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Afstöðumynd 
1:500

útgáfa:

A
B
-
-
C
D

dags:

16.06.20
24.02.21
-
-
03.03.21
26.05.25

yfirf:

HSS
HSS
-
-
HSS
KÖK

teikn:

DSS
DSS
-
-
DSS
DSS

lýsing:

Teikn. uppfærðar. 
BO. stækkuð, breytingar á 
texta í lið k og l. Grafík í 
afstöðumund lagfærð
Letur stækkað á afstöðumynd
Byggingalýsing aðlöguð 
breytingu á uppdráttum.

verk: 

Suðurgata 35b
teikning:   
Aðalteikning 1 af 5

Efni: 	 afstöðumynd, 
	 byggingarlýsing

unnið:         yfirf:
DSS       HSS
                           
mkv: 
1:500 	 @A2

útgáfa:
D

númer: 
A-01

dags:   
17.04.20

Öll afnot og afritun teikningar að hluta eða í heild er háð skriflegu leyfi höfunda.    

Skýringar:

	 L 	 - 	 Kóti á lóðamörkum
 

BYGGINGARLÝSING

ALMENNT:
Viðbygging við Suðurgötu 35b
Landnúmer:122527
Staðgreinir: 1400-1-84700352
Byggingin er í notkunarflokki 3

Sótt er um leyfi til þess að byggja við einbýlishús.
Um er að ræða hús frá 1921 á tveimur hæðum hannað af 
Gesti Einarssyni. Ofan á steyptum kjallara er bárujárnsklætt 
timburhús.
Breytingar fela í sér viðbyggingu til austurs. Neðri hæð 
viðbyggingar er að hluta niðurgrafin og byggð inn í 
landhallann.
Vegna aldurs hússins var óskað eftir umsögn frá 
Minjastofnun um framkvæmdina. Minjastofnun Íslands gerir 
ekki athugasemd við að reist verði viðbygging á lóðinni, 
fyrir aftan húsið.
Ekki er gerð krafa um algilda hönnun fyrir þessa íbúð.

Eftir stækkun skiptist íbúðin í eftirfarandi: anddyri og 
baðherbergi á neðri hæð núverandi húss og svefnherbergi 
efri hæð. Á neðri hæð viðbyggingar er stofa og eldhús en 
tvö svefnherbergi og hol á efri hæð..
Viðbyggingin tengist gamla húsinu með tengibyggingu á 
jarðhæð.

STÆRÐIR
Brúttóflötur og brúttórúmmál hússins eru eftirfarandi:

Núverandi 
Neðri hæð : 		  30.0	 m2   og  69.2 m3
Efri hæð : 		  27.4	 m2   og  65.4 m3
Samtals: 		  57.4	 m2   og  134.6 m3
Nýtingarhlutfall: 	 0.14

Eftir stækkun
Neðri hæð : 		  91.4	 m2   og  224.6 m3
Efri hæð : 		  72.9	 m2   og  199.3 m3
Samtals: 		  164.3	 m2   og  442.1 m3
Nýtingarhlutfall: 	 0.38

Lóðastærð : 		  398.8	 m2
Bílastæði : 		  0

BURÐARVIRKI
Veggir og gólf neðri hæðar eru staðsteypt. Milligólf, veggir 
og þak eru úr timbri. Stigar eru úr járni og timbri.

VEÐURKÁPA
Veggir á neðri hæð viðbyggingar eru sjónsteyptir og 
ómálaðir.
Veggir og þak á efri hæð eru klæddir aluzink báru.
Utanhússfrágangur eldri byggingar helst óbreyttur.

GLUGGAR OG HURÐIR
Allir gluggar og hurðir verða úr timbri með tvöföldu
K-gleri. Opnanleg fög og hurðir eru með
opnunarstillingum til útloftunar og barnalæsingu. Öryggis-
gler er í gólfsíðum gluggum og hurðum. Í þaki tengibyg-
gingar er glerrúða, einangrað K-gler með samlímdu hertu 
gleri.
Gluggastærðir uppfylla 1/10 hluta gólfflatar sbr. 3.mgr. 
6.7.2.gr. byggingarreglugerðar.

HANDRIÐI
Tröppur, stigar, handriði og handlistar skulu unnir eftir 
leiðbeiningum mannvirkjastofnunar.
Handriði stiga og palla í viðbygginu eru úr járni.
Handriði eldri byggingar eru úr timbri, innan sem utanhúss.

KÓLNUNARTÖLUR
Niðurstöður varmatapsútreikninga eru eftirfarandi: 
(með fyrirvara um einangrun eldra húss)
Steyptir útveggir, nýbygging:	 U = 0.33
Steyptir útveggir, núverandi hús:	 U = 0.42
Léttir útveggir, nýbygging:		  U = 0.28 
Léttir útveggir, núverandi hús:	 U = 0.40
Þakvirki, nýbygging:			  U = 0.19
Þakvirki, núverandi hús:		  U = 0.38
Botnplata , nýbygging:		  U = 0.24
Botnplata, núverandi hús:		  U = 0.35
Hurðir:				    U = 1.50
Gluggar:				    U = 1.73

Heildarvarmatap á fermetra húss er 1,19 W/m2 °C

EINANGRUN
Sökklar eru einangraðir með 100mm einangrun 500mm 
niður fyrir botnplötu. 
Botnplata er einangruð með 100mm EPS sökkuleinangrun.
Steyptir veggir eru einangraðir að innan með 100mm 
plasteinangrun. 
Timburveggir eru einangraðir með 145mm steinull.
Þak er einangrað með 220mm steinull.
Kuldabrú milli sökkuls og botnplötu verður slitin með 25mm 
sökkulull.

FRÁGANGUR INNANHÚSS
Útveggir á neðri hæð eru sléttpússaðir og gólf úr steini. 
Innveggir eru gipsklæddir og einangraðir steinull. 
Loft, útveggir og gólf á efri hæð eru klædd timburborðum. 
Í votrýmum eru veggir hlaðnir úr vikursteini.  
Öll byggingarefni skulu vera að lágmarki í flokki 2.
Hindrunarlaus mál hurða skulu vera að lágmarki 80cm
á breidd og 200cm á hæð.

LAGNIR OG UPPHITUN
Lagnaleiðir eru að mestu fyrirhugaðar í veggjum og í plötu. 
Inntök, stofnkranar og mælar verða aðgengilegir undir 
útitröppum í eldri bygginu. Hiti verður í gólfum á neðri hæð 
og ofnar á efri hæð. 
Snjóbræðsla er undir hellulögn við hús.
Loftræsting er um opnanleg fög og vélræn úr baði, eldhúsi 
og þvottahúsi.
Engar rennur verða á viðbygginu en ofanvatn lendir annars 
vegar á drenmöl þar sem drenlagnir taka svo við því 
óhindrað og hins vegar á hellum nálægt rist sem veitir því 
frá.

BRUNAVARNIR
Berandi byggingarhlutar, svo sem útveggir, milliveggir, 
súlur, bitar og hæðaskil skulu vera a.m.k. REI30. 
Ekki eru svalir á efri hæð hússins en flóttaleiðir eru tryggðar 
með hliðarhengdum björgunaropum (0.7m x 1,1m )
með beinu aðgengi að upphækkaðri lóð á austurhlið. 
Samtengdir reykskynjarar eru í öllum íverurýmum. 
Handslökkvitæki verða í anddyrum efri og neðri hæðar og í 
eldhúsi. 
Yfirborðsefni skulu vera að lágmarki í flokki 2.
Eldstæði og reykháfur skulu uppfylla kröfur um eldvarnir 
samkvæmt byggingarreglugerð, greinum 9.6.5. og 9.6.6.

HLJÓÐVIST
Byggingin mun fullnægja kröfum sem gerðar eru um 
hljóðvist í grein 11.1.2, hljóðvistarflokk C hið minnsta.

LÓÐ
Skipulag á lóð helst í megindráttum óbreytt. Aðkoma að 
íbúð verður færð á neðri hæð núverandi húss. Hjólaskýli 
verður á norðurhluta lóðar. Sorpskýli verður á vesturhluta. 
Setlaug verður með loki og allur frágangur samkvæmt 
byggingarreglugerð. Hellulagt verður að viðbyggingu. 
Lokafrágangur á lóðamörkum verður unninn í
samráði við lóðarhafa aðliggjandi lóða.
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Hönnunarstjóri : Kristján Örn Kjartansson arkitekt FAÍ             
kt: 040176-4979    gsm: 664 0322   kris@krads.is

shs 04.06.2025



verk: 

Suðurgata 35b
teikning:   
Aðalteikning 2 af 5

Efni: 	 grunnmyndir

unnið:         yfirf:
DSS       HSS
                            
mkv: 
1:100	 @A2

útgáfa:
D

númer: 
A-02

dags:   
17.04.20

Öll afnot og afritun teikningar að hluta eða í heild er háð skriflegu leyfi höfunda.    

Skýringar:

	 L 	 - 	 Kóti á lóðamörkum
	 G	 - 	 Götukóti
	 GK	 -	 Gólfkóti
	 ÞK	 -	 Þakkóti
	 SLT 	 - 	 Slökkvitæki
	 EVT	 -	 Eldvarnarteppi
	 R	 -	 Reykskynjari
	 BO	 -	 Brunaop
	 GN	 -	 Gólfniðurfall
	 NF	 -	 Niðurfall úti
	 LR	 -	 Loftræsting
	 K	 -	 Kóti við útvegg	

Grunnmynd 2.h
1:100

Grunnmynd 1.h
1:100

útgáfa:

A
B
-
C
-
-
D

dags:

16.06.20
24.02.21
-
03.03.21
-
-
19.03.25

yfirf:

HSS
HSS
-
HSS
-
-
KÖK

teikn:

DSS
DSS
-
DSS
-
-
DSS

lýsing:

Teikn. uppfærðar.
BO. stækkuð, kótum utandyra 
bætt inn.
Breytingar á textaletri, útlínur 
á aðlyggjandi garðskúr bætt á 
grunnmynd
Kótar hækkaðir, hurð á norður-
gafli jarðhæð breytist í glugga 
og hurð sett í staðinn á vestuh-
lið, gluggar færðir á rishæð og 
svalir teknar út.

KRADS
Hönnunarstjóri : Kristján Örn Kjartansson arkitekt FAÍ             
kt: 040176-4979    gsm: 664 0322   kris@krads.is



Ásýnd austur
1:100

Ásýnd vestur
1:100

Snið C-C
1:100

verk: 

Suðurgata 35b
teikning:   
Aðalteikning 3 af 5

Efni: 	 ásýndir, snið

unnið:         yfirf:
DSS       HSS
                            
mkv: 
1:100 	 @A2

útgáfa:
D

númer: 
A-03

dags:   
17.04.20

Öll afnot og afritun teikningar að hluta eða í heild er háð skriflegu leyfi höfunda.    

Skýringar:

	 L 	 - 	 Kóti á lóðamörkum
	 GK	 -	 Gólfkóti
	 K	 -	 Kóti við útvegg

útgáfa:

A
-
B
-
C
D

dags:

16.06.20
-
24.02.21
-
03.03.21
19.03.25

yfirf:

HSS
-
HSS
-
HSS
KÖK

teikn:

DSS
-
DSS
-
DSS
DSS

lýsing:

Teikn. uppfærðar. Hlerum sleppt 
sjá Ásýnd ve. & snið E-E
BO. stækkuð, kótum utandyra 
bætt inn á ásýnd.
Breytingar á textaletri
Gluggar hækkaðir á jarðhæð,
glugga breytt í hurð jarðhæð,
gluggar færðir á rishæð
svalir teknar út og gluggi settur 
í staðinn á rishæð, snið E-E 
verður snið C-C.

KRADS
Hönnunarstjóri : Kristján Örn Kjartansson arkitekt FAÍ             
kt: 040176-4979    gsm: 664 0322   kris@krads.is



Ásýnd suður
1:100

verk: 

Suðurgata 35b
teikning:   
Aðalteikning 4 af 5

Efni: 	 ásýndir og snið

unnið:         yfirf:
DSS       HSS
                            
mkv: 
1:100	 @A2

útgáfa:
D

númer: 
A-04

dags:   
17.04.20

Öll afnot og afritun teikningar að hluta eða í heild er háð skriflegu leyfi höfunda.    

Skýringar:

	 L 	 - 	 Kóti á lóðamörkum
	 K	 -	 Kóti við útvegg
	 G	 - 	 Götukóti
	 GK	 -	 Gólfkóti
	 ÞK	 -	 Þakkóti
 

Snið A-A
1:100

Ásýnd norður
1:100

Snið B-B
1:100

Ásýnd suður
1:100

útgáfa:

A
B
-
-
C
D

dags:

16.06.20
24.02.21
-
-
03.03.21
19.03.25

yfirf:

HSS
HSS
-
-
HSS
KÖK

teikn:

DSS
DSS
-
-
DSS
DSS

lýsing:

Teikn. uppfærðar. 
BO. stækkuð, kótum utandyra 
bætt inn á ásýndir og
grunnmyndir
Breytingar á textaletri
Gólfkótar hækkaðir, gluggar 
færðir og hækkaðir, gluggi í 
stað hurðar á ásýnd norður.

KRADS
Hönnunarstjóri : Kristján Örn Kjartansson arkitekt FAÍ             
kt: 040176-4979    gsm: 664 0322   kris@krads.is



verk: 

Suðurgata 35b
teikning:   
Aðalteikning 5 af 5

Efni: 	 skráningartafla

unnið:         yfirf:
DSS       HSS
                            
mkv: 
-	 @A2

útgáfa:
D

númer: 
A-05

dags:   
17.04.20

Öll afnot og afritun teikningar að hluta eða í heild er háð skriflegu leyfi höfunda.    

útgáfa:

D

dags:

19.03.25

yfirf:

KÖK

teikn:

DSS

lýsing:

Skráningartöflu breytt 
samkv. breytingu á 
uppdráttum

KRADS
Hönnunarstjóri : Kristján Örn Kjartansson arkitekt FAÍ             
kt: 040176-4979    gsm: 664 0322   kris@krads.is

Skráningartafla

Skráningartafla: Suðurgata 35B Skrásetjari: Daníel Auðunsson
Landeignanúmer: L122527 Kennitala: 230882-4609
Matshlutanúmer: 01 Útgáfa: 5.03 Dags.: 3/30/2025

Uppskipting og lýsing Stærðir
D0 D1 D2 D3 D4 D5 D5M D6 D7 D8 D9 D10a D10b D11 D12 D13 D14 D15

Lokun Rými
hæð-röð

Notkun
texti

Höfuð-
flokkun

Eignar-
hald

Botnflötur
m²

Milliflötur
m²

Stigar
m²

Op
m²

Brúttóflötur
m²

Brúttóflötur
sh < 1,8

Salarhæð
min

Salarhæð
max

Brúttó
rúmmál m³

Nettóflötur
m²

Birt flatarmál
m²

Reiknitala
skiptarúmmáls

Skipta-
rúmmál m³

  Matshluti 169.7 0.0 2.9 5.4 164.3 12.5 442.1 142.6 151.8 356.625
Botn 18.3

01 1. hæð 91.4 0.0 2.9 0.0 91.4 0.7 224.6 72.9 90.7
A 0101 Íbúð N 0101 89.2 2.9 89.2 2.18 2.95 220.7 71.2 89.2 2.47 175.864
A 0102 Inntök T 0101 2.2 2.2 0.7 1.15 1.90 3.9 1.7 1.5 1.78 3.026
C 0103 Útitröppur U 0101 4.6 4.6 4.6

02 2. hæð 78.3 0.0 0.0 5.4 72.9 11.8 199.3 69.7 61.1
A 0201 Íbúð N 0101 78.3 5.4 72.9 11.8 1.42 3.54 199.3 69.7 61.1 2.55 177.735
C 0202 Stigapallur U 0101 1.1 1.1

Athugasemdir

S k i p t a r ú m m á l
Eignar-

hald
Notkun

texti
Birt flatarmál

m²
Séreign

m³ án sameignar
Séreign og 
sameign m³

0101 Íbúð 151.8 356.625 356.625

Alls 151.8 356.625 356.625

Botnplata Hjúpfletir
Þar af: Þar af:

Lóð m²
Botnplata

m³
Botnplata

m²
Útveggir

m²
Glugga- og
dyraop m²

Þak
m²

Þakgluggar og
þakop m² Efsti hæðarkóti

Ummál 
ofanjarðar

Matshluti 398.8 18.3 91.4 240.9 38.2 118.9 25.0 93.3

Yfirlit D5 Botnflötur 
m²

D5M milliflötur 
m² D7 op m² D8 Brúttóflötur 

m² með V og F
D9 Brúttóflötur 

undir 1,8 m 
með V og F

D11 
Brúttórúmmál 

m³
D12 Nettóflötur 

m²
D13 birt 

flatarmál m²

A rými 169.7 5.4 164.3 12.5 423.8 142.6 151.8
Svalir A lokun
B rými
C rými 5.7
Fylgirými (F)
Afgangsrými (V)
Botnplata 18.3
Samtals: 175.4 0.0 5.4 164.3 12.5 442.1 142.6 151.8

Flatarmál nýtingarhlutfalls er A rými + B rými, undanskilið er brúttóflatarmál rýma með salarhæð lægri en 1,8 m, samkvæmt skipulagsreglugerð 2013 
(breyting var gerð 2016).  Notkun rýma hefur ekki áhrif á útreikning nýtingarhlutfalls.

m² Lóð m² Hlutfall 
Flatarmál til útreiknings nýtingarhlutfalls 151.8 398.8 0.38
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