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Landskiki L125371 úr landi Miðdals 1
Deiliskipulag - TILLAGA
Deiliskipulagsuppdráttur og greingargerð

Deiliskipulag þetta hefur hlotið
málsmeðferð í samræmi við 1. mgr. 41. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.

Skipulagið var kynnt frá _________ til
________

Skipulagið var samþykkti af skipulagsnefnd
Mosfellsbæjar þann __________
og staðfest af bæjarstjórn Mosfellsbæjar
þann ____________

F.h. Mosfellsbæjar

________________

Skipulagið var auglýst í B-deild
Stjórnartíðinda þann ____________

Greinargerð

Deiliskipulag þetta er á landnotkunarreit F-529 í
Aðalskipujlagi Mosfellsbæjar 2011-2030 og liggja fyrir
deilskipulagsáætlanir nærri þessum landskika. Ekki var þó
mögulegt að breyta þeim áætlunum þar sem þær liggja
ekki að svæðinu og eru ólíkar því sem þetta deiliskipulag
nær til. Hér er því lagt fram deilskipulag fyrir þennan
tiltekna landskika. Landið sem skipulagið nær til er í landi
Miðdals með landnúmerið L125371 og stærð á landinu er
1,1 ha eða 11.236 m². Aðkoma að landinu er um
óskilgreindann aðkomuveg í einkalandi sem liggur að
Selvatni og tengist Nesjavallavegi 435.

2.
Frístundalóðin er á landnotkunarreit fyrir frístunda- byggð
í gildandi aðalskipulag eða á reit F-529. Samkvæmt
skilgreiningu aðalskipulagsins er heimilt að reisa á lóðinni
frístundahús.

Í aðalskipulagi eru eftirfarandi skilgreiningar á land- notkun
er varða frístundabyggð:

„Almennt skal við það miðað að lóðir á
frístundasvæðum verði að jafnaði um 1 ha að stærð.
Lóðir skulu ekki vera minni en 0,5 ha nema sérstakar
landslagsaðstæður réttlæti annað. Hámarksnýtingar-
hlutfall á frístundalóðum skal vera N: 0,02. Þó má
stærð bygginga á frístundalóð aldrei vera meiri en 200
m2 , og á lóðum undir 6.500 m2 má byggja allt að 130
m2 óháð lóðarstærð. Miðað er við eitt hús á lóð með
eða án gestahúss eða geymslu, samtals af fyrrgreindri
stærð. Í deiliskipulagi skal m.a. gera nánari grein fyrir
nýtingarhlutfalli lóða.“

Engar fornminjar eru skráðar á landskikanum. Í lögum um
menningaminjar nr. 80/2012 gilda eftirfarandi ákvæði
samkvæmt 24. grein laganna:

„Ef fornminjar sem áður voru ókunnar finnast við
framkvæmd verks skal sá sem fyrir því stendur stöðva
framkvæmd án tafar. Skal Minjastofnun Íslands láta
framkvæma vettvangskönnun umsvifalaust svo skera
megi úr um eðli og umfang fundarins.”

Landið er hefðbunið holt með mosaþembum og holtagrjóti
hér og þar. Á þeim hluta sem bygginar- reiturinn er
skilgreindur hefur verið gróðursett, en vestast á landinu
hefur ekki verið gróðursett. Það svæði er opið og útsýni til
vesturs gott, en æskilegt er að ekki verði gróðursett meira
vestan við byggingarreitinn.

Byggingarreitur er skilgreindur fyrir frístundahús og gestahús
eða geymslu.

- Skilgreindur er byggingarreitur sem liggur samhliða
norður, austur og suðurhlið lóðarmarka og er 10
metra frá lóðarmörkum.

- Heimilt að byggja frístundahús ásamt gestahúsi eða
geymslu og er hámarksbyggingarmagn allra bygginga

á lóðinni 200 m2. Allar byggingar skulu vera á 1 hæð
og heimilt er að vera með ris.

- Þakform er frjáls, en mænishæð eða hámarkshæð skal
ekki vera hærri en 5 metrar miðað við lægsta punkt
lóðar við húsvegg eða gólfkóta.

- Afmörkuð er borhola innan lóðar og skilgreind
leiðbeinandi afmörkun á verndun vatsnbóls.

- Innan byggingarreits skal staðsetja rotþró og er
staðsetninga hennar á uppdrætti leiðbeinandi. Skal
hún vera í samræmi við gildandi reglugerðir.

Aðkomuvegur sem liggur að Selvatni frá Nesjavallavegi 435
er á einkalandi og er án landnúmers.

Aðkomuvegurinn og afleggjarinn að landinu eru óskilgreindir
vegir á einkalandi og samkvæmt upphaflegu afsali hefur
landeigandi á L125371 afnotarétt af þeim með skilyrðum.
Þau eru að taka þátt í viðhaldi á veginum í hlutfalli við aðra
landspildueigendur sem hafa afnot af þessum vegum.

Fráveita
Allur frágangur á fráveitum skal vera í samræmi við gildandi
reglugerð nr. 798/1999, um fráveitur og skólp.

Stærð og frágangur skal vera í samræmi við leiðbeiningar
Umhverfisstofnunnar um rotþrær og siturlagnir. Hús- og
lóðarhafar kosta að öllu leyti framkvæmdir og eftirlit við
vatnsöflun og hreinsun rotþróa. Staðsetja skal rotþrær í
samráði við Heilbrigðiseftirlitið og reglur þar að lútandi.

Stefnt er að því að setja upp rotþró á lóðinni og er hún
skilgreind innan byggingarreits.

Neysluvatn
Hús- og lóðarhafar sjá sjálfir um vatnsöflun á svæðinu.
Vatn skal uppfylla ákvæði neysluvatns- reglugerðar nr.
536/2001.

Skilgreind er staðsetning á borholu og frágangur á henni
vera í samræmi við 9. gr. sömu reglugerðar. Afmörkun á
vatnsverndar- svæði er leiðbeinandi. Heimilt að nýta
borholu með aðliggjandi lóðum.

Slökkvivatn
Uppfylla skal ákvæði laga um brunavarnir nr. 75/2000.
Nægilegt slökkvivatn og vatnsþrýstingur þess er á ábyrgð
húsbyggenda þar sem að sveitarfélagið þjónustar ekki
veitur eða dreifingu vatns á svæðinu. Húseigandi ber
ábyrgð á burðargetu aðkomuvega um einkalönd fyrir
dælubíla slökkviliðs, sem vegið geta allt að 22 tonn.

Sorphirða
Hús- og lóðahafar sjá sjálfir um að koma sorpi af svæðinu
og á viðurkennd flokkunarsvæði. Allt sorp skal flokkað í
samræmi við reglur og stefnu sveitarfélagsins. Urðun og
spilliefni eru ekki leyfð á skipulagssvæðinu.

Allar lagnir að lóðinni og frístundahúsinu skal leggja
meðfram aðkomuvegi að byggingarreit og skal frágangur
vera þannig að rask á landi sé í lágmarki.

Fyrirhugað deiliskipulag og leyfi til framkvæmda falla undir
lög um umhverfismat framkvæmda og áætlana nr.
111/2021. Umfang þess er þó ekki háð umhverfismati.
Framkvæmdir innan skipulagssvæðisins eru ekki líklegar til
þess að hafa í för með sér umtalsverð umhverfisáhrif skv.
lögum um mat á umhverfisáhrifum. Með vísan í 5.4.1. gr.
skipulagsreglugerðar nr. 90/2013.

Landið er þegar raskað og á landinu hefur staðið sumarhús
sem hefur verið fjarlægt af landinu vegna áforma um
uppbyging sem er skilgreind í þessu deiliskipulagi. Á landinu
hefur veruð gróðursett og er stefnt að því að halda öðru
landi að mestu óröskuðu og ekki er þegar búið að
gróðursetja í. Umverfisáhrif tillögunnar eru jákvæð eða
óveruleg fyrir auðlindir, landslag, ásýnd, útsýni og veðurfar.
Engin eða óveruleg umhverfisáhrif á vistkerfi, hljóðvist,
loftgæði eða svipmót byggðar. Framkvæmdir eru
sambærilegar og er í nágrenningu og sviðmót byggðar
verður óbreytt.

Deiliskipulagsáætlunin er talin hafa óveruleg áhrif á
umhverfið og framkvæmdir innan lóðarinnar eru ekki talin
hafa umtalsverð umhverfisáhrif.
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