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• kvöð um að regnvatni skal komið niður innan lóðar
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BYGGINGARLÝSING OG SKRÁNINGARTAFLA

FITJABRAUT 5 – BYGGINGARLÝSING

A) Almennt:
Götuheiti: Fitjabraut 5, 230 Reykjanesbær
Landeignanúmer: L215835
Staðgreinir: 2000-5-23030050
Matshluti: 01

B) Notkun og starfsemi:
Lóðin er skilgreind sem iðnaðar- og athafnalóð. Nýbyggingin mun hýsa þrjár til fjórar verslarnir, meðal annars Krónuna og Byko. Miðrýmið er óskilgreint og ekki búið að ráðstafa hvaða 
starfsemi mun koma þangað. Húsið er að mestu leyti á einni hæð, nema við aðalinngang Byko á vesturhlið, sem er á tveimur hæðum og skrifstofahluti þeirra á efri hæð. 

Krónan sem er staðsett í norðurhlutanum er almenn matvöruverslun með tengda þjónustu. Heildarstarfsmannafjöldi er 10-15. Á baksvæði er komið fyrir þeim rýmum sem til þarf s.s. 
vörumóttaka, kælum og frystum. Í kjötpökkunarrými fer fram niðurskurður og pökkun kjöti. Engin eldun er á kjúklingi, sviðum eða gerð prurusteikar. Engin pökkun er á hráum kjúklingi. 
Fjöldi starfsmanna í kjötvinnslu verða tveir. Í eldhúsum verður framleitt tilbúinn mat til sölu. Í sushi-vinnslurými fer fram vinnsla á sushimat. Hráefnið kemur tilbúið á staðinn og 
samsetning neysluskammta fer fram á staðnum. Fjöldi neysluskammta verða 200 sushiskammtar. Fjöldi starfsmanna í sushivinnslu verða einn til tveir. Í pizzu-vinnslurými fer fram 
pizzugerð. Pizzudeigið kemur tilbúið á staðinn og er geymt í kæli. Allt álegg sem geymt er í kæli er sett á deigið og geymt baka til eða frammi. Eftir bakstur í ofninum verða tilbúnar 
pizzur lagðar í glerborð frammi í afgreiðslurými. Fjöldi neyðsluskammta verða 150 pizzuskammtar. Fjöldi starfsmanna í pizzuvinnslu verða einn til tveir.. Starfsmannaaðstaða er í 
norðvesturhorninu ásamt öðrum stoðrýmum fyrir rekstur verslarinnar. Kaffistofan er útbúin sem kaffieldhús og er ekki gert ráð fyrir  eldun á staðnum. Fólk kemur með nesti.. Ekki er gert 
ráð fyrir starfsfólki í kaffieldhúsinu. Tvær aðskildar búningsaðstöður eru fyrir starfsmenn. Annarsvegar fyrir starfsmenn verslunarrýmis, sem er kynjaskipt og svo fyrir starfsmenn sem 
vinna í matvinnslurýmum. Fataskiptarýmin eru læsanleg innanfrá ásamt því að fataskápar eru læsanlegir. Geymsla á hreinum starfsmannafatnaði er í hirslu fyrir ofan fataskápa. 
Vaktstjóri er með skrifstofu í tengsl við afgreiðslukassana. 
Sbr. 6.8.4. gr. Byggingarreglugerðar um fjölda og gerð snyrtinga er henni uppfyllt í verslun Krónunar. Þrjú Salerni eru fyrir starfsfólk verslunar og er eitt af því fyrir hreyfihamlaða. Eitt 
salerni er fyrir starfsfólk matvinnslu  með sturtu. Í anddyri er eitt salerni ætlað fyrir viðskiptavini. Þetta salerni er jafnframt fyrir hreyfihamlaða. Vélbúnaður fyrir kæla og frysta í verslun er 
hengdur í loft yfir bakrýminu. 

Byko sem er staðsett í suðurhlutanum, er byggingarvöruverslun. Byko er skipt upp í aðalverslun (smávörur), timbur- og lagnaverslun með öðru grófu byggingarefni, plötuhús og skýli 
fyrir timbur, stál, og ýmisbyggingarefni. Gert er ráð fyrir akstur viðskiptavina verði í gegnum plötuhúsið. Inn- og útaksturshurðir eru hraðopnandi. Yfir aðalanddyri er aðstaða starfsfólks 
og skrifstofa verslunar. Kaffistofa þeirra er útbúin sem kaffieldhús og er ekki gert ráð fyrir neinni eldun á staðnum. Fólk kemur með nesti. Ekki er gert ráð fyrir starfsfólki í kaffieldhúsinu. 
Ekki er gert ráð fyrir að viðskiptavinir eigi erindi á skrifstofu á annarar hæðar. Heildarstarfsmannafjöldi er 20-25 manns. 
Sbr. 6.8.4. gr. Byggingarreglugerðar um fjölda og gerð snyrtinga er hún uppfyllt í versluninni Byko. Tvö salerni eru á efri hæð fyrir starfsfólk smávöruverslunarinnar og í skrifstofu og er 
annað þeirra fyrir hreyfihamlaða. Tvö  salerni eru í sérverslun, eitt fyrir starfsmenn og annað fyrir gesti. Eitt salerni í starfsmannaaðstöðu í plötuhúsi. Tvö salerni eru fyrir viðskiptavini við 
aðalinngang verslunnar og þar af er eitt þeirra útbúið fyrir hreyfihamlaða. 

D) Lóð
Stærð lóðar: 23797,6m2

Nýtingarhlutfall:
Fjöldi bílastæða: 245, þarf eru 9 fyrir hreyfihamlaða
Sótt er um breytingu deiliskipulags skv. 3.mgr. varðandi byggingarmagn og aðkomu inná suðaustur hluta lóðar. 

E) Burðarkerfi
Megin byggingarefni byggingar er járnbent steinsteypa. Byggingin er grunduð á vel þjappaðri bögglabergsfyllingu sem hvílir á burðarhæfu undirlagi. Undirstöður og botnplata eru úr 
járnbentri steinsteypu. Botnplata er almennt 180mm þykk, en gólfplata milli hæða er 300mm þykk. Burðarveggir og súlur 1. og 2. hæðar eru úr járnbentri steinsteypu
Meginburðarbitar þakvirkis eru stálbitar festir á berandi steypta útveggi og berandi stálsúlur. Ofan á stálbita kemur sjálfberandi létt þakvirki úr samloku einingu, svo kallaðar Lett-Tak 
einingar. Lárétt viðnámskerfi burðarvirkja eru staðsteyptir veggir ásamt krossstífingum úr stáli í
þaki. Aðrir berandi byggingahlutir eins og þakskyggni, og berandi léttir innveggir verða úr stáli, s.s. stálgrindum, súlum og bitum.

F) Frágangur í þaki og útveggjum
Þak: Ofan á stálbita koma Lett-Tak-einingar. Lett-Tak-einingar eru gerðar úr zinkhúðuðum stálskúffum sem taka tog í neðri brún. Efri flans er gerður úr krossviði og lektum sem eru 2 x 3 
tommur en þær brjóta einnig kuldabrú. Nær öll breidd krossviðarins er reiknuð með í burðarþolinu og myndar auk þess ágætt undirlag fyrir þakefnið. Einangrunin (steinull) kemur í og á 
milli stálskúffanna og einingarþykktin nýtist að fullu. Ofan á Lett-Tak-einingar kemur þakdúkur. 
Útveggir: Staðsteyptir útveggir verða einangraðir að utan og klæddir með loftræstri bárujárnsklæðningu sem er á álundirkerfi. Bárujárnið er í dökkum lit. Á fronthliðum (hliðum sem snúa 
að almenna bílastæði) eru klæðning að hluta til með loftræstri, standandi timburklæðningu. Þar verður sett slagreksdúkur (svartur) ofan á einangrun og undir álleiðarakerfi. 
Timburlistarnir verða ómeðhöndlaðir og grána með tímanum.
Gluggar: Gluggar í útveggjum eru álgluggar. Gert er ráð fyrir kassalaga hólprófilkerfi með rofinni kuldabrú. Gler í gluggum er verksmiðjuframleitt tvöfalt einangrunargler. Gluggar eru í 
dökkum lit. Gluggar á jarðhæð og hurðir skulu vera með samlímt öryggisgleri. Val glers skal vera skv. RB(31).121.3.
Hurðir: Í aðalinngöngum verslana eru rafdrifnar rennihurðir í sama kerfi og álgluggakerfi í framhliðum. Flóttahurðir eru vængjahurðir í álgluggakerfi eða álklæddar. Innkeyrsluhurðir í 
vörumóttökum og í plötuhúsinu eru úr samlokueiningum og einnig rafdrifnar. Brunakröfur hurða koma fram í kafla um brunavarnir og á aðaluppdráttum. Hæð og breidd hurða er í 
samræmi við byggingarreglugerð.

G) Handrið
Hæð handriða í stigahúsi er skv. Byggingarreglugerð í 1100mm með handlista í 900mm hæð. 

H) Einangrun
Sökklar og gólfplata eru einangrað með 100mm frauðplasteinangrun. 
Útveggir eru einangraðir með 100mm steinull. 
Þak er einangrað með steinull í Lett-Tak einingum. 
Gler í gluggar er tvöfalt einangrunargler. 
Skýli og veggir í yfirbyggðu svæði hjá Byko verða óeinangraðir. 

Kólnunartölur U-Gildi: 
Þak: 0.2 
Útveggir: 0.4 
Botnplata:0.3 
Gluggar: 2.0 (karmar, gler vegið meðaltal, K-gler) 
Hurðir: 3.0

I) Innveggir og innihurðir
Innveggir: Innveggir eru út tvöföldu gifsi á blikkstoðum, einangraðir með steinull og eru klæðningar í flokki 1. Þar sem hengt verða þungar hlutir á vegginn er skipt eitt gifslag út fyrir 
spónaplötu. Í votrýmum og þar sem vinnsla á matvælum fer fram eru þar til gerðar rakaþolnar gifsplötur á blikkstoðum. 
Innihurðir: Innihurðir verða hefðbundnar timburhurðir, nema annað komi frá á sérteikningum arkitekts. Hæð og breidd hurða er í samræmi við byggingarreglugerð. 
Votrými: Niðurfall skulu vera í öllum votrýmum, sjá aðaluppdrátt arkitekts og nægjanlegur halli skal vera á gólfi að niðurfalli (sturtu 1:50/gólf 1:100). Yfirborðefni votrýma eru með 
vatnsþétt lag á gólfum og veggjum eins og flísar eða sambærilegt og skal það þétt á fullnægjandi hátt með rörum og stokkum. Nota skal vatnsþolnar gifsplötur í veggi votrýma undir 
vatnsþétt lag og vatnshelt dúkakerfi eða kvoðu yfir rakaplötum þar sem votsvæði eru. Þar sem kranar, vaskur, uppþvottavél eða önnur tæki sem leiða til vatnsnotkunar eru í rými þar 
sem ekki er vatnsþétt gólf og niðurfall, t.d. í eldhúsi, skal vera yfirfall á vöskum og lekavörn eða annar búnaður sem lokar fyrir aðstreymi vatns við leka á tækjum.
Innréttingar eru ýmist sérsmíðaðar skv. teikningum arkitekts. Helstu slitfleti á að klæða með harðplasti. 

J) Gólf og loft
Gólf: Almennt er dúkalagt gólf í öllum verslunarrýmum, skrifstofum og starfsmannarýmum nema annað sé tekið fram á sérteikningum arkitekt. Í baksvæðum, lager og þar sem vinnsla á 
matvælum fer fram er gólf klætt með epoxý kvarsi. Í plötuhúsi Byko verður slípað steypugólf. Í öllum anddyrum er burstamotta í gryfju  með niðurfalli, aðrir fletir í anddyrum og stigahúsi 
verða flísalagðir. Athuga þarf að hafa hálkuvörn R10 þar sem bleyta gæti verið á gólfum. 
Loft: Loft í verslunarrýmum og bakrýmum er opin upp úr. Lett-Tak-einingar verða klæddar með 70m steinull með áföstum filt og klæddar af með gataðri barúklæðnginu til hljóðísogs. Í 
rýmum þar sem matvæli eru meðhöndluð verða kerfisloft sem þola þvott td. ecophon hygiene. Stokkar og annað sem fara í loft eru málaðir svartir. Loft í skrifstofum og 
starfsmannaaðstöðum er hefðbundið niðurtekið kerfisloft. 

K) Lagnir, upphitun og loftræsing
Fráveitukerfi: Fráveitukerfi verður tvöfalt, aðskilið fyrir skólplagnir og regnvatnslagnir. Skólplagnir verða tengdar við fráveitukerfi bæjarins en regnvatn verður meðhöndlað innan lóðar 
og leitt í jarðveg með blágrænum ofanvatnslausnum. Frárennsli frá svæði þar sem gert er ráð fyrir veitingastarfsemi verður leitt að fituskilju á lóð áður en það tengist almennu
skólpkerfi.   
Inntök og lagnaleiðir: Inntök fyrir vatnsúðakerfi, kalt vatn og hitaveitu verða í tæknirými á jarðhæð, þar sem helsti stjórnbúnaður lagnakerfa verður staðsettur og niðurdeiling stofnlagna 
fyrir hvern notkunarhluta byggingarinnar eins og við á.   
Lagnaleiðir stofnlagna vatns, hita og vatnsúðalagna eru að mestu sýnilegar á veggjum eða við loft.
Hitakerfi: Upphitun hússins er með hitaveitu. Upphitun rýma er ýmist með ofnum, gólfhita, hitablásurum eða hitun lofts í loftræsikerfi.
Neysluvatnskerfi: Heitt neysluvatn verður kalt vatn hitaði í varmaskipti. Viðmiðunarhitastig heits neysluvatns er 65 °C og stofnlagnir með hringrás til að viðhalda æskilegu hitastigi í 
stofnlögnum og takmarka biðtíma eftir heitu vatni á töppunarstöðum.
Loftræsikerfi: Byggingin verður almennt loftræst með vélrænum loftræsikerfum með varmaendurvinnslu. Inntök og fráköst lofts verða á útveggjum eða þökum 
byggingarinnar. Hverjum af helstu notkunarhlutum byggingarinnar verður þjónað með aðskildu loftræsikerfi.
Sérstök útsogskerfi verða sett upp þar sem veitingastarfsemi fer fram með afköstum í samræmi við tækjabúnað og eðli starfsemi í hverju tilfelli. Aðskilin útsogskerfi verða sett upp fyrir 
salerniskjarna.
Vatnsúðakerfi: Byggingin verður varin með vatnsúðakerfum sem hönnuð verða samkvæmt áhættuflokkun og öðrum kröfum tilgreindum í brunahönnuninni. Þar sem verja á köld svæði 
verður það gert með þurrkerfi.  Kerfi verða hönnuð samkvæmt ÍST EN 12845 og leiðbeiningum HMS, jarðskjálftafestingar skv. NFPA 13. Varðlokar og stjórnbúnaður verða í 
inntaksrými á 1. hæð með beinu aðgengi utan frá, með inndælingarstúta og vatnsbjöllu á útvegg.   
Snjóbræðsla: Gangstéttar að inngöngum, bílastæði fyrir hreyfihamlaða, svæði fyrir vörumóttöku og undir sorpgámum verða með snjóbræðslu sem nýtir affallsvatn hitakerfa hússins auk 
innspýtingar eins og þörf krefur. Kerfið verður lokað kerfi með varmaskipti ásamt viðeigandi stjórnbúnaði.  

L) Raflagnir
Raflagnir: Almennar hönnunarforsendur eru samkvæmt staðlinum ÍST 200:2006. Um er að ræða hefðbundið raflagnakerfi þ.e. að mestu utan á liggjandi en einnig innfelldar lagnir í 
steypu, gólfplötu og létta veggi.  
Lagnir verða í strengstigum, ásamt strengjum í tenglarennum við vinnustöðvar og utanáliggjandi/innfelldum röra lögnum að rafbúnaði.  
Rofar og tenglar verða utan á liggjandi á veggi, í tenglarennur og innfelldir í létta og steypta veggi. 
Lagnaleiðir utanhúss verða plastpípulagnir í jörðu og verða þær samræmdar þannig að lagnaleiðir rafkerfa fylgja lögnum annara kerfa þar sem því verður við komið. 
Hleðslustöðvar fyrir rafbíla verða við ákveðin stæði. Hleðslustöðvar fyrir rafbíla verða aflstýrðar frá aðaltöflu og taka mið af heildarnotkun hússins.
Heimtaug: Reiknað er með einni heimtaug í húsið sem kemur í inntaksherbergi (tæknirými).  
Töflur – meginlagnaleiðir: Aðaltafla er í rafmagnstæknirými og Greinatöflur verða á völdum stöðum í hverjum hluta fyrir sig og á 2.hæð skrifstofurými.  
Gert verður ráð fyrir megin lagnaleiðum milli aðaltöflu og greinatafla í rörum í sökkli og í strengstigum.
Smáspennukerfi: Eftirtalin smáspennukerfi verða í húsinu:
· Fjölnota strengkerfi (tölvu- og símakerfi), Cat 6 lagnakerfi eða ljósleiðarakerfi.
· Aðgangs- og öryggiskerfi. · Eftirlitsmyndavélakerfi. · Brunaviðvörunarkerfi skv. IST EN 54.  
ÚT-ljós og neyðarlýsing: Í flóttaleiðum verður neyðarlýsing a.m.k. 1 lux. ÚT-ljós verða á flóttaleiðum sem sýna flóttaleiðir út úr húsinu í samræmi við ÍST EN 1838. 
Lýsing - innan- og utandyra: Lýsing verður hefðbundin ýmist utanáliggjandi eða innfelld og lampar valdir í samræmi við notkun rýmis.  
Ljósum verður almennt stýrt með ljósastýrikerfi í samræmi við starfsemi. Flestir lampar verða dimmanlegir og LED ljósgjafar verða notaðir alfarið. Almennt verður lýsingin skv. ÍST EN 
12464-1: 2014 staðli.  
Út-ljós og Neyðarlýsing verður skv. Byggingarreglugerð og ÍST EN 1838, ÍST EN 50171 og ÍST EN 50172.
Útiljós verða almennt við hurðar ásamt ljósastaurum á völdum stöðum við stæði.

M) Hljóðvist:
Hljóðvist í byggingunni verður í samræmi við gildandi byggingarreglugerð nr. 112/2012 í kafla 11.1 og í samræmi við ÍST 45:2016 eins og við á um atvinnuhúsnæði. Lausnir sem tengist 
hljóðvist á skrifstofum, kaffistofum, salernum og fataskiptirýmum verða útfærðar á sérteikningum arkitekts. 

N) Öryggisbúnaður: 
Gert er ráð fyrir aðgangs- og öryggiskerfi í öllum leigueiningum. Byggingin verður tengd brunaviðvörunarkerfi og verða staðsettar skv. teikningum arkitekts. Sjálfvirkur 
reyklosunarbúnaður verður í allri byggingunni, sjá nánar greinagerð brunahönnuðar. 
Allar verslarnir eru með innbrotaviðvörun, brunaviðvörunarkerfi, vatnsúðakerfi og reyklosunarbúnað. 

O) Tæknibúnaður
Allir aðalinngangar verða með sjálfvirkri opnun. 
Vélbúnaður fyrir kæla og frysta í matvöruverslun eru hengt upp í loft á baksvæði. Afamarkað svæði til hleðslu á rafhlöðum fyrir lyftara verða bæði í plötuhúsi og í lager hjá Byko, gert 
verður ráð fyrir neyðarsturtu við svæðin, ásamt vaski fyrir augnskol. Aðstaða til að hlaða gólfhreinsivélar er í ræstingum. Gert er ráð fyrir 1000kg lyftu með klefastærð 110x210cm í 
skrifstofahluta Byko.

P) Aðgengi
Húsið er hannað skv. kröfum um aðgengi allra. Bílastæði fyrir hreyfihamlaða eru nálægt inngöngum og er aðkoma að aðalinngang rúmgóð og þreplaus. Yfirborð utandyra gönguvega 
skal vera með bundnu slitlagi og hafa nægilegan vatnshalla frá húsi 1:50. Hámarkshalli skábrautar utanhúss að aðalinnganga eru 1:20. Miða skal við að átak við að opna hurð sé mest 
25 N á handfangi og mesti þrýstingur eða tog ekki yfir 40 N. Þröskuldar skulu ekki vera hærra en 25mm. Hindrunarlaus breidd ganga skal vera 150cm. Útihurðar eru a.m.k. með 
umferðarmál 83x208cm. Innihurðir eru a.m.k. með umferðarmál 80x200 cm. Snúningsradíus á salernum sem eru útbúin fyrir hreyfihamlaða er 1500mm. 

Q) Frágangur lóðar
Aðalaðkoma inn á lóð er frá Fitjabraut. Inn- og útkeyrsla timbursölu Byko frá hliðarvegi í suðausturhorni lóðar. Yfirborð almenna bílastæða verða leyst með grænum lausnum, eins og t.d. 
plastgrindum sem eru fylltar af sandi og sáð grasfræjum, akstursleiðir verða malbikaðar. Bílastæði fyrir starfsfók og bílastæði fyrir viðskiptavini timbursölu hjá Byko verða malbikuð. 
Svæði undir vörumóttöku og undir sorpgeymslu eru staðsteypt og upphituð. Bílastæði starfsmanna eru innan lóðar. Gönguleiðir frá bílastæðum gesta að verslun, er yfirborð hellulagt og 
upphitað að hluta. Lýsing utanhúss verður á útveggjum byggingarinnar og með ljósastaurum á bílaplani. 

R) Sorp
Þrír sorpgeymslustaðir eru á lóðinni. Einn fyrir matvöruverslun Krónunnar, einn fyrir óskilgreint rými og einn fyrir Byko. Sorpgámar Krónunnar verða í beinum tengslum við baksvæði og 
vörumóttöku. Steyptur veggur og girðing með læstu hliði er umhverfis sorpaðstöðu Krónunnar. Sorpgámar hjá Byko verða einnig í tengslum við lager og verða gámarnir læstir. Gólf 
undir sorpgámum er steypt með halla að niðurföllum. Snjóbræðsla er undir plötu. Aðgengi er að skolslöngu hjá matvöruverslun. Fjöldi og stærð tunna og gáma verður í samræmi við 
ákvæði byggingarreglugerðar og starfsemi verslana. Sorp er flokkað í þar til gerð ílát. 

S) Annað
Skilti: Skiltum er komið fyrir á útvegg við vestur- og suðurhlið Krónunar og á vesturhlið Byko samanber uppdrátt. Stærð og lögun skilta verður nánar útfært á verkteikningum. 
BREEAM: Byggingin verður BREEAM vottuð.
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SAMANTEKT Á BRUNAVÖRNUM 

Um er að ræða rúmlega 7.000 m2 byggingu fyrir verslanir og rúmlega 2.000 m2 yfirbyggt svæði. Byggingin er að mestu leyti á einni hæð og fellur 
undir notkunarflokka 1 og 2. 

Brunaviðvörunarkerfi 
Í byggingunni verður sjálfvirkt brunaviðvörunarkerfi tengt inn á viðurkennda vaktstöð. Kerfið verður viðurkennt númerað kerfi, hannað og uppsett í 
samræmi við reglur og leiðbeiningar Húsnæðis- og mannvirkjastofnunar (HMS) og ÍST EN 54. 

Stjórnstöð brunaviðvörunarkerfisins verður staðsett í inntaksrými vatnsúðakerfis og útstöðvar verða í hverri verslun. Yfirlitsmynd af kerfinu verður 
sett upp við stjórnstöðina og útstöðvarnar. Kerfið skal vera þjónustað af aðila viðurkenndum af HMS.  

Sjálfvirk slökkvikerfi 
Öll byggingin verður varin með sjálfvirku vatnsúðakerfi sem hannað verður og uppsett í samræmi ÍST EN 12845, NFPA 13 eða annan staðal sem 
HMS viðurkennir. Almennt verður vatnsúðakerfið blautkerfi en á yfirbyggðu svæði verður sett upp þurrkerfi vegna frosthættu. Nánari upplýsingar 
um sjálfvirka vatnsúðakerfið er að finna á teikningum lagnahönnuðar og í skýrslu Mannvits um brunahönnun byggingarinnar.  

Slöngukefli og handslökkvitæki 
Slöngukefli verða í öllum rýmum stærri en 500 m2, eins og aðaluppdrættir sýna. Slöngukeflin skulu vera 30 m að lengd og hafa 9 m kastlengd. 
Þau skulu uppfylla ÍST EN 671-1 og vera í samræmi við leiðbeiningar HMS um slöngukefli. Gera skal ráðstafanir á yfirbyggðu svæði vegna 
frosthættu. 

Staðsetning handslökkvitækja er sýnd á aðaluppdráttum og verða sett við hvert slöngukefli og á öðrum stöðum í húsinu í samræmi við 
leiðbeiningar HMS 165.BR1. Slökkvitæki skulu uppfylla ÍST EN 3. Handslökkvitæki skulu almennt vera léttvatnstæki en kolsýrutæki þar sem 
sérstök hætta er á rafmagnseldum og  dufttæki á yfirbyggðu svæði vegna frosthættu. 

Reyklosun 
Sjálfvirkar reyklúgur verða í þaki allra verslana. Reyklosunarbúnaður skal vera í samræmi við viðeigandi kafla ÍST EN 12101. Alls er gert ráð fyrir 
20 reyklúgum í byggingunni sem skulu hafa a.m.k. 1,0 m2 virkt opnunarflatarmál (effective opening) hver. Hlutverk sjálfvirku reyklúganna er 
margþætt, meðal annars til að tryggja öruggar aðstæður við rýmingu og til að halda hitastigi reyklags undir krítískum mörkum fyrir óvarið 
stálburðarvirki. Hægt skal að vera að opna reyklúgurnar handvirkt með rofum sem staðsetja skal í inntaksrými. Í yfirbyggðu svæði eru stórar 
opnanir á báðum vegggöflum og eru þær nægjanlegar til að tryggja að krítískar aðstæður myndist ekki. Stigahús verður hægt að reyklosa um 
glugga og dyr á útvegg. Reyklosun skrifstofuhúsnæðisins verður um glugga. Nánari upplýsingar og útreikningar eru í brunahönnunarskýrslu.  

ÚT-ljós og neyðarlýsing 
ÚT-ljós (leiðamerkingar) skulu vera skv. gr. 9.5.11 í byggingarreglugerð, leiðbeiningum um leiðamerkingar á flóttaleiðum og ISO 16069. 
Neyðarlýsing skal vera í samræmi við ÍST EN 1838, ÍST EN 50172 og leiðbeiningar HMS um neyðarlýsingu. 

Flóttaleiðir 
Flóttaleiðir verða í samræmi við kafla 9.5 í byggingarreglugerð og leiðbeiningar HMS. Flóttaleiðir eru sýndar á aðaluppdráttum. A.m.k. tvær 
flóttaleiðir eru úr öllum verslunar- og skrifstofueiningum. Flóttaleiðir eru staðsettar í gagnstæðum endum rýma og liggja ekki í gegnum aðrar 
notkunareiningar. Viðmið um hámarks göngulengdir eru uppfyllt hverju sinni sem og viðmið um samanlagðar breiddir flóttaleiða og fjölda útganga 
úr rýmum. Settar verða upp yfirlitsmyndir sem sýna flóttaleiðir ásamt helstu viðbrögðum vegna eldsvoða á völdum stöðum í byggingunni. Almennt 
munu hurðir í flóttaleiðum opnast í flóttaáttina. Í einstaka tilvikum er gert ráð fyrir að hurð opnist á móti flóttaátt og er þá áætlaður fjöldi sem hurðin 
þjónar < 30 manns. Allar hurðir skulu vera opnanlegar innan frá án lykils. Í rýmum þar sem gert er ráð fyrir > 150 manns skulu allar hurðir í 
flóttaleiðum vera útbúnar panikslá í samræmi við ÍST EN 1125. Í rýmum þar sem gera má ráð fyrir 50-150 manns skal vera hægt að opna hurðir í 
flóttaleiðum með einu handtaki í samræmi við ÍST EN 179. Nánari umfjöllun um flóttaleiðir byggingarinnar er að finna í brunnahönnunarskýrslu. 

Örugg svæði 
Örugg svæði eru í stigahúsi á 2. hæð og á palli flóttastiga í plötuhúsi, og þannig tryggt að hreyfihamlaðir hafi aðgang að tveimur óháðum 
flóttaleiðum. Ekki er talin þörf á samskiptabúnaði í stigahúsi þar sem hægt er að gera vart við sig út um glugga en þörf er á samskiptabúnaði frá 
öruggu svæði í plötuhúsi.   

Brunahólfun 
Byggingunni er skipt í tvö meginbrunahólf, plötuhús BYKO og aðrir hlutar byggingarinnar. Gera má ráð fyrir miklu brunaálagi í plötuhúsi BYKO og 
verður það hólfað af með EI 90 veggjum,  EI2 60-CS200 hurðum og EW 60-C eldvarnartjaldi. Brunahólfun á milli verslunar- og skrifstofueininga 
verður EI 60. Stigahús verður í EI 60 brunahólfi með EI2 30-CS200 hurðum. Hurðir að sorpgeymslu utandyra skulu uppfylla EI2 60-C. Yfirbyggt 
svæði er ekki brunahólfað enda er litið á það sem útisvæði vegna mikillar opnunar.  

Brunaþéttingar 
Þegar lagnir liggja í gegnum brunahólfandi skil skal tryggja að brunamótstaða þéttingar sé að lágmarki jöfn brunamótstöðu brunahólfsins. 
Brunaþéttingar skulu framkvæmdar af viðurkenndum framkvæmdaraðilum. Efni sem notuð eru til brunaþéttinga skulu hafa hlotið viðurkenningu 
frá HMS eða aðilum sem HMS viðurkennir. 

Loftræsikerfi 
Loftræsikerfið skal þannig hannað og frágengið að það rýri hvorki brunahólfun né stuðli að útbreiðslu elds og reyks við bruna. Brunahólfun 
loftræsikerfis skal uppfylla sömu kröfur og brunahólfun í byggingunni. Allar brunavarnir loftræsikerfis skulu virka í rafmagnsleysi, eða hafa 
varaaflgjafa, sem virkar í tíma í samræmi við mestu brunakröfu. Gera skal ráð fyrir að lokun og aðrar aðgerðir loftræsikerfis séu ávallt sjálfvirkar. 
Sérstaklega skal gætt að reykþéttingu að flóttaleiðum. Þegar notaðar verða bruna- og reyklokur skulu þær vera með sjálfvirkri prófun með 
bilunarviðvörun. Loftrásir ætlaðar til að flytja eim frá eldhúsum þar sem steiking eða sambærileg matseld fer fram skulu vera með brunatæknilega 
viðurkenndum samsetningum, ganga órofnar út, uppfylla EI 30 B-s1 og hafa viðeigandi eldvarnarbúnað og fitugildru. Nánari upplýsingar um 
brunavarnir loftræsikerfa er að finna á sérteikningum lagnahönnuðar. 

Klæðningar 
Steyptir útveggir verða einangraðir að utan og almennt klæddir með óbrennanlegri báruklæðningu sem uppfyllir A2-s1,d0 en klæddir með 
timburklæðning í flokki 2, D-s2,d0, á framanverðri byggingunni. Talið er ásættanlegt að yfirborðsfletir á framanverðri byggingunni séu í flokki 2 þar 
sem byggingin er aðeins á tveimur hæðum og verður varin með vatnsúðakerfi. Vegg- og loftklæðningar innanhúss skulu vera í flokki 1, K210 B-
s1,d0, Heimilt er þó að nota klæðningu í flokki 2 á veggi þar sem húsið er varið með vatnsúðakerfi. Niðurhengd loft og upphengikerfi skulu vera úr 
efnum sem uppfylla kröfu um B-s1,d0. Almennt skulu gólfefni vera í flokki Dfl-s1 en Cfl-s1 í stigahúsi.  

Lyftarahleðsla 
Hleðslurými fyrir lyftara verða í plötuhúsi og vörumóttöku BYKO. Hleðslusvæði lyftara skulu vera sýnd á teikningum arkitekta. Í kringum 
hleðslusvæði skal vera öryggissvæði. Hleðslusvæðin þarf að afmarka sérstaklega og merkja með gulri málningu á gólfi því engin brennanleg efni 
mega vera nær hleðslusvæðunum en 1,0 m. Einnig þarf að vera á svæðinu öryggisbúnaður í samræmi við reglur Vinnueftirlitsins og viðeigandi 
hættublöð (MSDS).  

Aðkoma slökkviliðs 
Áætlaður viðbragðstími er um 15 mínútur. Aðkoma slökkviliðs er frá Fitjabraut. Innan lóðarinnar eru aðkomuleiðir að öllum hliðum byggingarinnar. 
Slökkvilið mun hafa aðgang að tveimur lyklaboxum til að opna hlið inn í afgirt svæði BYKO. Í inntaksrými verður stjórnstöð brunaviðvörunarkerfis, 
stjórnbúnaður vatnsúðakerfis og reyklúga og samskiptabúnaður fyrir öruggt svæði. 

Brunamótstaða burðarvirkis 
Megin byggingarefni byggingar er járnbent steinsteypa. Undirstöður og botnplata eru úr járnbentri steinsteypu. Burðarveggir og súlur 1. og 2. 
hæðar eru úr járnbentri steinsteypu. Meginburðarbitar þakvirkis eru stálbitar festir á berandi steypta útveggi og berandi súlur. Brunamótstaða 
lóðrétts burðarvirkis skal almennt uppfylla R 60 brunamótstöðu en R 90 í plötuhúsi vegna mikils brunaálags. Færð eru rök fyrir því að sleppa megi 
að verja burðarbita þakburðarvirkis í stærri rýmum sem varin eru með vatnsúðakerfi og reyklosun. Verja skal þakbita sem geta orðið fyrir miklu 
staðbundnu álagi, t.d. vegna stöflunarhæðar, sérstaklega með vatnsúðakerfinu. Í rýmum með frítt rúmmál < 2500 m3 (385 m2 miðað við 6,5 m 
lofthæð) sem ekki eru búin sjálfvirkri reyklosun er ekki hægt að tryggja að hitastig reyklags verði innan marka og því þörf á því að verja burðarbita 
staðbundið í R 60. Dæmi um slík rými eru vörumóttaka og verkfæraleiga BYKO. 

Eigið eldvarnareftirlit og viðbragðsáætlun 
Setja skal upp eigið eldvarnaeftirlitskerfi fyrir bygginguna í samræmi reglugerð nr. 723/2017 um eldvarnir og eldvarnareftirlit til að tryggt sé að 
brunavarnir séu ávallt í fullkomnu lagi og virki eins og til er ætlast þegar á reynir.  
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GILDANDI SAMÞYKKTIR

Í aðalskipulagi Reykjanesbæjar er landnotkun svæðisins skilgreind sem Athafnasvæði AT9.

Samkvæmt skipulagsreglugerð skal á athafnasvæði (AT) vera starfsemi þar sem lítil hætta er

á mengun svo sem léttur iðnaður, hreinleg verkstæði, bílasölur og umboðs- og heildverslanir.Í

greingerð aðalskipulags,  segir ma.:

"Ákveðin leiðrétting þar sem þetta svæði er skilgreint atvinnusvæði á ný, enda hafa litlar

breytingar átt sér stað á því frá gildistöku aðalskipulagsins 2008-2024. Við deiliskipulagningu

þarf að gera ráð fyrir aðgerðum vegna mögulegra áhrifa af hækkaðri sjávarstöðu. Hönnun

húsa og annarra mannvirkja og frágangur verði vandaður og kveðið á um samræmi í lita- og

efnisvali við deiliskipulagsgerð. Miða skal við 2 – 4 hæða byggð".

Stærð  svæðisins er 13,7ha

Í gildi er deiliskipulag fyrir lóðina.

AFMÖRKUN OG AÐKOMA DEILISKIPULAGSSVÆÐIS

Deiliskipulagssvæðið afmarkast af lóðinni Fitjabraut 5 og 7 með aðkomu frá Fitjabraut. Stærð

skipulagsvæðis er 2.38ha.

ÁSTÆÐA DEILISKIPULAGS BREYTINGAR

Gera minniháttar breytingar á byggingarreit innan lóðar.

HELSTU  BREYTINGAR

Vegna endanlegra hönnunar verslunarhúsnæðis stækkar byggingarreitur til norðurs fyrir

aðföng verslunar og vestan megin fyrir skrifstofuhluta.

GILDANDI  SKILMÁLAR

· Heimilt er að byggja allt að tveggja hæðar húsnæði

· Hámarks hæð nýbygginga skal vera að hámarki 12m

· Þakform er frjálst

· Lóðir Fitjabraut 5 og 7, verða Fitjabraut 5, 23800m2 að stærð, áður 21000m2

· Nýtingarhlutfall lóðar verður 0,29 með möguleika að hækka uppí 0,38, áður 0,20

· Gera skal ráð fyrir bílastæðum á lóð í samræmi rekstur húsnæðis og viðmið gildandi

byggingarreglugerðar.

· Aðkoma verður frá Fitjabraut með fjórum innkeyrslum og skulu vera unnin í samstarfi við

Reykjanesbæ (usk). Tengja skal stíga innan lóðar við stíga við Fitjabraut

· Allt sorp er meðhöndlað innan  lóðar

· Yfirbragð lóðar skal vera snyrtileg, græn og fullfrágengin fyrir umferð akandi, hjólandi og

gangandi. Bílastæði sem snúa að Fitjabraut verða  með grænum lausnum eins og

mögulegt er, með því að notast við td. grassteina eða jarðvegsgrindur eða sambærilegar

lausnir sem yfirborðefni bílastæða.

· Notast skal við umhverfisvænar lausnir við framkvæmd versksins

· Heimilt er að reisa girðingu á lóðarmörkum aðliggjandi lóða allt að 2,5m hæð, sjá

staðsetningu girðingar á uppdrætti. Vanda skal útlit og efnisval girðinga, þannig þær falli

vel að umhverfi sínu.

· Heimilt er að reisa skiltisturna innan lóðar. Sækja þarf um byggingarleyfi  fyrir skilti

· Ljósvist innan lóðar skal vanda svo hún skapi ekki glýju eða ljósmengun. 

· Útlit bygginga innan byggingarreits skal vera vandað og samræmt í lita- og efnisvali og

formi.

· Hafa skal lóðrétt uppbrott á húshliðum sýnilegar frá Fitjabraut í efnisvali, áferð, lit eða

formi bygginga.

· Hæðasetning bygginga og frágangur á lóðinni skal taka mið af fyrirmælum

Reykjanesbæjar um aðgerðir vegna hækkandi sjávarstöðu.

Deiliskipulagsbreyting þessi sem grenndarkynnt hefur verið

skv. 3. mgr. 43.

gr. skipulagslaga nr. 123/2010 m.s.br. frá

____________________________________________ til

__________________________________ var samþykkt í

sveitarstjórn þann _______________________________

2023.

Samþykkt deiliskipulagsbreytingarinnar var auglýst í B-deild

Stjórnartíðinda þann __________________________ 2023.

Afstöðumynd - Gildandi deiliskipulag, samþykkt, Mkv. 1:500 Afstöðumynd - Deilskipulagsuppdráttur, Mkv. 1:500
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