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1.Inngangur

1.1. Almennt

Um er ad raeda nytt deiliskipulag fyrir skipulagssvaedi, s.k. Sudurbrekkureit, 4 Asbri i Reykjanesbee. I tillogunni
er skilgreind ny {budabyggo fyrir um 200 {btdir og eru ibudirnar aetladar fyrir almennan markad.

Mikil uppbygging er fyrirhugud { hverfinu, Asbrti, 4 naestu arum. Hverfid bjénadi eitt sinn pvi hlutverki ad hysa
starfsfélk bandarisku herstédvarinnar og fjolskyldur peirra. { dag er par samfélag frumkvodla, freeda og
atvinnulifs. Mikil teekifeeri felast { uppbyggingu og eflingu ibudabyggdar og samfélags.

Deiliskipulag petta er { samraemi vid préunarazetlun Kadeco, K64, og rammahluta Adalskipulags rammaskipulags
Reykjanesbaejar 2023 -2035, Asbri til framtidar.

Deiliskipulag Sudurbrautarreits er unnid i nanu samstarfi skipulagshonnuda, skipulagsfulltriaa, verkkaupa/
eigenda landssvaedis, prounaradila, umhverfis- og skipulagsrads Reykjanesbaejar og baejarstjornar
Reykjanesbaejar.

2. Forsendur

2.1. Stadhaettir og umhverfi

Deiliskipulagssvaedid er stadsett i sudausturhluta hverfisins og naer yfir svaedi sem er um 14,5 ha ad steerd. [ dag
er sva0id 6byggt og hallar nokkud til austurs. Litill gréodur er 4 sveedinu. Nokkur byggd er 4 sveedinu i kring sem
er bléndud, nordan vid sveedid er ibudabyggo og til vesturs er atvinna og pjonusta. Sveedid fyrir sunnan og austan
er 6byggt.

Svee0id afmarkast af Virkishaed, Skdgarbraut til nordus, Flugvallarbraut til sudurs og 6byggou svaedi til austurs.
Adkoma ad svaedinu er um Virkishaed

2.2. Rammabhluti Adalskipulags

Helstu aherslur Gr rammahluta Adalskipulags Reykjanesbzejar 2023-2035, Asbrii til framtidar - framtidarsyn fyrir
Asbr til 2050:

Skapa lifandi baejarumhverfi

Efla fjélskylduveent og fjélbreytt samfélag

Styrkja lydheilsu og ttivist allan drsins hring

Auka fjélbreytni og nyta ségu- og menningararfinn

bétt og hlyleg byggd

*  Asbri fyrir alla

Skjolgod og graen ttisvedi

Framprdun og stadarandi

Bldgraenar ofanvatnslausnir

*  Gatnakerfi svaedis, dsamt géngu- og hjélaleidum verdi einfalt og é6ruggt med géda tengingu vid umhverfid
*  Dbétta bygga til pess ad skapa skjélgott og adladandi baejarumhverfi, stydja vid verslun og pjonustu og stytta
vegalengdir svo ad félk geti sinnt erindum sinum fétgangandi eda hjélandi.

Ahersur 4 skipulagsreit, Sudurbrekku:
e Einnar til tveggja haeda rad- og einbylishus.
¢ Byggdin péttust naest Virkisbraut med tiltolulega litlum radhtisum og steerri einbylishisum nedan i
brekkunni.
e Huga ad sjondsum milli htsa svo sem flestir geti notid ttsynisins.
 Byggdin falli vel ad landslagi.

H E F Bls. 2af 5



Asbri Sudurbrekkureitur - nytt deiliskipulag Greinargero fyrir vinnslutillogu 12.2.2025

3. Deiliskipulagstillaga
3.1. Markmid

Helstu markmid nyrrar deiliskipulagstillogu 4 Sudurbrekkureit eru:

e A0 méta heildsteett og hlylegt ibiudahverfi med vistveenum aherslum i samraemi vid Adalskipulag
Reykjanesbaejar, rammahluta pess og préunarazaetlun Kadeco

*  Ad skapa ramma fyrir byggd sem fellur vel ad umhverfi sinu, adliggjandi byggd og byggdamynstri 4 Asbri

*  Ad byggdin falli ad landslaginu og pannig hamarki utsyni og tryggi g60 birtuskilyrdi ibtida

e A0 bjoda upp 4 mismundi gerdir og steerdir ibuda

e A0 tryggja gd0 tengsl um svaedio fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur og pannig studla ad vistveenni
samgongum

¢ A0 mota skjolszl og g6d utivistarrymi til leiks og dvalar

3.2. Lysing tillogu

Nytt deiliskipulag & Sudurbrekkureit skapar heildstzeda og hlylega byggd einbylishuisa, radhusa og litilla
fiobylishuisa. Tillagan lagar sig ad landslaginu og tryggir pannig g60 birtuskilyrdi og ttsyni fyrir ibtia. Nokkur halli
er 4 sveedinu sem teygir sig ad mestu nidur til austurs. Byggdin stallast nidur { hlidunum og veitir pannig atsyni
yfir til austurs.

Medfram Virkishaed er gert rao fyrir allt ad priggja haeda byggd, litlum fjolbylishiisum, sem skapa sterka
gotumynd til nordvesturs og tengjast niverandi byggd. Byggingarnar mynda skjol fyrir hina nyju byggd, m.a. gegn
havada. Gert er rad fyrir hljoomon medfram Flugvallabraut, en par eru radhus og einbylishis 4 tveimur haedum.
Tillagan gerir rad fyrir klosum bygginga, sem eflir pannig {biasamfélagio.

A austurhluta svaedisins er gert rad fyrir einbylishiisum og 4 nordurhluta svaedis er gert rad fyrir radhtisum a
tveimur haedum.

Graenn 4s liggur { gegnum midju svaedisins med gonguleid og Utivistarsvaeedum, hann tengist génguleidum
umhverfis i kring og graenum 4asi skv. rammaskipulagi. G660 adkoma er tryggo { byggingar og hugad er ad gooum
tengingum, baedi gonguleioum og bilastaedi.

4. Almennir skilmalar

4.1. Hasgerdir

Eftirfarandi ibidagerdir eru leyfoar: Einbylishus, radhus og fjolbylishus.

Fjolbylishius, “town house”, ein ibud leyfd 4 jardhaed og ein ibud a 2. og 3. haed (medfram Virkishaed)
Radhaus eru leyfo a einni haed, a einni til tveimur haedum og a tveimur haedum.

Til pess ad hafa sveiganleika er ibuidafjoldi radhusa gefin upp a bili, fra X til Y margar ibadir i hverri lengju.
Einbylishis eru leyfd a einni had og a einni til tveimur haedum.

4.2. Hushaedir og pok

Husheedir eru leyfoar fra einni haed og upp i prjar haedir.
Pakform skal vera hallandi; einhallandi eda tvihallandi. Hluti paks ma vera flatt.

4.3. Utlit og yfirbragd bygginga

Leggja skal dherslu 4 hlylegt yfirbrago ibtidabygginga, og fj6lbreytileika. Skal pad endurspeglast i efnisvali og
formi bygginga.
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SKILMALATAFLA

Greinargero fyrir vinnslutillogu 12.2.2025

Gotuheiti  Lodasterd Steerd Hisgerd Hazedarfioldi Ibudafjoldi  Grunnflstur hiss = Byggingarmagn = Nytingarhlutfall
og hasnr. (m2) byggingarreits hamark hamark (m?) A-rymi (m?) A-rymi
(m?)

A1 1.533 459 R2 2 3-4 405 810 0,53
A2 1.477 630 F 3 8 490 1.470 1,00
A3 1.587 459 R2 2 3-4 405 810 0,51
A4 1.842 630 F 3 8 490 1.470 0,80
B1 1.601 630 F 3 8 490 1.470 0,92
B2 2.579 765 R2 2 4-6 675 1.350 0,52
B3 1.510 630 = 3 8 490 1.470 0,97
B5 2.215 748 R2 2 5-6 616 1.232 0,56
Cc1 1.791 561 R2 2 3-5 462 924 0,52
c2 1.951 765 R2 2 4-6 630 1.260 0,65
c3 1.772 748 R2 2 4-6 616 1.232 0,70
Cca 1.682 765 R2 2 4-6 630 1.260 0,75
C5 831 266 E2 1-2 1 240 320 0,39
C7 903 266 E2 1-2 1 240 320 0,35
c9 1.004 266 E2 1-2 1 240 320 0,32
D1 1.063 266 E1 1 1 266 266 0,25
D2 754 238 E1 1 1 238 238 0,32
D3 1.096 266 E1 1 1 266 266 0,24
D4 774 238 E1 1 1 238 238 0,31
D5 1.026 266 E1 1 1 266 266 0,26
D6 754 238 E1 1 1 238 238 0,32
D7 1.014 266 E1 1 1 266 266 0,26
D8 798 238 E1 1 1 238 238 0,30
E1 2.037 935 R1 1 5-6 770 770 0,38
E2 2.061 935 R1 1 5-6 770 770 0,37
E3 1.664 748 R1 1 4-5 616 616 0,37
E4 2.274 935 R1 1 5-6 770 770 0,34
F1 754 238 E2 1-2 1 220 320 0,42
F2 1.474 561 R2 1-2 3-5 462 924 0,63
F3 689 238 E2 1-2 1 220 320 0,46
F4 1.051 240 E2 1-2 1 220 320 0,30
F5 1.142 300 E2 1-2 1 270 320 0,28
G1 1.880 765 R2 1-2 5-6 630 1.260 0,67
G2 2.263 748 R2 1-2 4-6 616 1.232 0,54
G3 844 276 E2 1-2 1 250 320 0,38
G4 1.107 240 E2 1-2 1 220 320 0,29
G5 881 300 E2 1-2 1 270 320 0,36
H1 2.352 765 R2 1-2 5-6 630 1.260 0,54
H2 1.822 748 R2 1-2 4-6 616 1.232 0,68
H3 1.135 276 E2 1-2 1 250 320 0,28
H4 1.125 240 E2 1-2 1 220 320 0,28
H5 660 300 E2 1-2 1 270 320 0,48
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Gotuheiti
og husnr.

J1
J2
J3
Ja
J5
J6
J7
J9

K1
K2

Heild

AZ2F

Lodasteerd
(m?)

2.051
1.920

2.352
1.583
1.650
1.695
1.589
1.749
1.372
1.653

2.191
1.824

80.401

Steerd
byggingarreits
(m?)

612
612

729
630
765
630
612
558
240
612

756
612

Hisgerd Heedarfjoldi

R2

R2

R2

R2

E2
R2

R2

ibudafjoldi
hamark

4-5

10
4-5

184-219
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Grunnflotur
hiss hamark
(m?)

540
540

675
490
675
490
450
504
220
504

588
540

Byggingarmagn
A-rymi (m2)

1.080
1.080

1.350
1.470
1.350
1.470

900
1.008

320
1.008

1.764
1.080

43.648

Nytingarhlutfall

A-rymi

0,53
0,56

0,57
0,93
0,82
0,87
0,57
0,58
0,23
0,61

0,81
0,59

0,54
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