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BYGGINGARLÝSING 
HEIÐARSTEKKUR 3
Fjölbýlishús 
mhl. 02
Landnúmer: 230298
Staðgreinir: 8200-1-
Almenn lýsing: 
Heiðarstekkur 3, er sjálfstætt fjölbýlihús á tveimur hæðum með 14 íbúðum.
Skipting íbúða er eftirfarandi: 
Ein stúdíó íbúð, þrjár 2ja herbergja íbúðir, sex 3ja herbergja íbúðir &  fjórar 4ra herbergja íbúðir.  Sameiginleg geymsla er á milli Heiðarstekk 1 & 3 og 
er sameign beggja húsa. Inntaksrými er innan við stiga á jarðhæð. Svalagangur tengir íbúðir á efri hæð. 
Húsin eru timburhús sett saman úr heilum einingum, smíðuðum hérlendis. Einingarnar eru framleiddar af vottuðum aðila og eru allt efnisval vottað 
og CE merkt. Einingarnar koma á verkstað, stakstæðar og eru settar saman á staðnum. 
Húsið er klætt að utan með báraðri og sléttri álklæðningu. 
Verkið er unnið fyrir rekstraraðila og eiganda lóðarinnar. Kvaðir eru á lóðinni um lagnaleið skv. Gildandi deiliskipulagi 
Stærðir: 
Samtals mannvirki á lóð er heildarstærð brútto 1950,9m2 & 5042m3

Lóðarstærð: 5422,5 m² skv. Fmr. 
Nýtingarhlutfall: 0,36 
Heiðarstekkur 3, mhl. 02 er samtals heildarstærð brútto 961,2m2 & 2475,816m3

Geymsla, mhl. 03 er samtals heildarstærð brútto 35,3m2 & 101,9m3

Sjá frekari útreikninga í skráningatöflu

Bílastæða fjöldi er miðað við skipulagasskilmál. þ.e tvö stæði fyrir íbúðir 80m2 og stærri. Eitt stæði fyrir aðrar íbúðir og eitt gestastæði fyrir hverjar 5 
íbúðir.  Tvö stæði fyrir hreyfihamlaða Skv Grein 6.2.4. og Tafla 6.01.
Bílastæði eru malbikuð og máluð merking.
Aðkoma að húsinu er að norðaustanverðu. Bílastæði eru við norður hlið húsins. Aðkoma sjúkrabíla og slökkvibíla er einnig að norðanverðu húsinu. 
Gert er ráð fyrir hleðslustöð við bílastæði skv. Ákvæðum byggingreglugerðar. 

Undirstöður:
Eru steyptir 200mm sökklar með timbur fótstykki fyrir einingar. 
Botnplata: Er létt timburgólf og er uppbyggð með eftirfarandi hætti, talið að ofan: 
12mm parket með undirlagi vegna hljóðvistar. 25mm novapanplötur með íföstum gólfhita, 22mm gólfspónaplötur rakaheldar, rakasperra, 45mm 
steinullareinangrun við útbrún, 45x245mm Burðarvirki með 200mm steinullareinangrun. 9mm grenikrossviður og 21mm grindarefni. 
Milliplata:
Efri eining er byggð upp með léttu timburgólfi og neðri eining er loft með timburburðarvirki. Efri og neðri eining leggjast saman. Uppbygging er 
eftirfarandi: 
12mm parket með undirlagi vegna hljóðvistar. 25mm novapanplötur með íföstum gólfhita, 22mm gólfspónaplötur rakaheldar, rakavarnarlag, 45mm 
steinullareinangrun við útbrún 245mm burðarvirki með 200mm steinull. 90mm loftbil, vatnsheldur gufugegndræpur vindþéttur dúkur 240gr/m², 12mm 
OSB plata, 145mm burðarvirki og 100mm einangrun á milli, rakavarnalag, 45x45 lagnagrind 400mm millibil til að halda uppi einangrun vegna bruna í 
stað fyrir stálvír, 2x 13mm eldvörn(gips). 
Útveggir eru timburveggir , uppbyggðir á eftirfarandi hátt:
Útveggir eru byggðir upp með 45x145mm timburgrind sem er einangruð með 145mm þéttull. Að utanverðu er ramminn klæddur með 12mm 
osbplötum. Loftunargrind er standandi 27x45mm c/c 600mm og klæðning er liggjandi báruklæðning. Að innaverðu er rakasperra, 34x45mm 
lagnagrind. 12mm OSB/spónaplötur og 13mm gipsklæðning. Eldvarnaborði í hæðarskilum. Svalir og svalagangur slítur í sundur útvegg á 
hæðarskilum. Útveggir í geymslu uppfylla EI60 kröfur eins og í tæknirými.  
Léttir veggir milli íbúða eru REI90 veggir: 
Uppbygging er eftirfarandi. Timburveggur, Klæðning í flokki 1, 13mm gipsklæðning, 12mm OSB/spónaplötur, 34x45mm lagnagrind, 
rakavarnalag,45x95mm burðargrind og þéttull, 12mm osbplötum og 32mm loftabil. 12mm osbplötum, 45x95mm grind og steinullareinangrun. 
rakavarnarlag, 34x45mm lagnagrind, 12mm OSB/spónaplata og 13mm gipsklæðning. Í votrýmum er klæðning og gips vatnsvarið. 
Léttir innveggir þar sem kubbar tengjast innan íbúðar: 
Uppbygging er eftirfarandi: 13mm gipsklæðning, 12mm OSB/spónaplata, 45x95mm timburgrind og 45mm þéttull, 12mm osbplötum, 20mm millibil. 
12mm osbplötum, 45x95mm timburgrind og 45mm þéttull, 12mm OSB/spónaplata og 13mm gipsklæðning. Vatnsvarið í votrýmum. 
Léttir innveggir: 
Uppbygging er eftirfarandi: 13mm gipsklæðning, 12mm OSB/spónaplata, 34x70mm innveggjaefni og 45mm einangrun. Vatnsvarið í votrýmum. 
Léttir innveggir - lagnaveggir: 
Uppbygging er eftirfarandi: 13mm gipsklæðning, 12mm OSB/spónaplata, 45x120mm innveggjaefni og 45/120mm þéttull. Vatnsvarið í votrýmum.  
Þak- REI-60 Kraftsperruþak. 
Þakhalli er 6° . Þak er byggt upp með kraftsperrum. Ofan á sperrur kemur 18mm OSB, þakpappi 1500gr/m2, 12mm krossviðsrenningar samsíða 
sperrum, klæðningarefni. 45x70mm grindarefni og bárujárnsklæðning. Við neðri hluta kraftsperru er 200mm þakull með áföstum vindpappa á milli 
togbanda,vatnsheldur gufugegndræpur vindþéttur dúkur, 12mm osbplötuklæðning, 45mm loftbil, 45x145mm bitar, 100mm steinull rakavarnalag, 
45x45 lagnagrind, 2x 13mm eldvörn(gips). 
Loftunarop inn og út úr hverju loftbili skal vera minnst 1.000 mm² fyrir hvern m² þakflatar. 
Þakkantar eru álklæddir og þakrennur og þakniðurföll úr áli í lit í samræmi við utanhúsklæðningu. 
Uppbyggin veggjar við suðurenda stigagangs og þakskyggni er klætt áli. Ásamt klæðningu sem uppfyllir brunakröfur.
Stigi utanhúss:
Stigi er byggður upp með stáli, handlistar eru úr stáli og uppfyllir reglugerð varðandi hæð og breidd á milli handlista.
Svalagangur:  Er byggður upp með timbri, yfirborð er klætt með endingargóðu efni sem uppfyllir brunakröfur. Yfirborð er hálkufrítt. Undirnegling 
þaks yfir svalagangi er klæddur með 15x95 timburklæðningu. viroc klæddur eða sambærilegt að neðan til að uppfylla brunakröfur REI 60. Burðavirki 
svala er samtengt vindbrjótum. Svalahandrið er stálhandrið klætt sléttri plötuklæðningu. Efri brún handriðs er 1200mm á svalagangi. Skv. Reglugerð 
6.5.1. & 6.5.2
Svalir: Eru byggðar upp með timbri klæddar hálkufríu yfirborði en eldvarinni klæðningu að neðan, viroc eða sambærilegt til að uppfylla brunakröfur. 
REI60. Timbursúlur eru undir svölum og svalahandrið er stálrammi klæddur sléttri plötuklæðningu með tvöföldum stálhandlista. Efri brún handriðs er 
1100mm á svölum. 
Gluggar og hurðir: 
Eru úr ál/tré. Öll málmefni í gluggum eru ryðfrí. Gluggar verða dökkir að utan en hvítir að innan. Gluggar eru vottaðir af Nýsköpunarmiðstöð Íslands. 
Gler sem er nær gólfi en 600mm er úr hertu gleri. Hurðir eru ál/tré hurðir með gleri í. Sparklisti eru úr áli. Póstlúga er í hverri aðkomuhurð. 
Vindbrjótar úr timbri eru fyrir framan útihurð. 
Allar innréttingar eru framleiddar af vottuðum og viðurkenndum aðila. 
Einangrun allra byggingarhluta, þ.e. gerð hennar og þykkt svo og reiknað einangrunargildi hvers einstaks byggingarhluta 

Kólnunartölur: 
Heildarleiðnitap byggingar verður innan marka byggingarreglugerðar. Hámarks U-gildi byggingarhluta verða í samræmi við töflu í gr. 180.3 í 
byggingarreglugerð. Sjá útreikninga í viðhengi á tölvutæku formi 
Reiknað U-Gildi byggingarhluta 
Gluggar 1,85 W/m²K 
Hurðir 1,85W/m²K 
Útveggur einangraður í grind 0.20W/m²K 
Botnplata 0,14W/m²K 
Timburþak 0,15 W/m²K 
Reiknað vegið meðaltal 
Vegið meðaltal veggja/glugga/hurða0,58W/m²K 
Reiknað varmatap á m² húss  1.48 W/m2°C

Reiknað varmatap á m² húss  1.48 W/m2°C
Lagnir
Framleiðandi sér til að að allt lagnaefni uppfylli 120.1 mg. byggingreglugerða. 
Skólplagnir. Rör skulu vera hljóðdeyfandi plaströr. Setja skal brunavarnakraga við öll plötuskil og/eða þar sem farið er á milli brunahólfa. 
Útloftunarpípur 
mega vera úr polyproylen. Allt efni og allur frágangur skal uppfylla IST 68. 
Vatnslagnir.
Allar lagnir liggja í gólfi eða lagnaveggjum. Við öll hreinlætistæki skulu vera stoppkranar. Blöndunartæki í sturtum skulu vera hitastýrð til að tryggja að 
hitastig fari ekki yfir 55°. Öll hreinlætistæki skulu uppfylla kröfur sem gerðar eru til hreinlætistækja í flokki 1. Efni og frágangur í samræmi við ÍST 67. 
Ofnar skulu framleiddir skv. IST EN 442 
Upphitun 
Upphitað er með gólfhita og reiknað út af verkfræðing.
Pípur og pípuefni skal einangra með 15mm steinullarhólkum.
með áföstum trefjastyrktum áldúk eða sambærilegu. Ekki má nota plastvafning, plastbönd eða annað brennanlegt efni. Valdir ofnar skulu framleiddir 
skv. ÍST EN 442. 
Inntök og lýsing lagnaleiða: Inntök eru í kjallara í lagnarými, sjá lagnateikningar verkfræðings. 
Varmaskiptir er á heitu neysluvatni við inntak. Hringrásar lögn og dæla er á heitu neysluvatni til að tryggja að hitastig í lögn sé á bilinu 60°C til 65°C. 

Lagnir í gólfi skulu vera úr krossbundnu HD Polytehylen (PEX) skv. DIN 16892/3 með súrefnisvörn eða sambærilegt. Hlífðarrör skulu vera úr 
Polyethylen. 
Lagnir upp að húsi og tæki skulu vera úr krossbundnu Poyethylen samkvæmt DIN 16892/3 eða sambærilegt. 
Loftræsing. Öll rými eru náttúrulega loftræst nema annað sé tekið fram og þá með vélrænni loftræsingu, merkt LR á teikningum.Loftræst er frá 
öllum gluggalausum rýmum (LR) eins og reglugerð kveður á um. Vélræn loftræsing er frá eldhúsi og baðherbergjum allra íbúða. 
Loftræsirör skulu almennt tekin upp úr þaki. 
Hljóðvist. 
Kröfum um hljóðvist verður fullnægt í samræmi við Byggingarreglugerð nr. 112/2012: 11. hluta Hljóðvist - með síðari tíma breytingum, ásamt 
viðeigandi 
stöðlum, leiðbeiningum og reglum sem þar er vísað í. Lágmarksgæði hljóðvistar eru þar skilgreind sem hljóðflokkur C í staðlinum ÍST 45:2016. 
Hljóðstig frá umferð hefur verið áætlað um LAeq,24h = 40 dB(A) sem er vel innan marka reglugerðarinnar. 
Hljóðeinangrun lóðrétt milli íbúða verður tryggð með aðskildu burðarvirki í gólfi og lofti og hljóðeinangrun lárétt milli íbúða verður tryggð með 
tvöföldum 
veggjum með aðskildum veggjagrindum. Komið verður í veg fyrir hjáleiðslu hljóðs milli íbúða með sértækum útfærslum þ.e. hljóðdempandi 
gúmmílistum (Wallband) sjá teikningar verkfræðings

BRUNAVARNIR
Eftirfarandi brunahönnun/brunavarnalýsing er uppfærð af Brunahönnun slf í nóvember 2020 fyrir Heiðarstekk 1 og 3, Selfossi, verk nr. 20-301. 
Lausnir eru almennt skv. forskriftarákvæðum byggingarreglugerðar nr. 112/2012 og 350/2013 með síðari breytingum, gr. 9.2.2 liður b og c. Sjá nánar 
um brunavarnir í brunahönnunarskýrslu nr.20-301-bh01. 
Flokkun og notkun byggingar
Byggingarnar er í notkunarflokki 3 skv. byggingarreglugerð. 
Íbúðir á fyrstu hæð uppfylla kröfur um algilda hönnun.   
Brunahólfun
Hver íbúð er sér brunahólf með REI90 veggjum milli íbúða. 
Brunaþétt verður í láréttum skilum milli hæða með a.m.k. EI90 frágangi.
Útigeymsla er brunahólfuð frá sorpi með EI60 vegg og EI60 hurð.  
Burðarvirki 
Hæðaskil eru a.m.k. REI90. 
Brunamótstaða aðalburðarvirkja er a.m.k. R90 en R60 í þaki.
Frávik og rökstuðningur: Vísað er í brunahönnunarskýrslu varðandi lóðrétt  burðarvirki undir REI90 hæðaskilum. 
Þak er a.m.k. REI60.
Svalir og svalagangur uppfylla a.m.k. REI60. 
Klæðningar
Klæðningar eru skv. ÍST EN 13501.
Innanhúsklæðningar eru í flokki 1 og gólfefni í flokki G.
Klæðningar undir svölum og svalagangi eru í flokki 1. 
Utanhúsklæðningar uppfylla a.m.k. A-s1-dO en klæðning að loftuðu bili uppfyllir a.m.k. D,s2-d2.
Frávik og rökstuðningur: Vísað er í brunahönnunarskýrslu varðandi hvernig meginregla gr. 9.7.3 byggingarreglugerðar er uppfyllt.  
Þakklæðningar eru í flokki B(roof) (t2). 
Flóttaleiðir
Frá íbúðum eru tvær óháðar flóttaleiðir.
Frá íbúðum á jarðhæð eru tvær flóttaleiðir beint út. 
Frá íbúðum á annari hæð er önnur flóttaleiðin um svalagang og stigahús, hin flóttaleiðin er út á svalir.
Reykskynjarar
Gert er ráð fyrir stökum reykskynjurum, að lágmarki tveimur skynjurum í hverri íbúð.
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 er að almennt um glugga og hurðar.
Slökkvitæki
Slökkvitæki skv. ÍST EN 3 skulu vera í hverri íbúð og tæknirými, t.d. 6 L léttvatn en auk þess 5 kg kolsýra við aðalrafmagnstöflu í tæknirými.  
Út- og neyðarlýsing
Út- og neyðarlýsing verður sett upp í húsinu skv. byggingarreglugerð, ÍST EN 1838, ÍST EN 50172 og öðrum tengdum stöðlum. Reikna skal með 
a.m.k. 1 lux á svalagöngum og inntaksrými.

Algild hönnun: Miðað er við algilda hönnun þar sem því er komið við á jarðhæð. Stærðir íbúða uppfylla þá kröfu skv. Reglugerð. 
Upphitun er við gangleið frá bílastæði og að útidyrahurð. Þröskuldur við útihurð og aðra útganga uppfylla hæðatakmörkun vegna aðgengis. Greið leið 
er frá bílastæði. 
Bygginging er sveigjanleg til að uppfylla kröfur um algilda hönnun. Til að mynda færsla á léttum veggjum og smávægilegum breytingum á 
innréttingum. 
Í baðherbergi og eldhúsi er hægt að koma fyrir snúningshring hjólastóls eins og teikning sýnir. Sturta er þreplaus og salerni er staðsett þannig að 
hægt sé að taka niður sturtugler og hafa hengi og þá er pláss fyrir 900mm frítt rými við hlið salernis. Snúningshringur er við sturturými. 
Hurð á baðherbergi geta opnast út eins og punktalína sýnir á teikningum. Styrking er í veggjum á baðherbergjum þar sem hægt er að koma fyrir armi 
í sturtu og örmum við salerni.
Á  göngum er rými fyrir snúningshring. 
Hurða breiddir við svalir og aðkomu hurð uppfylla kröfu gr.6.4.2 auk innihurða. 
Hindrunarlaus umferðarbreidd allra dyra í byggingum þar sem krafist er algildrar hönnunar er a.m.k. 0,80 m x 2,00.
innihurðir í húsinu eru allar 2100mm á hæð 
Hurðir eru þröskuldslausar nema við útihurðir þar er þröskuldur ekki hærri en aðgengiskröfur segja til um. 
Þar sem við á er miðað við fría fjarlægð við úthverfu 300mm og innhverfu 500mm. Sjá teikningu. 
Frágangur lóðar og sorp.
Sérafnotareitir á jarðhæðum verða almennt hellulagðir. 
Lóðin er að mestu leiti hugsuð sem gras utan afmarkaðs leiksvæða samkvæmt lóðahönnun arkitekts. 
Engin leiktæki eru útveguð eða sett upp á lóð en yfirborð afmarkaðs leiksvæðis verður jafnað með grús 10 cm undir yfirborði. 
Göngustígar innan lóðar verða hellulagðir samkvæmt lóðarhönnun.
Bílastæði verði malbikuð með steyptum kantsteinum og máluðum bílastæðamerkingum. Merkingar fyrir hreyfihamlaða eru málaðar á malbik og með 
lóðréttri merkingu 
Snjóbræðsla verður sett þar sem lögbundið er og miðast við að affallskerfi hús anni því svæði án innspýtinga eða annars búnaðar.  
Meðhöndlun sorps 
Sorp er við austur hlið hússins við enda bílastæðis. Sorpílát eru sex 660 lítra. Sorpgerði eru byggð úr forsteyptum einingum og eru opin ef skilmálar 
leyfa. Gólf gerðanna eru almennt hellulögð og með niðurfalli. og fjarlægð frá húsi er reiknuð út miðað við hættu á sambruna. Fjarlægð frá götu er 
innan við 10 metra. Frí hæð sorpgeymslu er minnst 1,4m. Gerð skal að öðru leiti vera skv. Gr.84 í reglugerð. 

Verkið skal vinna að öllu leyti í samræmi við núgildandi byggingareglugerð og reglugerðir um brunavarnir .
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Öll mál eru í mm. Mælið ekki af teikningum. Öll mál athugist á staðnum.  Ósamræmi í teikningum og vafaatriði skal tilkynna arkitektum strax.

ÖLL AFNOT OG AFRITUN TEIKNINGAR AÐ HLUTA EÐA Í HEILD ER HÁÐ SKRIFLEGU LEYFI HÖFUNDA

Svava Björk Jónsdóttir
kt: 2812782239
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