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Nýjar- og hálfbyggðar byggingar í Kópavogi 
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Rannsóknarvinna 

 
Nýjar- og hálfbyggðar byggingar í Kópavogi 

 

 

 

8 



Rannsóknarvinna 

 
Nýjar- og hálfbyggðar byggingar í Kópavogi 

 

 

 

9 



Rannsóknarvinna 
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Rannsóknarvinna 
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Rannsóknarvinna 
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Rannsóknarvinna 

 
Nýjar- og hálfbyggðar byggingar í Kópavogi 
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Rannsóknarvinna 

Þróun framboðs gistirýmis á höfuðborgarsvæðinu 

Upplýsingar sóttar til Hagstofu Íslands 

14 

Framboð gistirýmis á hótelum 2000-2010 

Höfuðborgarsvæði 

Ár 

Hótel 

Fjöldi hótela Fjöldi herbergja Fjöldi rúma 

2000 16 1.394 2.679 

2002 20 1.573 3.073 

2004 26 1.980 3.999 

2006 27 2.149 4.394 

2008 30 2.744 5.797 

2010 31 2.821 5.877 



Rannsóknarvinna 

 
Val á lokaverkefni; Norðurturn hótel – Hagasmára 1 

 

• Eftirspurn fyrir hendi – stöðugur og jafn vöxtur 
í ferðaþjónustunni 

• Staðsetning góð; 
• Svæðið miðsvæðis á höfuðborgarsvæðinu 

• Greið leið til allra átta út frá höfuðborginni 

• Um hálftíma akstur frá alþjóðaflugvellinum 

• Samtengt verslunarmiðstöð 

• Í næsta nágrenni helsta þjónusta sem þörf er á 

• Vantar glæsilegt hótel í Kópavoginn 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

15 



Forvinna 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1  Fyrstu skrefin 

• Fá verkefnið samþykkt hjá leiðbeinendum námsins. 

• Setja upp áætlun um verkframkvæmdina 

• Fara á staðinn, fá aðgang að byggingunni, taka myndir 

• Fara á fund með upprunahönnuðum verkssins, afla  upplýsinga, 
athuga með gögn s.s. teiknigrunna og fl. 

• Kanna stöðuna hjá bæjaryfirvöldum hvort gera þurfi nýtt 
deiliskipulag vegna breyttra nota á lóðinni 

• Sækja gögn á kortavef Kópavogsbæjar og prenta út 

• Teikna upp húsið eins vel og kostur er 

• Fá teikningar af öðrum stórhótelum, gera sér grein fyrir rýmisþörf 
ýmissa vinnusvæða t.d. eldhús, uppvask, skrifstofur o.fl. 

• Lista niður gátlista, atriðalista 

• Vinna skissuteikningar, forhanna 
16 



Forvinna 

Upprunateikningar - kjallari 
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Forvinna 

Upprunateikningar - kjallari 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 18 



Forvinna 

Upprunateikningar – 1. hæð norður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 1. hæð norður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 1. hæð suður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 1. hæð suður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 2. hæð norður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 2. hæð norður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 2. hæð suður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 2. hæð suður 
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Forvinna 

Upprunateikningar – 4. hæð norður 
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Skissuvinna 

Hugmyndir varðandi kjallara 
Pæling með aðstöðu í kjallara, koma fyrir lyftu og tengja saman kjallara og 1. og 2. hæð fyrir 
starfsfólk.  Athuga með brunavarnir og hvað má í því sambandi, gata vegg o.fl. 
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Skissuvinna 

Hugmyndir varðandi 1. og/ eða  2. hæð 
Tengja saman norður og suðurhluta með tengibrú, eldhús í austurhluta, gangur á milli.  
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Skissuvinna 

Hugmyndir varðandi 1. og/ eða  2. hæð 
Ekki vitað hvort eldhús á 1. eða 2. hæð, eldhús og veitingasalur að þróast, lyfta komin inn  
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Skissuvinna 

Hugmyndir varðandi 1. og/ eða  2. hæð 
Hugmynd um búningsaðstöðu, tækjasal, herbergi og skrifstofu.  Gangur við lyftu. 
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Skissuvinna 

Hugmyndir varðandi 1. og/ eða  2. hæð  
Eldhús komið frá útvegg, gangvegur með útvegg í eldhúsi, tenging milli gólfhluta að breytast.   
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Skissuvinna 

1. hugmynd varðandi 3. til og með 14. hæð 
Norðurhluti 
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Skissuvinna 

1. hugmynd varðandi 3. til og með 14. hæð 
Suðurhluti 
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Skissuvinna 

2. hugmynd varðandi 3. til og með 14. hæð 
Heil hæð 
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Teiknivinna 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Næstu skref 

• Yfirfara áætlun um verkframkvæmdina  
 

• Lesa  yfir lög og reglugerðir    
 

– Byggingarnefndarteikningar  
• Afstöðumynd 
• Grunnteikningar þ.e.  kjallara, 1.  2. og 4. hæð 
• Sniðteikningar í húsið þ.e.  langsnið og þversniðin 
• Útlitsteikningar 

 
– Verkteikningar 

• Vinnuteikningar af 4. hæð 
• Sérhlutateikningar 
• Yfirlitsteikningar af loftaefnum, gólfefnum, hljóðkröfum 
• Deiliteikningar 

 
• Funda með leiðbeinendum, endurteikna og lagfæra. 

 
• Lagnaleiðir, gera grein fyrir þeim.   
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Byggingarnefndarteikningar 

Kjallari    Stærð:  1.011 m2   Salarhæð 3.43 m  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Sprinkler tæknirými 
 
Inntök vatnsveitu/  
hitaveitu 
 
Rafmagns tæknirými 
 
Gangur - flóttaleið 
 
Ýmis vinnurými  
tengd rekstrinum 
 
Þjónustulyfta 
 
Starfsmanna- og 
þjónustugangur 
 
Tæknirými  fyrir 
loftræstingu  37 



Byggingarnefndarteikningar 

1. hæð norður       Stærð 1. hæðar:  1.920 m2     Salarhæð 5,63 m. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Skrifstofur 
 
 
Veitingasvæði 
 
Æfingasalur 
Búningsaðstaða 
 
Gufa 
 
 
 
 
Búningsaðstaða 
starfsfólks  

Tjörn 
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Byggingarnefndarteikningar 

1. hæð suður        Stærð 1. hæðar:  1.920 m2     Salarhæð 5,63 m. 
 
Veitingasvæði 
Búningsaðstaða 
starfsfólks 
Starfsmannalyfta 
Kaffitería 
Hótelstjóri 
Ritari 
 
Fundarsalur 
 
Snyrtingar 
 
 
Hárgreiðsla/  
snyrting (útleiga)  
 
 
 
  39 



Byggingarnefndarteikningar 

2. hæð norður     Stærð 2. hæðar:  1.795 m2    Salarhæð 5,10 m 

 
Veitingasalur –  
matsalur 
Vinnustöð þjóna 
Setustofa 
Svið  
Bar 
 
Geymslur 
 
Heitt eldhús 
 
Uppvask 
 
Milli- tengipallur 
Kalt eldhús  
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Byggingarnefndarteikningar 

2. hæð suður      Stærð 2. hæðar:  1.795 m2    Salarhæð 5,10 m 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Heitt eldhús 

Uppvask 

Milli- tengipallur 

Kalt eldhús  

Starfsmannalyfta 

Móttaka gesta 

Yfirkokkur 

Yfirþjónn 

Kaffistofa starfs- 

fólks 

Fundarsalur 

Snyrtingar gesta 

Geymsla, ræstivél 

Töskugeymsla 

Rými til útleigu 
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Byggingarnefndarteikningar 

4. hæð suður      Stærð 4. hæðar:  1.060 m2   Salarhæð 3,80 m 

19 herbergi á 3 – 6  
hæð,  
 
21 herb á 7 – 14 
hæð.   
 
3 herbergi á hæð 
fyrir fatlaða.   
 
Stærðir herbergja  
frá 23 m2 að 36 m2  
 
Tvö herbergi 45m2  
 
Gestasnyrting 
Lín 
Ræsting 
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Byggingarnefndarteikningar 

4. hæð suður       Stærð 4. hæðar:  1.060 m2   Salarhæð 3,80 m 
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19 herbergi á 3 – 6  
hæð,  
 
21 herb á 7 – 14 
hæð.   
 
3 herbergi á hæð 
fyrir fatlaða.   
 
Stærðir herbergja  
frá 23 m2 að 36 m2  
 
Tvö herbergi 45m2  
 
Gestasnyrting 
Lín 
Ræsting 



Byggingarnefndarteikningar 

4. hæð       Stærð 4. hæðar:  1.060 m2 

4. hæð er 1 brunasamstæða en nokkur brunahólf.  Allir veggir um herbergi EI60 
Flóttaleiðir um 3 stigakjarna.  1 lyfta ætluð fyrir slökkvilið og fatlaða.    
Sprinkler á allri hæðinni.  Reykskynjarar í öllum herbergjum tengdir brunaviðvörunar- 
kerfi.  Allt húsið verður sérstaklega brunahannað.  Tvær brunaslöngur á hæðinni 44 



Verkteikningar 

4. hæð norður      Útsetning á veggjum. 

Veggir milli herbergja  
og fram á  gang eru  
EI60 veggir með 
55 – 60 dB hljóðvörn  
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Verkteikningar 

4. hæð norður      Útsetning á innréttingum o.fl. 
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Verkteikningar 

4. hæð hurðir      Uppsetning skýringamynda af hurðum 
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Verkteikningar 

4. hæð snyrting herbergi      Dæmigerður frágangur við vask 

Allar snyrtingar eru 
flísalagðar.  Flísar 
100*400 á veggjum 
300*600 á gólfum. 

48 



Deiliteikningar 

4. hæð veggur á gluggapóst      Unnið á hljóðleka undir sólbekk 

Veggir milli herbergja 
Eru 55 – 60 dB.  Þar  
sem veggir koma á 
pósta við glervegg þarf 
að gera ráðstafanir.  
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Deiliteikningar 

4. hæð veggur á gluggapóst      Unnið á hljóðleka yfir sólbekk 

Veggir milli herbergja 
Eru 55 – 60 dB.  Þar  
sem veggir koma á 
pósta við glervegg þarf 
að gera ráðstafanir.  
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Verkteikningar 

4. hæð gólfefni        Yfirlitsmynd gólfefni 

Steinn Teppi Dúkur Flísar Parket 
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Verkteikningar 

4. hæð loftaefni       Yfirlitsmynd loftaefni 

Gifsloft       Ljósakappar Hljóðdeyfiplötur 
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Lagnaleiðir 

Frá kjallara      Loftræsting, sprinkler, pípur, rafmagn 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Allar tegundir lagna  
hafa sitt rými í kjallara 
 
 
 
Loftstokkar frá aðal- 
blásara liggja í stokk 
undir gólfinu þvert 
yfir rýmið.  
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Lagnaleiðir 

Herbergishæð      Loftræsting, sprinkler, pípur, rafmagn 

Lagnir tengjast frá tæknirými um alla hæðina.  Brunalokur eru allsstaðar þar sem 
lagnir far í gegnum eldvarnarveggi. 
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Lagnaleiðir 

Lagnaþversnið herbergishæð     Loftræsting, sprinkler, pípur, rafmagn 

Lagnir tengjast frá tæknirými um alla hæðina.  Brunalokur eru allsstaðar þar sem 
lagnir far í gegnum eldvarnarveggi.   Sér lögn fyrir  slökkvilið í stigagangi 
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Útboðsgögn – vinnuskýrsla verkefnis 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Lokaskrefin 

• Yfirfara verkáætlun  
• Skráningartafla og byggingarlýsing 
• Útboðslýsing 
• Lista niður alla verkþætti á hæðinni og vinna verklýsingar fyrir 

verkliðina. 
• Taka saman tölulegar staðreyndir úr upplýsingarkerfi Revit fyrir 

tilboðsskrá.  
• Kostnaðaráætlun 
• Yfirfara og bera sama verklýsingar og tilboðsskrá 
• Taka saman efni í vinnuskýrslu, rannsóknargögn fengin af netinu 

og með viðtölum ásamt ýmsum útreikningum. 
• Viðaukaskýrsla 
• Kynningarefni 
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Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Verkefnaskýrslan 

• Helstu kaflar verkefnaskýrslu eru: 
– Inngangur 
– Byggingarlýsing 
– Hönnun 
– Ýmsir útreikningar og samantektir 
– Þarfagreining fyrir hótel – minnispunktar samantektir 
– Útboðsgögn 
– Viðauki 
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Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Byggingarlýsing 

• Byggingarlýsing fjallar um helstu atriði byggingarinnar.  Upplýsingar um 
ýmsar stærðir má lesa út úr skráningartöflu  

 
 

 
 
 
 

Skráningartafla:  Norðurturninn hótel - Hagasmári 1 Skrásetjari: Karl Ómar Jónsson 

Landnúmer: 104719 Kennitala: 080355-2899 

Matshlutanúmer: 01   Útgáfa: 4.01b Dags.: 25.2.2012 

Hæðir   Samanburðarstærðir           
  D5 D11 

 
Hæð 

 
Texti 

Botnflötur 
m² 

Brúttó 
rúmmál m³           

    

Matshluti   

00 Kjallari 1.011,4 3.558,6 

01 1. hæð 1.920,5 10.754,5 

02 2. hæð 1.794,5 9.152,0 

03 3. hæð 1.060,2 4.028,8 

04 4. hæð 1.060,2 4.028,8 

05 5. hæð 1.060,2 4.028,8 

06 6. hæð 1.060,2 4.028,8 

07 7. hæð 1.060,2 4.028,8 

08 8. hæð 1.060,2 4.028,8 

09 9. hæð 1.060,2 4.028,8 

10 10. hæð 1.060,2 4.028,8 

11 11. hæð 1.060,2 4.028,8 

12 12. hæð 1.060,2 4.028,8 

13 13. hæð 1.060,2 4.028,8 

14 14. hæð 1.060,2 4.028,8 

15 15. hæð 365,3 1.169,0 

    

  Samtals 17.814,1 72.979,2 58 



Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1    Útreikningar 

• Framkvæmd nokkurra útreikninga 
 

– Áætlun um frumkostnað við byggingu hótels  
– Þrír varmatapsútreikningar 

• Útveggur einangraður að utan með álklæðningu 
• Þakplata – tvö lög þakpappi, 340 mm kúlusteypa, einangrun 

undir plötu, loftbil. 
• Léttir útveggir þar sem upplýsingar um kólnunargildi eru sótt í 

tækniblöð frá Íspan og SCHÜCO 
• Gerð er grein fyrir vali gólfefna með hliðsjón af gefnu vægi út frá 

eiginleikum efnanna.  

– Áætlun hljóðvarna í gluggapósti þar sem veggur kemur 
að milli herbergja.  
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Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Útboð- og samningsgögn 

• Útboðsgögn skiptast upp í fernt. 
– Útboðslýsing   
– Verklýsing 
– Tilboðsskrá óútfyllt 
– Teikningar  

 
Einnig önnur gögn s.s. ÍST 30 og fleiri staðlar en á þá er yfirleitt minnst í útboðslýsingu og því sjálfkrafa 
hluti af gögnunum. 

 

• Samningsgögn  
• Öll útboðsgögnin 
• Staðfesting á töku tilboðs 
• Verktrygging frá verktaka 
• Verkáætlun 
• Fundargerð skýringarfundar milli verkkaupa og verktaka 
• Grunnur að verkmöppu gæðakerfis 
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Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1    Verklýsing - tilboðsskrá 

Nr.  Verkþáttur Samtals 

1 AÐSTAÐA  

1.1.1 AÐSTAÐA 1.280.000 

1. AÐSTAÐA flutt á tilboðsblað 1.280.000 

5 FRÁGANGUR INNANHÚSS 

5.1 MÚRVERK 14.405.200 

5.2. INNVEGGIR 38.258.675 

5.3 FRÁGANGUR LOFTA 13.572.200 

5.4  JÁRNSMÍÐI 2.575.775 

5.5 MÁLUN INNANHÚSS 15.737.625 

5.6 GÓLFEFNI 16.426.600 

5.7 INNIHURÐIR OG INNIGLUGGAR 14.526.000 

5.8 INNRÉTTINGAR 13.673.700 

5.9 ÝMIS BÚNAÐUR 3.818.500 

5. FRÁGANGUR INNANHÚSS flutt á tilboðsblað 132.994.275 

9.1.1 AUKAVERK 

9.1 Iðnaðarmenn 765.000 

9.2 Verkamenn 555.000 

9. AUKAVERK flutt á tilboðsblað 1.320.000 

HEILDARTILBOÐSFJÁRHÆÐ MEÐ VSK: 135.294.275 
61 



Vinnuskýrsla verkefnis - útboðsgögn 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Viðauki 

• Viðauki tekur á eftirfarandi vinnugögnum 
– Fundargerðir 

– Verkáætlanir 

– Skissuteikningar 

– Ýmis fylgiskjöl – Byggingarfulltrúinn í Kópavogi 

– Tækniupplýsingar Íspan 

– Tækniupplýsingar SCHÜCO 

– Tækniupplýsingar Lamaphon 
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Samsett mynd 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1    Myndir sóttar á netið 

Norðvestur 63 



Samsett mynd 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1    Myndir sóttar á netið 

Austur 64 



Samsett mynd 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Myndir sóttar á netið 

Norðaustur 65 



Samsett mynd 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1     Myndir sóttar á netið 

Norður 66 



Kynning 
 

Norðurturn hótel – Hagasmára 1 

Takk fyrir mig 
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