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1.Inngangur 	

1.1. Almennt 	

Um er að ræða ný tt deiliskipulag fyrir skipulagssvæði, s.k. Suðurbrautarreit, á  Á sbrú  í Reykjanesbæ.  Í tillö gunni 
er  skilgreind ný  íbú ðabyggð fyrir um 300 íbú ðir þar sem áður var opið svæði. Íbú ðirnar eru ætlaðar fyrir 
almennan markað. 	
Mikil uppbygging er fyrirhuguð í hverfinu, Á sbrú , á  næstu á rum. Hverfið þjó naði eitt sinn því hlutverki að hýsa 
starfsfó lk bandarísku herstö ðvarinnar og fjö lskyldur þeirra. Í dag er þar samfé lag frumkvö ðla, fræða og 
atvinnulífs. Mikil tækifæri felast í uppbyggingu og eflingu íbú ðabyggðar og samfé lags.	
Deiliskipulag þetta er í samræmi við þró unaráætlun Kadeco, K64, og rammahluta Aðalskipulags rammaskipulags 
Reykjanesbæjar 2023 -2035, Ásbrú til framtíðar.	
Deiliskipulag Suðurbrautarreits er unnið í nánu samstarfi skipulagshö nnuða, skipulagsfulltrú a, verkkaupa/
eigenda landssvæðis, þró unaraðila, umhverfis- og skipulagsráðs Reykjanesbæjar og bæjarstjó rnar 
Reykjanesbæjar. 	

2. Forsendur	

2.1. Staðhættir og umhverfi 	

Deiliskipulagssvæðið er staðsett í hjarta hverfisins Á sbrú  í Reykjanesbæ og nær yfir svæði sem er um 3,3 ha að 
stærð. Í dag er svæðið ó byggður melur og hallar lítillega til suðausturs. Lítill gró ður er á  svæðinu. Nokkur byggð 
er á  svæðinu í kring sem er blö nduð, þjó nustu-, atvinnu- og íbú ðabyggð.	
Svæðið afmarkast af Suðurbraut til norðausturs, spildu við Á rgil til suðausturs, byggð við Keilisbraut til 
suðvesturs og íbú ðabyggð til norðausturs við Suðurbraut.  Aðkoma að svæðinu er um Suðurbraut.	

2.2. Rammahluti Aðalskipulags 	

Helstu áherslur ú r rammahluta Aðalskipulags Reykjanesbæjar 2023-2035,  Ásbrú til framtíðar - framtíðarsýn fyrir 
Ásbrú til 2050:	

• Skapa lifandi bæjarumhverfi 	
• Efla fjölskylduvænt og fjölbreytt samfélag 	
• Styrkja lýðheilsu og útivist allan ársins hring 	
• Auka fjölbreytni og nýta sögu- og menningararfinn 	
• Þétt og hlýleg byggð 	
• Ásbrú fyrir alla 	
• Skjólgóð og græn útisvæði 	
• Framþróun og staðarandi 	
• Blágrænar ofanvatnslausnir 	
• Gatnakerfi svæðis, ásamt göngu- og hjólaleiðum verði einfalt og öruggt með góða tengingu við umhverfið	
• Þétta byggð til þess að skapa skjólgott og aðlaðandi bæjarumhverfi, styðja við verslun og þjónustu og stytta 

vegalengdir svo að fólk geti sinnt erindum sínum fótgangandi eða hjólandi.	
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Á herslur á  skipulagsreit, Suðurbraut: 	

• Afstaða bygginga taki mið af stöðu sólar og helstu vindáttum. 	
• Gert verði ráð fyrir sameiginlegum inngörðum þar sem íbúar geti hist, dvalið og leikið sér. 	

3. Deiliskipulagstillaga 	

3.1. Markmið 	

Helstu markmið nýrrar deiliskipulagstillö gu á  Suðurbrautarreit eru: 	
• Að mó ta heildstætt og hlý legt íbú ðahverfi með í samræmi við Aðalskipulag Reykjanesbæjar, rammahluta þess 

og þró unaráætlun Kadeco	
• Að skapa ramma fyrir byggð sem fellur vel að umhverfi sínu, aðliggjandi byggð og byggðamynstri á  Á sbrú a	
• Að bjó ða upp á  mismundi stærðir íbú ða og fjö lbý lishú sa	
• Að tryggja gó ð tengsl um svæðið fyrir gangandi og hjó landi vegfarendur og þannig stuðla að vistvænni 

samgö ngum 
• Að skapa skjó lsæl og gó ð ú tisvæði til leiks og dvalar 	

3.2. Lýsing tillögu 	

Nýtt deiliskipulag á  Suðurbrautarreit skapar heildstæða og hlý lega byggð þriggja til fimm hæða fjö bý lishú sa, 
staðsett í hjarta Á sbrú ar. Fyrirkomulag bygginga tekur tillit til hö fuð- og vindá tta og tryggir þannig gó ð 
birtuskilyrði og skjó l fyrir íbú a. Byggingar fara lækkandi ú r norð/norðaustri og til suð/suðvesturs. Hærri 
byggingar eru við Suðurbraut og mynda þannig heildstæða gö tumynd. Byggingar mynda klasa í kringum 6 
sameiginlega garða á  samtals 9 ló ðum. Garðarnir eru ætlaðir fyrir ú tivistarsvæði íbú a og eru allir tengdir. 
Íbú ðagerðir eru fjö lbreyttar, allt frá  stú díó íbú ðum og upp fjö gurra herbergja íbú ðir, stærri íbú ðir eru leyfðar. 
Sérstakir byggingarreitir eru ætlaðir sé rstakri notkun annarri en fyrir íbú ðir, t.d. samkomuhú s, garðská la o.fl. Gó ð 
aðkoma er tryggð í byggingar og hugað er að gó ðum tengingum, bæði gö nguleiðum og bílastæði. Grænn geiri 
liggur meðfram austurhluta svæðisins með gö nguleið og tengist ö ðrum gö nguleiðum svæðisins.	

4. Almennir skilmálar 	

4.1. Húsagerð	

Um er að ræða opna randbyggð, samsett af L-laga og línu-laga byggingum, auk tveggja raðhú sa.  Svalagangahú s 
eru að hluta til leyfð, sjá  nánar í sé rskilmá lum. Við byggingar til norðurs/norðausturs meðfram Suðurbraut er 
ekki leyft að vera með svalaganga, en markmiðið er að skapa heildstæða gö tumynd. 	

4.2. Húshæðir og þök 	

Hú shæðir eru leyfðar frá  einni hæð og upp í fimm hæðir. 	
Þakform er frjá lst. 	
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4.3. Útlit og yfirbragð bygginga 	

Leggja skal áherslu á  hlý legt yfirbragð íbú ðabygginga, og fjö lbreytileika. Skal það endurspeglast í efnisvali og 
formi bygginga. 	

4.4. Íbúðir: Gerðir og stærðir  	

Eftirfarandi íbú ðagerðir eru leyfðar: 	
• stú díó íbú ðir (einnar herbergja íbú ðir)	
• tveggja herbergja íbú ðir 	
• þriggja herbergja íbú ðir 	
• fjö gurra herbergja íbú ðir og stærri 	

Leyfilegt byggingarmagn er gefið upp í skilmá latö flum. 	

Ló ðir fyrir íbú ðabyggingar eru 11 samkvæmt tillö gunni og innan hverrar ló ðar eru 1-2 byggingarreitir. Íbú ðir 
innan hverrar ló ðar skulu vera misstó rar og þannig stuðla að fjö lbreytileika í samsetningu íbú a. 	

Settir eru eftirfarandi skilmálar á öllu deiliskipulagssvæðinu til þess að tryggja blöndun íbúðagerða, 
nema annað sé tekið fram í sérskilmálum:	

Hlutfall einnar íbú ðagerðar má  ekki fara yfir 40%

Samanlagt hlutfall einnar og tveggja herbergja íbú ða má  ekki fara yfir 60%	

4.5.Bílastæði 	

Fjö ldi bílastæða miðast við íbú ðagerð: 	
1 bílastæði fyrir hverja stú díó íbú ð 	
1 bílastæði fyrir hverja tveggja herbergja íbú ð 	
1 bílastæði fyrir hverja þriggja herbergja íbú ð	
1,5 bílastæði fyrir hverja fjö gurra herbergja íbú ð og stærri 	

Samtals er gert ráð fyrir um 330 bílastæðum á  ö llu skipulagssvæðinu.	
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SKILMÁLATAFLA

SKILMÁLATAFLA 
Lóð Lóðastærð 

(m2)
Byggingar

reitur
Stærð 

byggingarreits 
(m2)

Notkun / húsgerð Hæðarfjöldi 
hámark 

Íbúðafjöldi 
hámark 

Byggingar-
magn 

ofanjarðar 
A+B rými 

(m²)

Nýtingar- 
hlutfall 

ofanjarðar 
A+B rými

Lóð A 1.961

A1 315 Fjölbýlishús (F) 5 hæðir 14 1.550

A2 315 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 16 1.280

A3 72 Sérstök notkun (S) 1 hæð 72

Samtals 702 30 2.902 1,48

Lóð B 1.040

B1 450 Fjölbýlishús (F) 3 hæðir 15 1.410

Samtals 450 15 1.410 1,36

Lóð C 2.670

C1 631 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 31 2.640

C2 375 Fjölbýlishús (F) 3 hæðir 12 1.170

C3 72 Sérstök notkun (S) 1 hæð 72

Samtals 1.078 43 3.882 1,45

Lóð D 2.006

D1 825 Fjölbýlishús (F) 3 hæðir 26 2.480

Samtals 825 26 2.480 1,24

Lóð F 2.524

F1 390 Fjölbýlishús (F) 5 hæðir 19 2.000

F2 435 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 20 1.800

F3 72 Sérstök notkun (S) 1 hæð 72

Samtals 897 39 3.872 1,53

Lóð G 2.701

G1 437 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 20 1.800

G2 465 Fjölbýlishús (F) 3 hæðir 15 1.440

G3 72 Sérstök notkun (S) 1 hæð 72

Samtals 974 35 3.312 1,23

Lóð H 1.700

H1 695 Fjölbýlishús (F) 3 hæðir 23 1.560

Samtals 695 23 1.560 0,92

Lóð J 2.593

J1 390 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 15 1.560

J2 450 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 20 1.760

J3 72 Sérstök notkun (S) 1 hæð 72

Samtals 912 35 3.392 1,31

SKILMÁLATAFLA 
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Lóð K 1.398

K1 430 Fjölbýlishús (F) 4 hæðir 20 1.760

K2 60 Sérstök notkun (S) 1 hæð 60

Samtals 490 20 1.820 1,30

Lóð L 702

L1 315 Raðhús (R) 2 hæðir 4 580

Samtals 315 4 580 0,83

Lóð M 1.253

M1 495 Raðhús (R) 2 hæðir 6 900

Samtals 495 6 900 0,72

Lóð E 7.168 Bílastæði (193)

Lóð I 2.815 Bílastæði (84)

Lóð N 2.509 Bílastæði (54)

Heild samtals 33.040 7.833 276 26.110 0,79
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