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BYGGINGARLÝSING 
Brekknaás 4
Fjölbýlishús 
mhl. 01
Landnúmer:L233076
Staðgreinir: 0-1-
Almenn lýsing: 
Brekknáás 4  er sjálfstætt íbúðarhús á tveimur hæðum með 12 íbúðum í notkunarflokki þrjú. 
Skipting íbúða er eftirfarandi: 
fjórar 2ja herbergja íbúðir, fjórar 3ja herbergja íbúðir, tvær  4ra herbergja íbúðir og tvær fimm herbergja íbúðir.  Sameiginleg hjóla/vagna geymsla er við stigahús.  Inntaksrými er í 
tæknirými við stiga. Svalagangur tengir íbúðir á efri hæð. 
Húsið er staðsteypt .
Húsið er klætt að utan með báraðri og sléttri álklæðningu . Aðallitur hússins er hvítur, gluggar eru dökkgrái og slétt klæðning er dökklædd á svölum
og svalagöngum. 
Miðað er við að fjöldi íbúa í húsinu miðist við fjölda herbergja í hverri íbúð. Í öllum íbúðum er miðað við að í paraherbergi geti verið tveir fullorðnir einstaklingar. Önnur herbergi miða við 
einn til tvo  einstaklinga þar sem að kojurúm kemst inn í þau herbergi.  
Verkið er unnið fyrir rekstraraðila og eiganda lóðarinnar. 
Stærðir: 
Samtals mannvirki á lóð mhl 01 er heildarstærð brútto 893,6m2  og 2163,18m3

Stærð grunnhæðar 467,3m2  og 2 hæðar er 446,8m2

Lóðarstærð:1565,0 m² skv. Fmr. 
Nýtingarhlutfall:0,73
Sjá frekari útreikninga í skráningatöflu

Bílastæða fjöldi er miðað við skipulagasskilmál. þ.e eitt stæði fyrir hverja íbúði. Eitt stæði er fyrir hreyfihamlaða Skv Grein 6.2.4. og Töflu 6.01.
Bílastæði eru malbikuð og máluð merking.
Aðkoma að húsinu er að norðanverðu . 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. 
Burðarvirki
Byggingin er grunduð á klöpp. 
Undirstöður og botnplata eru staðsteypt, botnplata er 120mm þykk. Staðsteypt járnbent plata , 100mm plasteinangrun undir plötu, rúmþyng 24 kg/m3 
Burðarveggir eru staðsteyptir, útveggir eru 150mm, innveggir á milli íbúða eru 200mm, aðrir berandi innveggir eru 150mm.
Plötur verða forsteyptar filigranplötur sem staðsteypt er ofan á, heildar þykkt er 230mm nema plata yfir 2.hæð sem er 180mm.

Útveggir Staðsteyptir 150mm berandi veggir. Einangraðir að utan með 100mm einangrun. Loftunargrind er standandi 27x45mm c/c 600mm og klæðning er báruklæðning. Svalir og 
svalagangur slítur í sundur útvegg á hæðarskilum. Útveggir í geymslu/Tæknirými uppfylla EI60.
Veggir milli íbúða eru EI90 veggir: 
Steyptir 200mm berandi veggir. 
Léttir innveggir: 
Hlaðnir með hleðslustein
Léttir innveggir - lagnaveggir: 
Hlaðnir veggir sem eru samsettir af 100mm þykkum vegg og 75mm þykkum vegg með 200mm lagnarými á milli. Flísar á baðvegg 

Þakvirki
Þak verður bárað ál á lektum eða tvöfalt pappalag á borða klæðningu. Timbursperrur eru stólaðar niður á steypta plötu með timburstoðum, sperrur standa út fyrir steypt burðarvirki og 
mynda með því þakkanta sem að framan loftræsting kemur í. Á steypta plötu kemur 220 mm steinullar einangrun. Ofan á sperrur kemur 25mm borðaklæðning, ofan á borð kemur 
öndunardúkur t.d Siga Majcoat (190) síðan lektur með millileggi og þéttilista (neglingartape) á milli sperra og millileggs á lektur neglist svo bárujárn / eða tvöfalt pappaþak
Þakhalli er 5° 
Þakkantar eru álklæddir og þakrennur og þakniðurföll úr áli í lit í samræmi við utanhúsklæðningu. 
Veggir við suðurenda stigagangs og þakskyggni er klætt áli. Ásamt klæðningu sem uppfyllir brunakröfur.
Stigi utanhúss:
Stigi er steyptur, handlistar eru úr stáli og uppfyllir reglugerð varðandi hæð og breidd á milli handlista.
Svalagangur:  Er steyptur. Yfirborð er hálkufrítt. Undirnegling þaks yfir svalagangi er viroc klæddur eða sambærilegt að neðan til að uppfylla brunakröfur REI 60. Svalahandrið er 
stálhandrið. Efri brún handriðs er 1200mm á svalagangi. Skv. Reglugerð 6.5.1. & 6.5.2
Svalir: Eru steyptar  með vatnshalla að niðurfalli með hálkufríu yfirborði. Svalahandrið er stálrammi klæddur sléttri plötuklæðningu að hluta með tvöföldum stálhandlista. Efri brún 
handriðs er 1100mm á svölum.
uppbygging svala verður í samræmi við grein 9.4.4, lið 1 og 2, í byggingareglugerð 

Gluggar og hurðir: 
Eru úr ál/tré. Öll málmefni í gluggum eru ryðfrí. Gluggar verða dökkir að utan en hvítir að innan. Gluggar skulu uppfylla íslenska staðla og reglugerðir. Gler sem er nær gólfi en 600mm 
er úr hertu gleri. Hurðir eru ál/tré hurðir með gleri í. Sparklisti eru úr áli. Vindbrjótar úr timbri eru fyrir framan útihurð. 

RAFKERFI
Lagnaleiðir
Lagnaleiðir raflagna eru almennt innfelldar.

Inntök
Inntök eru i þar til gerðum inntaksrýmum við útistiga, þar sem heimtaugar frá rafveitu og fjarskiptafyrirtækjum koma inn. Þaðan verður mældum kvíslum dreift áfram að séreignum í 
húsinu.

Raflögn
Raflögn verður samkvæmt ákvæðum staðlaraðarinnar ÍST HD 60364, handbók raflagna bygginga ÍST HB 200, ÍST 150 og byggingareglugerð 112/2012. Raflögn verður að mestu 
innfelld og hefðbundin fyrir fjölbýlishús. Tryggðar verða lagnaleiðir í hvert íverurými fyrir fjarskiptatengla og Coax lagnir.
Lýsing
Allir ljósgjafar sem verður skilað með byggingunni verða LED. Útilýsingu er stýrt með sólúri.
Farið er eftir leiðbeiningum Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar, ÍST EN 1838 og ÍST EN 50172.

Rafbílahleðsla
Tryggðar verða lagnaleiðir að bílastæðum fyrir rafbílahleðslu samkvæmt byggingareglugerð.

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 og á síðu 300
Reiknað varmatap á m² húss  xxxW/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 ofnakerfi 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 lagnarými/tæknirými sem er staðsett við útistiga., 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. 
Loftræsting
Öll rými eru náttúrulega loftræst nema annað sé tekið fram og þá með vélrænni loftræsingu, merkt LR á teikningum. Loftræst (LR) er frá öllum gluggalausum rýmum eins og 
reglugerð kveður á um. Vélræn loftræsing er frá eldhúsi og baðherbergjum allra íbúða. Loftræsting er tekin upp í þakrými og fer þar í tengibox með skilrúmum og tengist 
útsogsblásara sem helst opin við straumrof það ásamt skilrúmum tryggir að reykur leitar frekar út en inn aftur. Loftræsibúnaður er staðsettur í þakkanti og frákast fer út um hlið á 
þakkanti.

Hljóðvist. 
Kröfur til hljóðvistar skv. gæðaflokki C í staðlinum ÍST45:2016, Hljóðvist – Flokkun íbúðar- og atvinnuhúsnæðis, verða uppfylltar í nýbyggingunni við Selásbraut 132. 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 byggingarinnar eru staðsteyptir, einangraðir að utan, 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 bygginganna í greinargerð 
hljóðhönnuðar sem er fylgigagn með aðaluppdráttum.

BRUNAVARNIR
Brunavarnir eru samkvæmt greinargerð ÖRUGG verkfræðistofu dags. 08.09.2022. Byggingin er í notkunarflokki 3, brunaálag skal vera undir 800 MJ/m2.
Brunaviðvörun
Í hverri íbúð skulu vera stakir reykskynjarar með 10 ára endingu  í samræmi við ÍST EN 14604, lágmark einn skynjari á hverja 80 m2. Mælt er með því að íbúar setji upp reykskynjara í 
öll svefnrými.
Handslökkvibúnaður
Handslökkvitæki skulu vera skv. ÍST EN 3. Í hverri íbúð skal vera eitt 6l léttvatnstæki með slökkvigetu 21A og 183B. Í eldhúsum er eindregið mælt með eldvarnarteppum. Í 
hjólageymslu skal vera léttvatnstæki með slökkvigetu a.m.k. 21A og 144B.
Neyðarlýsing og leiðarmerkingar
Ekki er krafa um neyðarlýsingu eða leiðarmerkingar í byggingunni. Utanhúss skal vera almenn lýsing, þ.a. auðvelt sé að komast klakklaust frá húsi. Miða skal við a.m.k. 10 lúx við hús.
Rýming við eldsvoða
Tvær óháðar rýmingarleiðir eru frá öllum íbúðum. Viðmiðunarkröfur byggingarreglugerðar um göngulengdir flóttaleiða innan íbúða og vegalengdir á svalagangi eru uppfylltar. Hurðir í 
flóttaleið skal vera hægt að opna innan frá án lykils eða verkfæra.
Hurðir í flóttaleið skal vera hægt að opna innan frá án lykils eða verkfæra.
Klæðningar, einangrun og þak
Flokkun klæðninga er skv. ÍST EN 13501-1. Klæðningar innanhúss verða í flokki 1 K210 B-s1, d0 (flokkur 1). Gólfefni á flóttaleiðum skulu uppfylla lágmark flokk Dfl-s1.
Útveggir verða steinsteyptir, einangraðir með steinull og klæddir með álklæðningu í flokki A2-s1,d0. Loftabil er undir klæðningum, einangrun, undirkerfi og öll efni í loftabilinu verða í 
flokki A2-s1,d0. Svalaskilrúm verða með klæðningum í flokki B-s1,d0.
Þök verða úr timbri, einangruð með óbrennanlegri einangrun og klædd með klæðningu í flokki B(roof)(t2) skv. ÍST EN 13501-5.
Brunahólfun
Brunahólfun er sýnd á teikningum. Grunnflötur byggingar er undir 600m2. Hæðarskil skulu uppfylla REI90 og brunahólfun milli íbúða EI90. Svalir skulu hafa a.m.k. REI60 
brunamótstöðu.
Tæknirými og hjólageymsla mynda saman EI60 brunhólf með EI230-S200 hurð beint út.
Loftræsing verður hönnuð og útfærð skv. gr. 9.6.14 í byggingarreglugerð.
Aðkoma og aðgerðir slökkviliðs
Byggingin verður í tæplega 3 km fjarlægð frá slökkvistöðinni við Tunguháls í Reykjavík. Viðbragðstími er metinn undir 10 mínútum. Slökkvilið getur þurft að aðstoða við rýmingu frá 
svölum íbúða á 2. hæð. Gert er ráð fyrir að slökkviliðið reyklosi einstök rými um glugga og dyr. Slökkvivatnsþörf er áætluð 6,5 l/sek.
Burðarvirki við bruna
Lóðrétt burðarvirki skulu almennt uppfylla R90, milliplata R90 og þakplata R60. Burðarvirki sem styðja við EI90 brunahólfun skulu ávallt standast a.m.k. R90. Burðarvirki svala skulu 
uppfylla a.m.k. REI60. Burðarvirki stiga verða R30.
Viðhald brunavarna
Gert er ráð fyrir að gerður verði þjónustusamningur um viðhald á handslökkvibúnaði í sameiginlegum rýmum.

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. 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 skv. Reglugerð að stærð 1300mm*1800mm
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 2,10.
innihurðir í húsinu eru allar 2100mm á hæð.
Hurðir eru þröskuldslausar nema við útihurðir. Hámarks hæð þröskudar við útihurðir og svalahurðir er 25mm. Húseigandi sem er langtíma leigusali hagkvæmra húsnæða mun aðlaga 
mögulegan meiri hæðarmun þröskulda á svölum að þörfum hjólastólanotenda hverju sinni. Yfirlýsing þess efnis verður framvísað við lokaúttekt. 
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. 
Leiktæki eru sett upp á lóð og yfirborð afmarkaðs leiksvæðis verður með grasi og gúmmímottun. 
Göngustígar innan lóðar verða hellulagðir eða malbikaðir samkvæmt lóðarhönnun.
Bílastæði verði malbikuð með steyptum kantsteinum og máluðum bílastæðamerkingum. Merkingar fyrir hreyfihamlaða eru málaðar á malbik og með lóðréttri merkingu 
Gert er ráð fyrir lagnaleið fyrir rafhleðslu að stæðum skv. Byggingareglugerð
Snjóbræðsla verður sett þar sem lögbundið er og miðast við að affallskerfi húsa anni því svæði án innspýtinga eða annars búnaðar. 
Djúpgámar eru skv. Samþykktu skipulagi.  

Verkið skal vinna að öllu leyti í samræmi við núgildandi byggingareglugerð og reglugerðir um brunavarnir .
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