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Inngangur 

 

Mikil eftirspurn hefur verið eftir íbúðum í Rangárþingi ytra. Skortur hefur verið á litlum og 

ódýrari íbúðum fyrir barnafólk og fyrir eldra fólk sem vill minnka við sig. Einnig hefur borið á 

skorti á íbúðum fyrir fjölmarga starfsmenn hinna ýmsu fyrirtækja sem starfrækt eru í 

sveitarfélaginu og þá sérstaklega litið til Hellu og nágrennis í því sambandi.  

 

Gríðarleg uppbygging í formi ferðaþjónustu hefur verið í sveitarfélaginu og liggur fyrir að 

sveitarfélagið þarf að bregðast við með aðkomu sinni í að byggðar verði nýjar íbúðir þar sem 

lítið sem ekkert er til af lausum íbúðum í dag. Framboð á húsnæði hefur verið af skornum 

skammti á Hellu, þar sem umrædd uppbygging á starfsemi hefur farið fram úr þeim 

áætlunum sem fyrir liggja. Er sveitarfélagið Rangárþing ytra ekki eitt um þá stöðu þar sem 

svipaðar aðstæður eru og hafa verið að skapast víðast hvar á landinu. 

 

Hafnar eru framkvæmdir við byggingu á u.þ.b. 50 íbúðum í sveitarfélaginu, þegar þessi 

skýrsla er rituð. Þar af eru um 30 íbúðir í þéttbýlinu Hellu. Ástæða slíkrar uppbyggingar má 

rekja til langvarandi skorts á íbúðum, lágs lóðarverðs þar sem eingöngu er innheimt 

gatnagerðargjald og lóðarleiga, en ekki seldur byggingarréttur eins og tíðkast hefur á 

höfðuborgarsvæðinu og jafnframt samþykkti sveitarstjórn að selja 8 íbúða fjölbýlishús í eigu 

sveitarfélagsins. Samhliða sölunni voru gerðir samningar við 3 mismunandi verktaka um kaup 

á 6 nýjum íbúðum í stað þeirra sem seldar voru. Þeir samningar gerðu það að verkum að 

grundvöllur myndaðist hjá verktökum til að sjá fyrir sér möguleika á byggingu fleiri íbúða, 

bæði til sölu og leigu á almennum markaði. Mikil gróska er einnig í byggingu einkaaðila, bæði 

á Hellu og utan þéttbýlis.  

 

Verkefnin framundan í húsnæðismálum eru tvíþætt: 

• Huga þarf að leiðum til að koma húsnæðismarkaðnum á Hellu á hreyfingu. Framboð á 

húsnæði þarf að miðast við eðlilega endurnýjun og tryggja það að húsagerðir svari 

þörfum allra aldurs- og þjóðfélagshópa.  

• Tryggja þarf að þannig sé staðið að uppbyggingu nýs húsnæðis að staðsetning, stærð 

og gerð þess falli vel að þörfum íbúa. Heildarframboðið sé líklegt til að henta vel 
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íbúum á öllum aldri og nauðsynlegri þróun samfélagsins. Gæta þarf samræmis við 

yfirbragð byggðarinnar, nýta vel innviði, huga að gönguhæfi og tryggja að ekki verði 

offramboð á markaði. 

 

Til að þetta geti orðið að veruleika þarf aðkoma sveitarfélagsins að miðast við að framboð 

lóða sé nægjanlegt og auk þess að skoða með mögulega aðkomu sveitarfélagsins að 

húsnæðismarkaði í tengslum við lög um húsnæðismál nr. 44/1998 m.s.br. og þessi 

húsnæðisáætlun er grundvöllur fyrir. Megininntak greiningarinnar á húsnæðismarkaði, sem 

leiðbeint getur um tilhögun uppbyggingar, forgangsröðun og aðrar áherslur er: 

• Farið er yfir reynslu annarra sveitarfélaga sem hafa verið í sömu sporum og 

Rangárþing ytra er nú. 

• Staða húsnæðismarkaðarins er greind og spáð fyrir um íbúafjölgun og þörf á 

húsnæði. 

• Lagt er mat á hvaða stærðir húsnæðis og íbúðaform henta á Hellu í næsta áfanga 

uppbyggingar. 

• Reifuð eru helstu atriði sem huga þarf að við þróun byggðar til að tryggja gæði 

byggðarinnar til framtíðar. 

• Loks er farið yfir möguleg svæði til uppbyggingar íbúðarhúsnæðis á grunni 

fyrirliggjandi aðalskipulags, greint hvar eru möguleg svæði til uppbyggingar, farið yfir 

stöðu deiliskipulags og mögulega áfangaskiptingu varðandi uppbyggingu. 

 

Reynsla annarra 

Rangárþing ytra er í góðri stöðu hvaða varðar aðgengi á gögnum frá öðrum sveitarfélögum í 

svipaðri stöðu. Þannig er litið til reynslu Norðurþings við uppbyggingu á Bakka og einnig til 

austurlands vegna uppbyggingar tengt Reyðaráli.  

 

Húsnæðismál 

Í viðamikilli rannsókn á samfélagslegum áhrifum álvers- og virkjanaframkvæmda á 

Austurlandi frá 2010 kemur fram að stærstu mistök í tengslum við framkvæmdirnar hafi 

einmitt verið á sviði húsnæðismála. Allt of mikið hafi verið byggt af íbúðarhúsnæði og var 
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talið að ástæða þess hefði verið m.a. samkeppni milli sveitarfélaga um íbúa og að verktökum 

hafi í raun verið gefinn laus taumur í vali á húsagerðum. Þannig hafi byggst upp allt of mikið 

af fjölbýlishúsum. Svo má einnig taka suðvesturhornið sem dæmi um offramboð á 

íbúðarhúsnæði.  

 

Rangárþing ytra hefur litið til reynslu þessarra sveitarfélaga og reynt eins og kostur er að 

takmarka offramboð á húsnæði. Reynslan hefur sýnt að mun meiri hefð er fyrir sérbýlum á 

landsbyggðinni og ætti því að takmarka byggingar „upp í loftið“ þar sem yfirleitt er um nægt 

pláss að ræða í byggðum utan höfuðborgarsvæðisins. Parhús og raðhús með minni íbúðum 

ættu því frekar við á landsbyggðinni en stórar, margra hæða blokkir. Það er og hefur verið 

stefna Rangárþings ytra að reyna frekar að skipuleggja lágreistar byggðir í stað margra hæða 

turna.  

 

Fjölskylduvænt umhverfi 

Viðhorf kvenna virðist ráða miklu um staðarval þegar fjölskylda hyggst á breytingar í búsetu. 

Mjög mikilvægt er að bæði kynin fái störf við hæfi og verður að segjast að mikill styrkur er í 

sveitarfélaginu þegar horft er til þess að verulegur hluti þjónustustarfsemi í sveitarfélaginu er 

tengdur framleiðslu og ferðaþjónustu.  

 

Bæði kostir og gallar eru því samfara að búa í litlum samfélögum. Flestir telja smæðina vera 

kostur en þar getur einnig verið um galla að ræða hjá sumum. Flestir vilja að samfélagið sé 

fjölskylduvænt og gönguvænt, stuttar vegalengdir og nálægð við allt, öryggi og að börnin geti 

leikið sér frjáls. Einnig er mikilvægt að nýtt fólki á svæðinu nái að aðlagast samfélaginu, sem 

það gerir í flestum tilfellum fyrr í smærri samfélögum.  

 

Skipulagsmál og vannýtt tækifæri 

Eftirvæntingin sem verður oft hjá sveitarstjórnum þegar sprengja verður í eftirspurn eftir 

húsnæði getur gert það að verkum að ekki gefist ráðrúm til að staldra við og spá í 

framtíðarhorfur. Hér geta gefist fágæt tækifæri til að endurmóta byggðir og bæta þær, að 

teknu tilliti til þarfa komandi kynslóða sem byggja munu samfélagið.  
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Reynsla sumra sveitarfélaga í þessum efnum hefur því miður verið sú að tækifæri til að bæta 

byggðina og þar með búsetugæði hafa glatast. Má þar nefna sveitarfélög eins og 

Reykjanesbær, Selfoss og Fjarðarbyggð. Of mikið var byggt af íbúðum og af tegundum sem 

íbúar töldu ekki aðlaðandi. Árafjölda tekur að koma á jafnvægi í slíkum byggðum. 

Sveitarfélög þurfa því að vera á varðbergi gagnvart offramboði á óæskilegum tegundum 

íbúða.  

 

Endurskoðun á aðalskipulagi Rangárþings ytra er í fullum gangi og er beðið lokaafgreiðslu 

Skipulagsstofnunar þegar þessi skýrsla er rituð. Í endurskoðun er sömu ákvæðum haldið til 

haga frá fyrra skipulagi varðandi íbúðarbyggðir og íbúaþróun en breyting gerð á skilgreiningu 

íbúðasvæða í dreifbýli. Það er frekar litið til möguleika á að byggja stakar byggingar á 

landbúnaðarsvæðum í stað þess að skilgreina sérstök íbúðasvæði og er litið til stærðar lóða í 

því sambandi, til að skilgreina hvort um íbúðasvæði eða dreifða byggð er að ræða. 

Gríðarlegur áhugi utanaðkomandi aðila hefur orðið til þess að uppbygging íbúðarsvæða, sem 

ekki eru í tengslum við bújarðir, hefur stóraukist víðast hvar utan þéttbýlis. Margir hverjir 

vilja eiga sér samastað utan skarkala þéttbýla og velja sér því stað þar sem stutt er í hvers 

kyns þjónustu og þar sem hægt er að njóta kyrrðarinnar og óhefts útsýnis til fegurstu fjalla. Í 

endurskoðuðu aðalskipulagi Rangárþings ytra 2016-2028 er reynt að koma til móts við þá 

aðila eins og kostur er.  

 

Búsetugæði 

Búsetugæði hafa áhrif á ákvörðun fólks um að setjast að í viðkomandi byggðarlagi. Þar kemur 

margt til greina sem getur skipt sköpum í ákvarðanatöku og getur gott skipulag haft sitt að 

segja um það.  

 

Skipulagsáætlanir og gæði byggðar 

Aðalskipulag Rangárþings ytra 2016-2028, sem nú er í lokaferli leggur allar meginlínur um 

uppbyggingu. Í stefnu aðalskipulagsins um íbúðabyggð segir m.a. 

 Stuðlað verði að þéttingu núverandi íbúðarbyggðar með góðum tengslum við 

miðlæga þjónustu og útivistarsvæði og í samfellu við núverandi byggð. 
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 Komið verði til móts við mismunandi þarfir íbúa hvað varðar tegund íbúða. 

 Íbúðahverfi séu í göngufæri við skólasvæðið. 

 Lögð er áhersla á uppbyggingu á svæðum tengdum núverandi íbúðarbyggð og á 

auðum lóðum. 

 Tryggt verði gott og fjölbreytt framboð lóða. 

 Ef rekin er einhvers konar starfsemi á íbúðarlóðum, þurfa að vera næg bílastæði 

innan lóðar til að anna þeirri starfsemi. 

 Ekki er heimiluð atvinnustarfsemi á íbúðarlóðum, s.s. gistiþjónusta, umfram það 

sem heimilað er í lögum og reglugerðum. 

Rangárþing ytra, með áherslu á þéttbýlið Hellu, býr að þeim forréttindum að eiga nóg 

pláss til uppbyggingar á hvaða tegund húsnæðis sem þurfa þykir hverju sinni. Þannig hefur 

með aðalskipulagi verið unnið að því að móta tæki til að tryggja aðlaðandi byggð og hefur 

verið hugað að gæðum byggðar í því sambandi. Skipulagsáætlanir eiga að móta umhverfi til 

þróunar samfélagsins þar sem lagðar eru línur um hagkvæmt samspil bygginga og annarra 

innviða. Búnir eru til rammar sem fyllt er í hverju sinni þegar tækifærin skapast. Þannig má 

styrkja byggð og tryggja hagkvæma uppbyggingu fyrir samfélagið til framtíðar.  

 

Aðlaðandi byggð 

Þróun byggðarinnar á Hellu tengist Suðurlandsvegi á ákveðinn hátt. Þegar þjóðvegurinn lá 

yfir gömlu brúna norðan núverandi brúar byggðist þar upp ákveðinn kjarni. Með tilfærslu 

Suðurlandsvegar um 1960 fluttist með honum ýmis þjónusta á svæðið norðan hans og hefur 

nú myndast miðbæjarkjarni norðan hans. Mikilvægt er að styrkja þennan kjarna enn frekar 

með skýrri afmörkun miðbæjarsvæðisins og hafa í huga fjölbreytta blöndu menningar, 

þjónustu- og atvinnustarfsemi.  

 

Á miðbæjarsvæðinu er að finna stjórnsýslu, heilsugæslu, fjölbreytta verslun og ýmsa aðra 

þjónustu. Gert er ráð fyrir að ýmis verslunar- og þjónustustarfsemi sem nú er annars staðar á 

Hellu muni færast inn á miðbæjarsvæðið á næstu árum. 

Í aðalskipulaginu má sjá eftirfarandi markmið um skipulag íbúðasvæða: 

• „Íbúðarhverfi verði í göngufæri við skólasvæðið. 

• Íbúðarhverfi verði í góðum tengslum við útivist og þjónustu. 
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• Lögð er áhersla á nægilegt lóðaframboð og að frágangur lóða sé til fyrirmyndar. 

• Áfram verði góðar aðstæður til að ala upp börn og unglinga“. 

 

Æskilegt er að nýjar byggingar endurspegli og styrki sérkenni og staðaranda samfélagsins. 

Mikilvægt er því að ný hverfi taki mið af núverandi staðháttum, landslagi og útsýni.  

 

Mikilvægt er að stuðla að góðum tengingum gangandi og hjólandi vegfarenda innan 

byggðarinnar og leggja verður áherslu á að gönguleiðir að og frá skóla verði sem öruggastar. 

Gert er ráð fyrir því í aðalskipulagi sveitarfélagsins að gönguleiðir skólabarna skarist á sem 

allra minnstan hátt við umferðargötur. Góðar göngu- og hjólaleiðir bæta lýðheilsu og gera 

samfélagið betra í stakk búið til að mæta þörfum ólíkra hópa innan þess. 

 

Margir leggja upp úr því að hafa garð til umráða. Hafa verður í huga að fallegir garðar eru 

aðlaðandi fyrir fleiri en eigendur þeirra.  Einkagarðar þurfa ekki að vera stórir og jafnvel 

betra að hafa þá frekar litla og skjólsæla. Í tengslum við fjölbýlishús er hættan sú að enginn 

nýti eða leggi rækt við garða. Þannig gæti verið ákjósanlegast að hafa ekki stóra garða við 

raðhús eða parhús en leyfa stærri garða við einbýlishús. Hafa ber þó í huga að fjölbreyttari 

húsagerðir skapa alltaf áhugaverðari byggð.  

 

Stór bílastæðasvæði geta verið óaðlaðandi og skapað óöruggt umhverfi fyrir börn og aðra 

vegfarendur. Hægt er að gera bílastæði meira aðlaðandi með því að skipta þeim upp í smærri 

einingar og fela þau að hluta, t.d. með gróðri. Þau verða þá mikilvægur hluti af götumyndinni 

og geta skipt miklu máli þegar götumyndin er hönnuð gagngert til þess að halda ökuhraða í 

skefjum. 

 

Húsnæðismarkaðurinn, Staða og áherslur 

Raunhæf áætlun um þörf á uppbyggingu húsnæðis í Rangárþingi ytra þarf að byggja á góðum 

upplýsingum um núverandi ástand, vel ígrunduðum áætlunum um íbúaþróun og þörf hvað 

varðar stærð og tegund húsnæðis. Hér er því fjallað nánar um íbúafjölda, aldursdreifingu 

íbúa, stöðuna á húsnæðismarkaðnum, stærð, tegund og dreifingu íbúða í sveitarfélaginu. 
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Loks er íbúaþróun í sveitarfélaginu metin ásamt þörf á nýjum íbúðum og farið yfir hvað gætu 

verið hentugar íbúðastærðir og íbúðagerðir í næsta áfanga uppbyggingar. 

 

Hreyfing húsnæðismarkaðar 

Flestar íbúðir á Hellu eru eignaríbúðir. Lítið framboð er af leiguhúsnæði á almennum 

markaði, en Rangárþing ytra mun eiga um 6 íbúðir í félagslega kerfinu þegar byggingu þeirra 

lýkur.  Lítið sem ekkert er af lausu húsnæði sem stendur. Lítil hreyfing hefur verið á 

húsnæðismarkaðnum, m.a. þar sem gangverð íbúðarhúsnæðis hefur verið undir 

nýbyggingarkostnaði. Þetta hefur leitt til þess að íbúar hafa átt erfitt með að færa sig um set 

þó þarfir hafi breyst. Á síðustu misserum hefur þó færst aukinn kraftur í nýbyggingar þar sem 

verktakar jafnt sem einkaaðilar hafa séð sér fært að ráðast í framkvæmdir við byggingar 

íbúðarhúsa, hvort sem er til leigu eða sölu. Staðan í dag er sú að framkvæmdir eru hafnar við 

tæplega 50 íbúðir í sveitarfélaginu, þar af um 30 á Hellu. Mun það án efa slá á áður greinda 

þörf á flestum gerðum íbúða.  

 

Stærð, tegund og dreifing íbúða 

Samkvæmt gögnum sem aflað var frá Þjóðskrá í mars 2017 eru 299 fulllbyggðar íbúðir á 

Hellu. Í þeim íbúðum búa 824 íbúar. Tekið skal fram að samantektin á við eftir póstnúmeri 

850 og er ekki tekið á stöðu íbúða utan þess í þessari áætlun. Á Hellu búa því um 2,76 íbúar í 

hverri íbúð. 

Meðalstærð fullbyggðra íbúða á Hellu er 150+ m². 

 

Hér að neðan má sjá yfirlit yfir allar íbúðir í Rangárþingi ytra eftir tegundum: 

Einbýli 329 75,29% 

Einbýli á sameiginlegri lóð eða jörð 5 1,14% 

Fjölbýlishús 14 3,20% 

Parhús 43 9,84% 

Raðhús og samtengd hús 21 4,81% 

Tvíbýlishús 25 5,72% 

Sum: 437   
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Eins og sjá má er langmest af einbýlishúsum í sveitarfélaginu og lýsir það þeim áherslum sem 

verið hafa á liðnum árum. Hugsanlega er það vegna þess að byggingarkostnaður leyfir ekki 

byggingar á vegum verktaka að neinu ráði en einnig mætti segja að ástæða þess sé sú að 

almenningur hefur viljað byggja sér framtíðarhúsnæði og ef litið er til lágs lóðaverðs og 

framboðs af byggingarlóðum er einbýlishús besti kosturinn.  

 

 

 

 

 

Hér að neðan má sjá yfirlit yfir nýbyggingar á Hellu frá árinu 2000 til 2016: 

 
 

Samkvæmt þessu yfirliti má sjá að byggðar hafa verið 175 íbúðir á tímabilinu. Langflestar þó 

á árinu 2006 og þar áður eða 135 talsins. Frá og með árinu 2007 hafa verið byggðar 40 íbúðir. 

Ef tekið er tillit til niðurstöðu ársins 2016 má sjá að þróun íbúðabygginga er á uppleið en 

vantar þó nokkuð uppá að vera í samræmi við það sem var fyrir 2006.   

 

Hér að neðan má sjá töflu sem sýnir fjölda herbergja byggð í Rangárþingi ytra frá árinu 2000 

til 2016.  
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Í Rangárþingi ytra skiptast íbúðir eftir herbergjafjölda sem hér segir: 

1 herbergi 2 

2 herbergi 31 

3 herbergi 69 

4 herbergi 120 

5 herbergi og 

fleiri 

215 

 

 

Hér að neðan má sjá töflu sem sýnir skiptingu íbúða eftir stærðum í fermetrum í Rangárþingi 

ytra og hvenær þær voru byggðar.   
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Í Rangárþingi ytra skiptast íbúðir eftir stærð sem hér segir: 

0 – 70 m² 21 

71 – 100 m² 59 

101 – 150 m² 105 

151 – og stærri 252 

 

 

 

 

 

Hér má sjá skiptingu íbúða eftir stærð í Rangárþingi ytra: 

  46 - 70 71 - 100 101 - 150 150+ Sum: 

Einbýli 8 30 61 230 329 

Einbýli á sameiginlegri lóð eða jörð       5 5 

Fjölbýlishús 5 7 2   14 

Parhús   12 24 7 43 

Raðhús og samtengd hús   3 13 5 21 

Tvíbýlishús 8 7 5 5 25 

Sum: 21 59 105 252 437 

  
4,81% 13,50% 24,03% 57,67% 
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Hafa verður í huga að ekki er víst að sú skipting sem við sjáum í dag hefði verið sú sama ef 

byrjað hefði verið með autt blað og allir fengju þá stærð sem þeir vildu. Tilraun var gerð til að 

finna slík hlutföll í meistararitgerð frá 2013 og byggt á viðhorfskönnun sem gerð var 2007. 

Þar er ályktað að heppilegast sé að smæstu íbúðirnar séu flestar og þeim fari hlutfallslega 

fækkandi með stærð (Hildur Freysdóttir, 2013)1. Væri sú viðmiðun notuð kæmi fram enn 

sterkari vísbending um að byggja beri umfram allt litlar íbúðir. Það kemur heim og saman við 

þann raunveruleika í dag á Hellu, þar sem einna mest er talað um skort á litlum íbúðum.  

 

Mat á íbúaþróun og þarfagreining á fjölda íbúða 

Kannað var með samtölum og heimsóknum til stærstu og mannfrekustu fyrirtækjanna á 

Hellu og nágrenni með það fyrir augum að sjá fyrir hver þörfin væri á íbúðum fyrir starfsfólk 

þessara fyrirtækja. Eins og fyrr segir hefur verið gríðarleg eftirspurn eftir íbúðum og þá 

sérstaklega til leigu á Hellu. Fyrirtækin voru flest sammála um að þau myndu ekki ráðast í 

byggingar nýrra íbúða fyrir starfsfólk sitt en studdu vel við þær hugmyndir að eiga möguleika 

á að starfsfólk þeirra gæti leigt íbúðir.  

 

Könnun þessi var frekar óformleg en gefur góða mynd af þeim veruleika sem við búum við á 

Hellu og nágrenni. Fyrirtækin voru beðin um að áætla þörfina fyrir sitt umhverfi og gera 

                                                           
1 Hildur Freysdóttir (2013). Fjölbreytileiki innan íbúðahverfa í Reykjavík og húsnæði á viðráðanlegu verði. 
Meistaraprófsritgerð - Háskólinn í Reykjavík. 
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gróflega grein fyrir sinni nánustu þörf. Oftar en ekki voru lagðar fram tölur um íbúðafjölda frá 

lágmarki til hámarks og var ávallt stuðst við neðri mörkin þegar samtölur voru reiknaðar. 

 

Hér er niðurstaða könnunar: 

Rangárþing ytra afgreiðsla 15 

Þvottahúsið á Hellu 2 

Árhús og hótel Hella 0 

Reykjagarður Holta 10 

River hótel, veiðihótel 2 

KS vegna Rangárbakka 5 

Stracta hótel 5 

 

Heildarþörfin er því um 39 íbúðir og bar öllum saman um að vantaði sérstaklega litlar íbúðir 

og þá með leigu í huga. Könnunin var gerð á árinu 2017.  

 

Nú er það svo að einhverjir starfsmenn þessara fyrirtækja búa utan þéttbýlisins á Hellu en 

sækja atvinnu á Hellu og í þéttbýli. Með aðkomu sveitarfélagsins að auknu framboði íbúða á 

Hellu gæti einhver hluti þess fólks hugsað sér til hreyfings og byrjað búsetu á Hellu. Nær 

ómögulegt er að meta þann fjölda íbúða en til þess að komast næst því er reynt að giska á 

hvers konar fjölskyldumynstur aðfluttir starfsmenn falla inní, því það ræður miklu um 

íbúðaþörfina.  

 

Í samtölum við rekstraraðila kom skýrt fram að samsetning hópa aðfluttra starfsmanna er að 

breytast þannig að mun fleira sambúðarfólk eða vinir ráðast til starfa en verið hefur. Færra 

er því um einstaklinga, þó að þeir séu ennþá stór hluti. Í gegnum árin hefur einnig sýnt sig að 

margra erlendar fjölskyldur hafa ílengst hér á Hellu, keypt íbúðarhúsnæði og stofnað til 

fjölskyldu. Það þarf því að reikna með að eðlileg endurnýjun verði til staðar á 

húsnæðismarkaðnum þegar til lengri tíma er litið.  

 

Það mætti segja að um nokkra mismunandi hópa aðfluttra starfsmanna sé að ræða.  
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• Fjölskyldur þar sem báðir foreldrar eru fyrirvinnur og börnin jafnvel í leikskóla eða 

grunnskóla. Þessi hópur þarf eina íbúð en fjölskyldan getur verið af hvaða stærð sem 

er.  

• Fjölskyldur þar sem annað foreldrið er fyrirvinnan. Þessi hópur þarf eina íbúð en 

fjölskyldan getur verið af hvaða stærð sem er. 

• Einstæðir foreldrar eða sambúðarfólk þar sem maki er annað hvort vinnandi eða ekki. 

Þessi hópur þarf eina íbúð en fjölskyldan getur verið af hvaða stærð sem er. 

• Einstaklingar. Starfa oftast tímabundið en geta ílengst. Hér þarf því eina íbúð á hvern 

starfsmann.  

• Einstaklingar sem leigja út herbergi í þegar byggðum íbúðum og þar með vantar ekki 

nýjar íbúðir. 

 

Stærðir nýrra íbúða 

Ef samanburður á stærðardreifingu íbúða á Hellu annars vegar og meðaltali á suðurlandi öllu 

er metinn sem ákjósanlegur er litið svo á að þessi samanburður gefi vísbendingu um það 

hvaða breytingar á stærðarsamsetningu íbúða á Hellu væru æskilegar og í takt við 

væntanlega eftirspurn. Hafa ber í huga að stærðarsamsetning nýju íbúðanna þarf ekki að 

passa við þarfir þeirra sem flytja til Hellu á næstu misserum heldur þarf hún að verða til þess 

að heildarsamsetning allra íbúða á Hellu passi sem best við þær stærðir sem Rangæingar allir 

vilja búa í, eftir að nýju íbúarnir hafa bæst í hópinn. Gera má ráð fyrir að tilkoma nýrra íbúða 

komi hreyfingu á markaðinn og að einhverjir heimamenn kaupi nýja íbúð og losi þá um leið 

stærri eða minni íbúð, eftir atvikum.  

 

Það liggur líka ljóst fyrir að ekki verða allar íbúðir byggðar upp í einum áfanga til að mæta 

núverandi skorti. Það er einnig ljóst að ef megináherslan verður lögð á að bæta við litlum 

íbúðum þarf nokkur hluti heimamanna að færa sig um set og hugsanlega verður þá einhver 

bið eftir því að íbúð af réttri stærð komi á markaðinn. Það mun þá liðka fyrir ef hægt er að 

örva leigumarkað sem gæti gefið tímabundna úrlausn. 

 

En á eingöngu að miða við að byggðar verði litlar íbúðir? Er heppilegt að byggja alls enga 

íbúð í miðlungs stærð? Að öllum líkindum mun hluti aðfluttra fjölskyldna þurfa íbúðir af 
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þessari stærð og ef engar nýjar slíkar eru byggðar þyrfti að ganga út frá því að einhverjar 

myndu losna með tilkomu litlu íbúðanna. Það hversu líklegt það er og í hvaða mæli og hve 

hratt það mun gerast er mjög óvíst. Það væri því heppilegt að hafa örfáar slíkar með í fyrsta 

áfanga uppbyggingar.  

 

Hentugar og hagkvæmar íbúðagerðir 

Fram hefur komið að það eru einkum íbúðir í margra hæða blokkum sem stóðu auðar á 

Austurlandi og víðar í kjölfar uppbyggingar þar. Það verður því að teljast, ef farið er eftir 

reynslu annarra, að það sé ekki hentugt fyrir Hellu að byggðar séu blokkir í þeirri merkingu. 

En hvernig íbúðargerðir henta best á Hellu? 

 

Eins og staðan er í dag er langmesta eftirspurnin eftir litlum íbúðum til leigu. Því verður að 

teljast hagkvæmast til að koma til móts við þarfir markaðarins í dag að byggðar verði litlar 

íbúðir. Að mestu leyti að 70 m² en hluti þó í stærri kantinum, 71-110 m².  

 

Í bæjum víða um land hafa verið reist lítil par- og eða raðhús, einnar til tveggja hæða, sem 

gætu innihaldið íbúðir í þessum stærðum. Grunnflötur þeirra þyrfti ekki að vera mjög stór, 

né meðfylgjandi garðskiki, sem myndi uppfylla þarfir um garð. 

 

Farsæl uppbygging í Rangárþingi ytra 

Afar erfitt getur verið að stýra hraðri uppbyggingu húsnæðis og reyna að sjá fyrir um hverjar 

þarfir væntanlegra íbúa munu verða varðandi gerð húsnæðis. Það sama á við þegar kemur 

að þróun byggðar og þeim ákvörðunum sem tengjast því hvar eigi að byggja upp. Reifað 

hefur verið að hverju beri að huga í skipulagi til að tryggja búsetugæði og hagkvæma 

uppbyggingu aðlaðandi byggðar. Skipulagsáætlanir eru best til þess fallnar að leiðbeina í 

þessum efnum og stýra. 

 

Í þessum kafla er skoðað hvernig almennar áherslur sem fram hafa komið hér á undan geta 

mótað ákvarðanir um uppbyggingu á Hellu. Farið er yfir forsendur Aðalskipulags Rangárþings 
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ytra 2016-2028 og áherslur þar. Einnig er farið yfir möguleg uppbyggingarsvæði og stöðu 

deiliskipulags og loks forgangsröðun og áherslur við uppbyggingu íbúðarhúsnæðis. 

 

Möguleg uppbyggingarsvæði á Hellu og staða deiliskipulagsáætlana 

Hafa ber í huga að þéttleiki nýrra svæða miðast við 10-35 íbúðir á hektara samkvæmt 

ákvæðum í aðalskipulagi. Þar munu húsagötur og opin svæði vera meðtalin.  

Hér að neðan er listi yfir öll íbúðarsvæði á Hellu: 
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Eins og sést á upptalningunni hér að ofan, sem tekin er beint úr aðalskipulagi 

sveitarfélagsins, er um mikið framboð af lóðum til uppbyggingar. Ekki hefur verið ráðist í 

gerð deiliskipulags fyrir öll svæðin og á sumum svæðum hefur uppbygging ekki hafist að 

neinu leyti. Í einhverjum tilfellum þyrfti að ráðast í breytingar á gildandi deiliskipulagi þar 

sem áherslur geta breyst í tímans rás.  

 

Tillaga um forgangsröðun uppbyggingarsvæða 

Af yfirlitinu hér að ofan má sjá að svæði til uppbyggingar íbúðahverfa er nægilegt á Hellu. 

Spurningin sem vaknar þegar áætlanir sem þessar eru gerðar, eru hvernig forgangsröðun 

verður háttað, að teknu tilliti til uppbyggingaráfanga.  

 

Eins og sést á meðfylgjandi mynd eru nær öll íbúðasvæði á Hellu, hvort sem þau eru þegar 

byggð eða ekki, í innan við eins kílómetra fjarlægð frá skólasvæðinu.  

 
Íbúðasvæði á Hellu. Hringurinn sýnir eins kílómetra radíus kringum skólasvæðið.  

 

Ef litið er til næstu ára og reynt að meta þau svæði sem best henta til uppbyggingar í dag er 

ekki úr vegi að skoða þær grunnstoðir sem fyrir liggja innan ofantaldra svæða. Það liggur þá 

beinast við að reynt verði eftir megni að fylla í laus svæði og byggja upp á lausum lóðum 

innan þegar tilbúinna hverfa. Þær lóðir sem lausar eru til bygginga íbúðarhúsa þegar þessi 

áætlun er unnin, og eru innan þegar byggðra hverfa, eru ekki margar.  
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Staður: Eignarhald lóðar Húsagerð 

Ártún 7 Einkaeign Einbýlishús 

Langalda 26 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Langalda 28 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Langalda 30 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Sandalda 8 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Sandalda 12 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Sandalda 14 Rangárþing ytra Einbýlishús 

Sandalda 5 Rangárþing ytra Parhús / raðhús 

Sandalda 7 Rangárþing ytra Parhús / raðhús 

 

Aðrar lóðir eru uppbyggðar eða þegar samþykktar til úthlutunar. Fyrir liggur samþykkt 

deiliskipulag af fleiri lóðum austan við tiltekið svæði. Þar er gert ráð fyrir blandaðri byggð 

einbýlis- og par/raðhúsa. Það samræmist þeirri hugsun að nýta sem best þær grunnstoðir 

sem þegar hafa verið lagðar í umrædd hverfi. Má nefna að allar stofnlagnir veitukerfis, 

fráveita, neysluvatn og rafmagn ásamt hitaveitu, liggja eftir Langöldu og þarf því eingöngu að 

tengjast við þær inná væntanlegar íbúðagötur í áframhaldinu. Önnur svæði þyrfti að byggja 

upp frá grunni með gerð gatna og lagningu stofnlagna.  

 

Beðið er með úthlutun á þeim lóðum þar til sér fyrir endann á núverandi uppbyggingu. 

 

Stærðir íbúða og húsagerðir 

Eins og fram hefur komið er megin skortur á litlum íbúðum á Hellu. Þess vegna er afar 

mikilvægt að skilmálar í nýjum skipulagsáætlunum taki mið af þeirri þróun sem fyrir liggur í 

dag. Samhliða sé lögð áhersla á að fjölbreytni húsagerða sé höfð til hliðsjónar svo ekki verði 

um einsleita byggð að ræða. Einnig gæti verið þörf á einhverjum meðalstórum íbúðum líka. 

Meðalstórar íbúðir gætu vel rúmast innan raðhúsa með meginhluta lítilla íbúða.  
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Samantekt 

Samantekt á stöðunni eins og hún er í dag: 

• Mikill skortur er á íbúðum til almennrar leigu í sveitarfélaginu sem lýsir sér best í 

mikilli eftirspurn eftir húsnæði á almennum markaði. Hafnar eru framkvæmdir við um 

30 íbúðir á Hellu sem reiknað er með að verði tilbúnar til afhendingar í byrjun sumars.   

• Fyrirtæki hafa lýst yfir áhyggjum með framboð íbúða fyrir sína starfsmenn. Nokkur 

fyrirtæki hafa þess vegna keypt íbúðir á almennum markaði á Hellu til að mæta 

eftirspurn innan sinna fyrirtækja og hafa uppi áform um útleigu til sinna starfsmanna.  

• Eitthvað er um að fólk dvelji í ósamþykktum íbúðum á iðnaðar- og athafnasvæði. 

Slökkvistjóri hefur með málið að gera og er reynt að finna lausn á þeim vanda.  

• Mikil aukning hefur verið á skráningum íbúða til útleigu á skammtímamarkaði og 

kemur það í veg fyrir eðlilega framþróun á almennum leigumarkaði í sveitarfélaginu.  

• Verktakar hafa sýnt áhuga á uppbyggingu íbúða og er svo komið að langflestum 

skipulögðum lóðum undir par- og raðhús hefur verið úthlutað og framkvæmdir 

hafnar á mörgum þeirra. Nokkrar lóðir undir einbýlishús eru enn lausar til úthlutunar.  

• Sveitarfélagið hefur auglýst til gildistöku nýtt deiliskipulag fyrir stækkun íbúðasvæðis 

á svæðinu Öldur III, í beinu framhaldi af núverandi uppbyggingarsvæði.  

• Þegar vel er skoðað má sjá að mest eftirspurnin er eftir litlum og hagstæðum íbúðum, 

bæði með og án bílgeymslu, þó íbúðir án bílgeymslu séu án efa ákjósanlegri í þeirri 

stöðu sem hefur myndast í dag.  

• Ekki þykir nauðsynlegt að byggja fjölbýlishús á mörgum hæðum heldur skal leggja 

áherslu á íbúðarhús á einni hæð, bæði hvað varðar par- og raðhús.  

• Lögð er áhersla á fjölbreyttar stærðir og gerðir íbúða svo komið verði í veg fyrir 

fljótræðisvinnubrögð og að ekki skapist andi félagsmálaaðstoðar á svæðinu. 

 

 

  

 

 



 Húsnæðisáætlun feb 2019 

21 
 

 

 

Heimildaskrá 

 

Rangárþing ytra 2017. Upplýsingar úr skrám sveitarfélagsins, félagsmálayfirvalda  og 

byggingarfulltrúa.  

Hildur Freysdóttir (2013). Fjölbreytileiki innan íbúðahverfa í Reykjavík og húsnæði á 

viðráðanlegu verði. Meistaraprófsritgerð - Háskólinn í Reykjavík. 

Alta, ráðgjafarstofa, (2016). Tillögur að forgangsröðun og áherslum við uppbyggingu 

íbúðarhúsnæðis á Húsavík. Húsnæðisáætlun.  

Íbúðarlánasjóður (2017). Vefur Íbúðalánasjóðs. Sótt þann 4.4.2017 á 

http://www.ils.is/hagdeild/husnaedisaaetlanir/ 

Byggðastofnun (2017). Vefur Byggðastofnunar: Sótt þann 9.3.2017 á www.byggdastofnun.is/ 

Hagstofa Íslands (2016). Vefur Hagstofu Íslands. Sótt þann 9.3.2017 á www.hagstofa.is/  

 

  

http://www.ils.is/hagdeild/husnaedisaaetlanir/
http://www.byggdastofnun.is/
http://www.hagstofa.is/

	Inngangur
	Reynsla annarra
	Húsnæðismál
	Fjölskylduvænt umhverfi
	Skipulagsmál og vannýtt tækifæri

	Búsetugæði
	Skipulagsáætlanir og gæði byggðar
	Aðlaðandi byggð

	Húsnæðismarkaðurinn, Staða og áherslur
	Hreyfing húsnæðismarkaðar
	Stærð, tegund og dreifing íbúða
	Mat á íbúaþróun og þarfagreining á fjölda íbúða
	Stærðir nýrra íbúða
	Hentugar og hagkvæmar íbúðagerðir

	Farsæl uppbygging í Rangárþingi ytra
	Möguleg uppbyggingarsvæði á Hellu og staða deiliskipulagsáætlana
	Tillaga um forgangsröðun uppbyggingarsvæða
	Stærðir íbúða og húsagerðir

	Samantekt
	Heimildaskrá

