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1. Almennar upplysingar
1.1 Adalskipulag

Svaedid er i adalskipulagi Mosfellsbaejar 2011-2030 skilgreint sem ibtdarsvaedi (302-ib).
Skipulagsaaetlun pessi er unnin i samraemi vid skipulagslysingu sem kynnt var til umsagna fra 11.
febraar til og med 7. mars 2021.

Adkoma ad hverfinu er frabrugdin adalskipulagi Mosfellsbaejar. Leidbeinandi tenging er
synd fra Skammadalsveginum upp i landid a uppdraetti adalskipulagsins. Vegna mikils bratta og
erfidra adstaedna mun tengingin faerast vestar, um hringtorg sem fyrir er i hverfinu. AGkoma er
synileg a uppdraetti.

Skilgreindur er i adalskipulagi adalstigur um fyrirhugad deiliskipulagssvaedi. Adalstigar eru
megin gongu- og hjdlaleidir innan byggdar. Adalstigar skulu ad 6dru jofnu vera upplystir, 3-3,5 m
breidir og lagdir bundnu slitlagi og pvi adgengilegir jafnt fyrir gangandi og hjolandi vegfarendur.
Adalstigurinn er leidbeinandi i adalskipulaginu um legu hans i gegnum svaedid. Deiliskipulagid gerir
rad fyrir honum medfram Skammadalsvegi svo hann megi pjona tveimur stérum aféngum
hverfisins.

Vegna breyttra adstaedna i samfélaginu eftir efnahagshrunid heimiladi baejarstjorn
Mosfellsbaejar aukid byggingar-magn og fleiri smaerri ibudir a I160um i Helgafellshverfi en
upprunalegt rammaskipulag fra 2005 gerdi rad fyrir. AG peim sokum parf ad gera
adalskipulagsbreytingu fyrir hverfid i heild. Er si adalskipulagsbreyting auglyst samhlida
deiliskipulagi i samraemi vid 30. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

1.2 Lega, afmorkun og adkoma

i vestur er svaedid afmarkad af Helgafellsbyggd/Helgafellstorfu og i austur ad 6byggdu svaedi utan
adalskipulags. | nordur afmarkast svaedid af tveimur ibidahusalédum og hlidum Helgfells. i sudur
afmarkast sveedid af byggd sem tilheyrir afanga 4 og er nui i byggingu. Skipulagssveedid hallar til
sudurs. Téluverdur landhalli er & skipulagssvaedinu (1:10).

Skipulagssvaedid hallar til sudurs og liggur pad milli 75 m og 95 m yfir sjavarmali.

Gert er rad fyrir ad nuverandi land verdi métad fyrir gatnagerd og husgrunna par sem mikid
rask hefur att sér stad a hluta pess.

1.3 Markmid deiliskipulags
Helstu markmid med nyju deiliskipulagi eru:
e AJ méta byggd sem er til pess fallin ad studla ad gédu mannlifi og sambad olikra hdpa.
e AQ tryggja a0 uppbygging falli ad byggdarmynstri og skipulagi adliggjandi sveeda.

e AQ tryggja god tengsl vid umhverfid med fyrirkomulagi stiga, gatna, opinna graenna svaeda
og ofanvatnslausna.

e AQ huga ad skjélbeltum til ad skyla byggd fra rikjandi vindattum.
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e AJ tryggja gdda og orugga adkomu ad deiliskipulagssvaedinu fyrir mismunandi ferdamata og
a0 tryggja oruggar gongu- og hjolaleidir ad skdlum og verslunarsvaedi sudvestan skipulags-
svaedis.

e A0 skilgreina byggingareiti og setja fram skilmala fyrir haedir husa, landnotkun og
nytingarhlutfall.

e AQ gert verdi rad fyrir 140-150 almennum ibudum i litlum fjélbylishisum og sérbyli.

e Ad innan svaedisins verdi sérstok 160 atlud undir busetukjarna fyrir fatlad félk. Innan peirrar
I60ar verda 5 ibudir med sérinngangi og starfsmannadstodu asamt bilastaedum.

1.4 Umbhverfisahrif

Samkvaemt l6gum nr. 111/2021 um Umhverfismat framkveemda og daetlanamat fellur
skipulagssvaedid ekki undir framkvaemdir sem kunna ad hafa i for med sér umtalsverd
umhverfisahrif. Vesturhluti svaedisins er ad mestu pegar raskadur. Aaetlanir um fragang 4 landi og
medhondlun ofanvatns verda i samraemi vid dkvaedi deiliskipulagsins

Umhverfismat fylgdi sampykktu adalskipulagi Mosfellsbaejar 2011-2030.
1.5 Nattura og grodurfar

Svaedid undir Helgafelli hefur ad mestu verid gamalt blsetu- og landbunadarland sem motast af
reektun og beit. bvi hefur verid skipt upp i deiliskipulagsafanga og par byggt. Landid er pvi fremur
raskad og varla talist heillegt Ut fra natturuverndarsjénarmidum. Vestari hluti svaedis er mikid
raskadur eftir efnistoku. Austari hluti svaedisins einkennist mest af litid groinni hraungambravist,
eitthvad er ad finna baedi af lyngmoda- og grasmadavist. Nordan og austan vid skipulagssvaedid hefur
lGpina nad festu sem dreifir ort Ur sér.

Austast innan deiliskipulagsins er laekur sem i safnast ofanvatn ur hlid Helgafells. Laekurinn
rennur i dag Ut i Skammadalslaek sem tengist Varma. Leid hans Gt i Skammadalslaek mun vera um
ror undir nyjum Skammadalsvegi. i deiliskipulagi fyrir 4. Afanga sama hverfis sem er sunnan af hinu
nyja deiliskipulagi verdi sami laekur leiddur um rér undir byggingum og l66um. Tjorn vid
Skammadalsveg er hugsud sem blagraen ofanvatnslausn.

1.6 Husakonnun

Um er a0 reeda Obyggt sveedi og pvi ekki porf a gerd husakonnunar i samraemi vid 5. mgr. 37. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.

1.7 Fornminjar

Gerd hefur verid fornminjaskraning fyrir sveedid sem fylgir deiliskipulagi sem fylgiskjal. Skyrslan var
unnin af Antikva, Helgafell — Fornleifaskraning vegna deiliskipulags: Byggingarreitir 5 og 6, eftir
Ragnheidi Traustadottur, Runu K. Tetzschner og Hermann Jakob Hjartarson, 2021. Engar minjar eru
ad finna innan fyrirhugads byggingarsvaedi 5. afanga Helgafells. P6 er ad finna innan afmdérkunar
deiliskipulagssvaedisins einar minjar sem innfaerdar eru @ uppdratt skipulagsins dsamt
helgunarsvaedi. Um er ad reeda brunn eda vatnsbol skv. skyrslu. bar stendur: ,Ferhyrndur brunnur
med steyptum hlidum er i tininu. Hann er um 1 x 1 m & steerd med jarnloki og virdist ekki mjog
gamall.”
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i 24. gr laga nr. 80/2012 segir: , Ef fornminjar sem adur voru dkunnar finnast vid
framkvaemd verks skal sa sem fyrir pvi stendur stodva framkvaemd an tafar. Skal Minjastofnun
islands lata framkvaema vettvangskénnun umsvifalaust svo skera megi Gr um edli og umfang
fundarins.”

1.8 Skipulagsgogn/skyringaruppdraettir

Deiliskipulagid er sett fram & tveimur uppdrattum og sérstakri greinargerd med skyringarmyndum. i
greinargerd er gert grein fyrir hverri hisgerd med skyringamynd.

1.9 Nalaeg byggd

A uppdraetti ma sja jadar byggdar sem nytt skipulag tilheyrir. Helgafellshverfi &samt Asahverfi er
pétt og mikil byggd sem nytir sér ndlaega pjonustu & midsvaeedum Mosfellsbaejar baedi i Sunnukrika,
Bjarkarholti og Pverholti. | Helgafellshverfi er nyr grunnskéli par sem einnig er dzetlad ad byggja
iprottahus i framtidinni. Radgert er ad byggja nyjan leikskola i hverfinu. Um hverfid ganga
almenningssamgongur Streetd.

2. Skilmalar
2.1 Almenn atridi

Skipulagsskilmalar skiptast i almenn dkvaedi fyrir fjlbylishus og sérbylishus og sérakvaedi fyrir
einstakar husgerdir. Lodarhafar hafa sameiginlegum skyldum ad gegna og bera sameiginlega abyrgd
gagnvart Mosfellsba a 16dinni sem heild og sameiginlegum framkvamdum & 16dinni.

2.2 Adaluppdraettir

A adaluppdrattum skal syna skipulag og fragang 16da i adalatridum, haedartolur & landi vid his og &
I68armorkum og annad sem mali skiptir fyrir adkomu, fyrirkomulag og Gtlit mannvirkja. Lodamark
eru synd a skipulagsuppdraetti. Pessar upplysingar eru til vidmidunar, en nanar verdur gerd grein
fyrir l6damorkum, malsetningum 160ar og I6darsteerdum a maeliblodum.

2.3 Mzlibl6d og haedarblod

Maeliblod syna lagnir, staerdir 160a, l60amork, byggingarreiti husa og kvadir ef einhverjar eru.
Maelibl6d syna einnig innkeyrslur 16da og fjolda bilastaeda sem skal ekki breytt nema med sérstoku
sampykki skipulagsnefndar. Byggingarreitir eru syndir a l6darblodum og skulu byggingar standa
innan peirra. Sja nanari lysingar einstakra husgerda i sérakvaedum og skyringarmyndum.

Haedarblod syna haedir vid [6damork (G/L). Haedartolur (H) eru leidbeinandi fyrir adalhaed.
Hamarkshaed a paki fyrir mismunandi husgerdir koma fram i sérdkveedum og skyringamyndum.
Haedar- og meelibl6d gilda umfram uppdratt skipulags hvad vardar staerdir og maelingar.

Fylgja skal akvaedi um kvod a 160 vegna adgengis og/eda lagna skv. utgefnu l6darbladi.
2.4 LA0ir og l6dastaerdir

Lédir i hinum nyja hluta hverfisins munu allar standa vid Uugétu sem dregur nafn sitt af
sogupersonunni Uu ar békinni ,Kristnihald undir jokli“ eftir Halldor Laxness. En adrar gotur i
Helgafellshverfi draga einnig heiti sin Gr bdkum skaldsins. NGmerun er i samraemi vid leidbeiningar
um stadfong.

Litir i toflu syna hvada hus eru samstaed, rad- eda parhus.
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STARDARTAFLA
Lodasteerd Byggingarmagn
Nr. Husagerd ibudir Haedir m? ofanjardar m?
1 Busetukjarni | 5 1 2691,7 930
1100 (+550
2-4 Fjolbyli 24 2+kjallari | 3237,9 kjallari)
1101 (+550
6-8 Fjolbyli 24 2+kjallari | 3146,7 kjallari)
10- 1102 (+550
12 Fjolbyli 24 2+kjallari | 3072,4 kjallari)
3 Radhus 1 2 362,7 170
5 Radhus 1 2 270,0 170
7 Radhus 1 2 270,0 170
9 Radhus 1 2 378,0 170
11 Radhus 1 2 378,0 170
13 Radhus 1 2 270,8 170
15 Radhus 1 2 372,6 170
17 Radhus 1 2 454,0 240
19 Radhus 1 2 285,7 240
21 Radhus 1 2 499,4 240
14 Radhus 1 2 450,6 240
16 Radhus 1 2 318,1 240
18 Radhus 1 2 479,1 240
20 Radhus 1L 2 475,0 240
22 Radhus 1 2 317,3 240
24 Radhus 1 2 447,0 240
26 Radhus 1 2 415,7 240
28 Radhus 1 2 316,3 240
30 Radhus 1 2 313,3 240
32 Radhus 1 2 418,7 240
34 Radhus 1 2 411,2 240
36 Radhus il 2 323,2 240
38 Radhus 1 2 324,0 240
40 Radhus 1 2 431,9 240
44 Parhus 1 2 419,2 240
46 Parhus 1 2 469,0 240
48 Parhus 1 2 436,5 240
50 Parhus 1 2 367,6 240
52 Parhus 1 2 458,4 240
54 Parhus 1l 2 463,5 240
56 Einbyli 1 1 726,5 260
58 Einbyli 1 1 729,2 260
60 Einbyli 1 1 730,6 260
62 Einbyli 1 1 661,7 230
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23 Parhus 3 2 402,8 240
25 Parhus 1 2 405,8 240
27 Parhus i 2 399,8 240
29 Parhus i 2 389,6 240
31 Einbyli 1 2 535,4 360
33 Einbyli 1 2 652,1 360
35 Einbyli 1 2 615,9 360
37 Einbyli 1 2 616,0 360
39 Einbyli 1 2 640,8 360
41 Einbyli 1 2 598,0 360
43 Einbyli 1 2 572,0 360
45 Einbyli 1 2 572,0 360
47 Einbyli 1 2 637,4 360
49 Radhus 1 2 374,9 240
51 Radhus i P 263,1 240
53 Radhus 1 2 264,7 240
55 Radhus 1 2 366,6 240
57 Parhus 1 2 384,6 240
59 Parhus 1 2 364,6 240
64 Einbyli 1 1 687,2 260
66 Einbyli 1 1 677,3 260
68 Einbyli 1 1 693,4 260
70 Einbyli 1 1 705,0 260
72 Parhus 1 2 383,3 240
74 Parhus 1 2 378,9 240
76 Parhus 1 2 407,0 240
78 Parhus al 2 368,0 240
61 Einbyli 1 2 640,6 240
63 Einbyli 1 2 588,4 240
65 Einbyli 1 2 580,8 240
67 Einbyli 1 2 594,0 240
69 Einbyli 1 2 594,0 240
71 Einbyli 1 2 594,0 240
73 Einbyli 1 2 594,0 240
80 Einbyli 1 2 507,4 240
82 Einbyli 1 2 604,6 240
84 Einbyli 1 2 599,1 240
86 Einbyli 1 2 584,7 240
88 Einbyli 1 2 573,2 240
90 Einbyli 1 2 562,0 240
21B | Spennistod 0 1 24,0 9
151 47.589,7 22.719 fermetrar
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Fyrir midju skipulagssvaedi, nordan vid Uugdtu er gert rad fyrir 163, Uugata 21B, @tlud fyrir
spenni- og dreifistod Veitna ohf. Stadsetning var valin i samradi vid starfsfolk og sérfeerdinga Veitna.
L6din er 24 fermetrar og heimilt ad byggja par 9 fermetra sto6d. Stodin er @ einni haed. Umsdkn og
framkvaemd skal vera i samraemi vid byggingarreglugerd nr. 112/2012.

Skyringarmynd

2.5 Husgerdir og fjoldi ibuda

Husagerdir i hverfinu eru fjolbreyttar sem yta munu undir dlika samsetningu ibda. Ein 163 er
sérstaklega atlud busetukjarna fyrir 5 ibudir. 72 ibudir i 6 fjolbylishisum. 8 168ir fyrir radhus,
samtals 28 ibadir. 8 parhus, samtals 16 ibudir. 30 einbylishus. Fjoldi ibuda er pvi 151.

Aukaibidir i husum eru ekki heimilar og fa aukarymi ekki skrad sérstakt fastanamer.
2.6 Gatnakerfi og gotur

Tenging hverfisins austast i byggdu hverfi sem tengir saman goéturnar Vefarastraeti, Gerplustraeti og
Skammadalsveg.

Allar gotur hverfisins skilgreinast sem husagotur. Frekari honnun verkteikninga gatna,
g6tusnid, innkeyrslur og bilastaedi geeti tekid minnihattar breytingum fra skipulagi.
Hradatakmarkandi adgerdir og honnun ma sja & uppdreetti. Aeetladur hradi hverfisins er 30 km/kIst,
bidskyldur verda vid botnlanga og gongupveranir merktar skv. umferdarlogum.

10
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2.7 Bilgeymslur og bilastaedi

A maelibl6dum og skilmalateikningu er gefid upp hamarksfjoldi bilastaeda sem leysa skal innan
hverrar 168ar og deemi um stadsetningu peirra og adkomu. Gert er rad fyrir tveimur bilasteedum &
160 fyrir hverja ibud i fjolbylum, rad- og parhisum en premur steedum vid einbyli. Bilastaedi skulu
vera med bundnu slitlagi. Heimilt er ad leggja i skilgreind staedi i gotu og i aksturstefnu skv.
umferdarlogum par sem bilar valda ekki haettu eda truflun & umferd. | samraemi vid umferdarlog ma
leggja i samsida aksturstefnu i gotu par sem slikt skapar ekki haettu eda truflun. Ekki ma leggja naer
gatnamétum en 5 m né & snuningssvaedum botnlanga. Mala skal slikt med gulu. Oheimilt er ad nyta
staedi i gotu sem langtimasteedi eda geyma par ferdahysi, eftirvagna eda vinnubila/vélar.

3 bilastaedi skulu vera innan 168ar fyrir hvert einbylishis ad fratalinni bilgeymslu. 2 bilastaedi
skulu vera & 166um par- og radhusa ad fratalinni bilgeymslu. 2 bilastaedi a hverja eign i fjclbyli.
Ndanar tilgreint i byggingarlysingu hisa og & 166ablodum.

2.8 Stigar og gonguleidir

Stigar og sl6dar & uppdraetti eru leidbeinandi og skal peim ekki vera fylgt i einu og 6llu. Frekari
honnun sidar mun akveda legu peirra innan og i kringum svaedid. Taka parf mid af adstaedum hverju
sinni.

Adalstigur hverfisins mun liggja medfram nyjum Skammadalsvegi og pannig nytast baedi 4.
og 5. afanga hverfisins sem mikilveegur samgonguds hjolandi og gangandi. Leitast skal vid ad
framkvaema hann i samraemi vid dkvaedi adalskipulags Mosfellsbaejar. Adalstigur mun tengjast i
gegnum Helgafellshverfi fra £vintyragardinum og austur um Skammadal.

A uppdraetti ma sja vid jadar svaedis ad syndir eru moguleikar & frekari gonguleidum i
hlidum Helgafells og ur botnlongum gatna austur i Skammadal. Er um ad raeeda moguleika vegna
adgengis um graen svaedi. Ekki er um dzetlana yfirbordsfragang ad reeda en stigar skulu adlagast
landi.

2.9 Sorpgeymslur

Honnun sorpgeymslina og flokkun sorps skal vera i samraemi vid byggingarreglugerd. Fjoldi tunna
skal vera i samraemi vid stefnu Mosfellsbaejar i flokkun sorps.

2.10 Smahysi a l6dum

Eitt smahysi er heimilt ad reisa innan 160a i samraemi vid akvaedi byggingarreglugerdar nr. 112/2012
par sem ad fjarlaegdarmork vegna sambrunahaettu leyfa.

2.11 Hlj6dvist

Vid gerd rammaskipulags Helgafellshverfis voru unnir ttreikningar a hljédvist og umferdarhdvada
fra tengibrautum i hverfinu i midad vid umferd ad pvi fullbyggdu. peir gafu til kynna ad ekki telst
almennt naudsynlegt ad setja upp hljédvarnir medfram tengibrautum svo sem Skammadalsvegi.
Skipulagsafanginn er nokkud ofar i landinu en vegurinn og ljést ad sveedid nytur pannig gods af
fjarleegd fra hugsanlegum umferdarhljédum. Til pess ad brjéta hljod er fjolbylum med bilakjéllurum
radad medfram Skammadalsvegi sem vernda munu byggd likt og gert hefur verid vid adrar staerri
gotur hverfisins. Ekki telst 6naedi af almennum husagétum nys afanga.

Askilinn er réttur til pess ad gera hljédmanir vid jadar svaedisins og vid gotur sé pess porf.
Vid honnun mannvirkja skal taka mid af peim krofum sem gerdar eru i reglugerd um hljédvist.
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2.12 Opin svaedi og leikvellir

Opin svaedi til leikja og utiveru innan deiliskipulagssvaedisins tengjast stigakerfi Mosfellsbaejar.
Leitast skal vid ad vardveita naverandi trjagrédur sem verda innan opinna svaeda
deiliskipulagssvaedisins. Leiksvaedi verdur hannad sérstaklega og taka mid af sambaerilegum
svaedum innan sveitarfélagsins.

Aningarstadir 4 hugsadir sem iburdarminni svaedi vid stiga og gonguleidir.
2.13 Fragangur a 160 og l6darmorkum

Hénnun og fragangur 160a skal liggja fyrir 4@ adaluppdrattum husa. Yfirbordfragangur I6dar,
hadarsetningar og tegund grédurs skal koma fram a teikningum. L6 skal fullgerd pegar lokauttekt
fer fram. Lédarhaedir & I6damorkum skulu syndar og ganga skal fra 168 i gefnum haedapunktum skv.
meeli- og haedarblodum. Huga parf ad stollun 16dar sé hun i halla. Fragangur a l6darmorkum
samliggjandi |60a er & abyrgd lI6darhafa og ber hlutadeigandi I6darh6fum ad koma sér saman um
fragang.

Gaeta skal pess ad havaxin tré skyggi ekki a Utsyni ndgranna. Lodarhafar adliggjandi 160a
skulu koma sér saman um fragang a l6darmorkum i samraemi vid akvaedi byggingarreglugerdar nr.
112/2012. Oheimilt er ad grédursetja aspir innan hverfisins. Grodur ma ekki na at fyrir l68armork
pannig ad greinar trufli eda hefti adgengi gangandi vegfarenda.

i hverfinu er heimilt ad setja girdingar, veggi og grodur allt ad 0,8 m samhad a
I68darmdrkum Mosfellsbaejar an sérstaks sampykkis sveitarfélagsins. Annad skal tilkynna
umhverfissvidi Mosfellsbaejar. Skjolveggir og girdingar mega almennt ekki vera naer [6darmorkum
en sem nemur haed peirra an frekara sampykkis, skv. byggingarreglugerd nr. 112/2012 og skilmala
pessa. Sampykki ndgranna og eda sveitafélags parf ad liggja fyrir ef reisa a skjolvegg eda girdingu
naer l[6darmérum en sem nemur haed hennar (sja 1. gr.). Lodarhofum samliggjandi |68a er heimilt an
byggingarleyfis ad reisa girdingu eda skjolvegg allt ad 1,8 m ad haed a [66armorkum, enda leggi peir
fram hja leyfisveitanda, Umhverfissvid Mosfellsbaejar, undirritad samkomulag peirra & milli um
framkvaemdina.

Tré og runnar & 168um. Ekki ma planta havoxnum trjategundum naer [6darmaorkum
adliggjandi 160a en 4,0 m. Vi0 stadsetningu trjda a 160 sem zetlad er ad vaxi frjéls skal taka tillit til
skuggavarps a viokomandi 168 og nagrannal6dum. Sé trjdm eda runnum plantad vid I6darmork
samliggjandi 160a skal haed peirra ekki verda meiri en 1,80 m, nema I6darhafar beggja |6da séu
sammala um annad.

Hamarkshaed girdinga/skjolveggja midast vid jardvegshaed maeliblads I6dar. Mikilvaegt er ad
allur fragangur taki mid af adgengi um hverfid, par @ medal gangandi, hjélandi og akandi umferdar.
Fragangur og framkvamdir mega ekki skapa haettu i umferdinni par sem 6kumoénnum er hindrud
syn.

Mosfellsbaer getur lagt & sektir vegna dgalla i fradgangi I6da eda I4tid vinna urbaetur a
kostnad I60arhafa.

Uppgroftur 160a og jardvegsefni sem ekki er haegt ad nyta innan svaedisins ad nyju skal
fjarlaegt og flutt a sérstaklega skilgreind moéttokusvaedi. Geeta skal ad umgengni vid flutning a efni i
hverfinu.
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2.14 Veitur

Vatns-, hita- og fraveita dsamt veitulégnum yfirbordsvatns munu tengjast hverfinu fra stofnum sem
liggja munu med nyjum Skammadalsvegi i sudri. Fyrir midju svaedi er dreifistod Veitna ohf. vegna
rafveitu.

Stadsetning og fradgangur vatnsinntaka skal vera i samrddi vid honnun hverfisins og vera
synileg @ adaluppdrattum husa. Vatns-, hita- og fraveita Mosfellsbaejar & og leggur veituheimaedar.
Hlita skal skilmalum um frarennsli svo og taeknilegum tengi skilmalum Vatns- og hitaveitur
Mosfellsbaejar, Veitna ohf. og fjarskiptafyrirtaekja vardandi heimaedar, heimtaugar og inntaksrymi.

2.15 Ofanvatn og blagraenar lausnir

Gera skal grein fyrir adferdum vid medhondlun ofanvatns & I6daruppdrattum og a adaluppdrattum
vegna byggingaleyfis. Hafa skal slikt sérstaklega i huga @ I66um i jadri byggdar par sem vatn getur
runnid Ur naleegu umhverfi. Logn med ofanvatni mun liggja fra hlidum Helgafells og medfram
nuverandi byggd 1. afanga hverfisins. Hin mun sidan liggja medfram nyjum Skammadalsvegi og
safna afrennsli. Leitast skal vid ad veita eins miklu regnvatni aftur Gt i nattiruna eda graen svaedi og
kostur gefst med blagraenum lausnum. Pannig ma mata tjarnir, safnlautir og votlendi sem geymir
vatnid timabundid adur en pad naer ad seytlar nidur i jardveginn og renna nedanjardar til
hreinsunar vatnsins ad Varma.

i tilkynningarferli tengibrautar um Helgafellsland skv. lgum um mat & umhverfisahrifum
kom fram ad ofanvatn, sem safnast i regnvatnskerfi hverfisins, m.a. fra gotum og plonum, verdi
hreinsad og skilad i Varma, i pvi skyni ad lagmarka ahrif byggdarinnar a vatnabuskap og lifriki
arinnar. Allt ofanvatn ar Helgafellshverfi fra husum og gotum er leitt i hreinsipré sem stadsett er
nedan Alafossvegar. Nyr afangi mun tengjast pvi kerfi.

2.16 Grodurbelti og manir

Vindar i Mosfellsbae eru talsvert breytilegir. Austanattir eru algengar en évedur koma flest Gr NA-
eda ANA-attum. A nordausturhluta svaedisins er haegt ad préa grédurbelti og hugsanlega manir til
pess ad sporna vid hugsanlegum vindkvidum sem koma nidur hlidar Helgafells og ur Skammadal.
Aztlad er ad byggd & pessu svaedi muni hafa jakvaed ahrif & Helgafellshverfi i heild sinni og dragi
pad ur vindi. Upprédun byggdar er aetlud til ad brjota vind. Vid I6dafragang geta honnudir gert rad
fyrir vedrattu til pess ad moéta skjolsael svaedi innan l6dar.

3. Sérstakir skilmalar

3.1 Almennir hénnunarskilmalar

e Byggingar skulu vera innan byggingarreitar og stadsettar vid bindandi byggingarlinu.

e pakskegg geta farid 50 cm at fyrir byggingarreit.

e Svalir mega, par sem adstaedur leyfa, fara 1 m ut fyrir byggingarreit.

e Sorpskyli geta verid utan byggingareitar og i samrami vid byggingarreglugerd.

e Adlaga skal hus og 160 ad landi og heedarmismun par sem vid a.

e Lodafragangur skal vera i samraemi vid dkvaedi byggingarreglugerdar og synilegur a
adaluppdrattum husa.

e Ekki er heimilt ad hafa adstodu hiusbyggenda, uppgroft efnis eda geyma byggingarefni utan
I60ar @ medan framkvaemdum stendur.

e Skipulagsnefnd sker ur um deilimal vegna fragangs a I66amorkum.

e Adkomukodta golfplotu ma sja 4 haeda- og meelibladi.
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Skilmala/kennisnid eru leidbeinandi.

3.2 Fjolbylishus

Fiolbylishusalédir eru priar talsins og tvaer byggingar & hverri 168. 12 ibudir eru i hverri
byggingu eda alls 72 ibudir.

Fjolbylishis eru 2 haedir auk sameiginlegri bilgeymslu i kjallara.

Minnst eitt bilastaedi skal vera i kjallara fyrir hverja ibud. Eitt bilastaedi i kjallara skal vera
atlad hreyfihomludum, samtals 12. Eitt bilastaedi innan |6dar fyrir hverja ibud auk tveggja
gestastaeda fyrir hvert fjolbyli.

Sameiginleg nidurkeyrsla i bilkjallara er milli hisa sem deila 168.

pak skal vera flatt, mesta haed yfir abkomukéta er 7 m.

Leitast skal vid ad brjota upp byggingarmassa og vinna pannig gegn ldngum vegghlidum.
Uppbrot skal vera i langhlid husa og brjéta skal form eda klaedningar og efni & 6-10 m fresti.
Byggingarheimildir ma lesa i toflu kafla 1.4 og um almenna skilmdla i 2.1.

fidlbyllshus

3.3 Radhus

Radhus eru 2 haedir med innbyggdri bilgeymslu.

Tvo bilastaedi skulu vera innan l6dar og eitt i bilgeymslu.

pakgerd er frjals, mesta had yfir abkomukéta er 4,5/7,5 m.

Leitast skal vid ad brjota upp byggingarmassa og vinna pannig gegn longum vegghlidum.
Uppbrot skal vera i langhlid husa og brjéta skal form eda klaedningar og efni & 6-10 m fresti.
Byggingarheimildir ma lesa i toflu kafla 1.4 og um almenna skilmala i 2.1.
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3.4 Parhus

Parhus eru 2 haedir med innbyggdri bilgeymslu.

Tvo bilastadi skulu vera innan I6dar og eitt i bilgeymslu.
pakgerd er frjals, mesta haed yfir abkomukéta er 4,5/7,5 m.
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e Byggingarheimildir ma lesa i toflu kafla 1.4 og um almenna skilmala i 2.1.
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3.5 Einbylishus
e Einbylishus eru 1-2 haedir med innbyggdri bilgeymslu.
e  Prju bilastaedi skulu vera innan I68ar og minnst eitt i bilgeymslu.
e Dbakgerd er frjals, mesta had yfir abkomukéta er 4,5/7,5 m.
e Byggingarheimildir ma lesa i toflu kafla 1.4 og um almenna skilmala i 2.1.
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einbyli a tveimur haedum
(fyrlr ofan gétu)

elnbyll & tvelmur heedum

(fyrlr nedan goétu)

3.6 Busetukjarni
e Husnaedi skal vera & einni haed.
e Bilasteedi skulu vera innan |6dar i samraemi vid aztlada porf hisnaedis.
e bakgerd er frjals, mesta haed huss er 4,5 m.
e Byggingarheimildir ma lesa i toflu kafla 2.4 og um almenna skilmala i 2.1.
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4 Uthlutun og leyfisveitingar

4.1 Vidurkenning a skilmalum
Greidsla gatnagerdargjalda, eda I60averds eftir uthlutun sveitarfélagsins, telst vera vidurkenning
|I60arhafa a pvi ad hann og eda framkveemdaadili @ hans vegum hafi kynnt sér itarlega skilmala
deiliskipulagsins og sampykki ad hlita peim vid honnun og byggingu husa. Greidsla er einnig skilyrdi
fyrir sampykktar byggingardforma og utgafu byggingarleyfis.

4.2 Byggingarleyfi
Teikningar husa og |6da skulu lagdar inn til byggingarfulltria Mosfellsbaejar med umsékn um
byggingarleyfi til sampykktar. Alogd gjold innheimtast vid sampykkt adaluppdratta. Byggingarfulltrdi
getur veitt byggingarleyfi pegar umsokn samraemist I6gum um mannvirki nr. 160/2010 og
byggingarreglugerd nr. 112/2012, med sidari breytingum.

4.3 Timarammi framkvaemda
Timarammi um skil @ adaluppdrattum og ad saekja um byggingarleyfi til byggingarfulltrda i samraemi
vid skipulag verdur settur fram i Uthlutunarskilmalum 16da. Vidurlog vid tofum & umsokn og verklok
framkveemda verda einnig tilgreind vid uthlutun.

Mosfellsbae er heimilt ad dfangaskipta hverfinu eftir framgangi framkvaemda.

4.4 Agreiningur
Skipulagsfulltrii Mosfellsbaejar sker Gr um agreining eda misraemi sem kann ad risa um talkun
einstakra dkvaeda i pessum skilmalum deiliskipulagsins. Hann getur eftir atvikum borid fyrirspurnir
vegna skipulagsins undir skipulagsnefnd Mosfellsbaejar.
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