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LAGNIR OG LOFTRÆSING:

Fráveita:
Fráveita tengist við fráveitukerfi sveitarfélagsins. Lagt er tvöfalt kerfi, annars vegar fyrir 
skólplagnir og hins vegar fyrir regnvatn og yfirborðsvatns. 

Vatnslagnir:
Húsið tengist vatnsveitu sveitarfélagsins og er vatnsinntak í tæknirými í kjallara. Lagnaleiðir eru 
upp við loft, á eða í veggjum og í lagnastokkum.

Hitakerfi:
Hitaveita er á svæðinu og inntak í tæknirými kjallara. 1. hæð verður hituð upp með gólfhitalögn 
og koma lagnir ofan á takkaplötur og gólfílögn ofan á. Aðrar hæðir eru hitaðar upp með 
ofnalögnum. Í hverri eign er tengigrind fyrir lagnir hennar. Hver eign er með sér rennslismælir 
sem staðsettur er við tengigrind eignarinnar. Sérstakur rennslismælir, fyrir sameiginlega notkun 
hússins er við tengigrind sameignar.

Neysluvatn:
Heitt neysluvatn verður upphitað kalt vatn um varmaskipti þannig að hámarkshitastig vatns fari 
ekki yfir 60°C. Neysluvatnslagnir eru lagðar eftir lofti, í gólfílögn og á eða í milliveggjum.

Raflagnir:
Heimtaugar lág- og smáspennu eru í tæknirými kjallara. Þar verður aðaltafla ásamt tengiskáp 
ljósleiðara. Orkumælir fyrir sameign allra og fyrir allar eignir er í aðaltöflu. Rafbúnaður verður 
hefðbundið Raflagnir eru lagðar á hefðbundinn hátt í veggjum og í lofti.
Sérstök tafla á sér mæli verður fyrir álagsstýrt hleðslukerfi fyrir rafhleðslustöð fyrir bíla við 
bílastæði, ef á þarf að halda.
Lagnaleiðir utanhúss verða plastpípulagnir i jörðu og verða þær samræmdar þannig að 
lagnaleiðir rafkerfa fylgi lögnum annarra kerfa þar sem því verður við komið.

Sorphirða:
Sorphirða hússins fer eftir reglugerð sveitarfélagsins þar um. Séð verður fyrir sorpgerði á lóð.

Loftræsing:
Loftræsing rýma er út um oppnanlega glugga. Í lokuðum rýmum er rafræn loftræsing.

Snjóbræðslukerfi:
Gangstígar að inngöngudyrum ásamt aðkomu að sorpgerði verða sjóbrædd. Kerfið verður lokað 
kerfi með viðeigandi forhitara og stjórnbúnaði, lagnir verða úr plasti.

VAGNAR OG HJÓL:
Vagna- og hjólageymsla
Sérstök vagna- og hjólageymsla er í kjallara fyrir allar íbúðir og séreignir hússins.

Reyklosun:
Geymslugangar eru reykræstir um 0,25 m².  Reykræsirör  skulu vera varin með að minnsta 
kosti EI60 frágangi þar sem þau fara í gegnum önnur brunahólf. 
Stigahús/lyftuhús er reykræst með reyklúgu sem er að minnsta kosti 1 m² sem opnast með 
handvirkum hætti með hnappi frá jarðhæð.
Reyklosun er að öðru leiti út um glugga og hurðir.

Brunaslöngur/slökkvitæki:
Handslökkvitæki verða sett up í anddyri hverrar íbúðar og við útganga annarra séreigna, 
miða skal við að setja upp 6 l léttvatntæki og 5 kg. kolsýrutæki í inntaksrými rafmagns. 
Brunaslöngur eru í stigahúsi staðsetning er samkvæmt teikningu.
Handslökkvitækin skulu sett upp af viðurkenndum aðila.  Slöngukeflin og slökkvitækin skulu 
merkt á áberandi hátt með til þess gerðum merkjum af viðeigandi gerð og stærð.
Út- og neyðarlýsing:
Út- og neyðarlýsing verður sett upp í húsinu skv. byggingarreglugerð, ÍST EN 1838, ÍST EN 
50172 og öðrum tengdum stöðlum, eftir því sem við á. 
Reikna skal með að minnsta kosti 5 lux í stigahúsi,1 lux í geymslugöngum og íbúðargöngum. 
Útiljós verður við útganga frá stigahúsi.

Bil milli húsa:
Fjarlægð á milli húsa er innan krafna í byggingareglugerð og er hætta á eldsútbreiðslu milli 
húsa lítil.

Aðkoma slökkviliðs:
Aðkoma slökkviliðsbíla er góð að húsinu frá Austurvegi og Tryggvagötu. Reiknað er með að 
körfubíll að hámarki 17,1 tonn(ásþungi 11 tonn) og dælubíll að hámarki 12 tonn(ásþungi 7,7 
tonn) geti athafnað sig á svæðinu.
Reiknað er með að björgun af svölum geti jafnframt farið fram með lausum stigum 
slökkviliðsins.
Slökkvivatn hefur verið reiknað út samkvæmt leiðbeiningum Mannvirkjastofnunar.  
Slökkvivatnsþörf reiknast um 905 l/mín.

Eftirlit og viðhald brunavarnakerfa:
Þjónustusamningur verður gerður um eftirlit og viðhald á brunavarnakerfum hússins, það er 
brunaviðvörunarkerfi, handvirkum slökkvibúnaði og út- og neyðarlýsingu. Setja skal upp eigið 
eftirlitskerfi brunavarna fyrir Austurveg 11, Selfossi, Sveitarfélaginu Árborg.

BYGGINGARLÝSING:

Austurvegur 11, Selfossi, Sveitarfélaginu Árborg.
LEN: L161845, mhl. 01
Lóðin er 1.115,0 m², n=1,96
Jafnframt nýtist Tryggvagata 6, LEN: L162811, 550,0 m², undir bílastæði.

Gert er ráð fyrir að byggt verði fjögurra hæða verslunar-, þjónustu- og fjölbýlishús á lóðinni. Kjallari 
verður í húsinu.  Húsið kemur í stað núverandi húss sem verður fjarlægt.
Reiknað er með verslunar/þjónusturýmum á 1. hæð og 2. hæð, á 3. hæð verða íbúðir auk þess 
sem íbúðir verða á 4. hæð. Byggingin er í notkunarflokki 3 en  geymslur í kjallara eru í 
notkunarflokki 1.  Byggingin er í umfangsflokki 2.

EFNISGÆÐI:
Allt byggingarefni sem notað er við byggingu hússins skal vera með CE- merkingu og eftir atvikum 
vottað af Nýsköpunarmiðstöð Íslands, eða sambærilegt.

BURÐARVIRKI:
Undirstöður eru grundaðar á klöpp og staðsteyptar úr járnbentri steinsteypu. Botnplata, 
kjallaraveggir, útveggir og berandi milliveggir eru úr járnbentri staðsteyptri steinsteypu. Milligólf, 
svalagólf og þakplata eru forsteyptar holplötur með staðsteyptri ílögn. Þak er stólað á forsteypta 
loftplötu. Þakflötur er með ásoðnum tvöföldum þakpappa og þakdúk. Stigar á milli hæða verða úr 
forsteyptum einingum.

MILLIVEGGIR:
Milliveggir sem eru REI90, á milli íbúða og milli þjónusturýma eru steinsteyptir. Milliveggir votrýma 
eru hlaðnir úr þar til gerðum léttsteypu hleðslusteini (sbr. Bauroc) en aðrir léttir veggir eru með 
blikk- eða timburstoðum með einangurnarfylltum holrúmum og klæddir gifsplötum.

INNIHURÐIR:
Innihurðir eru timburhurðir með timburkörmum með þeim bruna- og hljóðkröfum sem hver og ein 
þarf að uppfylla.

EINANGRUN:
Sökklar eru einangraðir með 75mm plasteinangrun.
Botnplata er einangruð með 100mm plasteinangrun.
Kjallaraveggir eru einangraðir að utanverðu með 100mm plasteinangrun.
Útveggir eru einangraðir með 100 mm steinullareinangrun (þéttull) að utanverðu. 
Þakplata er einangruð með 200 mm steinullareinangrun (þakull), þak er stólað ofan á þakplötu.

GLUGGAR OG HURÐIR:
Gluggar og hurðir eru úr timbri/áli í lit sem valin verður af hönnuði. Gluggar á jarðhæð eru úr áli.  
Dyr inn í verslun/þjónustu eru með rafrænum opnunarbúnaði. Átak til opnunar má ekki vera meira 
en 25N og mest 40N vegna þrýstings eða togs.
Tvöfalt einangrunargler er í gluggum. Gler er Top N+ einangrunargler, eða sambærilegt, með U-
gildi 1,9 W/m²°K.   Vegið meðaltal U-gildis glugga er 1,81 W/m²°K.  
Hámarksgildi samkvæmt bygg.rg. er 2,00 W/m²°K.  
Vegið meðaltal U-gildis hurða er 2,63 W/m²°K.  Hámarksgildi samkvæmt bygg.rg. er 3,00 W/m²°K
Samlímt öryggisgler er í gluggum sem eru 60 sm eða minna frá gólfi sbr. Rb(31).121.1.

Vegið meðaltal U-gildis útveggja að teknu tilliti til glugga og hurða er 0,58 W/m²°K.   Hámarksgildi 
samkvæmt bygg.rg. er 0,85 W/m²°K.

Heildarleiðnitap er 2,50 W/m²°K, miðað við gólfflatarmál.
Heildarorkuþörf á ári er 224.394 kWst.

KLÆÐNINGAR:
Megin klæðning útveggja er með sléttu áli í ljósum lit. Á milli glugga og á veggjum innskota eru 
veggir klæddir með smábáraðri klæðningu í dökkum lit.
Undirkerfi er af viðurkenndri gerð og festist með viðeigandi stálvinklum, undir vinkla komi 
tjörupappi.
Þakið er klætt með ásoðnum þakdúk í gráum lit. Undir klæðninguna komi heilklæðning með 
1“x6“ klæðningu og þar ofan á þakpappi.
Léttir innveggir eru klæddir með krossvið og gifsplötu.

KÓLNUNARTÖLUR:
Byggingarhluti                      Útreiknað í W/m²°K        Bygg.reglug. í W/m²°K
Þak 0,17 0,20
Steinsteyptur útveggur 0,32 0,40
Gluggar 1,81 2,00
Útihurðir 2,63 3,00
Gólf á fyllingu 0,29 0,30

STIGAR OG HANDRIÐ.:
Frágangur við stiga og handrið, varðandi hæð og lokanir, er í samræmi við kröfur 
byggingareglugerðar.
Handrið á einkasvölum verða úr hertu gleri með handlista að ofan verðu.

SVALIR:
Yfirborð svala er 30mm neðar en gólfkóti innan veggja til að minnka hættu á leka. Hæð handriðs 
er 1100mm. Í samráði við hönnuð byggingarinnar er heimilt að setja upp svalalokun úr gleri á 
svalir, þar sem því verður við komið. Skilyrt er að svalalokanir séu frá sama viðurkennda 
framleiðandanum til þess að tryggja samræmi í útliti þó að uppsettning svalalokanna verði ekki 
samtímis. Frágangur vegna brunatæknilegra atriða svalaskýla skal vera í samræmi við grein 
9.6.17 í byggingarreglugerð og er mikilvægt að oppnunar búnaður sé rétt frá genginn.

LYFTUBÚNAÐUR:
Í húsinu verður fólkslyfta í sérstökum lyftustokki með tilheyrandi lyftugryfju í botni og rými fyrir ofan 
efstu stöðu lyftu. Vélbúnaður verður í tæknirými í kjallara hússins. Lyftustokkur er loftræstur. 
Fólkslyftan er með 15 manna flutningsgetu og burðargetu fyrir 1250 kg. Í lyftunni verður 
neyðarhnappur með sjálfvirku símasambandi við 24 tíma öryggis- og vaktþjónustu. Auðkennt 
verður á skýran og skilvirkan hátt að ekki sé leyfilegt að nota lyftuna í eldsvoða.

HLJÓÐVIST:
Reiknað er með að kröfur í byggingareglugerð séu uppfylltar, en þar segir í gr. .11.1.2. "Allar 
byggingar sem tilgreindar eru í 1.mgr. skulu að lágmarki uppfylla kröfur til hljóðvistarflokks C 
samkvæmt staðli ÍST 45. 
Vegna hávaða frá umferð gildir Reglugerð um hávaða nr. 724/2008 en samkvæmt henni skal 
miða við að hljóðstig verði undir mörkum í viðauka.
Hönnun byggingarinnar miðast við að kröfur skilgreindar í flokki C í staðlinum ÍST 45 séu uppfylltar 
í samræmi við ofangreint.

Undir gólfefni íbúða verður lagður hljóðdeyfidúkur til að uppfylla hljóðeinangrun milli hæða.

Gler í gluggum, sem snúa að umferðargötum verður með misþykku gleri í rúðum (t.d. 6+4mm) til 
hljóðdeyfingar.

 

Helstu stærðir fyrir Austurveg 11, Selfossi:
Mhl.01,

Brúttó flötur Brúttó rúmmál Birt flatarmál
Botn      90,7
Kjallari 453,6 m² 1.324,5     295,5 m²
1. hæð 457,7 m² 1.556,2     419,7 m²
2. hæð 452,4 m² 1.538.2     414,5 m²
3. hæð 448,5 m² 1.524,9     400,6 m²
4. hæð 356,3 m² 1.359,0     316,1 m²
Þakrými       353,1                             
Samtals 2.168,5 m² 7.746,6  1.846,4 m²

Lóðarstærð er 1.115 m² og nýtingarhlutfall 1,94
Tryggvagata 6 er samnýtt með lóðinni fyrir aukinn fjölda bílastæða, lóðin er 550 m².
Fjöldi bílastæða á báðum lóðum er 39.
(Sjá skráningartöflu)

BRUNAVARNALÝSING:
Brunavarnarlýsingin á við Austurveg11, Selfossi, Sveitarfélaginu Árborg og eru lausnir 
almennt samkvæmt forskriftarákvæðum í byggingareglugerð nr. 112/2012 með seinni tíma 
breytingum.
Ekki er um að ræða frekari brunahönnunarskýrslu.
Flokkun byggingarinnar og notkun
Byggingin er á fjórum hæðum í notkunarflokki 3 ásamt geymslum og þjónusturými í kjallara í 
notkunarflokki 1.
Skilmálar vegna notkunar
Hvorki stigahús né garga fyrir framan íbúðir má nýta undir geymslu af neinu tagi vegna 
brunahættu auk þess að um sameign allra íbúða er að ræða sem eingöngu er ætluð til 
umferðar íbúa og gesta hússins. Hurðir á milli stigahúss og ganga fyrir framan íbúðir skulu 
vera án nokkurs læsingarbúnaðar, það er með hún, enda gangurinn sameign allra.
Brunahólfun
Meginbrunahólf:
Geymslur í kjallara ásamt þjónusturými eru eitt meginbrunahólf og aðskilin öðrum 
byggingahlutum með EI90 veggjum og lofti.
Hver hæð byggingarinnar er eitt meginbrunahólf.
Hefðbundin brunahólf:
Hvert verslunar eða þjónusturými og hver íbúð er sérstakt brunahólf með EI90 veggjum milli 
íbúða eða séreigna og EI60 veggjum að göngum og stigahúsi.
Hurðir inn í íbúðir og séreignir eru EI230-CS200
Stigahol, stigahús og lyftuhús eru eitt brunahólf og flokkast sem stigahúsi 1 samkvæmt 
byggingareglugerð.
Inntaksrými og tæknirými með rafmagnstöflum eru sér brunahólf.
Lagnaleiðir í láréttum skilum milli hæða verða brunaþétt með að minnsta kosti EI90 frágangi.

Burðarvirki:
Hæðarskil eru að minnsta kosti REI90
Brunamótstaða aðalburðarvirkja er að minnsta kosti R90
Brunamótsstaða burðarvirkis þaks er að minnsta kosti REI60.

Klæðningar:
Klæðningar verða samkvæmt ÍST EN13501.
Innanhússklæðningar á veggi og loft verða í flokki 1, K 210B-s1, d0, og gólfefni í stigahúsum 
skulu uppfylla að lágmarki Cfl-s1 en annarsstaðar að minnsta kosti D fl-s1.
Utanhússklæðningar eru í flokki 1.
Þakklæðning er af flokki B(roof)(t2), steinullareinangrun kemur ofan á steypta loftplötu.

Flóttaleiðir:
Flóttaleiðir frá íbúðum eru tvær óháðar leiðir.
Frá íbúðum ofan jarðhæðar er önnur flóttaleiðin í gegnum svalahurð út á svalir en hin er út í 
gegnum anddyri og stigahús.
Biðsvæði fyrir hreyfihamlaða verður í stigahúsi.
Frá geymslugöngum eru flóttaleiðir almennt tvær, en í þeim tilvikum þar sem aðeins er ein 
flóttaleið er það innan marka byggingareglugerðar, eða 10 metra.
Frá verslunar/þjónusturými á 1. Hæð eru tvær flóttaleiðir, önnur að framanverðu út á götu og 
önnur að aftanverðu í gegnum stigahús. Á skrifstofuhæð er ein flóttaleið í gegnum svalahurð 
út á svalir og önnur í gegnum stigahús.
Brunaviðvörunarkerfi:
Hefðbundnir hljóðgjafar(bjöllur) verða settir  upp neðst í stigahúsum. 
Viðurkennt númerað brunaviðvörunarkerfi verður geymslugöngum, samkvæmt ÍST EN 54 og 
reglum mannvirkjastofnunar. Brunaviðvörunarkerfið verður tengt við stjórnstöð. Kerfið verður 
tengt viðurkenndri vaktstöð.
Gert er ráð fyrir stökum samtengdum reykskynjurum í svefnherbergjum og stofu íbúða.
Stigleiðsla:
Stigleiðsla með 80 mm innanmáli verður sett upp í stigahúsi. Inntak stigleiðslu verður við 
inngang og úttök við stiga á hverri hæð.
Loftræsikerfi:
Loftræsikerfi skulu vera samkvæmt DS428.
Gert er ráð fyrir að hver íbúð verði með sér loftræsirör. Útsogsblásari frá sameiginlegum 
safnstokki þarf að þola 200°C í 60 mín. og vera tengdur fram hjá aðalrofa í rafmagnstöflu. 
Strengur skal vera að minnsta kosti E30.
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Byggingalýsing

Útg. Dags. Skýring Br.af:

TEIKNINGASKRÁ

Aðalteikningar:
001   Lóð
002   Grunnmynd 1. hæðar
002   Grunnmynd kjallara og 2. hæðar
004   Grunnmynd 3. og 4. hæðar
005   Snið
006   Útlit,  Austur, Norður
007   Útlit,  Suður,  Vestur
008   Þrívídd
009   Myndir
010   Skráningartafla
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