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1 Inngangur
Ætlunin er að reisa fjölnota íþróttahús Hafnarfjarðarbæjar á Ásvöllum sem hýsa mun starfsemi Hauka.
Fyrirhugað íþróttahús mun að stærstum hluta þjónusta knattspyrnudeild félagsins og þá aðallega notað
undir æfingar og leiki yngri flokka félagsins. Auk knattspyrnu þá mun íþróttahúsið þjónusta annars
konar hreyfingu en gert ráð fyrir að göngubraut verði umhverfis gervigrasvöll þar sem boðið er upp á
hreyfingu og heilsurækt fyrir eldri borgara og þá nýtist húsið undir íþróttakennslu skóla og aðra
viðburði af ýmsu tagi.
Skýrsla þessi inniheldur byggingarlýsingu mannvirkis og lýsingu á öllum búnaði fyrir rekstur þess. Í
þessum áfanga voru ekki framkvæmdar jarðvegsrannsóknir á fyrirhuguðu framkvæmdarsvæði og þá
var ekki gerð sérstök hljóðvistargreining á húsinu né lagt  nákvæmt mat á brunavarnir í og við hús. Á
þessu stigi verkefnis verður því einungis horft til sambærilegra húsa þegar lagt er mat á þessa þrjá
þætti; jarðvinnu, hljóðvist og brunavarnir.

Þá verður í þessum drögum fjallað um samningsleiðir verktöku, tímaáætlun verkefnis og  framkvæmda,
kostnaðar- og rekstraráætlun en þó hefur ekki farið fram áhættugreining á þessum þáttum.
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2 Skipurit
Verkkaupi leitaði til Verkís verkfræðistofu til að vinna að frummatsskýrslu fyrir sína hönd. Hér að neðan
má sjá skipurit fyrir verkið. Sá aðili sem kom að verkinu fyrir hönd sveitarfélagsins er Sigurður
Haraldsson, sviðsstjóri umhverfis- og skipulagssviðs Hafnarfjarðarbæjar. Verkefnisstjórar Verkís eru
Ragnar Ómarsson og Gunnar Kristjánsson hjá Verkís.  Frummatsskýrsla þessi var unnin út frá
„Húsrýmis- og kostnaðaráætlun – frumdrögum“ ASK arkitekta þar sem Helgi Már Halldórsson er í
forsvari.

Hafnarfjarðarbær

BIM ráðgjöf verkkaupa
Hönnunarstjóri

Eftirlitsaðili verkkaupa

Hönnunarteymi

Verkefnisstjóri teymis
BIM stjóri
Arkitekt

Burðarvirki
Lagnir

Loftræsing
Rafkerfi og lýsing

Hljóðvist
Brunahönnun

Jarðtækni
Áætlanagerð

Framkvæmd
Verktaki

Byggingarstjóri
Eftirlitsaðili

framkvæmda

Verkefnisstjóri
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Hlutverk aðila á hönnunar og framkvæmdarskeiði
Tafla 1 – Hlutverkaskipting verkefnis

Aðili Hlutverk

Bæjarráð
Eru með loka ákvörðunarvald þegar kemur að vali á samningsleið, útboðum
og verktaka. En eru að öðru leyti ekki með bein ítök í verkefni og framgangi,
en skal upplýst um stöðu reglulega.

Framkvæmdanefnd
Nefndin starfar í umboði bæjarráðs. Kemur að undirbúningi að hönnun,
framkvæmdum og fjármögnun verkefnisins. Nefndin heldur fundargerðir um
störf sín, sem lagðar eru fram til bæjarráðs.

Verkefnisstjóri
Í forsvari fyrir verkefnisstjórn og ábyrgur fyrir hennar vinnu.
Áætlanagerð (tími og kostnaður), útboð og samningar, hefur samráð og
leitar eftir ráðgjöf hjá viðeigandi aðilum eftir þörfum.

BIM ráðgjafi
verkkaupa

BIM ráðgjafi verkkaupa er fulltrúi verkkaupa og eftirlitsaðili varðandi BIM
afurðir og ferla verkefnisins.

Hönnunarstjóri

Verkkaupi mun velja óháðan aðila sem mun gegna hlutverki hönnunarstjóra
samkvæmt starfslýsingu í byggingarreglugerð. Hönnunarstjóri mun því vinna
náið með Ráðgjöfum á hönnunartímanum við samræmingu á innra eftirliti
Ráðgjafa, samræmingu hönnunar á milli fagsviða ásamt öðru eftirliti eiganda
við hönnun mannvirkisins sem lítur að gæðum hönnunar, hönnunaráætlun
og tímastjórnunar og áritar uppdrætti til staðfestingar á því að samræming
hafi farið fram áður en leyfisveitandi samþykkir þá.

Verkefnisstjóri
teymis

Boðar fundi hönnunarteymis og fulltrúa verkkaupa og ritar fundargerðir
hönnunarfunda.
Kostnaðargát hönnunar á öllum hönnunarskeiðum.
Kostnaðarstýring framkvæmdakostnaðar.
Tímaáætlanir í upphafi hönnunar og í gegnum öll hönnunarskeið.
Upplýsa um frávik.

BIM stjóri teymis

BIM stjóri
BIM stjórinn ber ábyrgð á að innleiða vinnuferla sem leggja grunn að góðu
samstarfi í hönnunarhópnum og fullnægjandi afurða, byggðum á BIM
aðferðarfræðinni.
Meðal verkefna BIM stjóra er:

 Setja upp og aðlaga BIM aðgerðaáætlun og sjá til að henni sé fylgt:
· Aðstoða verkefnisstjóra, hönnunarstjóra og fagstjóra við val

á BIM aðgerðum.
· Setja upp BIM ferla fyrir valdar BIM aðgerðir.
· Aðstoða verkefnisstjóra, hönnunarstjóra og fagstjóra við að

setja fram kröfur til BIM afurða í mismunandi fösum.
· Aðstoða verkefnisstjóra, hönnunarstjóra og fagstjóra við að

setja fram skil milli fagsviða í líkönum.
· Setja upp verklag við samvinnu.

 Leiða samræmingu líkana:
· Leiða BIM- og samræmingarfundi.
· Hafa stjórn á hnitakerfi líkana.
· Setja fagmótel saman í samræmingarlíkan.
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· Fylgjast með og samræma árekstragreiningu fagsviða.
· Leiða BIM- og samræmingarfundi.
· Sannprófa gæði faglíkana.

Hönnuðir
(ARK/VERK)

Frumhönnun, forhönnun og fullnaðarhönnun byggingahluta í samræmi við
gildandi reglugerðir, forsögn og útboðslýsingu þessa.
Fagstjóri/lykilhönnuður BIM:
Fagstjórar eru leiðtogar innan fagsviðanna og taka þátt í þverfaglegum
fundum fyrir sitt fagsvið. Fagstjórar bera ábyrgð á að BIM afurðir og vinnulag
sé í samræmi við BIM aðgerðaáætlunina. Þeir bera ábyrgð á samræmingu
líkana innan síns fagsviðs. Þeir eru fulltrúar síns fagsviðs á BIM fundum og
samræmingarfundum. Fagstjórar geta skipað BIM fulltrúa fagsviðsins til að
fylgja eftir BIM hlutverkunum. BIM fulltrúi fagsviðsins skal þá vera hönnuður
sem er virkur þáttakandi í viðkomandi verkefni.
Hönnuður/BIM:
BIM er samþætt hönnunarferlinu, því þurfa allir hönnuðir sem að verkefninu
koma vera þátttakendur í BIM ferlinu. Hönnuðir taka þátt í þverfaglegri
samvinnu og taka tillit til annarra fagsviða í sinni vinnu.

Verktaki Byggir skv. útboðsgögnum og gildandi reglugerðum

Byggingarstjóri

Framkvæmda og gæðaeftirlit
Fulltrúi verkkaupa og hefur yfirumsjón með eftirliti og því að
verktaki standi við gerða samninga.
Eftirlitsaðili móttekur og yfirfer verkframvindu og reikninga.
Eftirlitsaðili veitir verktaka aðhald í samræmi við skyldur hans
gagnvart byggingaryfirvöldum og verkkaupa
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3 Markmið verkefnis
Markmið þessarar skýrslu er að leggja mat á kostnaðargreiningu helstu þátta fyrirhugaðrar
framkvæmdar og átta sig þannig á umfangi hennar. Meginmarkmið með íþróttamannvirkinu sjálfu er
að stórbæta aðstöðu íbúa í bæjarfélaginu og  íþróttafélagsins sem í dag uppfyllir ekki lengur kröfur
þeirra, samanber skýrslu starfshóps um uppbyggingu á Ásvöllum frá nóvember 2019.
Við gerð kostnaðaráætlunar er horft til eftirfarandi þátta við fyrirhugaða framkvæmd
 Byggt skal hagkvæmt og vel útfært íþróttamannvirki sem nýtist vel og uppfyllir fyrirsjáanlegar

þarfir til næstu ára og áratuga.
 Hagkvæmt mannvirki í rekstri.
 Áhersla lögð á hljóðvistarmál, lýsingu og loftgæði.
 Íþróttasalur hannaður sem uppfyllir allar þær kröfur sem gerðar eru af

knattspyrnusambandinu  (s.s. lýsing, gervigras, öryggissvæði).
 Áhorfendaaðstaða sem sýnd er á frumhönnunarteikningum ASK arkitekta.
 Húsið skal geta þjónustað mót fyrir yngri flokka og uppfylla kröfur til keppnisleikja í 11 manna

bolta.
 Öll hönnun, efni og frágangur íþróttabyggingar skal fullnægja gildandi lögum, reglugerðum og

stöðlum eftir því sem við getur átt. Þar sem íslenskum stöðlum sleppir skal eftir föngum leita
forsagnar EN/ISO/IEC staðla, þó þannig að fulls samræmis sé gætt við íslenskar forsendur.

 Hönnun skal vera samkvæmt hugmyndafræði algildrar hönnunar, hönnun fyrir alla/aðgengi
fyrir alla. Í því felst að hanna góðar lausnir með jafnrétti og vellíðan alls fólks í fyrirrúmi.

Horft verður til líftíma byggingarinnar með það að markmiði að tryggja notagildi hennar til framtíðar
og að halda rekstrarkostnaði í lágmarki.
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4 Hagsmunaaðilagreining
Í verkefni sem þessu eru fjölmargir aðilar sem hafa hagsmuni að gæta. Hér í töflu 2 er búið að taka
saman helstu hagsmunaaðila, hvað hlutverki þeir gegna og þeirra væntingar til verkefnis. Þá er sett
upp hvaða aðferðum verður beitt til þess að uppfylla væntingar hvers hagsmunaðila fyrir sig. Sá listi
sem kynntur er hér í töflu er ekki tæmandi listi.
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Tafla 2 – Hagsmunaaðilagreining fyrir íþróttahús á Ásvöllum

Verkefni: Íþróttahús Hauka Útfyllt af: GK Dags. 11.08.2020

Hagsmunaaðili Hlutverk/framlag Vægi
(1-5)

Væntingar hagsmunaaðila
(kröfur og markmið)

Aðgerðir til að uppfylla
væntingar hagsmunaðila

Hafnarfjarðarbær

Eigandi verks,
skilgreinir og þróar
verkefni.
Þarfagreining,
kostnaðar- og
tímarammi

5

Framtíðarlausn í heilsárs
inniæfingaaðstöðu fyrir
knattspyrnu, ásamt öðrum
íþróttum á vegum Hauka,
svo og heilsurækt fyrir
skólafólk og íbúa í
nærliggjandi hverfum.
Kröfur um tíma, aðbúnað,
gæði og kostnað.

Góð samskipti, skipulag,
upplýsingaöflun. Fagleg ráðgjöf.
Fara eftir stöðlum og kröfum sem
eiga við.

Hönnuður Aðalhönnuður og
samræmingaraðili 5

Að verkefnið verði
arðbært og fyrirmynd
annarra framtíðarverka,
Markmið að verkefnið
standist tíma, fyrirhuguð
gæði og kostnað.

Auka skilning hagsmunaðila um
mikilvægi hönnunar og gefa sér
tíma í að vinna lausnir vel. Góð
samskipti við aðra hagsmunaðila.
Áfangaskipta hönnun. Leita
yfirferðar og samþykkis
verkkaupa fyrir hvern hönnunar-,
útboðs og framkvæmdaráfanga.

Arkitekt Útlitshönnun og
skipulag 5

Húsnæðið falli inn í
umhverfið og uppfylli
kröfu þarfagreiningar

Greinargóð þarfagreining og
skilningur milli eigenda og
hönnuða um væntingar til
starfseminnar.

Skipulags– og
byggingarfulltrúi Skipulag svæðis 5

Að framtíðaruppbygging
falli innan rammaskipulags
fyrir svæðið

Tillögur að breytingu að
deiliskipulagi til samþykktar.
Grenndarkynning.

Lánadrottnar Fjármögnun 5 Að verkefnið sé arðbært
og standi undir sér.

Vel unnin rekstrar og
framkvæmdaráætlun.

Íþróttafélag
Hauka Notendur aðstöðu 4

Að framtíðaraðstaða
uppfylli væntingar og
þarfir meðlima. Að ný
aðstaða sé hlý og
móttækileg.

Bera tillögur undir klúbbmeðlimi.
Kosning um framtíðarlausn. Góð
samskipti við fyrirhugaða
notendur.

Aðrir notendur Notendur aðstöðu 2 Góð aðstaða Bjóða upp á gott hús fyrir alla.

Önnur félög Njósnarar 1
Sjá vel unnið íþróttahús.
Fyrirmynd fyrir aðra
klúbba

Verkefnið þarf að líta vel út, vel
skipulagt og reksturinn þarf að
ganga smurt.

Veitur Heitt, kalt, fráveita,
rafmagn 5 Aðsend gögn uppfylli

kröfur veitna.
Gögn séu auðskiljanleg fyrir
fyrirhugaðar veitustofnanir

Nágrannar Samvinna og
aðhald 3

Að húsið passi inn í
umhverfið. Aðgengi og
notagildi árið um kring
fyrir íbúa nærliggjandi
hverfa og iðkendur Hauka.

Upplýsingaflæði, kynningarfundir.

Verktakar Framkvæmd
verkefnis 5

Skýr og vel unnin
verklýsing, magntöluskrá
og teikningar

Vera tímanlega í samskiptum við
verktaka. Gögn þurfa að
afhendast á viðurkenndan máta
og ganga auðveldlega inn í kerfi
verktaka.

Eftirlit Eftirfylgni verks 4

Aðhald verks, gott
teikningaskipulag,
skilvirkar samskiptaleiðir
og gott upplýsingaflæði

Gott upplýsingaflæði, vel unnin
gögn, skilningur á milli aðila, skýr
hlutverk aðila.

Birgjar Afla tilboða,
standast vottanir 5

Vera með vottaðar vörur
og standast væntingar
verkkaupa.

Skýrar lýsingar og magntölur

BÁ, HES,
Vinnueftirlit

Samvinna, yfirferð
og samþykki 5

Aðsend gögn uppfylli
kröfur og þarfir þessara
aðila.

Kynna verkið og leita samþykkis
aðila fyrir endanlega hönnun og
útboð framkvæmda.
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5 Áhættumat
Það er mikilvægt í verkefni sem þessu að allir aðilar séu meðvitaðir um það að ýmis atvik geta komið
upp á hönnunar- og framkvæmdartíma sem geta valdið áhættu fyrir verkið. Þá er nauðsynlegt að setja
upp aðgerðaráætlun til að minnka líkur eða afleiðingar þessara atvika. Sjá töflu 3.

Tafla 3 - Áhættumat verkefnis. Sett upp viðbragðsáætlun til að minnka líkur eða afleiðingar atvika.

Verkefni: Íþróttahús Hauka á Ásvöllum Útfyllt af: GK Dags. 11.08.2020
Hvaða atvik geta komið

upp sem geta valdið
áhættu?

Áhættutala
Líkindi *
Afleiðing

Aðgerð til að minnka
líkur eða afleiðingu Viðbragðsáætlun

Skortur á fjármagni 3*5=15 Vönduð
kostnaðaráætlun Nýr fjármagnseigandi

Skortur á verktökum 2*5=10 Undirbúningsvinna og
góð aðgerðaráætlun Eftirfylgni og samskipti

Óvissuþættir í
jarðvinnu 2*4=8

Rannsóknarvinna
(boranir fyrir

magntölureikninga)

Gera ráð fyrir auknum kostnaði í
áætlun. Margfalda með 1,2 – 1,3

Veðuráhrif 1*4=4 Tímasetja verkið rétt Fyrirskrifa fyrirbyggjandi aðgerðir í
útboðs- og samningsmálum verktaka

Birgjar – vöntun efnis 2*4=8 Tímasetning á hreinu Tímanlega í pöntunum, eftirfylgni með
birgjum

Skipulagsmál 1*5=5 Tímanlega í allri
skipulagsvinnu Meðvituð um stöðu verkefnis

Frí starfsmanna /
skyndilegt brotthvarf
starfsmanna úr verk

Kalla eftir
upplýsingum frá
starfsmönnum

Viðbúin að virkja aðra starfsmenn

Hönnun „skyndilega“
boðin út 3*5=15

Ganga frá
samningsmálum. Reka

á eftir svörum
Eftirfylgni og samskipti
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6 Fjölnota íþróttahús

6.1 Lausleg kynning

Fyrirhugað íþróttasalur skal vera 82,5 x 120 m á stærð að innanmáli og uppfyllir þannig fyrirsjáanlegar
kröfur til knattspyrnuiðkunar til framtíðar. Hæð fyrir miðju vallar er 20 m og við  útveggi 10 m.
Samkvæmt KSÍ er húsið skilgreint  í flokki B skv. skilgreiningu KSÍ, þ.e. völlur í fullri stærð sem getur
tekið allt að 500 - 1500 áhorfendur. Lágbygging með helstu stoðrýmum og tæknirýmum skal vera
aðliggjandi við íþróttasal.  Gert er ráð fyrir að íþróttasalur geti tekið 800 áhorfendur í stæði.

Áætlaður mannfjöldi í húsi er um 350 manns við æfingar að jafnaði og allt að 1500 manns á sérstökum
viðburðum.. Húsið er að jafnaði notað til almennrar íþróttaiðkunar en verður þó einnig nýtt fyrir ýmsa
tilfallandi viðburði.
Gólf á göngubraut umhverfis gervigrasvöll er malbikað og klætt með EPDM gúmmíi (tartan). Undirlag
fyrir gervigras er grús og sandur ásamt fjöðrunarpúða úr EPDM. Gervigras er að lokum fyllt með EPDM
gúmmí og sandi. Stærð íþróttasvæða má sjá á mynd 3.
Miðað er við að hitastig í húsi sé að jafnaði um 15°C en sé stillanlegt eftir þörfum.. Lágbygging skal
hinsvegar vera fulleinangrað fyrir fullupphitað hús.
Langhliðar húss skulu vera steyptir veggir með steyptum spyrnum. Þá eru  langhliðarnar ekki
einangraðar né klæddar en að hluta glerjaðar. Gaflar húss eru  úr stálvirki með yleiningum.  Þá er gert
ráð fyrir að þak sé úr stálvirki með opnum bogalöguðum grindarbitum, trapisuplötur klæddar þar ofan
á með einangrun og þakdúk.

6.2 Lýsing helstu verkþátta

6.2.1 Jarðvegsaðstæður
Húsið skal grundað á vel þjappaða fyllingu. Þar sem ekki liggja fyrir jarðrannsóknir á fyrirhuguðu
framkvæmdarsvæði  er áætlaður kostnaður við gröft fyrir sökklum og klapparfleygun ásamt
fyllingarefni. Nánari og ýtarlegri lýsing er ekki unnin í þessum áfanga.
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6.2.2 Hljóðvist
Við nýbyggingu á íþróttahúsinu munu kröfur til hljóðvistar skv. ÍST45:2016, vera uppfylltar.
Fullnægjandi hljóðeinangrun verður tryggð í öllum byggingarhlutum með því að beita þekktum
byggingaraðferðum. Gólfefni og undirlag verður lagt með þeim hætti að högghljóðstig í aðliggjandi
rýmum sé uppfyllt. Frágangur tæknibúnaðar verður þannig að hljóðvist verði uppfyllt með tilliti til
lofthljóðeinangrunar og hljóðstigs frá tæknibúnaði. Þá skal séð til þess að notast sé við hljóðísogsefni
sem þola boltaálag og annað hnjask af völdum eðlilegrar starfsemi í íþróttasalnum.
Nánari og ýtarlegri lýsing er ekki unnin í þessum áfanga.

6.2.3 Brunahönnun
Uppgefinn hámarksfjöldi gesta í íþróttahúsi er 5000 manns og skulu brunavarnir miða við þann fjölda.
Brunavarnirnar miðast við kröfur byggingarreglugerðar nr. 112/2012 með áorðnum breytingum.
Íþróttahúsið er skilgreint í notkunarflokki 2. Flóttaleiðir húss eru áætlaðar fyrir 5000 manns þar sem
íþróttahús skal einnig þjónusta annars konar starfsemi. Nánari og ýtarlegri lýsing er ekki unnin í þessum
áfanga.

6.2.4 Burðarvirki

Mynd 1 – Þversnið íþróttahúss.

Langhliðar húss skulu vera steyptir veggir með steyptum spyrnum. Þá eru  langhliðarnar ekki
einangraðar né klæddar en að hluta glerjaðar. Gaflar húss eru  úr stálvirki með yleiningum.  Þá er gert
ráð fyrir að þak sé úr stálvirki með opnum bogalöguðum grindarbitum, trapisuplötur klæddar þar ofan
á með einangrun og þakdúk. Burðarvirki hússins er stálvirki á steyptum undirstöðum sem eru
grundaðar á þjappaðri, burðarhæfri og frostfrírri fyllingu á klöpp. Lárétt burðarvirki samanstendur af
berandi trapisuplötum milli opinna bogalagaðra grindarbita í þakvirki sem staðsettir eru með 10m
millibili með liðtengingu við steyptar spyrnur. Lóðrétt burðarvirki samanstendur af steinsteyptum
spyrnuveggjum á langhliðum, þar sem spyrnur eru staðsettar við grindarbita þakvirkis með 10m
millibili.
 Á göflum eru grindarsúlur út stáli með liðtengingu við undirstöður. Engin botnplata er í húsinu og
undirstöður samanstanda af spyrnuveggjum á langhliðum og undirstöðufótum við gafla.
Gert er ráð fyrir að stífingarkerfi hússins samanstandi af kross-stífum í þakvirki sem skilar
stífingarkröftum í steypta útveggi. Grindabitar eru tengdir saman með langböndum við lóðréttar
grindur.
Lágbygging á suðurhlið hússins er staðsteypt bygging á einni hæð. Þakvirki lágbyggingar er staðsteypt
þakplata, veggir og undirstöður staðsteyptar.
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Mynd 2 – Langsnið íþróttahúss.

6.2.5 Raflagnir
Venjulegt sökkulskaut og hefðbundin spennujöfnun lagnaleiða og stálvirkis verður sett í bygginguna,
ekkert sérstakt jarðskaut.  Allir lampar í sal verða Dalí dimmanlegir og tengdir við KNX hússtjórnarkerfi.
Fyrirskrifaðir og farið fram á líftímagreiningu á lömpum. Miðar lýsing við 500 lúx að hámarki. Hönnun
500 lux stenst CLASS 2 kröfur FIFA. Í minni sjálfstæðum rýmum, verða hreyfiskynjarar sem kveikja
lýsingu og loga í 30 mínútur. Þeir vinna á 230V og eru ekki tengdir við hússtjórnarkerfi. Þetta er gert til
að draga úr kostnaði en virkni er engu að síður góð. Þeir munu nema börn.
Reiknað er með að til stýringa (hússtjórnarkerfi) verði notað kerfi sem nýtist vel til framtíðar og gerir
samkeyrslu bygginga þægilega í framtíðinni. Hver lampi hefur sjálfstætt líf. Í sal verða settir
tenglakassar sem nýta má fyrir uppákomur. Í byggingunni verður þráðlaust net. Myndavélakerfi verður
sett upp. Ekkert aðgangsstýrikerfi verður sett upp, en lagnaleiðir eru til staðar. Brunaviðvörunarkerfi
verður sett upp. Sett verður í salinn OSID hreyfiskynjarar.. Venjulegir reykskynjarar í lægri rýmum.
Innbyggt hátalarakerfi ekki sett uppá þessu stigi. Raflagnir í bygginguna eru hefðbundnar. Þær skulu
vera samkvæmt IST 200 (Raflagnir bygginga) og uppfylli allar öryggiskröfur og um leið sértækar
öryggiskröfur skv. reglugerð um raforkuvirki nr. 678/2009.
Lagnaleiðir eru strengjanetrennur/strengjastigar, rofa- og tenglarennur og huldar pípur í veggjum og
utanáliggjandi pípum fyrir ofan kerfisloft. Sýnilegar pípur verða úr áli. Neyðarlýsingarkerfið auðkennir
rýmingarleiðir byggingarinnar og veitir lágmarksbirtu á rýmingarleiðum hennar og á opnum svæðum.
Hanna skal kerfi sem uppfyllir allar kröfur og staðla hvað varðar byggingu sem hér um ræðir.

6.2.6 Lagnir
Loftræsikerfi
Almennt eru öll rými byggingarinnar loftræst með vélrænni loftræsingu. Þar sem ekki er vélræn
loftræsting skulu rými loftræst með opnanlegum gluggum. Loftræsing samanstendur annars vegar af
útsogsblásurum og hins vegar að útiristum sem hleypa útilofti inn í íþróttasalinn.

Neysluvatnskerfi
Neysluvatnskerfi byggingarinnar er hefðbundið. Heitt neysluvatn er upphitað kalt vatn sem er hitað
upp í varmaskipti. Vatnshiti á heitu neysluvatni við töppunarstaði verður 42°C.

Frárennsliskerfi
Frárennsliskerfið er hefðbundið, skólp er leitt frá byggingunni að tengistað við veitukerfi bæjarins.

Hitakerfi
Hitakerfi hússins verður lokað hringrásakerfi. Hitakerfið verður að mestu ofnakerfi.
Bakvatn hitaveitu verður nýtt fyrir snjóbræðslu í göngustígum og plönum.
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Lagnaleiðir
Megin lagnaleiðir neysluvatns og hitalagna verða sýnilegar á útveggjum í íþróttasal, ofan niðurtekinna
lofta í bakrýmum og í léttum veggjum. Í bakrýmum þar sem loft verða ekki niðurtekin verða lagnir og
loftstokkar sýnilegir. Í íþróttasal verða loftstokkar sýnilegir.

Vökvunarkerfi
Gert er ráð fyrir vökvunarkerfi fyrir gervigrasvöll. Niðurgrafið kerfi með stútum sem koma uppá yfirborð
við vökvun gervigrass.

6.2.7 Gervigras og göngubraut

Mynd 3 – Grunnmynd íþróttahúss

Gervigraskerfi
Stærð á merktum gervigrasvelli má sjá á mynd 3. Gert er ráð fyrir öryggissvæði utan um merktan völl
á langhliðum og skammhliðum, 3 m utan við merktan völl.
Gervigras í íþróttasal skal framleitt af viðurkenndum framleiðanda með FIFA licence og vera vottað,
fyrsta flokks FIFA quality gervigras sem hlotið hefur samþykki FIFA. Það gervigras sem verktaki leggur
til þarf að standast öll FIFA Quality vallarpróf (field test) og ber verktaki ábyrgð á að völlurinn fái FIFA
quality certification. Bjóðandi í verkið skal geta vísað á tilbúna velli með samskonar gervigrasi annars
staðar í Norður Evrópu. Þá skal gervigras uppfylla KSÍ kröfur fyrir mótsleiki.
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Göngubraut
Lagt verður ógegndræpt yfirborðsefni (tartan) frá aðila sem er viðurkenndur af alþjóða
íþróttasambandinu.  Malbikað skal undir svæði, en 50 mm malbik skal lagt ofan á heflað jöfnunarlag.

Net
Setja skal upp net sem aðskilur gönguhring frá knattspyrnuvelli. Þá er gert ráð fyrir netum aftan við
mörk á skammhliðum húss. Þá er einnig gert ráð fyrir að hægt verði  að skipta velli niður í fjóra hluta
með neti. Það skal vera með 1,2 –1,7 metra dúk og net þar ofan við. Hægt verður að draga netið upp
undir þaksperru.

Áhorfendastæði
Gert er ráð fyrir stæði fyrir 800 manns á langhlið íþróttasalar. Sjá mynd 4.

Mynd 4 - Áhorfendastæði
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7 Framkvæmdaráætlun, útboðsferli og greiðsluáætlun
Hér er lögð fram tillaga að því hvernig nálgast má verkefnið, Fjölnota íþróttahús á Ásvöllum á sem
hagkvæmastan máta. Lögð er fram sundurliðuð framkvæmdaráætlun, reifuð möguleg útboðsferli,
sundurliðuð kostnaðaráætlun ásamt greiðsluáætlun.
Í þessari tillögu er miðað við að þeir hönnuðir sem komið hafa að verkinu á frumhönnunarstigi ljúki við
allan undirbúning verkefnisins, en með því móti sparast bæði tími og kostnaður sem annars fylgdi því
að bjóða slíkan undirbúning út.

7.1 Framkvæmdaráætlun og útboðsferli
Ein leið sem kemur til greina er að verkinu verði skipt niður í 4 áfanga og hver áfangi boðinn út
sérstaklega. Áfangar eru eftirfarandi:

1) Lóðarundirbúningur – Almennt útboð
2) Bygging knatthúss – burðarvirki, lagnir, loftræsing, rafkerfi og brunahönnun - Alútboð
3) Innréttingar og búnaður (hljóðvist, gervigras, yfirborðsfrágangur í húsi, tjöld) – Almennt útboð
4) Viðbygging (salir, búningsklefar og önnur rými áætluð í viðbyggingu) – Almennt útboð
Áhersla er lögð á að koma upp sjálfu knatthúsinu og að það komist í notkun sem fyrst. Viðbygging og
frágangur að öðru leyti fylgi í kjölfarið.

Liður 1) Lóð skal undirbúin fyrir hús og lóðarfrágang. Gera skal jarðrannsóknir á fyrirhuguðu svæði og
tryggja að jarðgrunnur uppfylli kröfur sem gerðar eru til mannvirkja. Mótaðar eru gagnaðgerðir sem
miða að því að vernda náttúruminjar, Ástjörn og lífríkið umhverfis hana. Álagsforsendur fyrir grundun
eru fundnar út. Endanleg hönnun á bílastæðum og lóðarfrágangi. Í verksamningi verða framkvæmd öll
nauðsynleg jarðvegsskipti og lagning allra veitna í jörðu.
Jarðvinna boðin út vorið 2021 í almennu útboði og verkinu lýkur fyrir árslok 2021.

Liður 2) Húsbygging boðin út í alverktöku þar sem ASK arkitektar koma að gerð alútboðsgagna og fylgja
verkinu í gegnum alverktökuna. Sambærileg nálgun og ASK arkitektar hafa unnið að íþróttahúsum fyrir
Reykjavíkurborg á ÍR svæðinu. Hönnuðir að frumhönnun hússins myndu setja upp alútboðsgögn og
sinna ráðgjöf vegna verksamnings á framkvæmdartíma. Framkvæmdinni fylgir frágangur á lóð
umhverfis húsið. Miðað verði við að starfsemi í húsinu geti hafist sem fyrst, samhliða lokafrágangi.
Gert ráð fyrir að verkið yrði boðið út í lok sumars 2021 og framkvæmdum lokið haustið 2023.

Liður 3) Gervigras og annar yfirborðsfrágangur boðinn út í almennu útboði. Mikilvægt að halda þessum
lið frá alútboði þar sem gerðar eru ítarlegar kröfur um frágang innanhúss.
Innanhúsfrágangur boðinn út vorið 2023 og framkvæmdum lýkur fyrir árslok 2023.

Liður 4) Viðbygging boðinn út í almennu útboði. Mikilvægt í upphafi að vinna verk náið með
byggingarfulltrúa, heilbrigðiseftirliti og vinnueftirliti og tryggja að hægt sé að reisa viðbyggingu í 4.
áfanga en ekki samhliða húsbyggingu. Framkvæmdinni fylgir lokafrágangur á lóð.
Viðbygging boðin út í upphafi árs 2024 og tekin í notkun 2025.

Vinna þarf að nákvæmri tímaáætlun og kostnaðarskiptingu mismunandi verkþátta verksins með
vörðum um upphaf og endi þeirra verkþátta sem verkið tekur til.
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Ekki er nauðsynlega um tæmandi lýsingu að ræða heldur viðmið og kunna útboðsáfangar að verða fleiri
eða færri. Hönnuðir vinna náið með verkkaupa á hverju hönnunarstigi fyrir sig að skipulagningu
framkvæmdarleiðar og skipulagningu framkvæmdarútboða.

7.2 Greiðsluáætlun
Með því að skipta verkinu niður í fleiri verkþætti eykst möguleiki á að færa greiðslubyrði verkefnisins
yfir lengra tímabil og minnka þannig greiðsluálag vegna tiltekinna verkþátta í framkvæmdinni. Smærri
verkþættir eru eru boðnir út í almennu útboði og um þá gilda hefðbundnar aðferðir við
greiðslutilhögun. Bygging íþróttahússins er boðin út í alútboði og þar gefst færi á að móta
greiðsluáætlun sem myndi miða að því að draga úr álagstoppum í greiðslum.

Tillaga að greiðsluáætlun alútboðs
Verkkaupi mun greiða verktaka jafna fasta upphæð í hverjum mánuði eftir að verktaki hefur hafið vinnu
við verkið.
86% af samningsupphæð kemur til greiðslu á framkvæmdartíma og fram yfir öryggisúttekt og
afhendingu byggingarinnar til verkkaupa. Þessar greiðslur eru greiddar í formi fastra upphæða.
Á ábyrgðartíma, sem hefst eftir öryggisúttekt og stendur fram að lokaúttekt greiðir verkkaupi 10% af
samningsupphæð í jöfnum greiðslum. Eftir lokaúttekt greiðir verkkaupi 4% af samningsupphæð í einni
lokagreiðslu.
Verklag á greiðslum samkvæmt greiðsluáætlun Verktaki fær greitt fyrir vinnu sína samkvæmt
ofangreindri greiðsluáætlun í samræmi við eðlilega verkframvindu verkefnisins. Samþykkt verkáætlun
verktaka og samþykkt tilboðsskrá verða notuð til að meta verkframvindu verktaka hverju sinni af
umsjónarmanni verkkaupa.
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8 Kostnaðaráætlun
Í kostnaðaráætlun þessari eru öll sundurliðuð einingaverð byggingarframkvæmda með virðisauka á
efni og vinnu. Staða á byggingarmarkaði er ekki metin í kostnaðaráætlun.
Í kostnaðaráætluninni er gert ráð fyrir að verkefnið sé boðið út í alverktöku.
Miðað er við að framkvæmd verkþátta sé unnin af verktaka sem hefur á sínum snærum alla
nauðsynlega hönnuði, iðnmeistara, iðnaðarmenn, tæki og aðstöðu til þess að vinna verkið.
Kostnaður vegna aðstöðu sem sett er upp til þess að vinna verkþætti miðast við kröfur sem gerðar eru
í lögum og reglugerðum og kjarasamningum iðnaðarmanna. Leiga á aðstöðu fylgir mati á hæfilegum
framkvæmdatíma (30 mánuðir) og mati á hæfilegri mannaflaþörf fyrir framkvæmdina.
Innifalið í efnisverði er öll sú vinna sem unnin er utan byggingarstaðar. Innifalið í öllum einingaverðum
er áhætta og ágóði verktaka ásamt fjármagns- og stjórnunarkostnaði hans og allur kostnaður vegna
starfsfólks vinnubúða og tæknimanna sem vinna við áætlunargerð, uppgjör og gæðastjórnun
verkþátta, reiknað sem jafndreift álagningarhlutfall á einingaverð.
Stuðst er við verðskrá Verkís og Hnits verkfræðistofu fyrir tiltekna verkþætti sambærilegra
framkvæmda. Allar magntölur eru reiknaðar eftir mælingum af frumhönnunarteikningum ASK
arkitekta og útreikningum Hnits verkfræðistofu á burðarvirki og jarðvinnu.

Við mat á vikmörkum kostnaðaráætlunarinnar er fylgt skilgreiningum AACE International
Recommended Practices um kostnaðarmat verklegra framkvæmda og fellur kostnaðaráætlunin í fjórða
flokk af fimm eftir því hve nákvæm gögn liggja fyrir við gerð matsins, en flokkarnir eru skilgreindir svo:

Fl. 5 - Hugmyndavinna - takmarkaðar upplýsingar um mannvirki – vikmörk +100%/-20%
Fl. 4 - Hagkvæmisathugun/frumhönnun – vikmörk +50%/-15%
Fl. 3 - Verkefnið skilgreint/forhönnun – vikmörk +30%/-10%
Fl. 2 - Hönnun að mestu lokið – tilboðsáætlun - teikningar, tilboðskrá, útboðs- og verklýsingar liggja
fyrir – vikmörk +20%/-5%
Fl. 1 – Áhættugreining á verkefni og kostnaði liggur fyrir – vikmörk áætlunar eru metin
Er litið svo á að uppdrættir ASK arkitekta  séu ígildi frumhönnunar.
Vikmörk áætlunarinnar er því  + 50% / -15%.
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1. - LÓÐARUNDIRBÚNINGUR

1 AÐSTAÐA OG JARÐVINNA 112.885.000 kr.
8 FRÁGANGUR LÓÐAR 100.310.000 kr.

HEILDARKOSTNAÐUR MEÐ VSK: 213.195.000 kr.

2. - KNATTHÚS, 120 X 82,5 M BRÚTTÓSTÆRÐ M 2 : 10310

1 AÐSTAÐA OG JARÐVINNA 83.625.000 kr.
2 BURÐARVIRKI 1.092.708.000 kr.
3 LAGNIR 95.282.000 kr.
4 RAFKERFI 105.263.200 kr.
7 FRÁGANGUR UTANHÚSS 440.163.800 kr.

HEILDARKOSTNAÐUR MEÐ VSK: 1.817.042.000 kr.

3. - FRÁGANGUR INNANHÚSS

5 FRÁGANGUR INNANHÚSS 359.180.000 kr.

HEILDARKOSTNAÐUR MEÐ VSK: 359.180.000 kr.

KNATTHÚS & LÓÐ SAMTALS: 2.389.417.000 kr.

4. - ÞJÓNUSTUBYGGING BRÚTTÓSTÆRÐ M 2 : 840

1 AÐSTAÐA OG JARÐVINNA 60.645.000 kr.
2 BURÐARVIRKI 75.142.000 kr.
3 LAGNIR 57.202.000 kr.
4 RAFKERFI 22.640.000 kr.
5 FRÁGANGUR INNANHÚSS 52.044.000 kr.
7 FRÁGANGUR UTANHÚSS 44.828.000 kr.
8 FRÁGANGUR LÓÐAR 8.000.000 kr.

HEILDARKOSTNAÐUR MEÐ VSK: 320.501.000 kr.

KNATTHÚS & ÞJÓNUSTUBYGGING SAMTALS: 2.709.918.000 kr.

EFRI VIKMÖRK ÁÆTLUNAR +50% 4.064.877.000 kr.

NEÐRI VIKMÖRK ÁÆTLUNAR -15% 2.303.430.300 kr.

FRUMKOSTNAÐARÁÆTLUN
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9 Rekstraráætlun
Í meðfylgjandi fylgiskjali er gerð lífsferilsgreining fyrir mannvirkið í heild (LCC) sem byggir á ofannefndri
kostnaðaráætlun framkvæmda og frumáætlun á rekstri mannvirkisins.
Í líftímagreiningunni er kostnaði skipt á milli „eiganda“ og „notanda“ líkt og algengt er í hefðbundnum
leigusamningum atvinnuhúsnæðis þar sem „notandi“ greiðir rekstrarkostnað og viðhald sem myndast
af daglegum rekstri og eigandi greiðir stofnkostnað, endurnýjunarkostnað, fasteignagjöld og
tryggingar. Í greiningunni er ekki metinn kostnaður af mögulegri fjármögnun með lánsfé.
Þar sem misjafnt er með hvaða hætti kostnaður vegna reksturs mannvirkja er skráður hjá eigendum er
í töflunni hér að neðan birt sundurliðun á innihaldi þeirra rekstrarþátta sem metnir eru.

Tafla 4 – Sundurliðun rekstrarþátta.
Rekstrarþættir

Rekstrarstjórnun
Verkefnastjórnun
Umsjón og eftirlit
Gagnavarsla
Endurskoðun

Tilfallandi rekstrarkostnaður
Ófyrirséður kostnaður
Viðburðir, sýningar

Þjónusta
Þrif á húsnæði
-böð/annað
- almenningsrými
Þrif á lóð
Umhirða á velli
Snjómokstur/rykhreinsun

Sorphirða
Urðun
Gámaleiga
Losun

Orkunotkun
Rafmagn
Hiti

Vatnsveitukostnaður
Fráveitukostnaður
Fasteignagjöld

Aðalbygging
Tryggingar
Vöktun og öryggisgæsla

Móttaka/húsgæsla
Öryggisgæsla
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10 Tímaáætlun og útboð framkvæmda
Gert er ráð fyrir að gangsetning á verkefni frá verkkaupa verði í ársbyrjun 2021 þannig að hönnun geti
hafist í upphafi árs og unnt sé að bjóða framkvæmdir út vorið 2021 með það fyrir augum að
framkvæmdir við byggingu hússins geti hafist síðari hluta árs 2021.

Áætlað er að bygging fyrsta áfanga, sjálfs knatthússins, geti tekið 1-2 ár, notkun þess geti hafist síðari
hluta 2022 og afhending þess færi fram fyrir árslok 2023. Nánari tímaáætlun er hægt að vinna eftir að
verkkaupi taki afstöðu til útboðsgerðar, sbr. kafla 11 hér að neðan.

11 Útboðsgerðir
Hér verður farið yfir tvær útboðsgerðir sem mikilvægt er að skoða fyrir knatthús á Ásvöllum,
Hafnarfirði. Samanburður verður gerður á hefðbundinni útboðsleið og alútboðsleiðinni. Tafla 1 sýnir
samanburð á þessum tveimur útboðsleiðum, kosti þeirra og galla.

11.1 Nánari lýsing á alútboði
Það er minni reynsla á alútboðsleiðinni hér á landi þannig að í minnisblaði þessu verður aðeins farið
nánar út í þá leið.
Alútboð er útboð oftast að undangengnu forvali þar sem verkkaupi býður út hönnun mannvirkja og
framkvæmd í einu útboði þ.e. verktaki sér þá um hönnun og byggingarframkvæmd.
Þarfagreining og kröfulýsingin er grundvöllur alls verkefnisins. Mikilvægt er því að alútboðsgögnin séu
vel unnin og skilgreind. Til að fá sem hagstæðasta tilboðið þarf þó að bjóða uppá sveigjanleika í
kröfulýsingu. Í alútboði tekur verktaki áhættu af hönnun, magntölum og þeim verðum sem hann
býður. Því er lögð áhersla á nákvæma kröfulýsingu sem verkaupi ber ábyrgð á. Allar breytingar á
framkvæmdartíma eru flóknari og því verður að passa alla ónákvæmni.

Þá er verktíminn styttri og ábyrgð verks meiri á verktaka sem er skyldugur til þess að skila verkefni af
sér á settum tíma. Þá bindur verktakinn sig við hönnuð sem hann hefur góða reynslu af og ætti því að
vinna verkið betur. Þá hefur það einnig komið til að arkitekt verks, sé verkkaupa megin en stýri svo
hönnuninni ásamt alverktaka.
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Tafla 5 – Samanburður á hefðbundnu útboði og alútboði.

Aðgerð Hefðbundið útboð Alútboð

Áhrif á hönnun
Möguleikar miklir á áhrifum
hönnunar og þá eru allar breytingar
auðveldar á framkvæmdartíma.

Ekki mikil áhrif. Hinsvegar draga
forteikningar og vel unnin og skilgreind
alútboðsgögn úr áhrifum þessa liðar.
Breytingar á hönnun eru hinsvegar
erfiðar á framkvæmdartíma.

Tími

Lengri verktími.
Hönnun lokið áður en farið er í
framkvæmdir. Meiri líkur á síðbúnum
verklokum.

Verktími styttri.
Hönnun og framkvæmdir í höndum
verktaka.
Litlar líkur á seinkun verkloka.

Kostnaður
Minni kostnaður í kringum breytingar
á framkvæmdartíma.
Meiri líkur á auknum kostnaði.

Meiri kostnaður ef breytingar verða á
framkvæmdartíma.
Litlar líkur á auknum kostnaði.

Áhætta
Áhætta af hönnun verks, fjármögnun
og rekstri í höndum verkkaupa.
Verktaki ber áhættu af framkvæmd.

Áhætta af hönnun verks og
framkvæmd í höndum verktaka.
Verkkaupi ber áhættu af fjármögnun
og rekstri.

Gæði afurðar Verkkaupi stýrir gæðastigi á hönnun
og í verklýsingu.

Gæðastig verks stýrt í
alútboðsgögnum.

Markaður Samkeppni mikil og margir verktakar
við heildarútboð. Minni samkeppni og færri verktakar

Stjórn verkkaupa
Verkkaupi með verkefnisstjórn og
hönnunarstjórn. Eftirlit
umfangsmikið og á hendi verkkaupa.

Verkkaupi með verkefnistjórn.
Verktaki með hönnunarstjórn.

Eignarhald Verkkaupi Verkkaupi
Samningstími Stuttur Stuttur

Kostur Ókostur Hvorki
né
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