk.
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3.1.12 Klasar K-4

Klasar eru husasamsteedur & einni 166 med mismunandi gerdum ibuda og
tilheyrandi bilgeymslum. Ibudir geta verid a einni eda tveimur haedum en
askilid er ad peer hafi einkenni sérbylis fremur en fiélbylis.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa hlisasamsteedu eda stok his & tveimur
heedum asamt bilgeymslum. Vid gafla ma byggja soélstofu allt ad 1,60 m uat fyrir
byggingarreit og allt ad 8 m? ad steerd, svo fremi ad akvaedi byggingar-
reglugerdar um bil milli hisa séu uppfyllt. Byggingum skal hlidra i grunnfleti og
stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.

Heimilt er ad gera sameiginlega nidurgrafna bilgeymslu fyrir klasann, en pa
skulu ekki vera stakar bilgeymslur a 168 eda innan ibuda.

pakhalli skal vera 0 — 25°. Mesta leyfilega haed & paki er 8,0 m yfir golfi 1.
haedar vidkomandi byggingarhluta.

<

Brotin lina taknar atmérk byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l6darmork.
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3.1.13 Klasar K-5

Klasar eru husasamsteedur & einni |66 med mismunandi geréum ibtda og
tilheyrandi bilgeymslum. Ibudir geta verid a einni eda tveimur haedum en
askilid er ad peer hafi einkenni sérbylis fremur en fjolbylis.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa husasamstaedu eda stok hus a tveimur
haedum asamt bilgeymslum. Vid gafla ma byggja solstofur allt ad 1,60 m ut
fyrir byggingarreit og allt ad 8 m? ad staerd, svo fremi ad akvasdi byggingar-
reglugerdar um bil milli hisa séu uppfylit. Byggingum skal hliéra i grunnfleti og
stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.

Heimilt er ad gera sameiginlega nidurgrafna bilgeymslu fyrir klasann, en pa
skulu ekki vera stakar bilgeymslur a 166 eda innan ibuda.

pakhalli skal vera 0 — 25°. Mesta leyfilega haed a paki er 8,0 m yfir golfi 1.
heedar vidkomandi byggingarhluta.
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Brotin lina taknar utmérk byggingarreits.
Brotin punktud lina synir utmérk mégulegrar nidurgrafinnar bilgeymslu.
Heildregin raud lina taknar [66armork.
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3.1.14 Klasar K-6

Klasar eru husasamstaedur & einni 168 med mismunandi gerdum ibida og
tilheyrandi bilgeymslum. ibudir geta verid & einni eda tveimur hasdum en
askilio er ad paer hafi einkenni sérbylis fremur en fjslbylis.

Innan byggingarreits er heimilt ad reisa hlisasamstaedur eda sték hus a tveim-
ur haeedum asamt bilgeymslum. Vlé gafla ma byggja solstofu allt ad 1,60 m ut
fyrir byggingarreit og allt ad 8 m? ad steerd, svo fremi ad akvaedi byggmgar—
reglugerdar um bil milli hisa séu uppfylit. Bygglngum skal hlidra i grunnfleti og
stalla i haed par sem landhalli gefur tilefni til.

Pakhalli skal vera 0 — 25°. Mesta leyfilega haed a paki er 8,0 m yfir golfi 1.
haedar viokomandi byggingarhluta.

Brotin lina taknar utmork byggingarreits.
Heildregin raud lina taknar l68armaork.
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4.0 BREYTINGAR

Breytingar fra auglystri tillsgu sem sampykktar hafa verid i skipulags- 0g
byggingarnefnd og stadfestar af baejarstjorn eru eftirtaldar:

¢ Bundnar byggingarlinur faerdar & nokkrum 168um.

e Lodarmérk feerd fjaer Skammadalslask & tveimur stédum til samraemis vid byggdarfleka
adalskipulags.

Husagotu sydst og austast hnikaé til.
Settjoérn sett inn & opid svaedi vié Varma syOst a skipulagssvaedinu.
Tveimur l6dum fyrir spennistédvar baett inn.

Akbrautum hliérad innan goturymis, adalgangstéttir breikkadar i 2 m, snuningshausar i
botnléngum steekkadir.

e Besttinn i greinargerd kéflum um settjorn/hreinsun ofanvatns (1.1.9) og spennistddvar
(2.1.7), auk umfjsllunar um safng6tu i att ad Varma (1.1.8).
*  Adrar minnihattar leidréttingar og lagfeeringar & uppdrattum og greinargerd/skilmalum.

Breytingar i framhaldi af athugasemdum Skipulagsstofnunar 0g umsdégnum
UST og Heilbrigdisetftirlits:

A. i greinargerd

Beett inn koflum um hverfisverndarsvaesi 0g svaedi & Nattiruminjaskra (1.1.4 og 1.1.5).
Texta um settjérn breytt (gr. 1.1.9, aéur 1.1.7)

Texta um sledabrekku og trjaraekt breytt (gr. 1.1.3)

Texti um reidstig aukinn (gr. 1.1 .8)

Gr, 2.1.7 um spennistédvar breytt, ein stéd i stad tveggja.

A uppdreetti
Skilgreindir byggingarreitir fyrir bilgeymslur nedanjardar
Lodarstaerdir settar inn 4 deiliskipulagsuppdratt.

Reidleid skv. adalskipulagi merkt inn.

Hverfisverndarsveesi og Varma (& Nattaruminjaskra) audkennd.
Spennistéévarlddum breytt aftur (ein i stad tveggja)

e e o 9 @ m

5.0 SAMBPYKKTIR

Deiliskipulag petta, sem hlotié hefur medfers skv. 25. gr. skipulags- og
byggingarlaga nr. 73/1997, var auglyst til synis almenningi pann 22. des-
ember 2006 med athugasemdafresti til 2. febrdar 2007.

Deiliskipulagid var sampykkt i skipulags- og byggingarnefnd pann
RA. hacsd 2007

og | Beejarstjorn Mosfellsbasjar pann 77 22+ 5407

l/,@m 4. fsen eI =0

aejarstjori

Skipulag petta og skilmalar eru unnir af NEXUS arkitektum ehf.,
med radgjof fra; FIOLHONNUN ehf., SAV ehf., LANDARK ehf. og INNTAK almannat.-pr.
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