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Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

Sampykktir

Deiliskipulag petta sem fengid hefur medferd i samraemi vid akvaedi 41. gr. skipulagslaga nr.
123/2010 var sampykkt i Umhverfis- og skipulagsradi pann ___ / 20_ _og i baejarstjorn
Reykjanesbaejarpann _ / 20 .

Tillagan varauglystfra /20 _med athugasemdafrestiti /20

Auglysing um gildistéku deiliskipulagsins var birt i B-deild Stjérnartidinda pann __ /20

Gunnar Kristinn Ottésson, skipulagsfulltrui

Med greinargerd pessari fylgja einnig deiliskipulagsuppdrattur og skyringaruppdrattur.

Ef gerdar verda breytingar a skipulagsskilmalum verdur peirra getid hér og i peirri r6d sem paer
verda afgreiddar. Breytingar a texta og vidbaetur eru breid- og skaletradar:

Nr. Dags. Breyting

H EF 30. april 2026 Bls. 2142



EFNISYFIRLIT

1.Inngangur
1.1.Almennt
1.2.Afmorkun deiliskipulagssvaedisins
1.3.Adilar ad gerd deiliskipulags
1.4.Skipulags- og samradsferli
1.5.Umsagnaradilar
1.6.Deiliskipulag og gégn
2.Forsendur tillogu
2.1.Stadhaettir og umhverfi
2.2.Vedur- og nattarufar
2.3 Minjar
2.4 . Samgdéngur
2.5.Hljodvist
2.6.Veitur og lagnir
2.7.Blagraenar ofanvatnslausnir
2.8.Skipulagsaeetlanir
3.Deiliskipulagstillaga
3.1. Markmi®
3.2.Byggdarmynstur og husagerdir
3.3.0pin svaedi, stigar og utivist
3.4.Samgongur og bilastaedi
3.5.Umhverfisahrif

3.6.Blagraenar ofanvatnslausnir - almennt

3.7. Heimsmarkmid

4. Almennir skilmalar
4.1. Aimennt
4.2 Afangaskipting
4.3.Samgdngur
4.3.1. Gatnakerfi
4.3.2. Stigakerfi
4.3.3. Almenningssamgodngur

AZF

10

11
13

14
16
17
21
22
23

25

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

4.3.4. Bilasteedi
4.3.5. Hjolastaedi og hjélageymslur
4.4 Almenningsrymi - greenn as
4.5.Byggingar og |6dir
4.5.1. H6nnun mannvirkja/byggingaraform
4.5.2 Meeli- og haedarbl6d/I6darbld
4.5.3. Byggingareitir
4.5.4 Hushaedir og pok
4.5.5. Abkoma i byggingar og inngangar
4.5.6. Utlit og yfirbragd, byggingarefni
4.5.7. Svalir/svalalokanir og sérafnotareitir
4.5.8. H6nnun og fragangur l16da
4.5.9. Dreifistddvar rafmagns
4.6. Grodur
4.7. Lysing
4.8. Veitur og lagnir
4.9. Blagraenar ofanvatnslausnir
4.10 Urgangslausnir
4.11 Hljédvist
5. Sérakvaeoi
5.1. Husagerdir, ibudafjoldi og notkun
5.2 Einbylisus
5.5.1. E-1 einbylishus a einni haed
5.5.2. E-2 einbylishus a einni haed
5.3. Radhus
5.4. Fjolbylishus
5.5. Spennistédvar

6. Kennisnid

7. Skilmalatafla

30. april 2026

26

27

28

29

30
31

32
33

34

35

36

37
38

39

40

Bls. 3142



1. Inngangur

1.1. Almennt

Um er ad raeda nytt deiliskipulag fyrir Brekkubyggd a Asbru i
Reykjanesbae. Med tilldgunni er métud ny ibudabyggd a dbyggdu sveedi,
par sem gert er rad fyrir fijdlbreyttri hisagerd og heildstaedu ibudarhverfi sem
fellur vel ad landslagi, adliggjandi byggd og peirri stefnu sem moétud hefur
verid fyrir &framhaldandi uppbyggingu Asbruar. Deiliskipulagstillagan gerir
rad fyrir 184 til 219 ibadum.

Deiliskipulagstillagan byggir & stefnu Adalskipulags Reykjanesbajar
2020-2035, rammahluta Adalskipulags Reykjanesbajar 2023-2035,
Asbru til framtidar, sem og a peirri framtidarsyn sem sett hefur veri® fram i
bréunaraztlun Kadeco, K64. | pessum skipulagsaaetiunum er 16gé ahersla
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& ad Asbru préist sem adladandi, fidlbreyttur og sjalfbaer bagjarhluti med
skyru byggdarmynstri, godum almenningsrymum og sterkum tengslum milli
ibudarbyggdar, pjonustu og utivistarsvaeda.

Deiliskipulagid tekur mid af pessum forsendum og utfeerir nanar landnotkun,
byggdarmynstur, husagerdir, samgdngutengingar, utivistarsveedi og
meginreglur um yfirbragd byggdar a sveedinu. Sérstok ahersla er 16gd a ad
ny byggd stydji vid skjolmyndun, géd birtuskilyrdi, fidlbreytt basetuform og
vistvaena préun.

Deiliskipulagi® er sett fram i pessari greinarger®d asamt
deiliskipulagsuppdreetti, skyringaruppdraetti og 68rum fylgigdgnum eftir pvi
sem vid a.

Deiliskipulagssvaedid séd ur sudvestri
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1.2. Afmorkun deiliskipulagssvadisins
Deiliskipulagssveedid afmarkast:
. af Virkisbraut til vesturs,
. af I166um og byggd vid Skogarbraut til nordurs,
. af Flugvallarbraut til sudurs,

. af 6byggdu landi til austurs og fyrirhugadri gatnatengingu milli
Hafnavegar og Skogarbrautar

Adkoma ad svaedinu verdur fra Virkisbraut og tengist pad padan gatnakerfi
Asbruar.

1.3. Adilar ad gerd deiliskipulags

Deiliskipulag petta er unnid fyrir Prounarfélag Keflavikurflugvallar ehf.
(Kadeco) i samradi vid Reykjanesbee.

Skipulagsgerd, uppdreettir og greinargerd eru unnin af A2F arkitektum i
samstarfi vid verkkaupa, skipulagsyfirvold og adra radgjafa eftir pvi sem vid
a.

1.4.Skipulags- og samradsferli
Tillaga a vinnslustigi

Beaejarstjorn Reykjanesbaejar sampykkti a fundi pann 1. mars 2025 ad
heimila kynningu a vinnslutillégu ad nyju deiliskipulagi fyrir Brekkubyggd
(pa kalladur Sudurbrekkureitur), i samreemi vid akvaedi skipulagslaga nr.

Amdrkun skipulagssvaedis
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123/2010.

Vinnslutillaga deiliskipulags var kynnt i Skipulagsgatt Skipulagsstofnunar a
timabilinu 3. april 2025 til 25. april 2025. A kynningartima barust fjérar
athugasemdir og abendingar sem hoféu verid hafdar til hlidsjonar vid frekari
urvinnslu tillégunnar.

Tillaga deiliskipulags

A& lokinni drvinnslu vinnslutillégu var unnin tillaga ad nyju deiliskipulagi sem
16gd er fram til auglysingar samkvaemt 41. gr. skipulagslaga nr. 123/2010.

Tillagan verdur auglyst med I6gbundnum haetti og gerd adgengileg a vef
sveitarfélagsins og i Skipulagsgatt Skipulagsstofnunar. Umsagnaradilum
verdur jafnframt gefinn kostur & ad veita umsoégn um tilldguna.

Athugasemdir og abendingar vid auglysta tilldgu skulu berast i gegnum
Skipulagsgatt & auglysingatima. Ad auglysingatima loknum verdur unnid ur
innkomnum athugasemdum og umsdégnum adur en tillagan verdur 16go fyrir
sveitarstjorn til endanlegrar afgreidslu. Deiliskipulagid tekur gildi med birtingu
auglysingar i B-deild Stjornartidinda.

1.5.Umsagnaradilar

Vid gerd deiliskipulagsins hefur verid haft samrad vid eftirfarandi adila, eftir
pvi sem vid a:

* Reykjanesbeer
* HS Veitur
* Mila

* Landsnet
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 Heilbrigdiseftirlit Sudurnesja

+ Minjastofnun islands

* Brunavarnir Sudurnesja

» Skipulagsnefnd Keflavikurflugvallar
* Isavia, Landhelgisgaeslan

» Landsnet

* Verne gagnaver

1.6.Deiliskipulag og gogn

Deiliskipulagié er sett fram i eftirfarandi gégnum:
» deiliskipulagsuppdraetti i mkv. 1:1000

» skyringaruppdreetti i mkv. 1:1000

» greinargerd pessari med skipulagsskilmalum

* 0g skyringarmyndum og 68rum fylgigognum eftir pvi sem vié a

Helstu fylgiskjol eru medal annars:

1. Brekkubyggd, deiliskipulag - hljédvist. Skyrsla Eflu; kortlagning a
havada vegna deiliskipulags vid reit Brekkubyggdar, Asbr,
Reykjanesbae, dags. 09. februar 2026.

2. Bdrnin ad bordinu - skapadu morgundaginn, hugmyndavinna med
bérnum & Asbrd um framti® baejarins. Skyrsla bykjé, dags. 15. jali
2024.

3. Sustainable Urban Drainage Systems, skyrsla Cowi um blagraenar

ofanvatnslausnir & Asbrd.

H EF 30. april 2026 Bls. 6142



2. Forsendur tillogu
2.1 Stadhaettir og umhverfi

Deiliskipulagssvaediod er stadsett i sudaustur hluta Asbruar i Reykjanesbae og
er um 14,5 ha ad steerd. Engar byggingar eru a svaedinu, en pad er nytt sem

afingagolfvollur. Svaedid einkennist af opnu landi sem hallar litillega til austurs.

Grdédur er fremur litill, ef fra eru taldar grasflatir, og engar byggingar eru a
svaedinu i dag. Sveedid var eitt sinn byggt, en pad var nytt undir ibudarskala
bandariska hersins i seinni heimsstyrjoldinni. Skalarnir voru fjarlaegdir og litil

Deiliskipulagssvaedid séd ur nordvestri
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ummerki eru eftir byggdina, po er vitad af eldri [6gnum i joréu a svaedinu
sem verda fjarlaegdar adur en til framkveemda kemur.

| neerumhverfi svaedisins er fidlbreytt landnotkun. Nordan pess er
ibudabyggd, vestan megin eru pjonustu- og atvinnusvaedi, en sunnan og
austan megin eru 6byggd svaedi sem tengjast 4framhaldandi préun Asbruar
til framtidar.

Sveedid hefur akvedna sérstodu vegna landslags, en teekifeeri skapast til ad
méta byggd i halla par sem unnid er med uUtsyni, birtu og skjél eru med
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markvissum haetti.

2.2 Vedur- og nattarufar

Landfraedileg stadsetning svaedisins og opid yfirbragd pess valda pvi ad par
getur verid nokkud vindasamt, einkum par sem liti® skjol er af nuverandi
byggd eda gréori. Helstu rikjandi vindattir eru sudaustleegar og
nordaustlaegar.

Nuaverandi byggdarmynstur i grennd vid svaedid veitir takmarkad skjol, en
med fyrirhugadri uppbyggingu skapast teekifeeri til ad baeta vindafar med
markvissri stadsetningu bygginga, skjoimyndandi grééri og vandadri métun
almenningsryma og l6da.

Svaedid er innan skilgreinds péttbylis a adur réskudu eda métudu landsvaedi
og eru natturufarsleg verdmaeti pess takmorkud. Grédur og dyralif eru
almennt fabreytt, en vid uppbyggingu verdur I16gd ahersla a ad auka
grédurpekju, baeta vistgaedi og stydja vid liffreedilegan fidlbreytileika eftir pvi
sem adsteedur leyfa.

Samkvaemt fyrirliggjandi upplysingum eru engar pekktar jardsprungur innan
skipulagssveaedisins.
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Sja nanar rammahluta adalskipulags.

2.3 Minjar

Samkvaemt fyrirliggjandi upplysingum og vefsja Minjastofnunar islands eru
engar skradar fornminjar innan deiliskipulagssveaedisins.

Ekki liggja fyrir visbendingar um ad fornminjar séu a sveedinu, og pvi hefur
ekki veri® talin porf a sérstakri fornleifaskraningu a pessu stigi. Komi adur
okunnar minjar i ljés vid framkvaemdir skal stddva framkvaemdir a
vidkomandi svaedi og tilkynna fundinn tafarlaust til Minjastofnunar islands, i
samreemi vid akvaedi 24. gr. laga um menningarminjar nr. 80/2012.

Fyrir liggur riti® Asbraarhverfi i Reykjanesbae — Byggingarsaga eftir Fridpor
Eydal (2019), par sem fjallad er um préun byggdar & Asbru. Litid er vitad um

Loftmynd, fra1978, tekin af vefsja Minjastofnunar Islands, sem synir fyrrum skalahverfi
bandariska hersins & skipulagssvaedinu.
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ibudarskala sem adur stédu a sveedinu, en peir voru fijarlaegdir par sem peir reyndust éibudarheefir.
Par sem engar byggingar eru a skipulagssvaedinu lengur hefur ekki verid talin porf a hiusakdnnun
innan pess.

2.4.Samgongur
Bilaumferd

Adkoma akandi umferdar ad svaedinu er i dag fra Virkisbraut, sem tengist
svo Flugvallarbraut / Hafnavegi og padan Reykjanesbraut. Sveedid nytur pvi
godra tengsla vid megin samgonguaedar baejarins og neerliggjandi svaeda.

Almenningssamgoéngur

Svokalladur Asbraarhringur, Leid 3, liggur naerri skipulagssvaedinu i dag, en
bad er ein af premur leidum sem eru hluti af aaetlanakerfi straetisvagna
Reykjanesbaejar. Tveer stoppistddvar eru i innan 5 mindtna géngufjarlaegdar
fra svaedinu. Akstur er fra 7:00-22:00 virka daga en 10:00-15:00 um helgar.

Til framtidar er gert rad fyrir stoppistdd fyrir hagaeda almenningssamgdngur
fra Keflavikurflugvelli til Reykjavikur (KRL) i jadri Asbruar naerri
Reykjanesbraut. Stefnt er ad pvi ad KRL-st6din verdi vel adgengileg hjolandi
0og gangandi og mogulega med bilastzedi fyrir folk sem vill taka
almenningssamgongur til Reykjavikur (“park and ride”).

Virkir ferdamatar

Nuverandi géngustigar liggja vestan vid og medfram Virkisbraut og nordéan
vid skipulagssveedid sem tengjast svo géngustigakerfi hverfisins.
Gongustigurinn nordan vid sveedid er hluti af meginasum goéngustigakerfis

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

skv. azgetlun rammaskipulags.

2.5. Hljoovist

Helsta uppspretta utanadkomandi havada a svaedinu er vegna flugumferdar,
baedi af farpegaflugi og flugi herpota, en Keflavikurflugvéllur er baedi her- og
borgaralegur flugvollur.

Sja havadakortlagningu skv. Eu 2002/49/EC.

Havadakortlagningin synir ad skipulagssveedid er vel stadsett m.t.t.
havadamengunar fra flugvellinum eda amk. undir 55 dB(A). | umségnum fra
Landhelgisgeeslunni og Isavia kemur fram ad hljédvistarkort og utreikningar
taka ekki tillit til herflugs m.a. vid Haaleitishlad og pvi geti raunhljédvist verid
slakari en utreiknad kort synir. Herflug er pé éskilgreint hugtak i islenskum
I6gum og reglum og ad hve miklu leyti hun getur verid ipyngjandi m.t.t.
hljédstigs, einkum par sem han er éregluleg og ekki fyrirsjaanleg fyrir
almenning. Herpotur, sem eru sérstaklega havadasamar, athafna sig ekki a
Haaleitishladi, pvi flughladi sem er nzest byggdinni & Asbru, enda er pad ekki
hluti 6ryggissvaedis Keflavikurflugvallar.

Fyrir liggja aaetlanir um havada fra bilaumferd vid Flugvallarbraut. Sja nanar

O O

Havadakortlagning af Keflavikurflugvelli, Havadakortlagning af Keflavikurflugvelli
deiliskipulagssveedi merkt med raudum og Reykjanesbraut, deiliskipulagssvaedi
hring. merkt med raudum hring.
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fylgiskjal um kortlagningu & havada.

2.6. Veitur og lagnir

Fyrir liggja upplysingar um helstu veitur og lagnakerfi & svaedinu og i
nagrenni pess. A svaedinu og vid pad eru medal annars eftirfarandi lagnir:

. heitt vatn
. kalt vatn
. skolp

. haspennustrengur

Nanari Utfeersla lagna, inntaka og tenginga verdur unnin i samradi vid
vidkomandi veitustofnanir & sidari stigum hénnunar og framkvaemdar.

2.7. Blagreenar ofanvatnslausnir

A Asbru hefur ofanvatn zetid verid leyst med pvi ad lata regnvatn sitra ofan i
jardveginn sem mest stadbundid, par sem pad gufar upp, naerir plontur eda
rennur nidur i grunnvatn. Vid aukna urkomuakefd er pad ofanvatn sem slikt
kerfi naer ekki ad anna veitt i stofnskurdakerfi Asbriar sem liggur um svaediéd
og pad rennur med natturulegum heetti Gt af sveedinu par sem steerra
yfirbord, vatnsfarvegir og tjarnir taka vid og padan sitrar pad nidur i
grunnvatnstrauma. Lausnir af pessu tagi, sem oft nefnast blagraenar
ofanvatnslausnir, hafa marga kosti, jafnt fiarhagslega sem umhverfislega. A
reit Brekkubyggdar eru i dag stofnskurdir austan megin Virkisbrautar og
nordan vid svaedid, sem nyttir verda afram og tengjast kerfi blagraenna
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Adalskipulag Reykjanesbagjar 2020-2035, Urdrattur. Skipulagssvaedid merkt med raudum hring.

ofanvatnslausna & svaedinu.

2.8. Skipulagsaaetlanir
Adalskipulag

| gildandi Adalskipulagi Reykjanesbaejar er svaedid skilgreint sem
ibudarsvaedi og hluti af &framhaldandi préun Asbraar sem mikilvaegs
uppbyggingarsveedis innan baejarins.

Stefna adalskipulags gerir rad fyrir uppbyggingu fjélbreyttrar ibudarbyggdar
a svaedinu og stydur vid péttingu byggdar, baetta nytingu innvida og styrkingu
samfélagslegra og vistveenna gilda i préun baejarhlutans.
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Rammaskipulag

| rammahluta Adalskipulags Reykjanesbaejar 2023-2035, Asbr til framtidar,
eru lagdar nanari linur fyrir deiliskipulagsvinnu vardandi landnotkun,
samgongukerfi, byggdarmynstur, landslagshénnun, métun stadaranda og
blagraenar ofanvatnslausnir.

| rammaskipulaginu er 16gd ahersla & ad Asbru verdi eftirsoknarvert hverfi
fyrir alla aldurs- og samfélagshépa. Aaetlad er ad fleiri nyir skélar muni risa &
Asbru eftir pvi sem hverfid byggist upp en ad fyrsti nyi skélinn verdi milli
tveggja steerstu ibudarhverfanna i dag. bar er einnig gert rad fyrir
almenningsgardi og einstoku leiksvaedi sem eetti ad hafa sérstédu og lada ad
ser félk ur 66rum hverfum og baejarfélégum.

| rammaskipulaginu eru sett fram fidgur leidarljés og markmié sem atlad er
ad beina préun Asbruar i jakvaeda att og til ad nyta pau fjslmérgu teekifeeri
sem eru til stadar.

Helstu aherslur ur rammahluta Adalskipulags Reykjanesbaejar 2023-2035,
Asbru til framtidar - framtidarsyn fyrir Asbru til 2050:

»  Skapa lifandi baejarumhverfi

» Efla fjdlskylduvaent og fjdlbreytt samfélag

»  Styrkja lydheilsu og utivist allan arsins hring

* Auka fjélbreytni og nyta sdgu- og menningararfinn
« Ppétt og hlyleg byggd

+  Asbru fyrir alla

»  Skjolgad og green utisvaedi

H E F 30. april 2026

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

Ur rammahluta Adalskipulags Reykjanesbagjar 2023-2035, Asbru til framtidar
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*  Frampréun og stadarandi
» Blagraenar ofanvatnslausnir

» Gatnakerfi svaedis, asamt gdngu- og hjolaleidum verdi einfalt og
Oruggt med goda tengingu vid umhverfid

+  Ppétta byggo til pess ad skapa skjélgott og adladandi baejarumhverfi,
stydja vid verslun og pjonustu og stytta vegalengdir svo ad folk geti
sinnt erindum sinum fétgangandi eda hjélandi.

Aherslur 4 skipulagsreit, Brekkubyggd:
+ Einnar til tveggja heeda rad- og einbylishus.

» Byggdin péttust naest Virkisbraut med tiltélulega litltum radhisum og
steerri einbylishiusum nedan i brekkunni.

* Huga ad sjonasum milli hdsa svo sem flestir geti notid Gtsynis.

» Byggdin falli vel ad landslagi.

Préunaraeetiun

| préunaraaetlun Kadeco, K64, fyrir naersvaedi Keflavikurflugvallar er horft
fram til arsins 2050. bréunaraaetlunin er heildstaed syn a uppbyggingu i
kringum Keflavikurflugvoll a akvednum préunarsvaedum sem saman mynda
vistkerfi sem einkennist af samvinnu og sambud idnadar, samgangna,
nyskopunar og sjalfbaerrar byggdaprounar. Eitt af sveedunum sem tekid er
fyrir er Asbru, fyrrum ibudasveedi bandariska hersins. Ntverandi byggd er
nokkud gisin og med opin svaedi og er markmid aaetlunar ad nyta pa
moguleika sem svaedid bydur upp & og pétta byggd a vistveenan hatt. Asbru

. ] er nytt hjarta svaedisins.
Ur rammahluta Adalskipulags Reykjanesbaejar 2023-2035, Asbrd til framtidar yth
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3. Deiliskipulagstillaga
3.1. Markmio

Med gerd deiliskipulagsins er ad lagdur grunnur ad jakvaedri préun Asbrtar
sem adladandi baejarhluta med liflegum samkomusvaedum, graenum og
vistlegum almenningsrymum og véndudu ibudarhusnaedi. Helstu markmid
nyrrar deiliskipulagstillégu a reit Brekkubyggdar eru:

+ Ad mota heildsteett og hlylegt ibudahverfi med vistveenum &herslum i
samraemi vid Adalskipulag Reykjanesbaejar, rammahluta pess og
préunaraaetlun Kadeco

* Ad skapa ramma fyrir byggd sem fellur vel ad umhverfi sinu, adliggjandi

Skyringarmynd: Landslag, halli Skyringarmynd: Landslag, greenn as

AZF
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byggd og byggdamynstri & Asbra

Ad byggdin falli ad landslaginu og pannig hamarki utsyni og tryggi g6é
birtuskilyrdi ibuda

Ad bjoda upp @ mismunandi gerdir og steerdir ibuda med aherslu a
einbylishus, radhus og litil fjdlbylishas

Ad tryggja god tengsl um svaedid fyrir gangandi og hjolandi vegfarendur
0g pannig studla ad vistveenni samgongum

Ad moéta skjolsael og gbéd utivistarrymi til leiks og dvalar
Ad leggja grunn fyrir gott samfélag ibua

Ad tengja nuverandi bygg® til nordurs vié nyja byggd og nyjan greenan
as

Skyringarmynd: Landslag, graenn as og megin Skyringarmynd: Landslag, graenn as, megin
tengingar tengingar utan og innan hverfis
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3.2. Byggdarmynstur og husageroir

Nytt deiliskipulag gerir rad fyrir uppbyggingu nys ibudahverfis i Brekkubyggd
sem byggir a skyru byggdarmynstri, fjdlbreyttri hisagerd og véndudum
almenningsrymum. Meginahersla tillégunnar er ad skapa hlylegt, skjolgott og
fidlbreytt ibudarhverfi sem fellur vel ad landslagi svaedisins og peirri stefnu
sem motud hefur verid fyrir Asbra i heild. Byggdin er skipuldgd pannig ad
hdn taki mid af landhalla, birtuskilyrdum, utsyni og tengslum vié adliggjandi
byggd og utivistarsvaedi.

Tillagan gerir rad fyrir fjélbreyttum husagerdum i formi:
. einbylishusa
. radhusa

. og litilla fjdlbylishusa (s.k. “townhouse”)

AZF
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Skyringarmynd: Hustegundir

Skyringarmynd: Hushaedir
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Pannig skapast skilyrdi fyrir fjdlbreytt busetuform og fj6lbreytta
ibuasamsetningu innan hverfisins. Byggdin er métud med pad ad markmidi
ad samraema:

. péttleika byggdar,
. skjolmyndun,
. birtuskilyrdi,

. og tengsl vid opin svaedi.

Neest Virkisbraut er gert rad fyrir péttari byggd i formi litilla fjlbylishusa a
premur haedum, sem mynda skyrari gétumynd og styrkja jadar svaedisins til
vesturs. bPessi byggd gegnir einnig mikilvaegu hlutverki vié ad skapa skjoél
(havadi og vedurfar) fyrir innri hluta hverfisins.

A mid- og nordurhluta svaedisins er gert rad fyrir radhisabyggd, en austar a
svaedinu er meginahersla a einbylishus og leegri byggd sem adlagast
landslagi og utsynisattum.

Byggdin stallast ad hluta med landhalla og tekur pannig mid af landslagi
svaedisins. Pannig skapast gad skilyrdi fyrir:

. birtu innan l6da og ibuda,
. skjolmyndun,

. og ad sem flestir iblar njoti utsynis og godra utivistargaeda.

Ahersla er 1696 & ad byggdin myndi skyr og leesileg goétuhverfi, par sem
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hasar6d, opnir asar, utivistarsvaedi og stigar mynda heildstaeda umgjérd um
hverfid.

3.3. Opin sveadi, stigar og utivist

Ein megin ahersla tilldgunnar er ad skapa god og adgengileg utivistarrymi
innan hverfisins.

i gegnum mitt skipulagssvaedid liggur greenn as. Par er gert rad fyrir:

. gbnguleidum,

. dvalarsvaedum,

. leik- og hreyfisveedum,

. grodri,

. og ofanvatnslausnum sem hluta af métun lands og ryma.

Graeni asinn tengist afram vid stigakerfi hverfisins og verdur hluti af staerra
neti géngu- og Utivistarleida innan Asbruar. Pannig styrkir hann baedi
daglega notkun svaedisins og tengsl hverfisins vid adra hverfishluta.

LAgd er ahersla & ad opin svaedi innan deiliskipulagsins verdi:
. fidlbreytt,
. skjolgoo,

Skyringarmynd: Virkir ferdamatar
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. adgengileg 6llum aldurshépum,
. og hénnud med tilliti til dvalar, leikja og daglegrar utiveru.
3.4. Samgongur og bilastaedi

Skipulag tilldogunnar byggir a pvi ad tryggja skyra, 6rugga og hagkveema
adkomu ad hverfinu fyrir alla ferdamata.

Adkoma akandi umferdar verdur fra Virkisbraut og padan um innra gatnakerfi
svaedisins. Gatnakerfi® er hannad med pad ad markmidi ad heefi
ibudarbyggd, stydji vid 6érugga umferd og lagmarki éparfa gegnumakstur.

Anersla er jafnframt 1696 &:
Skyringarmynd: Adkoma bilaumferdar i hverfid . greidar leidir fyrir gangandi og hjélandi,
. skyra tengingu vid gdngustiga og Utivistarsveedi,

. og gott adgengi ad 6llum l6dum og byggingum.

Bilastaedi verda ad mestu leyti innan 16da vid einbylis- og radhus, auk
gestastaeda i gotu, en vid fidlbylishus verda bilastaedi leyst ad mestu leyti
med sameiginlegri adkomu og fragangi eftir pvi sem nanar er kvedid a um i
skilmalum.

Vid utfeerslu bilasteeda og adkomu verdur 16gd ahersla a:
. vandadan yfirbordsfragang,
. moguleika a gegndraepum yfirbordum,

. groédur og skjélmyndun,

Skyringarmynd: Bilaumferd innan og utan hverfis

HEF 30. april 2026 Bls. 17142



Uppdrattur

AZF

-
lUgvallarbraut

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

o\ Mo o

Tt

oo A

|
Afnibrkun deiliskipulagssyasbis

|
Noverandi hzedartinu ||
Niverandi byggingar uthn,déiliskipulagssvasdis
Nverandi [68amork |
Ny I66amork )

ork sé it

-Vjvb]-ﬁ — =

io

yggingarrejfur, ibudarhis

AN
N \

Utisveedi, |e|ob§§|:| athofn
N\
Blagraenar ofanvatnsrésir og ladfi, Ibi

@
e . Hijoomon

\
Losanamer, leiobeinand
,,,,,,,,,, 7 Staerd lodar

Fioldi ibada & 166

SRR

30. april 2026

lz=dir bygginga

Stigur
Gata

Bilastzedi
f o :
|
{ Nﬂ um mégw'adseming \

\\ \ N

Bls. 18 142



Asbrti Brekkubyggd - nytt deiliskipulag
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og ad bilasteedasvaedi verdi hluti af heildarhonnun byggdarinnar.

3.5. Umhverfisahrif

Tillagan felur i sér uppbyggingu ibudarbyggdar a adur dbyggdu svaedi innan
péttbylis og er i samraemi vid stefnu sveitarfélagsins um uppbyggingu og
péttingu byggdar & Asbru.

Helstu jakvaedu ahrif tilldgunnar felast i:

beettri nytingu lands innan péttbylis,
fidlgun ibuda i samraemi vid stefnu sveitarfélagsins,

meiri fjdlbreytni ibudategunda a svaedinu og sem stydur vid
blandadra ibuasamfélag

styrkingu innvida og pjonustugrunns sveedisins,
auknum mdguleikum til vistveenna ferdamata,

og beettri métun almenningsryma og graenna svaeda.
meira skjol fyrir naverandi byggd

ny byggd og almenningsrymi auka geedi hins byggda umhverfis (fleiri
gonguleidir, leiksveedi, o.fl.)

Jafnframt getur uppbyggingin haft i fér med sér stadbundin ahrif, svo sem:

AZF

aukna umferd,

breytingar a asynd sveaedisins,

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

. og rask a naverandi landi medan a framkveemdum stendur.

Vid skipulag og nanari utfeerslu verdur leitast vid ad lagmarka slik ahrif meé:
. vandadri hdnnun byggdar,
. markvissri skjolmyndun og grédursetningu,
. blagraenum ofanvatnslausnum,

. og aherslu a vistveen og endingargod efnisval.

Heildarahrif tilldgunnar eru metin jakveed, enda stydur hin vid markmid um
sjalfbeera préun byggdar & Asbru og styrkir sveedid sem framtidar

Yfirlitsmynd, horft Ur sudvestri
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ibudarhverfi.

3.6. Blagraenar ofanvatnslausnir - almennt

Gengid er Ut fra lysingu a heildarskipulagi ofanvatnsmala i rammaskipulagi
Asbruar fyrir deiliskipulagssvaedid. Sja nanar greinargerd rammaskipulags
Asbruar.

Vid uppbyggingu svaedisins eykst afrennsli par sem natturulegt gegndreept
yfirbord minnkar. Ogegndraept yfirbord eins og malbikadir og steyptir fletir

aukast og afrennsli af peim flytur med sér 6hreinindi af yfirbordinu sem

safnast upp adallega vegna umferdar og annarra athafna manna. A
deiliskipulagssvaedinu verdur notast vid blagraenar ofanvatnslausnir med

peim markmidum ad:
. likja eftir nattarulegu afrennsli
. hreinsa ofanvatnid adur en pad fer i vidtaka
. skapa fallegt og greent umhverfi
. minnka og haegja a rennsli
. stydja vid liffreedilegan fjolbreytileika

Allt regnvatn af byggingum og 66ru 6gegndraepu yfirbordi verdur leitt i
ofanvatnsrasir og regnvatnslautir i opnum svaedum innan I6da.
Regnvatnslautirnar verda hannadar med grédri og rymd til pess taka vid og
midla afrennsli sem sitrar ofan i sérvaldan jardveg og ofan i bergrunninn
(vidtaka). Fyrir steerri urkomuvidburdi haskkar vatnsyfirbord i lautunum sem
eru tengdar saman med graenum geirum sem eru jafnframt megin farvegir

AZF
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ofanvatns pegar mest & reynir, i miklum rigningum eda leysingum. A métum
graenu geiranna verda sofnunarsvaedi fyrir vatn sem alla jafna gegna
hlutverki adladandi garda eda torga med gegndraepum yfirbordsefnum,
grodri og bekkjum fyrir pa sem vilja setjast nidur og staldra vid. Af
sofnunarsveedi, einu eda fleiri, parf ad vera undankomuleid fyrir ofanvatn af
svaedinu sem hleypa afrennsli vid ofsaurkomu ad naverandi stofnskurdakerfi

Skyringarmynd: Blagreenar ofanvatnslausnir, farvegur og settjarnir
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Asbruar og 4 endanum i safntjarnir & jadri Asbruar. Sja
nanar skilmala i kafla 4.9 um blagraenar ofanvatnslausnir.

3.7. Heimsmarkmid

Sameinudu pjodirnar hafa sett sér markmié i 17 lidum sem byggir a
efnahagslegum, félagslegum og umhverfislegum stodum sjalfbaerrar préunar
sem skal almennt horft til vid innleidingu deiliskipulags og préun byggdar.
Pau heimsmarkmid sem helst voru til hliésjonar vid stefnumdrkun
deiliskipulagsins eru:

3. Heilsa og vellidan. Studla ad heilbrigdu liferni og vellidan fyrir alla fra
voggu til grafar.

6. Hreint vatn og hreinleetisadstada. Tryggja adgengi ad og sjalfbaera
nytingu, allra & hreinu vatni og salernisadstodu.

7. Sjélfbaer orka. Tryggja 6llum adgang ad 6ruggri og sjalfbeerri orku a
vidradanlegu verdi.

9. Nyskdpun og uppbygging. Byggja upp vidnamspolna innvidi fyrir alla,
studla ad sjalfbaerri idbnveedingu og hlda ad nyskdpun.

11. Sjalfbaerar borgir og samféldég. Gera borgir og ibudasvaedi 6llum
mdénnum audnotud, érugg, vidnamspolin og sjalfbaer.
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15. Lif & landi. Vernda, endurheimta og studla ad sjalfbeerri nytingu vistkerfa
a landi, sjalfbeerristjornun skdgaraudlindarinnar, berjast gegn
eydimerkurmyndun, stédva jardvegseydingu og endurheimta landgaedi og
sporna vid hnignun liffraedilegrar fjdlbreytni

4. Almennir skilmalar
4.1. Almennt

Skilmalar pessir gilda fyrir allt deiliskipulagssveedi Brekkubyggd, nema
annad sé sérstaklega tekid fram i sérakvaedum eda skilmalatdflu. A svaedinu
er gert rad fyrir fjidlbreyttri ibudarbyggd med einbylishisum, radhisum og
fiélbylishusum, asamt sameiginlegum utivistarsvaedum, gétum, stigum og
tilheyrandi innvidum. Meirihluti ibuda & deiliskipulagssvaedinu, einbylishus og
radhus, eru storar ibudir. Til pess ad stydja vid fidlbreytni i iblasamsetningu
og bléndun ibudagerda er gert rad fyrir fjidlbylishusum med minni ibudum.
Uppbygging sveedisins skal taka mid af markmidum deiliskipulagsins um
vandad byggdamynstur, adlégun ad landslagi, skjolgod utirymi og vistveena
préun.

Vid utfeerslu byggdar a svaedinu skal sérstaklega leitast vid:

. ad byggingar, grodur og 6nnur mannvirki studli ad skjélmyndun,

ad fidlbreytni husagerda styrki yfirbragd byggdarinnar,
. ad sameiginleg utivistarsveedi stydji vid ibuasamfélagid

. ad dvalarsvaedi innan 166a og i almenningsrymi njoti goédrar birtu og
adgengis,

. og ad efnis- og litaval studli ad hlylegu og heildstaedu yfirbragdi.

4.2. Afangaskipting

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

Gert er rad fyrir pvi ad svaedid verdi byggt i afdngum, rod afanga er ekki
sérstaklega skilgreind i deiliskipulagi, en aeskilegt er ad byggingar innan
sOmu gotu og/eda sama hverfishluta (til deemis nyrdri eda sydri hluti
svaedis) byggist upp samtimis. Tryggja skal ad hver framkveemdarafangi
skili fullnaegjandi fragangi, 6ruggri abkomu, naudsynlegum veitukerfum og
aseettanlegu umhverfi.

4.3. Samgongur

i deiliskipulaginu er lagdur grunnur ad fidlbreyttum og druggum samgéngum
med gédum tengingum fyrir gangandi og hjélandi vegfarendur. A
hénnunarstigi skal tryggja forgang gangandi og hjélandi vegfarenda. Vid
hénnun gatnamota par sem stigar og gétur skerast skal tryggja forgang
gangandi og hjolandi vegfarenda. Nytt gatnakerfi tengist nuverandi kerfi a
einfaldan mata, tveer akstursadkomur eru ad svaedinu fra Virkisbraut ar
vestri. Gatnakerfi innan svaedis adlagar sig ad landslagi og tekur mid af
naerliggjandi gatnakerfi. Gengid er Gt fra pvi ad géturymi pjoni fidlbreyttum
ferdamatum med aherslu a lifandi gotur, goda stiga, gdda lysingu og grédur
eftir adstaedum.

4.3.1.Gatnakerfi

L6gd er ahersla a skyrt og 6ruggt gatnakerfi sem ibudabyggd, med lagum
aksturshrada og skyrum tengingum vid adliggjandi byggd. Gotur eru
flokkadar sem safngétur og husagétur. Vié gdéngupveranir skal vera god
lysing og 6ryggi gangandi og hjélandi tryggt eins og kostur er. Gétur og
akstursleidir, s.s. innkeyrslur og adkoma fyrir bilasteedi, mega vera ur
slitsterku yfirbordsefni s.s. malbiki, steinsteypu eda hellulagdar, en aeskilegt
er ad nota gegndreep yfirbordsefni, t.d. gegndreept malbik eda sambzerilegt
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yfirbordsefni. Sja nanar kréfur um medhdndlun ofanvatns innan 16da i kafla
4.9.

4.3.2. Stigakerfi

L&gd er ahersla a ad vistvaenir ferdamatar njoti forgangs innan
skipulagssvaedisins. Brekkubyggd verdur hluti af heildstaedu stigakerfi
Asbruar og tengist baedi niverandi og fyrirhugudum géngu- og hjélaleidum i
naerumhverfi.

Meginleidir gangandi og hjolandi verda:
. um stiga a jadri sveedisins,
. 0g um graenan as sem liggur um midbik pess.

Megin stigar innan svaedisins skulu tengja saman ibudabyggd, graena asinn,
opin svaedi og adliggjandi gotur. bPrir megin géngustigar fara i gegnum
svaedid, einn fra nordri til sudurs i gegnum graena asinn, einn ur vestri til
austurs i gegnum graena asinn og einn sunnan vid byggdina, medfram
Flugvallarbraut. beir skulu vera med adgreiningu fyrir gangandi og hjélandi.
Megin gangstéttir og stigar skulu hellulagdir og/eda malbikadir og/eda
steyptir. Vid gdéngustig a sudurhluta svaedis, er gert rad fyrir 2,0-2,5m harri
hljé6dmon vid Flugvallarbraut.

Gert er rad fyrir ad hjélandi geti nytt akstursgotur svaedisins samhlida
bilaumferd par sem umferd er haeg og gétur hannadar med tilliti til
ibudabyggdar.

4.3.3 Bilastzeoi

Bilastaedi og innkeyrslur skulu vera innan l6damarka tilgreindra |6da i
samraemi vid fyrirhugada landnotkun og vidmid pessi. Uppfylla skal kréfur
sem fram koma i kéflum 4.9 vardandi yfirbordsfragang og medhéndlun
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ofanvatns. Bilastaedi eru almennt innan l6da a einbylis- og radhusalédum, en
utan 160a fjélbylishdsa, nema annad komi fram i skilmalum. Fyrirkomulag
bilasteeda skv. uppdraetti er leidbeinandi.

Gerd er krafa um vandadan og umhverfisveenan fragang bilastaeda. Yfirbord
almennrabilastaeda, p.e. bilasteedabasa, skal vera Ur gegndraepu
yfirbordsefni & bord vid grasstein, ecoraster eda sambeerilegu efni. Ad
lagmarki skal sjéundi hver bilastaedabas vera grodurbed par sem plantad er
i pau skal plantad tré sem telst lagvaxid/millihatt skv. flokkun LBHI um haedir
trjaa og polid vel adstaedur. tré, sja kafla 4.6 um grédur, og getur nyst sem
hluti ofanvatnslausnar sem regnvatnsbed / pukksvelgur. Leitast skal vid ad
samtvinna grodurbed og ofanvatnslausnir. Sja nanar kréfur um medhoéndlun
ofanvatns innan 166a i kafla 4.9.

Vid hénnun bilastaeda skal fylgja vidurkenndum leidbeiningum vardandi
lengd og breidd. Bilastaedi fyrir hreyfihamlada skulu vera i samraemi vid
akvaedi byggingarreglugerdar. beim skal velja stad sem naest adalinngangi
byggingar. Yfirbordsefni & bilastaeedum hreyfihamladra skal mynda heilan flét
med t.d. malbiki eda hellum og vera merkt og malad tilhlydilega.

Gera skal rad fyrir rafhledslutengingum fyrir rafbila innan l6da.
Hledslustddvar skulu vera aflstyrdar og hagkveemar i rekstri og orkunytni.

/ELtid skal vera ad lagmarki 0,75 m svaedi milli gangstéttar og adliggjandi
bilasteedis sem liggur hornrétt ad pvi, p.e. er ekki samsida gangstéttinni,
sem zetlad er ad tryggja ad framendi bils skagi ekki inn a vidkomandi
gangstétt, og par sem gera ma rad fyrir rafmagnshledslustaur. bar sem
bilasteedi liggur hornrétt ad iverurymum huss skal tryggja videigandi
skermun gegn birtu fra billjdsum.

Fjoldi bilastaeda reiknast a eftirfarandi hatt:
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* Einbyli og radhus: 2 bilastaedi & hverja ibud
* Fjolbyli: 1 bilastaedi & ibud minni en 90 m? og tvo bilasteedi & hverja ibud
steerri en 90 m2.

* Gestir: 0,2-0,5 bilastzedi a hverja ibudskilmalum. Fyrirkomulag bilastaeda
skv. uppdreetti er leidbeinandi.

4.3.5. Hjolastaedi og hjolageymslur

Gera skal rad fyrir hjolasteedum og hjélaskylum og/eda hjélageymslum vid
fidlbylishus a deiliskipulagssveedinu. Meaelst er til ad pau verdi stadsett
nalaegt inngdngum eda innan byggingar. Fjoldi hjdlastaeda midar vid a.m.k.
tvo fyrir hverja ibud i lzesanlegu skyli/geymslu. Stadsetning og fjoldi
hjolasteeda skal taka fram a adaluppdrattum. Sja nanar sérakvaedi.

4.4. Almenningsrymi - graenn as

I

Ny byggd myndar umgjérd um graenan as sem verdur sameiginlegt
utivistarsvaedi fyrir ibla og tengist stigakerfi hverfisins. Asinn liggur um mitt
svaedid og tengist Virkisbraut til vesturs og Skdgarbraut til nordurs. Hann
liggur um haesta stad svaedisins og pvi er gott utsyni til sudurs og austurs.
Par skal gera rad fyrir svaeedum til dvalar, hvildar, leiks og hreyfingar eftir pvi
sem vid a. Gert er rad fyrir premur megin aherslupunktum a dtivistarsvaedinu
sem hofda skulu til breids aldurshéps. A einu svaedinu skal Utbua leiksvaedi
fyrir bérn, & hinum tveimur skal dtbua dvalarsveedi og/eda svaedi med
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Urdréftur_ur skyringaruppdreetti sem synir graena asinn.
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dags. 15. juli 2024, til hlidsjonar vid hdnnun og utfeerslu & leik- og
dvalarsvaedum.

4.5. Byggingar og 160ir

Vanda skal vel til allrar hénnunar, fragangs bygginga og l6da. Gerd er krafa
um ad bygging og 168 falli sem best ad nuverandi landi. Vid hénnun I68ar,
dvalar- og leiksveeda skal taka mid af rikandi vindattum og afst6du sélar.
Byggingar skulu vera i samraemi vid skipulagsskilmala pessa, 168arbldd,
gildandi byggingarreglugerd og adrar reglugerdir og stadla sem vid eiga.

A svaedinu er nokkur landhalli. Haedarlinur 4 uppdraetti syna ndverandi
haedalinur, landid skal adlaga m.t.t. edlilegra halla & gétum. Haed a
[6damdrkum verdur skilgreind nanar a heedar- og meeliblddum.

4.5.1. Hé6nnun manvirkja/byggingaraform

Adaluppdreettir (byggingarnefndarteikningar) skal leggja fram med peim
heetti og fragangi sem kvedur & um i gildandi byggingarreglugerd.
Lodauppdrattur, baedi fyrir byggingu og bilastaedi, skal fylgja adaluppdrattum,
en par skal gera grein fyrir adferdum vié medhdndlun ofanvatns, skiltum,
sorpgerdum, adkomu bila og gangandi, bilastaedum, hjolasteedum,
rafhledslustddvum, grédri og 66rum mannvirkjum sem mali skipta fyrir
fyrirkomulag og utlit I66anna. Gera skal grein fyrir efnis- og litavali bygginga
og annarra mannvirkja a 168inni.

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

4.5.2. Mzli- og hadarblod/166arbl6d

Lédarblod syna m.a. 166amork, steerdir 168a, byggingareiti, innkeyrslur inn &
168ir og kvadir. Kvadir um medhdndlun ofanvatns verda aréttadar a
[6darblddum og inntdk veitustofna.

Lodarbl6d syna m.a. haed baejarlands a 166armoérkum, leidbeinandi landhaed
milli adliggjandi 168a, haed a adalgolfi bygginga, leegstu gélthaed ef han er
onnur en adkomuhaed, stadsetning og heedir a frarennslislognum og
stadsetningu annarra heimalagna inn & 166.

Fyrirvari er gerdur um nakveemni a deiliskipulagsuppdreetti t.d. um
|6darsteerdir, legu gatna sem geta breyst litillega vid endanlega hdnnun eda
afmdrkun a pvi sem einhver vafi leikur 8 um og getur breyst litillega vid
nanari hénnun og vinnslu I6darblada, sem pa gilda umfram
deiliskipulagsuppdrattinn. Stigar og stigakerfi a uppdraetti skipulagsins eru
leidbeinandi og getur lega peirra tekid breytingum enda parf frekari hénnun
og framkvaemd peirra ad taka mid af adstaedum i landi.

4.5.3. Byggingareitir

Byggingareitir eru syndir & deiliskipulagsuppdraetti og 16darblé6dum og skulu
allir megin hlutar byggingar vera innan peirra, nema sérakvaedi segi til um
annad. Sja nanar a deiliskipulagsuppdreetti og maelibl6dum/Iédarblédum
vidkomandi 166a.

Heimilt er ad nyta byggingarreitinn innan ramma reitsins og akvaedi um
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Daemi um husagerdir, fjdlbreytt byggingarfrom og -efni.

hamarks nytingu I66a samkvaemt skilmalatéflu og sérakvaedi um einstakar
168ir segja til um. Overulegar breytingar geta ordid & byggingareitum viéd
nanari utfeerslu meeliblada/lédarblada.

4.5.4. Hashadir og pok

Leyfileg hushaed a deiliskipulagssvaedinu er fra einni og upp i prjar haedir,
kjallari er heimiladur, samkvaemt nanari akveedum a uppdraetti, i
sérakvaedum og i skilmalatéflu. Hamarksheaedir hiusa midast vid golfkota
fyrstu haedar (sja nanar skyringarmynd vegna hudsheaeda).

Pakform skulu vera hallandi, annadhvort einhalla eda tvihalla, med ad
lagmarki 5° halla. Kvistir eru heimiladir & allt ad 50% af heildarlengd
byggingar. Hamarksbreidd einstakra kvista er 4 metrar. A.m.k. 50% kvista
skal vera dreginn inn um a.m.k. 0,5m fra atbran (Gtvegg) byggingar.

Heimilt er ad hluti paks sé flatur, p6 ad hamarki 40% af heildarpakfleti.
Hamarkshaed pakkants og/eda meenis er gefin upp & kennisnidi. Heimilt er
ad minni teeknilegir byggingarhlutar, svo sem lyftuhus, teeknibunadur eda

ﬁ&sﬁlr fari yfir hamarkshaed huss um allt ad 1,5 m, enda séu peir dverulegir
30. april 2026 Bls. 28 | 42
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ad steerd og falli vel ad heildarutliti byggingarinnar.

Hvatt er til notkunar grédurpaka par sem pad a vid, einkum a laegri hisum.
Pakgardar eru leyfdir.

4.5.5. Adkoma i byggingar og inngangar

Tryggja skal géda adkomu fyrir ibua, gesti, neydarbila og sorphirdu.
Inngangar skulu stadsettir i gédum tengslum vié gdngustiga og
adkomuleidir.

Tryggja skal ad hénnun verdi i samraemi vid algilda hdnnun med audveldu
og einfoldu adgengi ad hdsnaedi og I168um. bPad felur medal annars i sér ad
vandada haedarsetningu og lysingu & fragangi & yfirbordi, j6drum og kdntum
a adaluppdrattum. Uppfylla parf kréfur vid innganga og a dvalarsveedum
innan 166a samkvaemt leidbeiningum Husneaedis- og mannvirkjastofnunar.
Tryggja parf ad stigar séu vel feerir allt arid. Vara parf vid haedarmun, prepum
og stdllum beedi sjonreent og med yfirbordsmerkingum en merkingarnar
purfa ad vera i samraemi vid reglur um lita- og aferdarmun.



Skipulagssvaedid er opid fyrir vedri og vindum. Taka parf tillit til pessa vid
skipulag hverrar [6dar. Mzelst er til pess ad hénnudir utfeeri adalinnganga
pbannig ad peir séu i skjoli fyrir rikjandi vindattum eda ad peim sé skylt med
vindbrjétum.

4.5.6. Utlit og yfirbragd, byggingarefni

Husagerdir eru frjalsar hvad utlit vardar, enda sé vandad til hdnnunar
bygginga og pess geett ad peer falli edlilega ad 168 og nanasta umhverfi.

Leggja skal aherslu & ad vanda til vid val a byggingarefnum og horfa til
umhverfissjonarmida. Fordast skal notkun efna sem ganga a
6endurnyjanlegar audlindir eda byggja a mengandi framleidsluferlum. Enn
fremur er notkun endurunninna og endurvinnanlegra efna almennt
akjosanlegri en notkun frumhraefna og 6endurvinnanlegra efna. Askilegt er
ad valin séu efni sem fengid hafa vidurkennda umhverfisvottun.

Deaemi um hasagerdir, fidlbreytt byggingarfrom og -efni.

AZF
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Oheimilt er ad nota byggingarefni sem geta haft i f6r med sér ttskolun
skadlegra efna i vatn, svo sem pungmalma. Til ad draga ur mengun
ofanvatns, og neikvaedra ahrifa uppbyggingarinnar, er 6heimilt ad nota
eftirfarandi efni:

. Pakefni og utanhussklaedningar sem innihalda kopar (Cu) eda bly
(Pb).

. Utimalningu sem inniheldur sink (Zn), kopar (Cu) eda bly (Pb).

Yfirbragd og efnispaletta byggdarinnar skal vera samraemd innan einstakra
husaklasa og l6da. Almennt skal notast vid hlylega og natturulega liti, hvatt
er til fiolbreytni i litavali. Yfirbordsefni Utveggja skulu vera vondud og slitsterk.
Hvatt er til ad notkun malmklaedninga sé hofd i hofi ad ad paer séu mattar ad
aferd ef peer eru notadar. Hafa skal skyrslu bykjé, Bornin ad bordinu -
skapadu morgundaginn, hugmyndavinna med bérnum & Asbrd um framtié
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Skyringarmynd. Snié i gegnum deiliskipulagssvaedid.

baejarins, dags. 15. juli 2024, til hlidsjonar vid hénnun bygginga.

Utanhusslysing husa skal vera latlaus, ébein og glyjulaus, sja nanar i kafla
4.15 um utilysingu.

4.5.7. Honnun og fragangur l66a

Léoir skulu hannadar sem hluti af heildarskipulagi sveedisins og taka mid af
markmidum um skjolgéd, graen og adgengileg utirymi. Lodaruppdreettir skulu
fylgja byggingarleyfisumsdknum og syna fragang l6&ar, par & medal
dvalarsvaedi, grodur, génguleidir, rgangslausnir, adkomu bygginga,
regnvatnslautir og meginfarvegir ofanvatns innan I6dar og ut af 168. Nyta
skal blagraenar ofanvatnslausnir sem hluta af honnun 16da. Lédarhafar
adliggjandi 168a skulu hafa med sér samrad um meginfarvegi ofanvatns milli
I60a. regnvatnslausnir, adkomu, stiga og sorpadstdédu. Fragangur l6dar skal
vera lokid vi® lokauttekt byggingar.

Vanda skal til fragangs a 166um, svo sem med varanlegum slitflotum a
skilgreindum génguleidum og gangstéttum utandyra og akstursleidum.
Fragangur a bilasteedum, génguleidum, grasi og trjagrédri & greenum
svaedum skal einnig vera vandadur.

Lodarhafar skulu vanda fragang I66armarka, baedi a milli 166a og ad
baejarlandi. Ollum fragangi |68a ad baejarlandi skal haga pannig ad sem
minnst réskun verdi. Oheimilt er med dllu ad rydja jardvegi eda
jardvegsurgangi ut fyrir I66armork.

Lodarhafar samliggjandi 16da skulu hafa samrad um fragang a I6darmérkum.
Verdi agreiningur par um, skal byggingarnefnd Urskurda um malid. Jafnframt
skal hafa samrad vid skipulagsyfirvold vardandi fragang vié 168armdrk ad
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baejarlandi, svo sem goétum. Ad 6dru leyti gilda I6darhaedir a 16darbladi. Allir
veggir a 166amorkum eda skjoélgirdingar skulu vera synilegir &
adaluppdrattum.

| sérskilmalum er gerd nanari grein fyrir grédri i kafla 4.6.

4.5.8.Dreifistodvar rafmagns

L&dir fyrir dreifistddvar rafmagns eru syndar & deiliskipulagsuppdraetti. Nanar
er fjallad um atlit dreifistddva i sérskilmalum, kafli 5.4. Samrad skal haft vid
Veitur um nanari Utfeerslu dreifistédva.

4.6. Grodur

Tillagan gerir rad fyrir aukinni grédurreekt og laggrédri. Grodur skal nota a
markvissan hatt til ad auka 4 liffreedilegan fidlbreytileika Asbruar, fegra
umbhverfid, til skjolImyndunar a dvalar- og leiksveedum og sem hluta af
blagraenum ofanvatnslausnum. Mida skal vid grodur sem parfnast ekki
sérstakrar vokvunar umfram natturulegrar irkomu. Velja skal grédur sem
haefir stadhattum og vedurfari, ekki sist vindi og seltu. Zskilegt er ad valdar
séu fjdlbreyttar tegundir af trjam og pléntum sem laufgast og/eda blémstra a
Olikum timum arsins og ad hluti peirra sé sigreenn og fegri pannig umhverfid
allan arsins hring.

A 168amérkum samliggjandi 168a skulu nagrannar koma sér saman um
grédur. Runnar a sameiginlegum l6damoérkum skulu ekki vera heerri en 1,8m.
Engar takmarkanir eru a haed og gréori eda fjarlaegd grodurs fra l6damorkum
sem snua ad opnum svaedum stigum og goéturymum adrar en paer ad grodur
hindri ekki umferd og sjonsvid vegfarenda, sbr. kafla um fragang l6da. Ad
00ru leyti gilda sérakveedi.

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

4.7. Utilysing

Nalgast skal lysingu a heildraenan hatt svo hun sé i samhengi vié umhverfi
sitt og virki sem sampaettandi pattur i nasturasynd byggdarinnar. Ahersla er
16gd a lagmodrkun ljdsmengunar fra byggingum og a 166um. Fordast skal
Oparfa lysingu umfram pad sem naudsynlegt er til ad tryggja 6ryggi a [66um.
Meelt er sérstaklega med pvi ad nota ljdsgjafa sem valda sem minnstri glyju.
Honnun lysingarkerfa parf ad midast vid ad koma i veg fyrir 4gengt ljos vid
byggingar dsamt 6parfa ljgsmengun. Tryggja skal ad honnun og val & bunadi
til utilysingar uppfylli ofangreindar kréfur.

4.8. Veitur og lagnir

A deiliskipulagsuppdreetti er gerd grein fyrir legu nverandi lagna og veitna &
sveedinu. Kvadir vardandi stofn- og dreifkerfi veitna koma fram &
maeliblédum/I6darblédum eftir pvi sem vid a og skulu I6darhafar hlita peim.
Gaeta skal pess ad adgengi vibkomandi veitustofnana ad stofnlégnum sé

tryggt.

Gert er rad fyrir ad allar naverandi lagnir & svaedinu verdi fjarlaegdar, enda
ekki i notkun lengur og liklega 6nothaefar. Hitaveituldgn innan svaedisins,
sem er virk i dag, verdur 16gd af og ny 16gd i hennar stad i samvinnu vid
veituadila. Vid nanari honnun og utfeerslu nyrra veitukerfa skal hafa samrad
vid vidkomandi veitufyrirteeki og leitast vid ad samraeema stadsetningu
tengikassa, heimatauga og lagnaleida pannig ad paer verdi sem minnst
ibyngjandi fyrir byggd, 166ir og almenningsrymi.

Vid skipulag sveedisins er jafnframt tekid mid af fyrirliggjandi kvédum og
naudsynlegum helgunarsveedum veitukerfa. Gert er r4d fyrir ad
aframhaldandi uppbygging sveedisins fari fram i samraemi vid taeknilegar
krofur veitufyrirtaekja og med pad ad markmidi ad lagnaleidir verdi
hagkveemar, adgengilegar og sem minnst ipyngjandi fyrir byggd og
almenningsrymi.
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4.9. Blagraenar ofanvatnslausnir

Vid skipulag Brekkubyggdar er 16gd ahersla & ad medhdéndlun ofanvatns fari
fram med blagraenum ofanvatnslausnum, i samraemi vid pa stefnu sem
mdrkud hefur verid fyrir Asbru i rammabhluta adalskipulags.

Allt ofanvatn skal medhdndla med blagraenum ofanvatnslausnum. Oheimilt
er ad setja regnvatn i fraveitulagnir fyrir skolp. Fylgja skal leidbeiningum
rammahluta adalskipulagsins um ofanvatn. A adaluppdrattum skal gera grein
fyrir dtfeerslu og hénnun blagreenna ofanvatnslausna a fullnaegjandi hatt,
m.t.t. pess hvernig brugdist er vid hverju urkomustigi ofanvatnskedjunnar
med videigandi Utreikningum.

Ofanvatnsskipulagid byggir a ofanvatnskedjunni sem skilgreinir prju stig
urkomu:

« 1. stig: Venjuleg urkoma - p.e. atburdur sem verdur a 2 ara fresti.
« 2. stig: Mjég mikil urkoma - p.e. atburdur sem verdur a 20 ara fresti.

« 3. stig: Ofsaregn og asahlaka - p.e. aftakavedur af pvi tagi sem gerist a
200 ara fresti eda sjaldnar.

Ofanvatnsskipulagid grundvallast a peirri meginreglu ad urkoma a 1. og 2.
stigi sé ad 6llu leyti medhondlud innan skipulagssvaedisins par sem han
fellur. Ofanvatnid er pa 1atid sitra ofan i jardveginn innan l16da (1. stig) eda
innan svaedisins (2. stig, sem hluti af ofanvatnskedju svaedisins med
reglulegum séfnunarsvaedum). Vid 3. stigs urkomu parf traustar rennslisrasir
ar af svaedinu i ndverandi stofnskurdakerfi Asbriar sem getur veitt vatninu af
sveedinu an pess ad tjén eda veruleg 6paegindi hljétist af.

2. stigs ofanvatn verdur leyst med nyjum skurdum innan skipulagssveaedisins,
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i géturymi safngatnanna og 66rum graenum geirum innan sveedisins med
reglulegum séfnunarbedum. Rétt utan deiliskipulagssveaedis eru stofnskurdir,
baedi nuverandi og nyir sem eru eingdngu aetladir 3. stigs urkomu; nordan
vid og sudaustan vid svaedid. Tryggja skal ad 2. stig ofanvatns verdi leitt i pa
skurdi. Vakin er athygli @ pvi ad nuverandi stofnskurdur skarast ad hluta vid
deiliskipulagssvaedid og skal adlaga hann i samraemi vid deiliskipulagid og i
samradi vid Reykjanesbae.

Hafa skal skyrslu Cowi um blagraenar ofanvatnslausnir 4 Asbra, Sustainable
Urban Drainage Systems, til hlidsjénar.

4.10. Urgangslausnir

A adaluppdrattum/I6dauppdrattum skal gera grein fyrir steerd og
stadsetningu adstddu fyrir sorp. Adstada fyrir sorp skal vera adgengileg og
stadsett innan 168ar. Stadsetning er frjals. Ahersla er 16gd & vandadan
fragang & sorpadstddu. Tryggja skal videigandi sorpflokkun i samraemi vid
reglur sveitarfélagsins hverju sinni.

Skyli sem flokkast sem A- eda B-rymi skulu vera innan vidkomandi [6dar, en
mega vera stadsett utan byggingareita og teljast ekki med i hamarks
byggingarmagn/nytingarhlutfall. Hamarkshaed skyla fra golfkéta er 2,8m.
Stadsetning peirra er frjals, en taka skal tillit til iveruryma ibuda og ekki vera
naer peim en 4m. Jafnframt er 6heimilt ad stadsetja pau fyrir midju garda.

Heimilt er ad hafa sorp innan byggingar og/eda reisa minni léttbyggd gerdi
hamarkshaed 2,8m & 168, utan byggingareits. Leyfilegt er ad nota sorptunnur
og/eda sorpkor. Staerd sorpgerda er undanskilin nytingarhlutfalli a 168.
Sorpgerdi skulu vera i samraemi vi® hénnun bygginga, I68arhénnun og
heildaryfirbragd reitsins. Ganga skal snyrtilega fra gerdunum og loka peim a
pann hatt ad tryggt verdi ad sorp geti ekki fokid fra peim. Tryggja skal greida
adkomu sorpbila ad sorpgeymslum. Tryggja skal 6ryggi a génguleidum,
yfirbord skal vera fast og god lysing skal vera & leid og vid sorpgeymslur.
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Sorpskyli og sorpgeymslur skal samraema utlit vid efni, lit og aferd byggingar
a l6dum. Ekki er heimilt ad 1ata sorpilat/tunnur standa ein og 6varin a [66um.

Vid hénnun sorpgeymsina, sorpskyla og sorpgerda skal gera rad fyrir fjolda
ilata og flokkun sorps i samraemi vid i samraemi vid leidbeiningar
Reykjanesbaejar.

Heimilt er ad gera rad fyrir djupgamastédvum innan 16da eda a sér [68um, i
samraemi vid sampykkt Reykjanesbaejar um djupgamalausnir. Djupgamar

myndu leysa af hélmi sorptunnur og /eda sorpgama og er peim komid fyrir i
steyptum ramma sem grafinn er nidur.

4.11. Hljodvist

Brekkubyggd er & ibudasvaedi B30 skv. Adalskipulagi Reykjanesbaesjar.
Unnin var kortlagning & havada vegna deiliskipulags Brekkubyggdar par sem
metin eru ahrif umferdarhavada og flugumferdar a fyrirhugada ibudarbyggd. ,, R
Hljodvistargreining synir fram a ad meirihluti deiliskipulagssvaedisins er innan s / ; ) ] - - =
vidmidunarmark, vid jadar svaedisins ad Flugvallarbraut er hljédstig yfir : ‘

mdrku, en med videigandi métvaegisadgerdum, einkum hljédmaon og - o / )
markvissri hénnun bygginga, er unnt ad tryggja fullnaegjandi hljédvist baedi g

utandyra og innandyra. Deiliskipulagid gerir rad fyrir ad slikum adgerdum ‘/ \\\
verdi beitt og ad nanari utfeersla verdi stadfest & hdnnunarstigi pannig ad Py /‘»
krofur reglugerdar um havada verdi uppfylltar. Gert er rad fyrir hlj6dmon ) / /’/
medfram Flugvallarbraut, um 1,6-2,5 m a haed, sem dregur ur hljédstigi vid ! / </
husveggi nidur i < 55 dB & jardhaed. Ad 6dru leyti skal fylgja // \>/
A // /’Jrf,; 2
— 'i?h»»h”"“’"*;»,n‘_,_,__________‘_,,; ﬁ//

Skyringarmynd. Hljopvist.

AZF
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byggingareglugerd og skal hljédvistarskyrsla adaluppdrattum.

Hafa skal skyrslu Eflu: Brekkubyggd, deiliskipulag - hljédvist; kortlagning a
havada vegna deiliskipulags vid reit Brekkubyggdar, Asbru, Reykjanesbae,
dags. 09. februar 2026, til hlidsjonar i hljodvistarlausnum
deiliskipulagssvaedisins.

5.Sérakvaodi

Samhlida sérakveedum skal lesa og fylgja eftir almennum skilmalum sem
koma fram i kafla 4.

5.1. Husagerdir, ibudafjoldi og notkun

Husagersir, fioldi ibta og notkun kemur fram hér 4 eftir. | skilmalatéflu,
kemur fram fj6ldi ibuda a 166 og nytingarhlutfall I16dar. Fjoldi bilasteeda skal
reiknadur ut fra vidmidum i kafla 4.3.3.

Yfirlitsmynd, horft Ur austri
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Einbylishus (E)

Husagerd
E1

E2
Samtals

Radhus (R)
Husagerd
R1

R2

R3
Samtals

Fjoldi husa
8

14

22

Fjoldi husa
4

13

8

25

Fjdlbylishus (F)

Husagerd
F
Samtals
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Fjoldi husa
.
7
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Fisldi ibuda
8

14

22

Fisldi ibuda
19-23
54-73
31-43
104-139

Fjéldi ibuda
58
58
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Spennist6d (S)

Husagerd Fjoldi husa Fjoldi ibuda
S 2 0
Samtals 2 0

5.2. Einbylishus

Einbylishus eru einnar til tveggja haeda. Herbergjafjoldi er frials. Heimilt er ad
flatarmal efri haedar sé minna en nedri heedar og ad hafa bakgard/svalir ofan
a nedri haed. Hvatt er til pess ad flatur hluti paka sem ekki er nyttur sem
pbakgardar/svalir séu pakin med grédur yfirbordi s.s. lagum grédri, lagum
runnum eda torfi. (Bundin byggingarlina er synd a deiliskipulagsuppdraetti,
byggingarlina er bundin a.m.k. 30% framhlida byggingar. Bilskar er

Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

valkvaedur, sé hann byggdur skal hann vera hluti af ibudarhusi/sambyggdur
ibudarhusi og standa innan sama byggingarreits og ibudarhus.

A 166amérkum einbylishiisa méa nota runna og/eda lagar girdingar, allt ad
0,9m haar, til afmérkunar. Heimilt er ad reisa skjolveggi, allt ad 1,5 m haa og
allt ad 3 m ut fra atvegg huss. Adrir skjolveggir, s.s. i kringum heita potta, eru
heimilir 2168 allt ad 1,5 m og a.m.k. 1 m fra I66amoérkum.

Kvdd er um trjagrodur medfram goétu vid 166amork, a.m.k. tveimur lagum/
millihdum trjam skv. skilgreiningu LBHI skal planta fyrir hvert hus par sem pvi
verdur vid komid. Sja nanar stadsetningu a uppdreetti.

5.2.1. Einbylishus E1
Einbylishus E1 eru einnar heeda.

5.2.2. Einbylishus E2
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Einbylishus E2 eru einnar til tveggja heeda. Heimilt er ad flatarmal efri haedar
sé minna en nedri hadar og ad hafa bakgard/svalir ofan & nedri haed. Hvatt
er til pess ad pok sem ekki eru nytt sem pakgardar/svalir séu pakin med
grodur yfirbordi s.s. lagum grodri, lagum runnum eda torfi.

Vegna landhalla er méguleiki & ad nedri sé halfnidurgrafin, hin telst sem ein
haed.

5.3. Radhus

Radhus eru einnar til tveggja haeda. Herbergjafjoldi er frjals. Gert er rad fyrir
sveigjanleika i fjdlda ibuda innan hverrar radhusalengju. Hvert radhus er a
einni sameiginlegri 166 sem skipt er upp i sérnotareiti samkvaemt fjdlda
ibuda. Sérnotareitir, peim megin sem inngangur er og einnig gardur,
afmarkast sem framlenging a skilum ibuda. Ekki er gert rad fyrir
sameiginlegu svaedi ibuda a 16d. Fjoldi ibuda a 168 kemur fram i skilmalatéflu
og & uppdraetti. A mérkum sérnotareita radhuss, b6 ekki gétu megin, er
heimilt ad reisa girdingar allt ad 1,5 m haar og allt ad 4 m at fra Gtvegg
radhuss. Ad 6dru leyti ma nota runna og/eda lagar girdingar, allt ad 1,1m
haar, til afmorkunar sérnotareits.

Kvod er um triagrédur medfram gotu vid [66amork, a.m.k. einu tréi skal
planta fyrir hverja ibud og a.m.k. tveimur trjam fyrir endaibudir. Fylgja skal
byggingarreglugerd um fjarlaegdir fra I66amorkum.

5.3.1. Radhus R1

Radhus eru & einni haed. Bilskur er valkveedur, sé hann byggdéur skal hann
vera hluti af ibudarhusi/sambyggdur ibudarhusi og standa innan sama

byggingarreits og ibudarhus. Ekki er kvéd um ad allar ibudir hafi bilgeymslu i

sému lengju.
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5.3.2 Radhus R2

Radhus eru einna til tveggja haeda. Heimilt er ad flatarmal efri heedar sé
minna en nedri haedar og ad hafa bakgard/svalir ofan a nedri haed. Hvatt er
til pess ad pok sem ekki eru nytt sem pakgardar/svalir séu pakin med
grédur-yfirbordi; lagum grédri, lagum runnum eda torfi. Vegna landhalla er
moguleiki & ad nedri sé halfnidurgrafin, hun telst sem ein haed.
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5.3.3.Radéhus R3

Radhus eru tveggja haeda. Heimilt er ad flatarmal efri haedar sé minna en
nedri haedar og ad hafa bakgard/svalir ofan a nedri haed. Hvatt er til pess ad
pdk sem ekki eru nytt sem pakgardar/svalir séu pakin med groédur-yfirbordi;
lagum grédri, lagum runnum eda torfi. Vegna landhalla er méguleiki & ad
nedri sé halfnidurgrafin, han telst sem ein haed.

5.4 Fjdlbylishus

Fj6lbylishusin eru stadsett vestast & skipulagssvaedinu vid Virkisbraut, med
adkomu austan og sudaustan megin bygginga. Inngangur skal vera um
lokad stigahus. Svalagangar eru ekki heimilir.

Fjolbylishus eru priggja heeda. Hvatt er til pess ad hanna s.k. “townhouse”
par sem gert er rad fyrir einnar heedar ibudum a jardhaed og tveggja haeda

AZF
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ibudum & 2. og 3. haed, en leyfilegt er ad vera med hefdbundid fjdlbylishus.
Bilakjallar eru ekki leyfdir. Vegna landhalla parf ad gera rad fyrir stollun
bygginga & sumum |68um. Utfeera skal nanar i samraemi vié meeli- og
haedarblad. Vegna landhalla er moguleiki & ad nedri sé halfnidurgrafin, hin
telst sem ein haed.

Skyggni skal vera yfir inngangi, nema inngangur sé inndreginn fra utvegg.
Uppbrot & byggingarmassa skal vera a a.m.k. 12 m bili, annad hvort med
hlidrun byggingarmassa eda inn-og/eda utskotum um a.m.k. 1 m. Heimilt
er ad utkraganir a bord vid skyggni og svalir nai ut fyrir skilgreindan
byggingarreit, en p6 ekki lengra en 2 m og skal lofthaed undir utkrogun ekki
vera laegri en 2,5 m fra jaréhaed. Svalalokanir eru heimilar, enda sé
heildaryfirbragd og utlit samraemt innan hverrar 166ar.

Bilasteedi eru & baejarlandi. A 166 skal gera rad fyrir leik- og dvalarsvaedi
fyrir ibda. Hvatt er til pess ad utfeera stigahus pannig ad pau séu
gegnumgeng & inngangshaed til pess ad tryggja adgang ad 166 beggja
megin vid byggingu. Vid hdnnun I6dar og utfeerslu dvalarstada a 166 skal
taka tillit til og vinna med stollun |6dar til pess ad adlaga landahalla sbr.
mismunandi utfeerslur & skyringarmyndum i kafla 4.X.X.

Sérnotareitir skulu almennt vera innan byggingareits, en mega fara ut fyrir
byggingarreit um allt ad 3 metra. Afmarka ma sérafnotareiti med
skjolveggjum, laggrodri og runnum. Skjélveggir skulu vera hluti af honnun
hass og skjolveggir sem snua 90° a hisid mega ekki vera heerri en 1,5
meter og mega ekki na meira en 3 metra fra utvegg ibuda. Skjélveggir
samsida langhli® huss mega ekki vera heerri 1,1 meter. Samraema skal Gtlit
innan hvers huss. Gera skal rad fyrir adgengi ad sameiginlegri 169 ut fra
sérafnotareitum par sem peir liggja ad sameiginlegum leik- og
dvalarsveedum.

A 166um fidlbylishisa skal grodursetja tré sem geta nad lagri had eda
medalharri haed samkvaemt skilgreiningu Landbunadarhaskdlans. Skal
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grédursetja eitt slikt tré a hverjar prjar ibudir, eda eins og 16din er talin pola
an pess ad pad komi nidur & 66rum gaedum eins og birtu i ibudir og/eda a
dvalarsveedi. Askilegt er ad slik tré séu grodursett i knippum, prju eda
fleiri. Bua skal um trén pannig ad pau njéti skjols a fyrstu uppvaxtararum
sinum, annad hvort i natturulegu skjoli fra byggingum eda skjélveggjum,
e®a vardar sérstaklega med skjolbunadi. Einnig er hvatt til ad 168ir séu
almennt vel fragengnar meé fjdlbreyttum runnagrédri sem t.d. afmarka
dvalar- og leiksveedi.

Heimilt er ad gera rad fyrir yfirbyggéri geymslu fyrir hjél og adra lausamuni
a 16d. Skyli fyrir hjol sem flokkast sem A- eda B-rymi skulu vera innan
viokomandi I6dar, en mega vera stadsett utan byggingareita og telst ekki
med i hamarks byggingarmagn/nytingarhlutfall. Hamarkshaed hjélgeymslu/
-skyla fra gélfkota er 2,8m. Stadsetning peirra er frjals, en taka skal tillit il
iveruryma (alrymi: stofa, bordstofa, eldhus) ibuda og ekki vera nzer peim

Yfirlitsmynd, horft Ur nordvestri
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en 4m. Jafnframt er 6heimilt ad stadsetja pau fyrir midju garda. Gera skal
rad fyrir hjélastaeedum fyrir gesti nalaegt inngdéngum, en pau purfa ekki ad
vera yfirbyggd. Fjoldi hjélastaeda fyrir gesti midar vid a.m.k. 2 a hvert
filbylishus.

Kv6d er um trjagrodur a 166, a.m.k. einu tréi skal planta fyrir hverja ibud.

Eftirfarandi ibudagerdir eru leyfdar:

» studioibudir (einnar herbergja ibudir)

» tveggja herbergja ibudir

* priggja herbergja ibudir

«fjogurra herbergja ibudir og steerri

Hlutfall einnar ibudagerdar ma ekki fara yfir 40%

Samanlagt hlutfall einnar og tveggja herbergja ibuda ma ekki fara yfir 60%

5.5. Spennistod/dreifistod rafmagns

Lodir fyrir dreifistodvar rafmagns eru stadsettar med jéfnu bili a
skipulagssveaedinu. Innan byggingareits er heimilit a reisa einnar haedar

H EF 30. april 2026 Bls. 38 1 42



Asbrt Brekkubyggd - nytt deiliskipulag

6. Kennisnio

Tvihallandi pak Einhalla pak

e w

. k. \ 4,«)
- ] 0|6
o [sp)

Bygging a einni haed

53

Tvihallandi pak Tvihallandi pak Einhalla pak
o~ Kuistir [se) o)
\—” \ N \—“ -
| Ol w Ol e
© © ©
Bygging a tveimur heedum
Tvihallandi pak Tvihallandi pak Einhalla pak
A @ TR
= =\ =
w© © ©
~ |~ ~| — ~ |~
o |7 ol - S+

Bygging a premur haedum

A2F 30. april 2026 Bls. 39 | 42



7. Skilmalatafla
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30. april 2026

Gotuheiti Has- Ldédastzerd Staerd Huasgerd Haedarfjoldi  ibGdafjoldi  Grunnflétur hiss Byggingarmagn Nytingar-
numer (m?) byggingarreits (m?) hamark hamark (m?2) A-rymi (m?2) hlutfall A-rymi
A 1 1.533 459 Radhus R3 2 3-4 405 810 0,53
2 1.477 630 Fjolbylishus @ F 3 8 490 1.470 1,00
3 1.587 459 Radhus R3 2 3-4 405 810 0,51
4 1.842 630 Fjolbylishis F 3 8 490 1.470 0,80
B 1 1.601 630 Fjolbylishis F 3 8 490 1.470 0,92
2 2.586 765 Radhus R3 2 4-6 675 1.350 0,52
3 1.510 630 Fjolbylishus 3 8 490 1.470 0,97
4 54 36 = Spennistéd S 1 - 36 36 0,67
5 2.215 748 Radhus R3 2 5-6 616 1.232 0,56
Cc 1 1.791 561 Radhus R3 2 3-5 462 924 0,52
2 1.951 765 Radhus R2 1-2 4-6 630 1.260 0,65
3 1.772 748 Radhus R3 2 4-6 616 1.232 0,70
4 1.682 765 Radhus R2 1-2 4-6 630 1.260 0,75
5 831 266 Einbylishus @ E2 1-2 1 240 320 0,39
7 903 266 Einbylishis E2 1-2 1 240 320 0,35
9 1.004 266 Einbylishis E2 1-2 1 240 320 0,32
D 1 1.063 266 = Einbylishis @ Ef1 1 1 266 266 0,25
2 754 238  Einbylishis @ Ef1 1 1 238 238 0,32
3 1.020 266 = Einbylishius @ Ef1 1 1 266 266 0,26
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Gotuheiti Hus- Lodastaerd Steaerd Husgerd Hadarfjoldi ibadafjoldi  Grunnfltur hiss Byggingarmagn Nytingar-
numer (m?2) byggingarreits (m?) hamark hamark (m?2) A-rymi (m2) hlutfall A-rymi
D 4 774 238 Einbylishus @ E1 1 1 238 238 0,31
5 989 266 Einbylishus @ E1 1 1 266 266 0,27
6 704 238 Einbylishus @ E1 1 1 238 238 0,34
7 1.014 266 Einbylishds @ E1 1 1 266 266 0,26
8 798 238 Einbylishis @ E1 1 1 238 238 0,30
E 1 2.037 935 Radhus R1 1 5-6 770 770 0,38
2 2.061 935 Radhus R1 1 5-6 770 770 0,37
3 1.607 748 Radhus R1 1 4-5 616 616 0,38
4 2.259 935 Raodhus R1 1 5-6 770 770 0,34
F 1 754 238  Einbylishdis @ E2 1-2 1 220 320 0,42
2 1.474 561 Radhus R2 1-2 3-5 462 924 0,63
3 689 238  Einbylishdus @ E2 1-2 1 220 320 0,46
4 1.055 240 Einbylishus @ E2 1-2 1 220 320 0,30
5 1.056 300 Einbylishus @ E2 1-2 1 270 320 0,30
G 1 1.880 765 Radhus R2 1-2 5-6 630 1.260 0,67
2 2.150 748 Radhus R2 1-2 4-6 616 1.232 0,57
3 844 276  Einbylishds @ E2 1-2 1 250 320 0,38
4 1.077 240 Einbylishds @ E2 1-2 1 220 320 0,30
5 820 300 Einbylishds @ E2 1-2 1 270 320 0,39
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SKILMALATAFLA
Gotuheiti Has- Lodasteerd Staerd Husgerd Haedarfjoldi  ibGdafjoldi  Grunnflétur hiss Byggingarmagn Nytingar-
numer (m?) byggingarreits (m?) hamark hamark (m?2) A-rymi (m?) hlutfall A-rymi
H 1 2.191 765 Radhus R2 1-2 5-6 630 1.260 0,58
2 1.822 748 Radhus R2 1-2 4-6 616 1.232 0,68
3 1.067 276 Einbylishds @ E2 1-2 1 250 320 0,30
4 1.125 240 Einbylishds @ E2 1-2 1 220 320 0,28
5 960 300 Einbylishds @ E2 1-2 1 270 320 0,33
| 1 2.051 612 Radhus R2 1-2 4-5 540 1.080 0,53
2 2.109 612 Radhus R2 1-2 4-5 540 1.080 0,51
3 54 36 Spennistéd = S 1 - 36 36 0,67
J 1 1.927 729 Radhus R2 2 5-7 675 1.350 0,70
2 1.583 630 Fjolbylishds = F 3 8 490 1.470 0,93
3 1.650 765 Radhus R3 2 5-7 675 1.350 0,82
4 1.695 630 Fjolbylishus = F 3 8 490 1.470 0,87
5 1.589 612 Radhus R3 2 4-5 450 900 0,57
6 1.749 558 Radhus R2 1-2 4-5 504 1.008 0,58
7 1.372 240 Einbylishds @ E2 1-2 1 220 320 0,23
9 1.653 612 Radhus R2 1-2 4-5 504 1.008 0,61
K 1 2.191 756 Fjolbylishius @ F 3 10 588 1.764 0,81
2 1.824 612 Radhus R2 2 4-5 540 1.080 0,59
Heild 79.830 184-219 43.720 0,55
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111130-MIN-001-V01 Brekkubyggd, deiliskipulag - hljodvist
DAGS. VERKKAUPI

09.02.2026 Kadeco

SENDANDI DREIFING

Margrét Adalsteisndottir Samuel Torfi Pétursson, Kadeco
Asgerdur Ragnarsdottir Falk Krueger, A2f arkitektar

MALEFNI

Kortlagning 4 havada vegna deiliskipulags vid reit Brekkubyggdar, Asbri, Reykjanesbae.

Inngangur

Hér verdur greint fra helstu nidurstédum kortlagningar 4 havada vegna deiliskipulags vié Brekkubyggd,
deiliskipulag, Asbri, Reykjanesbae. Um er ad raeda uppbyggingu & nyju ibudarhverfi. i tillégunni er skilgreind
nyibudabyggd fyrir um 200 ibudir og eru ibudirnar setladar fyrir almennan markad. Mikil uppbygging er fyrirhugud
i hverfinu, Asbrud, & naestu drum. Helstu hdvadauppsprettur & svaedinu eru umferd dkutaekja og fra flugumferd.
Nidurstodur hljodkorta midast vid upplysingar sem fyrirliggjandi eru um stadsetningu, haed og gerd bygginganna.
Umferdarforsendur taka mid af fyrirhugadri uppbyggingu. Breytingar a skipulagi og uppbyggingu getur haft ahrif
a nidurstodur hljédreikninga og par med umfang hljédvarna.

MYND 1 Mork deiliskipulagssvaedis Brekkubyggdar.
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Forsendur

Gerdir voru Utreikningar 4 umferdarhdvada vid Brekkubyggd. Sett var upp prividdarlikan sem synir dreifingu hljéds
um svaedid. Havadareikniforritid SoundPLAN var notad vid hljodreikningana og hljédstigid reiknad samkvaemt
samnorranu reiknilikani i samraemi vid krofur reglugerdar.

Krofur og reglugerdir

Hljodstig vegna umferdar okutaekja var reiknad samkvaemt reglugerd um havada nr. 724/2008. Vidmidunarmork
vegna umferdar Okutaekja eru gefin sem A-vigtad jafngildishljédstig i dB yfir heilan sdélarhring og eru
vidmidunarmorkin sett sem Laeq 55 dB vid hlsvegg og Laeq 30 dB innandyra, m.v. lokada glugga a ibudarsvaedum.
Vidmidunarmork fyrir dvalarsveedi a 160 eru Laeq 55 dB.

i Adalskipulagi Reykjanesbaejar er skipulagssvaedi Brekkubyggdar reits skilgreint sem ibuidarsvaedi.

TAFLA1  Vidmidunargildi fyrir umferdarhavada skv. reglugerd um havada, jafngildishljédstig i dB fyrir sélarhringsumferd (ADU).

Tegund husnadis Vg hsvegg inni
dB(A) dB(A)

ibudarhisnaedi 4 ibudarsvaedum 55 30
ibudarhtsnaedi & verslunar-, pjénustu- og midsveedum 65 30
Dvalarrymi a pjonustustofnum par sem sjuklingar eda vistmenn dvelja co 20
yfir lengri tima

Idnadarsvaedi og athafnasvaedi - 35
Fristundabyggd 45

Leik- og grunnskdlar 55% 30
Kennslurymi fyrir framhaldsskdla - 35
Havadalitlir vinnustadir s.s. skrifstofur og sambeerilegt - 40

*) Havadi utan vid husvegg ma vera meiri ef tryggd er bein adfaersla utilofts um hljédgildrur.

Vidmidunargildin “inni” i toflunni midast vid lokada glugga en opnar loftrasir. Vidmidunargildin “vid hisvegg” gilda
fyrir utan opnanlega glugga og eru frisvidsgildi, p.e. annad hvort maeld beint an dhrifa fra endurkastandi fl6tum,
eda meeligildi vid hushlid leidrétt m.t.t. dhrifa frd endurkastandi flotum.

Reikniadferd

Ekki er tekid tillit til allra mogulegra ahrifapatta hljédstigs fra umferd, hvorki i reglugerd um havada né i hinum
samnorraena reiknistadli. Sem daemi er jafn medalhradi 8 umferd a ollum gétum og ekki tekid tillit til breytilegrar
hrédunnar vid gatnamoét. Midad er vid ad yfirbord vega sé malbik og midast allt hljéd p.e. endurkast og hljédisog,
vi0 pad. Reiknad er frisvidsgildi sem punktgildi fyrir hvert hus og er pad gildid sem mida skal vid i reglugerd.
Punktgildid er reiknad i 2 m haed yfir gélfplotum huisanna. Einnig er reiknad hljédstig fyrir sveedid i heild og
nidurstédurnar syndar & medfylgjandi myndum. b4 ma sja litakvarda sem synir dreifingu havada i 2 m haed yfir
jord og gefur pad géda mynd af hljédstiginu umhverfis husin. Er pad reiknad med einu endurkasti fra byggingunum.
HIjédstigid var reiknad fyrir tvo tilfelli, ndverandi umferd og framtidarumferd.
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Umferdarforsendur

Gerd er grein fyrir helstu umferdarforsendum 4 medfylgjandi myndum. Forsendur um aesetlad umferdarmagn
(ADU) er settar fram i to6flu 2. Forsendur um umferd 4 sveedinu eru unnar af Eflu og gert er rad fyrir ahrifum
uppbyggingar & umferdarmagn svadisins og gert rad fyrir ad ferdavenjur ibua 4 pessu svaedi breytist.
Umferdarforsendur eiga vid um astand eftir uppbyggingu a reitnum. Skiltadur hradi er 50 km/klst. & Flugvallarbraut
en 30 km/klst. & Virkisbraut og @ 6rum ibudargotum.

TAFLA2  Umferdarforsendur eftir uppbyggingu

) . Framtidar umferd 2050 ;
Gata ntverandi umferd 2024 . . bungabilahlutfall
fullbyggt deiliskipulagssvaedi
Hafnavegur 5.500 24.000 3,5%
Flugvallarbraut 3.600 14.700 3,5%
Virkisbraut 730 2.500 1%
Skégarbraut 1.100 2.800 1%

Utreikningar 4 umferdarhavada

Hér verdur greint frd helstu nidurstodum kortlagningar @ havada umhverfis deiliskipulagsreitinn. Nidurstédur
utreikninga a hljodstigi ma sja @ medfylgjandi myndum og i t6flum hér ad nedan. Skodadar voru tvaer sviomyndir
fyrir umferd 2035 og einnig 2035 med nyrri tengibraut. Taflan synir hljédstig vid hdshlidar skv. nidurstodum
likanreikninga. Hljodstigid reiknast haest um 61 dB & 1. haed m.v. framtidarumferd. A 2.-3. had reiknast hljédstigid
63 dB. Fyrir 4rid 2035 reiknast hljodstigid haest um 58 dB 4 1. haed m.v. framtidarumferd. A 2.-3. had reiknast
hljodstigid 59 dB.
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TAFLA 3 HIjddstig vid hashlidar m.v. framtidar umferdarmagn, 2035.

Heimilisfang 1. haed efri haedir
GataB-5 49 51
Gata4_1 58 60
Gata 5-3 60 62
Gata 5-5 60 62
Gata A-2 55 55
Gata A-4 55 55
GataB1 54 55
GataB3 54 55
GataC-3 47 50
GataC-5 47 50
GataC-9 45 48
GataC1 48 49
GataD-1 49 -
GataD-5 50 -
GataD-7 52 -
Gata F-1 57 59
Gata F-2 53 55
Gata F-3 60 61
Gata F-4 57 61
Gata F-5 62 63
Gata H-3 59 61
Gata H-4 55 60
Gata H-5 60 62
Gata J-3 61 63
Gata J-5 59 62
Gata J-7 57 61
Gata K-1 54 55
Gata J-1 48 50
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MYND 1  HIjédstig m.v. framtidar umferdarmagn, arid 2035.

MYND 2  HIjédstig m.v. framtidar umferdarmagn, arid 2035 dsamt nyrri tengibraut.
Havadi fra flugumferd

Vid mat 4 havada fra flugumferd um Keflavikurflugvoll var notast vid nidurstodur skyrslu fra pvi i 2017 sem Efla
vann fyrir Isava og heitir: Kortlagning havada vid Keflavikurflugvéll 2017, Samkvaemt reglugerd um kortlagningu
havada og adgerdarazetlanir nr. 1000/2005 (tilskipun 2002/49/EB). Fjoldi flughreyfinga a Keflavikurflugvelli hefur
verdid nokkud breytilegur milli 4ra & timabilinu 2017-2024. A timabilinu 2017-2024 voru flughreyfingar millilanda
um 17.100 — 64.200 34 Keflavikurflugvelli. Aukning er um 25 % fra arinu 2016 sem er arid sem hljédkortid midar vid.
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En arid 2016 voru flughreyfingar millilanda um 50.880. Sé nidurstada havadkortsins skodud ma sja ad hljodstig fra
flugumferd a deiliskipulagsreitnum er undir < 55 dB. Ljést er ad hljédstig fra flugumferd um Reykjavikurflugvoll er
pvi undir kr6fum hdvadareglugerdar fyrir pegar starfandi flugvelli, Lgen = 65 dB, vid reitinn. Ef um nyjan flugvoll
veeri ad reeda veeru vidmidunarmorkin vegna havada fra flugumferd Lgen 55 dB. HIjédstig innan hus fra flugumferd
ma ekki vera meiri en Laeq2s4 30 dB 0g Larmaxss 90 dB ad ndttu. Taka parf tillit til pessara krafna vid honnun
bygginganna.

MOTVAGISADGERPIR

Hljédstig utandyra reiknast yfir vidmidunarmdrkunum reglugerdar vid hushlidar sem snua ad Flugvallarbraut, Laeq
55 dB reglugerdar vid hushlidar. Med ad lagmarki 1,6 — 2,5 m harri mén medfram Flugvallarbraut naest hljodstig
utan vid hisvegg & 1. haed nidur i Laeq 55 dB.

MYND 3 HIjédstig m.v. framtidar umferdarmagn, arid 2035 med motvaegisadgerdum.

i toflu 4 ma sja samantekt yfir pau his sem eru med hljédstig yfir vidmidunarmérkum & 2. eda 3. haed, m.v. 1,6 —
2,5 m hdaa mon. Samtal eru 9 his med hljédstig yfir 55 dB & efri haed. Enn med pvi ad haekka méni2,0—-2,5m ma
faekka husum sem eru yfir 55 dB & efri haed i 4 his. Umferd um Flugvallarbraut minnkar med tilkomu nyrrar
tengibrautar. ba ma gera rdd fyrir ad oll hds séu undir vidmidunar mérkum reglugerd 55 dB.
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TAFLA4  HUs med hljodstig yfir vidmidunarmaorkum (55 dB). HIjodstig vid hashlidar m.v. framtidar umferdarmagn 2035, med 1,6-
2,0 m hljédvornum.

Heimilisfang 1. haed Efri haedir
Gata G-5 54 56
Gata F-1 53 56
Gata F-3 55 57
Gata F-4 54 56-59
Gata F-5 53 57
Gata H-3 53 55
Gata H-5 53 56
Gata J-3 53 58
Gata J-5 51 56

Byggingarnar hafa flestar eina hljédlata hlid. Krafa i reglugerd um hljédstig innandyra er ad hljédstigid sé undir Laeq
30 dB sem pydir ad skoda parf og hanna sérstaklega hljédeinangrun glugga og loftun & honnunarstigi bygginga par
sem hljédstig reiknast yfir Laeq 55 dB. Par sem hdvadi er yfir vidmidunarmorkum er lagt upp med ad ibadir hafi eina
hljédlata hlid og skipulag ibudar sé pannig ad ibud nai i gegnum bygginguna og ad vidkvaem rymi snui ad hljodlatu
hlidinni.

Radlagt er ad tryggja ad fullnaegjandi hljodstig faist a svolum ibuda og er maelt med pvi ad peer verdi stadsettar a
hljédlatu hlié husa par sem pad hentar gagnvart birtuskilyrdum. Zskilegt er ad skyla svélum par sem hljédstig er
yfir Laeq 55 dB, t.d. med hljédpéttu glerhandridi.

SAMANTEKT

HIljédvistargreiningin byggir a tillogum arkitekta ad 16dum og byggingarreitum & reitnum. Umferdarforsendur eru
byggdar 4 umferdargreiningu Eflu og midast vid umferd eftir uppbyggingu & reit. Havadi reiknast yfir
vidmidunarmorkum vid hus sem snua ad Flugvallarbraut, reiknast mestur um L,.,63 dB midad vid framangreindar
forsendur. En annarstadar er hljédstigid undir vidmidunarmorkum 55 dB. Farid var yfir tillogur ad
motvaegisadgerdum vegna umferdarhavada, m.a. adgerdir vegna hljédstigs innandyra og hljédstig & svolum. |
honnun skal ndkveem utfaersla motvaegisadgerda vegna hljodvistar stadfest i hljédskyrslu med voldum lausnum
fyrir Utveggi, glugga og svalir, s.s. svalalokanir og ad med motvaegisadgerdum verdi krofur um hljédstig vid
byggingar og a Utisvaeedum uppfylltar.
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