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a. Almennt
Götuheiti: Eyravegur 34
Landnr: L188509
Stærð lóðar: 7132,4m²
Staðgreinir:8200-1-20530340

b. Notkun:
Eyravegur 34b er randbyggð sem myndar samstæða heild bygginga utan um inngarð á lóð,  gert er ráð fyrir tveimur 
samskonar fjölbýlishúsum 4-5 hæða innan lóðar. Aðkoma að lóðinni er um Eyraveg inn á sameinilegt bílastæði þar sem eru 
109 bílastæði þarf eru 8 fyrir hreyfihamlaða. 
Byggingin skiptist í tvennt um port inní inngarð á suðausturhorni, komið er inn í inngarð þar sem stigar tengja hæðir og 
lyftukjarna með aflokuði stigahúsi í flokki 2. Garðurinn þjónar inngöngum að íbúðum og er opnin til suðvesturs. Í garði eru 
einnig hjólaskýli.
Húsið stallast í hæð til austurs og opnar á kvöldsól inní garðrýmið, húsið er 3-5 hæðir með samanlagt 47 íbúðir. 

Öll hönnun á aðkomu á jarðhæð miðast við þarfir hreyfihamlaðra og byggingin er lyftuhús með opnum svalagangi.
Byggingin er á samþykktu deiliskipulagi og innan byggingarreita.

Húsið er fjórir matshlutar
MHL05: Eyravegur 34b
MHL06: Sorpgeymslur
MHL07: Hljólageymsla á lóð
MHL08: Hljólageymsla á lóð

Byggingin er gerð úr forsteyptum einingum með steyptaveðurkápu – litur er dökkgrár. Einingar eru með einangrun á milli 
ytri- og  inniriveggjakápu, einingarnar eru úr járnbentri steinsteyp. Húsin verða klædd litaðri álklæðningu við svalir, slétt 
plötuklæðningum á völdum stöðum.
Svalagangar eru forsteyptir á súlum með hall að niðurföllum.
Geymslur eru annarsvegar í íbúðum og hinsvegar í sameinlegari hjóla og vagnageymslu.
Inntaks- og tæknirými eru á 1.hæð við hjóla og vagnageymslu með auka deilirými á lögnum í norður-horni, vegna lengdar á 
lögnum,  (rör í rör).
Íbúðir eru upphitaðar með hefðbundnu ofankerfi.
Vélrænt útsog er úr salernum, þvottahúsum og hringrásarvifta í eldhúsi búin kolasíu. 
Djúpgámar eru  fimm við bílastæði, 5 stykki gerð fyrir flokkun
Svalir forsteyptar með handriðum úr flatstáli og pílárum á milli í ral-lit 7022
Skjólveggir á jarðhæð skulu vera háðir samþykki arkitekts.
Allar íbúðir eru hannaðar á grundvelli algildrar hönnunar, þar sem lámarksbreytinga er þörf til að uppfylla öll skilyrði um 
algilda hönnun. Sjá meðfylgjandi greinargerð, fyrir algilda hönnun.

Almennt skal við uppbygginguna á byggingunum fara eftir reglugerðum um byggingamál, brunavarnir og heilbrigðismál 
ásamt því að öll byggingaefni sem notuð eru í byggingunum skulu hafa vottun eða umsögn sem uppfylla kröfur 
byggingareglugerðar og íslenska staðla.   

c. Helstu stærðir:
Byggingin er 4-5 hæðir 

Heiti hæðar: A brútto m² A brútto m³ B brúttó m² =A+B brúttó m²
MTH01 Íbúðarhluti: 3572,6 m² 10434,2 m³ 570,5 m²             3638,3 A brútto       
MTH02 Hjólageymsla:            24,2 m²       65,3 m³     +570,5 B brútto
MTH03 Hjólageymsla:           24,2 m²                   65,3 m³
Heild: brútto 3621,0 m² 10564,8 m³
MTH04 djúpgámar:      17,3 m²                          52,3 m³                                                                                  
Heild:                                3638,3 m² 10617,1 m³           4208,8 m²

d. Stærð lóðar, nýtingarhlutfalli:
Lóðarstærð: 7132,4m² m²
Bílastæðaþörf á lóð: 94 stk skv. gildandi skilmálum/reglugerð.
Fjöldi bílastæða: 109 stk þar af 8 fyrir hreyfihamlaða
Nýtingarhlutfall 0,67

e. Burðarvirki:
Byggingin verður grunduð á fyllingu sem stendur á burðarhæfum botni. Undirstöður eru úr steinsteypu (fosrsteyptum 
sökkuleiningum) og botnplata er staðsteypt á fyllingu. Gólfplötur, útveggir og berandi innveggir íbúða eru úr járnbentri 
steinsteypu sem flytja lóðrétta og lárétta krafta frá plötum niður í undirstöðu byggingar. Lárétt viðnámskerfi byggingar er 
myndað af steinsteyptum skerveggjum og lyftu- og stigakjörnum. Stigar í stigakjörnum eru úr járnbentri steinsteypu. 
Útveggir eru úr forsteyptum samlokueiningum og berandi innveggir eru einnig úr forsteyptum einingum. Samsetning 
forsteypta eininga er með járnbentum samsteypum. 
Gólfplötur milli hæða og þakplata eru forsteyptar loftaplötur (filegramplötur) með járnbentu ásteypulagi. 
Svalir og svalagangar eru bornir upp af stálvirki/stálsúlum.
Svalir eru forsteyptar og festar við útveggi með stálvirki. 
Handrið svala og svalaganga eru heitzinkhúðaðar stálgrindur:
Þakplötur eru fíligranplötur með ásteypulagi, þök eru með fargi á þaki.

f. Utanhússfrágangur og litaval:
Útveggir.
Veggir eru með steypt áferð, dökkur litur í ytrabirgði á veðurkápu. 
Fínbáruálklæðning þar sem svalir eru.

Litir:
Litur á öllum gluggum í útvegg RAL7022
Litur á öllum opnalegum fögum RAL1003 
Litur á handriðum RAL7022
Litur á fínbáruklæðningu RAL1003

Þök.
Þök eru viðsnúin með ásoðnum pappa, XPS einangrun með vatnshalla,vatnsvarnardúkur og með ávölum steinvölum. (1) 
Þak grunnað, 2) undirlag ásoðinn asfaltdúkur í stefnu vatnshalla, 3)  yfirlag ásoðinn asfaltpappi, 4) XPS rakaþolin einangrun
rásuð, 5) vatnsþolin dúkur ofan á einangrun, 6) far/möl 40/60.)

Gluggar og hurðir
Gluggar eru verksmiðjuframleiddir ál-timbur gluggar af viðurkenndum framleiðanda með slitinni kuldabrú.  Gler er tvöfalt k-
einangrunargler, tegund er háð samþykki aðalhönnuða og verkkaupa. Hurðir út á svalir eru tré-ál hurðir. 
Gluggar skulu uppfylla kröfur um einangrunargildi og hljóðkröfur og vera vottaðir af NMÍ. 

Til að takmarka fallhættu í gegnum rúður og hættu á glerskurðarslysum verður gler í gluggum og hurðum í útveggjum í 
samræmi við leiðbeiningarblöð NMÍ rb(31) 121, rit 1-2-3 eftir því sem við á.  Þar sem fallhætta er til staðar og hæð milli gólfs 
(eða jarðaryfirborðs) og undirkants rúðu er minni en 0,6m skal vera öryggisgler, sjá nánar í ritum NMÍ.

Svalir
Svalir eru með halla að niðurföllum.
Svalarharhandrið heitgalv og duftlökkuð í RAL 7022. 

Loftræsing
Loftræsa skal öll gluggalaus rými í íbúðum ásamt geymslum í kjallara, inntaksklefa og lyftustokka svo sem er tiltekið í 
byggingnarreglugerð og á teikn. arkitekts og verkfr.
Vélræn loftræsing er í eldhúsi og einnig gert ráð fyrri háf með kolafilter. Öll baðherbergi eru með vélræna loftræsingu.

g. Handriði innan og utanhúss:
Handriði utanhúss frágangur skv. gildandi reglugerðum og teikningum arkitekts.
Handriði innanhúss frágangur skv. gildandi reglugerðum og teikningum arkitekts.

h. Einangrun, heildarleiðnitap og heildarorkuþörf:
Einangrun nýbyggingarhluta verður í samræmi við gildandi byggingarreglugerð nr.112.

U-gildi Byggingarhluta W/m²K ein.þykkt gerð

U-gildi Byggingarhluta W/m²K ein.þykkt gerð    
Gólf-botnplata 0,18 150mm Plast    
Veggir steyptir, einangraðir að utan 0,26 125mm steinull    
Veggir steyptir, einangraðir að innan 0,34 100mm Plast    
Þak 0,13 250mm Plast    
Gluggar 1,40    
Hurðir 1,70    
Útveggir-vegið meðaltal
(veggir gluggar/hurðir) hámark. 0,85    

i. Innanhússfrágangur:
Innveggir:
Léttir innveggir verða hefðbundnir hlaðnir veggir, pússaðir og málaðir. 
Hljóðeinangrun kemur fram í greinagerð hljóðhönnnuðar og á teikningum arkitekts.
Gler og glerveggir/hurðar innanhúss eru almennt úr hertu öryggisgleri og verða í samræmi við leiðbeiningarblöð NMÍ rb(31) 
121, rit 1-2-3 eftir því sem við á.

Innihurðir:
Innihurðir eru hefðbundnar timburhurðir, nema annað komi fram á teikningum arkitekts. Hljóðeinangrun kemur fram í kafla 
m. Hljóðvist og á teikningum arkitekts.
Brunakröfur koma fram í kafla i. Brunavarnir og á teikningum arkitekts.
Hindrunarlaus umferðarbreidd allra inngangsdyra verður minnst 0,83m og samsvarandi hindrunarlaus hæð minnst 2,07m. 
Hindrunarlaus umferðarbreidd svala- og garðdyra verður minnst 0,80m og samsvarandi hindrunarlaus hæð 2,00m. 
Hindrunarlaus umferðarbreidd
dyra innan íbúða verður minnst 0,80m og samsvarandi hæð 2,0m.
Gólfefni:
Gólfefni verða að vali verkkaupa/íbúðareiganda, gólf eiga að uppfylla kröfur m.v. flokk C skv. íST45, t.d. með hljóðdúk undir
gólfefni.

j. Lagnir:
Frárennslislagnir í jörð verða viðurkenndar plastlagnir sérstyrktar á umferðarsvæðum.
Frárennslisstofnar innanhúss verða hljóðeinangrandi plastlagnir í lagnastokkum. Lagnir innan íbúða verða hefðbundnar PP 
lagnir. Frárennslisstofn í vagna-/hjólageymslu verður pottlögn 
Niðurföll verða sett í öll votrými í samræmi við teikningar aðalhönnuðar
Sér inntaksrými eru fyrir heitt og kalt.
Stofnlagnir fyrir neysluvatnslagnir verða viðurkenndar álplastlagnir sem lagðar verða steyptum plötum (rör í rör) eða léttum 
veggjum að tengistútum. Lagnir einangrast á hefðbundinn hátt.
Stofnlagnir fyrir hitalagnir verða krossbundnar pexpípur (t.d. Mainpex eða Rehau) sem lagðar verða í lagnastokka. Húsið 
verður upphitað með ofnum. Hitalagnir leggjast í plötur (rör í rör) einangrist á hefðbundinn hátt þar sem við á.
Stígar og rampar við hús verða að hluta til snjóbræddir með affallsvatni frá ofnakerfi húsanna og uppblöndun. 
Öll lokuð rými í húsinu verða loftræst með viðurkenndum loftrásum út úr húsi. Einnig verða eldhús loftræst út úr vegg. 
Önnur rými eru loftræst um opnaleg fög í gluggum útveggja.
.

k. Rafkerfi:
Lagnaleiðir lág- og smáspennukerfa verða huldar eða utanáliggjandi. Innfelldar pípulagnir verða í loftum, léttum veggjum og 
gólfum fyrir lagnaleiðir að jaðarbúnaði, eftir því sem við á. Í tilfellum sem notaðar  verða utanáliggjandi pípur verða þær úr 
áli eða höggheldu plasti. 
Lagnaleiðir utanhúss eru og verða plastpípulagnir í jörðu og verða þær samræmdar þannig að lagnaleiðir rafkerfa fylgja 
lögnum annarra kerfa þar sem því verður við komið.
Ekki er gert ráð fyrir sérstökum öryggisbúnaði og innbrotakerfi í byggingunni.
Rafbúnaður verður hefðbundið innlagnaefni eftir því sem við á hverjum stað.  Ljósum verður almennt staðstýrt í herbergjum.
Birtukröfur fyrir lýsingu verða í samræmi við reglugerðir um birtu (lux) í einstökum rýmum. Lýsing verður hefðbundin ýmist 
utaná liggjandi eða innfelld og lampar valdir í samræmi við notkun rýmisins. 
Neyðar- og ÚT-lýsing verður í samræmi við staðla og í samræmi við gildandi byggingarreglugerð nr. 112.

l. Brunavarnir:
Eftirfarandi brunahönnun og brunavarnalýsing er gerð af Brunahönnun slf (mál nr. 21-262) í maí 2021 fyrir Eyraveg 34, 
Selfossi. Til grundvallar lausnum brunavarna er byggingarreglugerð nr. 112/2012 og 350/2013 með síðari breytingum, grein 
9.2.2. liður b.   
Ekki er um að ræða frekari brunavarnaskýrslu.  

Flokkun og notkun byggingar
Byggingin er í notkunarflokki 3 skv. byggingarreglugerð en um er að ræða fjölbýlishús á fimm hæðum að hluta til.  

Brunahólfun:
Meginbrunahólf:
Hver hæð skiptist í tvö meginbrunahólf sem eru innan við 600 m2 sem skiptast hvert um sig í mörg brunahólf. 
Hefðbundin brunahólf: 
Íbúðir eru sér brunahólf með a.m.k. EI90 milli íbúða. 
Hjóla - og vagnageymsla er sér brunahólf.  
Stigahús og lyfta er sér brunahólf.
Stigahús er af gerðinni „stigahús 2“ skv. byggingarreglugerð.    
Inntaksrými fyrir rafmagn eru sér brunahólf.
Lóðrétt lagnaskökt fyrir loftræsilagnir og aðrar lagnir eru a.m.k. EI60.
Val er um að brunaloka með öðrum lögnum en loftræsilögnum í láréttum skilum,               a.m.k. EI90.   
Ræstingar eru sér brunahólf. 

Burðarvirki
Hæðaskil eru a.m.k. REI90. 
Brunamótstaða aðalburðarvirkja er a.m.k. R90.
Brunamótstaða burðarvirkis þaks er a.m.k. R60.
Svalir eru a.m.k. REI60. 

Klæðningar
Klæðningar eru skv. ÍST EN 13501.
Innanhúsklæðningar verða í flokki 1 (K10 B,s1-dO). 
Gólfefni í stigahúsi og svalagöngum eru í flokki G (Dfl-s1).
Utanhúsklæðningar eru í flokki 1 (K10 B,s1-dO).
Frágangur þakplötu er með viðsnúnu þaki með rakavarinni pappalögn og einangruð með plasteinangrun sem er varin með 
dúk og þakmöl. Frágangur uppfyllir grein 9.6.10 í byggingarreglugerð. 

Flóttaleiðir
Tvær óháðar flóttaleiðir eru frá íbúðum.  
Önnur leiðin frá íbúðum á efri hæðum er út á svalir. 
Fjarlægð frá íbúð að stigahúsi er sums staðar lengri en 25 metrar fyrir aðra til og með fjórðu hæð og lengri en 15 metrar fyrir 
fimmtu hæð. 
Frávik og tækniskipti: Settir eru utanáliggjandi stigar frá svalagöngum sem snúa að inngarði þannig að frá öllum 
svalagöngum eru í raun tvær óháðar flóttaleiðir þar sem þessar fjarlægðir eru umfram 25 metra fyrir aðra til og með fjórðu 
hæð og umfram 15 metra fyrir fimmtu hæðina. Auk þess er aðgengi fyrir körfubíl inn í inngarð.  
Flóttahurðir að og frá stigahúsi skulu búnar neyðarhúnum. 
Biðsvæði fyrir fatlaða ásamt neyðarsímum er í stigahúsi sbr. leiðbeining HMS nr. 9.5.10. 
Frá hjóla- og vagnageymslu er ein flóttaleið beint út sem er innan við 15 metrar og því samræmi við grein 9.5.4 og 
leiðbeiningu HMS nr. 9.5.4. 

Reykskynjarar 
Reykskynjarar verða í íbúðum, hjólageymslu og tæknirýmum, a.m.k. einn fyrir hverja 80 m2. 

Stigleiðsla
Sett verður upp stigleiðsla með 80 mm innanmáli við stigahús. Inntak stigleiðslu verður á útvegg á fyrstu hæð og úttak á 
svalagangi við stigahús á hverri hæð fyrir ofan fyrstu hæð.  

Loftræsikerfi
Gert er ráð fyrir að hver íbúð verði loftræst um sér loftræsirör og að sameiginlegur safnkassi reykræsist um útsogsop sem 
þarf að vera stærra (nettó op með blásara stopp) en rör frá hverri íbúð.  

Reyklosun
Reykræsing frá stigahúsi er um reyklúgu á efstu hæð sem er a.m.k. 1 m2 sem opnast með hnappi frá fyrstu hæð. Reyklúga 
skal vera með vararafmagni.    
Reykræsing er almennt um glugga og hurðir.

Slökkvitæki
Gert er ráð fyrir einu handslökkvitæki í anddyri hverjar íbúðar, hjólageymslu og í   tæknirýmum, t.d. 6 L léttvatn en 5 kg 
kolsýra við aðalrafmagnstöflu. Slökkvitæki skulu vera skv. ÍST EN 3.

Út- og neyðarlýsing
Út- og neyðarlýsing er í húsinu skv. byggingarreglugerð, ÍST EN 1838, ÍST EN 50172 og öðrum tengdum stöðlum.
Neyðarlýsing verður 5 lux í stigahúsi og inntaksrýmum rafmagns.  
Neyðarlýsing skv. „flóttaleiðum“ (1 lux) er á svalagöngum. 
Neyðarlýsing verður a.m.k. 0,5 lux í hjólageymslu.  
Útljós verða á svalagöngum og inn og út úr stigahúsi. 

Aðkoma slökkviliðs og slökkvivatn
Aðkoma slökkviliðs er frá Eyravegi og Fossvegi hringinn í kringum húsið. Einnig er aðkomumöguleiki fyrir körfubíla og 
slökkvibíla inn í inngarð. 
Reiknað er með því að björgun af svölum fari fram með körfubílum. 

Eftirlit og viðhald brunavarnakerfa
Þjónustusamningur verður gerður um eftirlit og viðhald á brunavarnakerfum hússins
(handvirkum slökkvibúnaði í sameign, út- og neyðarlýsingu og neyðarsímar). Sett skal upp eigið eftirlitskerfi brunavarna fyrir 
Eyraveg 34, Selfossi.  

m. Hljóðvist:
Kröfur til hljóðvistar skv. gæðaflokki C í staðlinum ÍST45:2016, Hljóðvist – Flokkun íbúðar- og atvinnuhúsnæðis, verða 
uppfylltar í nýbyggingunni við Eyraveg 34. Í köflum 6 og 15 eru skilgreindar kröfur til íbúðarhúsnæðis.
Fullnægjandi hljóðeinangrun verður tryggð með því að beita þekktum lausnum við uppbyggingu veggja og gólfplatna sem 
og við val á hurðum og gluggum. Gólfefni verða valin m.a. með högghljóðstig í nálægum rýmum í huga. Frágangur 
tæknibúnaðar í byggingunni verður með þeim hætti að kröfur til hljóðvistar verða uppfylltar, jafnt til lofthljóðeinangrunar milli 
rýma sem og hljóðstigs frá tæknibúnaði. Útveggir bygginganna eru forsteyptar samlokueiningar og hljóð- einangrunargildi 
glerja áætlað til þess að hljóðstig innandyra uppfylli kröfur reglugerðar til hávaða frá umferð. Hljóðstig á útisvæðum verður
innan marka reglugerðar um hávaða. Nánar er greint frá hljóðhönnun byggingarinnar í greinargerð hljóðhönnuðar sem er 
fylgigagn með aðaluppdráttum.

n & o.Tæknibúnaður:
Lyftur:
Lyftustokkur er loftræstur upp við þak samk. byggingarreglugerð.
Ekki er um að ræða neinn sértækan þrýsti eða vélbúnað í byggingunni.

p. Aðgengi og algild hönnun:
Byggingin verður hönnuð í samræmi við kröfur um algilda hönnun sem gilda fyrir þá starfsemi sem byggingin er ætluð fyrir. 
Hönnun verður í samræmi við gildandi byggingarreglugerð nr.112 og leiðbeiningarblöð Mannvirkjastofnunar þar að lútandi. 
Sjá meðfylgjandi greinargerð hönnuða sem gerir grein fyrir breytingum á íbúðum fyrir algilda hönnun.

q. Frágangur lóðar:
Aðkoma og bílastæði sem nýtast lóðinni eru tvískipt. meðfram Eyravegi og Fossavegi, við austur hlið eru 41 stæði, við 
suðurhlið eru 72 stæði samsíða götu. Frá garðrými er lóð hönnuð með aðgengi fyrir alla, í tengslum við aðalinnganga 
hússins með fjölbreyttum gróðri og setsvæðum. Framan við og meðfram húsinu liggja göngustígar sem tengir innganga við 
bílastæði og aðliggjandi almenna göngustíga er við sinn hvorn endann. Að auki liggur göngustígur meðfram norður- og suð-
austurhlið hússins.

Djúpgámar eru í tengslum við bílastæðin.  Gert er ráð fyrir 5 djúpgámum 5m3 hver, flokkun á sorpi í viðeigandi sorpflokka 
Árborgar. 

Gert er ráð fyrir möguleika á sérstakri aðkomu slökkviliðs. 

s. Sértækar aðgerðir:
Ekki er um að ræða neinar sértækar aðgerðir.

útg. dags. skýring teiknað
A 08.12.2022 Skráningartöflu uppfærð GC
útg. dags. skýring teiknað
A 08.12.2022 Skráningartöflu uppfærð GC
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