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Inngangur

Mikil eftirspurn hefur verid eftir ibGdum i Rangarpingi ytra. Skortur hefur verid a litlum og
ddyrari ibudum fyrir barnafdlk og fyrir eldra félk sem vill minnka vid sig. Einnig hefur borid a
skorti & ibudum fyrir fjolmarga starfsmenn hinna ymsu fyrirtaekja sem starfreekt eru i

sveitarfélaginu og pa sérstaklega litid til Hellu og ndgrennis i pvi sambandi.

Gridarleg uppbygging i formi ferdapjonustu hefur verid i sveitarfélaginu og liggur fyrir ad
sveitarfélagid parf ad bregdast vid med adkomu sinni i ad byggdar verdi nyjar ibudir par sem
litid sem ekkert er til af lausum ibddum i dag. Frambod 4 hdsnadi er af skornum skammti a
Hellu, par sem umradd uppbygging a starfsemi hefur farid fram ur peim asetlunum sem fyrir
liggja. Er sveitarfélagid Rangarping ytra ekki eitt um pa stodu par sem svipadar adsteedur eru

og hafa verid ad skapast vidast hvar a landinu.

A fundi Byggdarads Rangarpings ytra dags. 25.1.2017 var sampykkt ad hefja vinnu vid gerd
hiasnaedisdaetlunar fyrir sveitarfélagid. Hasnaedisdatlun er grundvollur pess ad unnt verdi ad
Oska eftir samvinnu rikisins i adkomu ad nidurgreidslum og framlagi til bygginga a ibudum til
utleigu. Hlutverk hisnaedisdaetlana sveitarfélaga er ad draga fram mynd af pvi hver stada
husnadismala er hja sveitarfélaginu, greina frambod og eftirspurn eftir margvislegum
hidsnaedisformum og setja fram dzetlun um hvernig sveitarfélagid aetlar ad maeta
hdsnadisporf heimila, baedi til skemmri og lengri tima. Mikill skortur er & ibtudum i

sveitarfélaginu, sérstaklega i péttbylinu Hellu og nagrenni.

Settur var saman hépur starfsmanna sveitarfélagsins til ad vinna ad gerd husnadisdaetlunar
og til ad safna saman peim gégnum sem til parf svo unnt sé ad gera grein fyrir og meta
porfina & vidbdétarhidsnaedi. Hépinn skipa pau Haraldur Birgir Haraldsson skipulags- og
byggingarfulltrdi, sem leidir vinnuna, Klara Valgerdur Brynjolfsdéttir fyrir hond
Félagspjonstunnar, Heimir Hafsteinsson fyrir hond eignaumsjonar sveitarfélagsins, Klara
Vidarsdottir fyrir fjarmalasvid og Eirikur Vilhelm Sigurdarson fyrir hond skrifstofunnar og

almennra atrida. Einnig hafa komid ad malinu peer Ingibjoérg Gunnarsdottir og Lilja
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Gunnarsdoéttir, starfsmenn { afgreidslu. Agust Sigurdsson sveitarstjori hefur einnig haft

adgang ad ollum gdgnum verkefnisins og hefur yfirumsjon med pvi.

Verkefnin framundan i husnadismalum eru tvipaett:

Huga parf ad leidum til ad koma husnaedismarkadnum a Hellu @ hreyfingu. Frambod a
hisnadi parf ad midast vid edlilega endurnyjun og tryggja pad ad husagerdir svari
borfum allra aldurs- og pjédfélagshopa.

Tryggja parf ad pannig sé stadid ad uppbyggingu nys hidsnaedis ad stadsetning, steerd
og gerd pess falli vel ad porfum ibda. Heildarframbodid sé liklegt til ad henta vel
ibdum & 6llum aldri og naudsynlegri proun samfélagsins. Gaeta parf samraemis vid
yfirbragd byggdarinnar, nyta vel innvidi, huga ad gonguhaefi og tryggja ad ekki verdi

offrambod & markadi.

Til ad petta geti ordid ad veruleika parf adkoma sveitarfélagsins ad midast vid ad frambod

|60a sé naegjanlegt og auk pess ad skoda med mogulega adkomu sveitarfélagsins ad

husnaedismarkadi i tengslum vid 16g um hdsnaedismal nr. 44/1998 m.s.br. og pessi

hdsnadisdaetlun er grundvollur fyrir. Megininntak greiningarinnar a hisnaedismarkadi, sem

leidbeint getur um tilhdgun uppbyggingar, forgangsrédun og adrar aherslur er:

Farid er yfir reynslu annarra sveitarfélaga sem hafa veridé i somu sporum og
Rangarping ytra er nu.

Stada husnadismarkadarins er greind og spad fyrir um ibuafjolgun og porf a
hdsnaedi.

Lagt er mat & hvada steerdir hisnaedis og ibudaform henta a Hellu i naesta afanga
uppbyggingar.

Reifud eru helstu atridi sem huga parf ad vid préun byggdar til ad tryggja geedi
byggdarinnar til framtidar.

Loks er farid yfir moguleg sveedi til uppbyggingar ibudarhusnaedis 8 grunni
fyrirliggjandi adalskipulags, greint hvar eru moéguleg svadi til uppbyggingar, farid yfir
stodu deiliskipulags og mogulega afangaskiptingu vardandi uppbyggingu.
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Reynsla annarra

Rangarping ytra er i gédri st66u hvada vardar adgengi 8 gognum fra 66rum sveitarfélogum i
svipadri stodu. bannig er litid til reynslu Nordurpings vid uppbyggingu 4 Bakka og einnig til

austurlands vegna uppbyggingar tengt Reydarali.

[ vidamikilli rannsékn & samfélagslegum ahrifum alvers- og virkjanaframkvaemda &
Austurlandi frad 2010 kemur fram ad staerstu mistok i tengslum vid framkvaemdirnar hafi
einmitt verid a svidi hisnaedismala. Allt of mikid hafi verid byggt af ibudarhudsnadi og var
talid ad astxeda pess hefdi verid m.a. samkeppni milli sveitarfélaga um ibua og ad verktokum
hafi i raun verid gefinn laus taumur i vali 4 hdsagerdum. bannig hafi byggst upp allt of mikid
af fjolbylishusum. Svo ma einnig taka sudvesturhornid sem deemi um offrambod 4

ibudarhusnaedi.

Rangarping ytra mun lita til reynslu pessarra sveitarfélaga og reyna eins og kostur er ad
takmarka offrambod a husnaedi. Reynslan hefur synt ad mun meiri hefd er fyrir sérbylum a
landsbyggdinni og zetti pvi ad takmarka byggingar ,,upp i loftid“ par sem yfirleitt er um naegt
plass ad raeeda i byggdum utan héfudborgarsvaedisins. Parhis og radhids med minni ibudum

2ettu pvi frekar vid a landsbyggdinni en stdérar, margra hada blokkir.

Vidhorf kvenna virdist rada miklu um stadarval pegar fj6lskylda hyggst a breytingar i busetu.
Mjog mikilvaegt er ad baedi kynin fai storf vid heefi og verdur ad segjast ad mikill styrkur er i
sveitarfélaginu pegar horft er til pess ad verulegur hluti pjonustustarfsemi i sveitarfélaginu er

tengdur framleidslu og ferdapjonustu.

Baedi kostir og gallar eru pvi samfara ad bua i litlum samfélogum. Flestir telja smeaedina vera
kostur en par getur einnig verid um galla ad reeda hja sumum. Flestir vilja ad samfélagid sé
fiolskylduveent og gonguveaent, stuttar vegalengdir og ndlaegd vid allt, 6ryggi og ad bornin geti
leikid sér frjals. Einnig er mikilveegt ad nytt folki 8 svaedinu nai ad adlagast samfélaginu, sem
bad gerir i flestum tilfellum fyrr i smaerri samfélégum.
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Eftirveentingin sem verdur oft hja sveitarstjérnum pegar sprengja verdur i eftirspurn eftir
hisnadi getur gert pad ad verkum ad ekki gefist radrum til ad staldra vid og spd i
framtidarhorfur. Hér geta gefist fanyt taekifaeri til ad endurméta byggdir og baeta paer, ad

teknu tilliti til parfa komandi kynsléda sem byggja munu samfélagid.

Reynsla sumra sveitarfélaga i pessum efnum hefur pvi midur verid su ad teekifeeri til ad baeta
byggdina og par med busetugaedi hafa glatast. Ma par nefna sveitarfélog eins og
Reykjanesbzer, Selfoss og Fjardarbyggd. Of mikid var byggt af ibudum og af tegundum sem
ibtar toéldu ekki adladandi. Arafjélda tekur ad koma & jafnvaegi i slikum byggdum.
Sveitarfélog purfa pvi ad vera a vardbergi gagnvart offrambodi 4 ézeskilegum tegundum

ibuda.

Busetugeedi

Busetugeedi hafa ahrif 8 akvordun félks um ad setjast ad i vibkomandi byggdarlagi. bar kemur
margt til greina sem getur skipt skopum i akvardanatoku og getur gott skipulag haft sitt ad

segja um pad.

Adalskipulag Rangarpings ytra 2010-2022 leggur allar meginlinur um uppbyggingu. [ gildandi
adalskipulagi sveitarfélagsins, undir markmid segir m.a.:

»Skipulagid skal studla ad hagkvaemri préun byggdar 4 svaedinu, m.a. med pvi ad
skapa sem best skilyrdi fyrir atvinnulif og mannlif og ad gera busetu a svaedinu
eftirséknarverda“.

Rangarping ytra, med aherslu a péttbylid Hellu, byr ad peim forréttindum ad eiga nog
plass til uppbyggingar a hvada tegund husnaedis sem purfa pykir hverju sinni. bannig hefur
med adalskipulagi verid unnid ad pvi ad mata teeki til ad tryggja adladandi byggd og hefur
verid hugad ad geedum byggdar i pvi sambandi. Skipulagsazetlanir eiga ad mdéta umhverfi til

pbréunar samfélagsins par sem lagdar eru linur um hagkveemt samspil bygginga og annarra
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innvida. Bunir eru til rammar sem fyllt er i hverju sinni pegar taekifaerin skapast. Pannig ma

styrkja byggd og tryggja hagkvaema uppbyggingu fyrir samfélagid til framtidar.

Préun byggdarinnar 4 Hellu tengist Sudurlandsvegi & akvedinn hatt. begar pjédvegurinn 1a
yfir gémlu brdna nordan naverandi braar byggdist par upp akvedinn kjarni. Med tilfaerslu
Sudurlandsvegar um 1960 fluttist med honum ymis pjonusta a sveedid nordan hans og hefur
nd myndast midbaejarkjarni nordan hans. Mikilveegt er ad styrkja pennan kjarna enn frekar
med skyrri afmorkun midbaeejarsvaedisins og hafa i huga fjolbreytta blondu menningar,

bjénustu- og atvinnustarfsemi.

A midbaejarsvaedinu er ad finna stjérnsyslu, heilsugaeslu, fidlbreytta verslun og ymsa adra
bjonustu. Gert er radd fyrir ad ymis verslunar- og pjonustustarfsemi sem nu er annars stadar a
Hellu muni faerast inn @ midbaejarsvaedid a naestu arum.
[ adalskipulaginu ma sja eftirfarandi markmid um skipulag ibudasveeda:

e Ibudarhverfi verdi i gdngufaeeri vid skélasvaedid.

e [budarhverfi verdi i gédum tengslum vid Gtivist og pjénustu.

e Logo er ahersla 4 naegilegt |66aframbod og ad fragangur 16da sé til fyrirmyndar.

e Afram verdi gédar adstaedur til ad ala upp bérn og unglinga“.

Zskilegt er ad nyjar byggingar endurspegli og styrki sérkenni og stadaranda samfélagsins.

Mikilvaegt er pvi ad ny hverfi taki mid af ndverandi stadhattum, landslagi og utsyni.

Mikilveegt er ad studla ad gédum tengingum gangandi og hjélandi vegfarenda innan
byggdarinnar og leggja verdur dherslu a ad gonguleidir ad og fra skéla verdi sem oruggastar.
Gert er rad fyrir pvi i adalskipulagi sveitarfélagsins ad gonguleidir skélabarna skarist 4 sem
allra minnstan hatt vid umferdargotur. Gédar gongu- og hjdlaleidir baeta lydheilsu og gera

samfélagid betra i stakk buid til ad maeta porfum élikra hdpa innan pess.

Margir leggja upp ur pvi ad hafa gard til umrdda. Hafa verdur i huga ad fallegir gardar eru

adladandi fyrir fleiri en eigendur peirra. Einkagardar purfa ekki ad vera storir og jafnvel
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betra ad hafa pa frekar litla og skjolsaela. [ tengslum vid fjdlbylishis er haettan su ad enginn
nyti eda leggi raekt vid garda. Pannig geeti verid akjosanlegast ad hafa ekki stéra garda vid

radhus eda parhus en leyfa steerri garda vid einbylishids. Hafa ber pé i huga ad fjolbreyttari

husagerdir skapa alltaf dhugaverdari byggd.

Stér bilasteedasvaedi geta verid 6adladandi og skapad 66ruggt umhverfi fyrir born og adra
vegfarendur. Haegt er ad gera bilasteedi meira adladandi med pvi ad skipta peim upp i smeerri
einingar og fela pau ad hluta, t.d. med grdédri. bau verda pa mikilvaegur hluti af gotumyndinni
og geta skipt miklu mali pegar gétumyndin er honnud gagngert til pess ad halda 6kuhrada i

skefjum.

Husnaedismarkadurinn, Stada og aherslur

Raunhaef daetlun um porf 4 uppbyggingu hisnaedis i Rangarpingi ytra parf ad byggja 4 gédum
upplysingum um nudverandi astand, vel igrundudum daetlunum um ibdapréun og porf hvad
vardar steerd og tegund husnadis. Hér er pvi fjallad nanar um ibdafjélda, aldursdreifingu
ibda, stoduna & husnaedismarkadnum, staerd, tegund og dreifingu ibuda i sveitarfélaginu.
Loks er ibliaprdun i sveitarfélaginu metin dsamt porf & nyjum ibudum og farid yfir hvad geetu

verid hentugar ibudastaerdir og ibudagerdir i naesta afanga uppbyggingar.

Flestar ibudir @ Hellu eru eignaribudir. Litid frambod er af leiguhlsnaedi 8 almennum
hdsnadi sem stendur. Litil hreyfing hefur verid a hisnadismarkadnum, m.a. par sem
gangverd ibudarhusnaedis hefur verid undir nybyggingarkostnadi. betta hefur leitt til pess ad
ibdar hafa 4att erfitt med ad faera sig um set pé parfir hafi breyst. A petta sérstaklega vid um
ibda sem hefdu kosid ad minnka vid sig en fa sem stendur of lagt verd fyrir hdsnaedi sitt.

Litid hefur verid byggt af nyju ibudarhusnaedi sidustu ar, en par stendur helst i vegi ad
ibadarverd hefur verid undir byggingarkostnadi. Petta hefur valdid pvi ad verktakar hafa synt
bvi litinn dhuga. Fra arslokum 2015 hefur ibudarverd farid haekkandi sem vafalitid breytir

bessari st6du i dag.



L S Husnaedisdaetlun mai 2017

Samkvaemt gognum sem aflad var fra bjodskra i mars 2017 eru 299 fulllbyggdar ibudir a
Hellu. | peim ibddum bua 824 ibuar. Tekid skal fram ad samantektin 4 vid eftir péstnimeri
850 og er ekki tekid & stodu ibuda utan pess i pessari daetlun. A Hellu bda pvi um 2,76 ibdar i
hverri.

Medalsteerd fullbyggdra ibida 4 Hellu er 150+ m?2.

Hér ad nedan ma sja yfirlit yfir allar ibGdir i Rangdrpingi ytra eftir tegundum:

Einbyli 329 75,29%
Einbyli & sameiginlegri 166 eda j6rd 5 1,14%
Fjolbylishus 14 3,20%
Parhus 43 9,84%
Radhus og samtengd hus 21 4,81%
Tvibylishus 25 5,72%
Sum: 437

Skipting hisnaedis eftir tegundum
5.72 %~
481 %
9.84 %
3.2%
114 %

75.29 %

Fjoldi fastanimera
Eins og sja ma er langmest af einbylishisum i sveitarfélaginu og lysir pad peim aherslum sem
verid hafa a lidnum arum. Hugsanlega er pad vegna pess ad byggingarkostnadur leyfir ekki
byggingar 4 vegum verktaka ad neinu radi en einnig maetti segja ad asteeda pess sé su ad
almenningur hefur viljad byggja sér framtidarhtsnaedi og ef litid er til lags |6daverds og

frambods af byggingarlé6dum er einbylishis besti kosturinn.
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Hér ad nedan ma sja yfirlit yfir nybyggingar 4 Hellu fra arinu 2000 til 2016:

1 -

T T T T T T T T 1 T T T 1 T T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Samkvaemt pessu yfirliti ma sja ad byggdar hafa verid 175 ibadir 8 timabilinu. Langflestar pé
a arinu 2006 og par d4dur eda 135 talsins. Frd og med arinu 2007 hafa verid byggdar 40 ibudir.
Ef tekid er tillit til nidurstédu arsins 2016 ma sja ad préun ibudabygginga er a8 uppleid en

vantar pé nokkud uppd ad vera i samrami vid pad sem var fyrir 2006.

Hér ad nedan ma sja toflu sem synir fjolda herbergja byggd i Rangarpingi ytra fra arinu 2000
til 2016.

50 -
a0 -
30 -
20 -

10 -

I T T T T T T T I 1 I = I T T T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2M2 213 2014 2015 2016

Fjoldi herbergja
1 203 41 W5 [ 8 MW Annad

[ Rangarpingi ytra skiptast ibudir eftir herbergjafjlda sem hér segir:

1 herbergi 2

2 herbergi 31
3 herbergi 69
4 herbergi 120

5 herbergiog | 215

fleiri

10
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343 % b
2.75 % -T7.09 %

13.96 % 15.79 %

25.63 'ﬁ! 27.46 %

Fjoldi herbergja
Ho 12 W3 1 05 [ W B Annad

Hér ad nedan ma sja toflu sem synir skiptingu ibuda eftir steerdum i fermetrum i Rangarpingi

ytra og hvenaer paer voru byggdar.

50 -
40 -
30 -
20 -

10 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2M2 213 2014 2015 2016

Stardarbil
46-T0 W T - 100 101 - 150 W 150+

[ Rangérpingi ytra skiptast ibudir eftir staerd sem hér segir:

0-70m? 21

71-100 m? 59

101 -150 m? 105

151 —og steerri | 252

11
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Hér ma sja skiptingu ibuda eftir staerd i Rangarpingi ytra:

71 -100 101 - 150 150+

Einbyli
Einbyli & sameiginlegri 160 eda jord
Fjolbylishus

Parhus

5

13

Radhus og samtengd has 3|

Tvibylishus 8 7 5 5 25
21 59 105 252 437
4,81% 13,50% 24,03% 57,67%

4.81 %
13.5 %

0,
57.67 % -

Stardarbil
46 - TO T1-100 101 -150 W 150+

Hafa verdur i huga ad ekki er vist ad su skipting sem vid sjaum i dag hefdi verid su sama ef
byrjad hefdi verid med autt blad og allir fengju pa staerd sem peir vildu. Tilraun var gerd til ad
finna slik hlutfoll i meistararitgerd fra 2013 og byggt a vidhorfskonnun sem gerd var 2007.
Par er alyktad ad heppilegast sé ad smaestu ibudirnar séu flestar og peim fari hlutfallslega
feekkandi med steerd (Hildur Freysdéttir, 2013)1. Veeri st vidmidun notud kaemi fram enn
sterkari visbending um ad byggja beri umfram allt litlar ibadir. Pad kemur heim og saman vid

bann raunveruleika i dag a Hellu, par sem einna mest er talad um skort a litlum ibadum.

L Hildur Freysdottir (2013). Fjdlbreytileiki innan ibudahverfa i Reykjavik og hisnzedi 4 vidradanlegu verdi.
Meistaraprofsritgerd - Haskolinn i Reykjavik.

12
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Kannad var med samtélum og heimsdknum til staerstu og mannfrekustu fyrirtaekjanna a
Hellu og nagrenni med pad fyrir augum ad sja fyrir hver porfin vaeri @ ibudum fyrir starfsfolk
bessara fyrirtaekja. Eins og fyrr segir hefur verid gridarleg eftirspurn eftir ibddum og pa
sérstaklega til leigu & Hellu. Fyrirtaekin voru flest sammala um ad pau myndu ekki radast i

byggingar nyrra ibuda fyrir starfsfélk sitt en studdu vel vid paer hugmyndir ad eiga moguleika

a ad starfsfolk peirra geeti leigt ibudir.

Kénnun pessi var frekar 6formleg en gefur géda mynd af peim veruleika sem vid bdum vié a
Hellu og nagrenni. Fyrirtaekin voru bedin um ad aesetla porfina fyrir sitt umhverfi og gera
groflega grein fyrir sinni ndnustu porf. Oftar en ekki voru lagdar fram tolur um ibudafjolda fra

lagmarki til hdmarks og var avallt studst vid nedri morkin pegar samtolur voru reiknadar.

Hér er nidurstada kdnnunar:

Rangdrping ytra afgreidsla 15
Pvottahusid a Hellu 2
Arhus og hétel Hella 0
Reykjagardur Holta 10
River hotel, veidihotel 2
KS vegna Rangarbakka 5
Stracta hotel 5

Heildarporfin er pvi um 39 ibudir og bar 6llum saman um ad vantadi sérstaklega litlar ibudir

og pba med leigu i huga.

NU er pad svo ad einhverjir starfsmenn pessara fyrirtaekja blda utan péttbylisins & Hellu en
sakja atvinnu 4 Hellu og i péttbyli. Med adkomu sveitarfélagsins ad auknu frambodi ibuida &
Hellu gzeti einhver hluti pess folks hugsad sér til hreyfings og byrjad busetu a Hellu. Naer
omogulegt er ad meta pann fjolda ibuda en til pess ad komast naest pvi er reynt ad giska a
hvers konar fjolskyldumynstur adfluttir starfsmenn falla inni, pvi pad reedur miklu um

ibadaporfina.

13
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[ samtdlum vid rekstraradila kom skyrt fram ad samsetning hépa adfluttra starfsmanna er ad
breytast pannig ad mun fleira sambudarfélk eda vinir radast til starfa en verid hefur. Faerra
er pvi um einstaklinga, p6 ad peir séu ennpa stér hluti. [ gegnum arin hefur einnig synt sig ad
margra erlendar fjolskyldur hafa ilengst hér a Hellu, keypt ibudarhusnzedi og stofnad til

fiolskyldu. pad parf pvi ad reikna med ad edlileg endurnyjun verdi til stadar a

hidsnaedismarkadnum pegar til lengri tima er litid.

bPad maetti segja ad um nokkra mismunandi hépa adfluttra starfsmanna sé ad reeda.

e Fjolskyldur par sem badir foreldrar eru fyrirvinnur og bornin jafnvel i leikskdla eda
grunnskola. bessi hépur parf eina ibud en fjdlskyldan getur verid af hvada steeré sem
er.

e Fjolskyldur par sem annad foreldrid er fyrirvinnan. bessi hépur parf eina ibud en
fiolskyldan getur verid af hvada steerd sem er.

e Einstadir foreldrar eda sambudarfélk par sem maki er annad hvort vinnandi eda ekki.
Pessi hopur parf eina ibud en fjolskyldan getur verid af hvada steerd sem er.

e Einstaklingar. Starfa oftast timabundid en geta ilengst. Hér parf pvi eina ibid a hvern
starfsmann.

e Einstaklingar sem leigja Ut herbergi i pegar byggdum ibudum og par med vantar ekki

nyjar ibudir.

Ef samanburdur a steerdardreifingu ibuda a Hellu annars vegar og medaltali 4 sudurlandi 6llu
er metinn sem akjdsanlegur er litid svo a ad pessi samanburdur gefi visbendingu um pad
hvada breytingar a8 steerdarsamsetningu ibuda a Hellu vaeru aeskilegar og i takt vid
vaentanlega eftirspurn. Hafa ber i huga ad steerdarsamsetning nyju ibudanna parf ekki ad
passa vio parfir peirra sem flytja til Hellu & naestu misserum heldur parf hin ad verda til pess
ad heildarsamsetning allra ibuda 4 Hellu passi sem best vid paer staerdir sem Rangaingar allir
vilja bua i, eftir ad nyju iblarnir hafa baest i hopinn. Gera ma rdd fyrir ad tilkoma nyrra ibuda
komi hreyfingu @ markadinn og ad einhverjir heimamenn kaupi nyja ibud og losi pa um leid

staerri eda minni ibud, eftir atvikum.
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bad liggur lika ljést fyrir ad ekki verda allar ibudir byggdar upp i einum afanga til ad maeta
naverandi skorti. Pad er einnig ljost ad ef meginaherslan verdur 16g6 a ad baeta vid litlum
ibudum parf nokkur hluti heimamanna ad feera sig um set og hugsanlega verdur pa einhver

bid eftir pvi ad ibud af réttri steerd komi @ markadinn. bad mun pa lidka fyrir ef haegt er ad

orva leigumarkad sem gaeti gefid timabundna arlausn.

En & eingdngu ad mida vid ad byggdar verdi litlar ibudir? Er heppilegt ad byggja alls enga
ibad i midlungs staerd? Ad 6llum likindum mun hluti adfluttra fjolskyldna purfa ibudir af
bessari staerd og ef engar nyjar slikar eru byggdar pyrfti ad ganga ut fra pvi ad einhverjar
myndu losna med tilkomu litlu ibadanna. Pad hversu liklegt pad er og i hvada meeli og hve
hratt pad mun gerast er mjog dvist. bad veeri pvi heppilegt ad hafa 6rfaar slikar med i fyrsta

afanga uppbyggingar.

Fram hefur komid ad pad eru einkum ibudir i margra haeda blokkum sem stédu audar a
Austurlandi og vidar i kjolfar uppbyggingar par. Pad verdur pvi ad teljast, ef farid er eftir
reynslu annarra, ad pad sé ekki hentugt fyrir Hellu ad byggdar séu blokkir i peirri merkingu.

En hvernig ibudargerdir henta best 4 Hellu?

Eins og stadan er i dag er langmesta eftirspurnin eftir littum ibadum til leigu. bvi verdur ad
teljast hagkveemast til ad koma til moéts vid parfir markadarins i dag ad byggdar verdi litlar

ibudir. AG mestu leyti ad 70 m? en hluti pd i staerri kantinum, 71-110 m2.
[ baejum vida um land hafa verid reist litil par- og eda radhus, einnar til tveggja haeda, sem

gaetu innihaldid ibudir i pessum staerdum. Grunnflotur peirra pyrfti ekki ad vera mjog stor,

né medfylgjandi gardskiki, sem myndi uppfylla parfir um gard.
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Farszel uppbygging i Rangarpingi ytra

Afar erfitt getur verid ad styra hradri uppbyggingu husnzedis og reyna ad sja fyrir um hverjar
parfir vaentanlegra ibla munu verda vardandi gerd husnaedis. Pad sama a vid pegar kemur
ad préun byggdar og peim akvordunum sem tengjast pvi hvar eigi ad byggja upp. Reifad
hefur verid ad hverju beri ad huga i skipulagi til ad tryggja busetugaedi og hagkvaema
uppbyggingu adladandi byggdar. Skipulagsdatlanir eru best til pess fallnar ad leidbeina i

bessum efnum og styra.

i pessum kafla er skodad hvernig almennar dherslur sem fram hafa komid hér 4 undan geta
motad akvardanir um uppbyggingu a Hellu. Farid er yfir forsendur Adalskipulags Rangarpings
ytra 2010 — 2022 og aherslur par. Einnig er farid yfir méguleg uppbyggingarsvaedi og stodu

deiliskipulags og loks forgangsrodun og aherslur vid uppbyggingu ibudarhisnadis.

Hafa ber i huga ad péttleiki nyrra svaeda midast vid 10-35 ibudir 4 hektara samkvaemt
akveedum i adalskipulagi. Par munu husagotur og opin svaedi vera medtalin.

Hér ad nedan er listi yfir 6ll ibudarsvaedi a Hellu:

Nr. Nafn Lysing Byggt | Obyggt

i Skalar Petta er elsta ibudarbyggdin & Hellu i kringum gamla slaturhusid og nordan 48 0
vid grunnskdlann. Flest hisin eru einbyli & einni haed. Svaedid telst vera

fulloyggt. Steerd sveedisins er um 5 ha og nytingin 10,7 ibudir/ha.

i2 Tan Sveedid liggur nordan vid gamla kjarnann & Hellu. Hér eru nokkrar 16dir 25 7

6byggdar. Staerd svaedisins er um 3 ha og nytingin er um 9,7 ibudir/ha.

i3 Vangar | Svaedid liggur a braninni nordur af Dynskalum og er pad fullbyggt. Flest hisin | 54 0

eru einbylishus. Steerd sveedisins er um 5 ha og nytingin 10 ibudir/ha.

i4 Vangar Il | Svaedid er nordan nlverandi byggdar i Vongum | og verdur adkoma ad pvifra | 0 26
nyjum vegi nordan byggdar. Steerd sveedisins er um 3 ha og nytingin aaetlud
um 10 ibudir/ha.

i5 Sandar Svaedid liggur austan vid Vanga | ad Langasandi. Steerd svaedisins er um 4 33 1
ha.
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Oldur|

Svaedid liggur austan vid Sanda, nordur af Dynskalum og telst pad fullbyggt.
Steerd sveedisins er um 4 ha.

21

0

Oldurnl

Svaedid er framhald niverandi byggdar i Oldum | og hefur adkomu fra
Dynskalum og Langasandi. Svaedid telst vera fullbyggt. Steerd svaedisins er

um4 ha.

60

Oldur

Svaedid er nordan og austan vid Oldur I1. A svaedinu verdur lagreist og
bléndud byggd & 1 haed; einbylishus, parhus og radhus. Adkoma ad svaedinu
er fra Langasandi og Eyjasandi. Fyrir liggur deiliskipulag af hluta svaedisins

fyrir allt ad 70 ibudir. Steerd sveedisins er um 14 ha.

120

Gardur |

Svaedid er sunnan vid veg ad Helluvadi og heitir Engjagardur. Sveedid er

deiliskipulagt. Steerd sveedisins er um 1 ha og nytingin agetlud um 9 ibudir/ha.

i10

Bogatun

Svaedid er austan vid Lund. Heildarstaerd sveedisins er um 3 ha og er svaedid

fullbyggt.

27

i11

Nes |

Svaedid er nordan Lundar upp med Ytri-Ranga og med adkomu fra nyjum
vegi i framhaldi af bradvangi. Steerd sveedisins er um 1 ha og nytingin azetlud
um 10 ibddir/ha.

14

i12

Nes Il

Svaedid er nordan Lundar upp med Ytri-Ranga og med adkomu fra nyjum
vegi i framhaldi af Prudvangi. Steerd sveedisins er rimir 5 ha og nytingin
deetlud um 10 ibudir/ha.

50

i13

Nes lll

Svaedid er nordan vid Nes | og Il og upp med Ytri-Rangé. Adkoma er fra
nyjum vegi i framhaldi af Pridvangi. Steerd svaedisins er um 4 ha og nytingin
deetlud um 10 ibudir/ha.

40

i14

Bjarg

Svaedi vestan Ytri-Rangar, mérk pess hafa breyst og heett er vid blandada
landnotkun en ibudarlédum fjdlgad. Steerd sveedisins er um 11 ha og nytingin
azetlud 10-15 ibudir/ha.

110

Samtals

268

377

Eins og sést & upptalningunni hér ad ofan, sem tekin er beint Ur adalskipulagi

sveitarfélagsins, er um mikid frambod af I6dum til uppbyggingar. Ekki hefur verid radist i

gerd deiliskipulags fyrir 6ll sveedin og 8 sumum sveedum hefur uppbygging ekki hafist ad

neinu leyti. | einhverjum tilfellum pyrfti ad radast i breytingar 4 gildandi deiliskipulagi par

sem aherslur geta breyst i timans ras.
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Tillaga um forgangsrodun uppbyggingarsvaeda
Af yfirlitinu hér ad ofan ma sja ad svaedi til uppbyggingar ibudahverfa er naegilegt 4 Hellu.
Spurningin sem vaknar pegar daetlanir sem pessar eru gerdar, eru hvernig forgangsrodun

verdur hattad, ad teknu tilliti til uppbyggingarafanga.

Eins og sést @ medfylgjandi mynd eru naer 6l ibudasvaedi a Hellu, hvort sem pau eru pegar

byggd eda ekki, i innan vid eins kildmetra fjarlaegd fra skélasvaedinu.

ibudasvaedi & Hellu. Hringurinn synir eins kildmetra radius kringum skélasvaedid.

Ef litid er til naestu ara og reynt ad meta pau svaedi sem best henta til uppbyggingar i dag er
ekki ur vegi ad skoda peer grunnstodir sem fyrir liggja innan ofantaldra sveeda. bad liggur pa
beinast vid ad reynt verdi eftir megni ad fylla i laus svaedi og byggja upp a lausum [66um
innan pegar tilbdinna hverfa. baer [68ir sem lausar eru til bygginga ibudarhusa pegar pessi

azetlun er unnin, og eru innan pegar byggdra hverfa, eru ekki margar.

Stadur: Eignarhald 168ar Husagerd

Artin 7 Einkaeign Einbylishas
Baugalda 12 Rangarping ytra Einbylishus
Langalda 22 Rangdrping ytra Einbylishds
Langalda 26 Rangarping ytra Einbylishus
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Langalda 28 Rangarping ytra Einbylishus
Langalda 30 Rangdrping ytra Einbylishus
Langalda 14-16 Rangarping ytra Parhus / radhus 2-3 ibuadir
Langalda 10-12 Rangarping ytra Parhus / radhus 2-3 ibuadir
Onefnd gata Oldur Il Rangdrping ytra Einbylishds 4 stk

Adrar 16dir eru uppbyggdar eda pegar sampykktar til uthlutunar. Taka skal tillit til ad 16dir vid
nordanverda Langoldu taka mid af adsteedum vegna uppbyggingar a geymslusvaedi, sem
skarast adeins inna ndverandi ibudasvadi. Ekki er pvi unnt ad heimila byggingar a peim

[66um sem lenda innan geymslusvaedis ad gefnu tilefni.

Tillaga er um ad naesta uppbyggingarsvaedi verdi dframhald af ibudarsvaedi i Oldum IIl. Gert
var rad fyrir pvi vid gerd gildandi deiliskipulags fyrir Oldur Ill ad &framhald yrd&i austur af
Langoldu, par sem gert yrdi rad fyrir blandadri byggd einbylis- og par/radhusa. pad
samraemist peirri hugsun ad nyta sem best paer grunnstodir sem pegar hafa verio lagdar i
umradd hverfi. Ma nefna ad allar stofnlagnir veitukerfis, fraveita, neysluvatn og rafmagn
asamt hitaveitu, liggja eftir Langdldu og parf pvi eingdngu ad tengjast vid paer inna
vaentanlegar ibudagétur i aframhaldinu. Onnur svaedi pyrfti ad byggja upp fra grunni med

gerd gatna og lagningu stofnlagna.

Naesta skref i uppbyggingu a ibudasveedum & Hellu yrdi pvi ad radast i gerd deiliskipulags fyrir
eystra sveedi i Oldum IIl. begar pbad hefur fengid sitt I6gformlega gildi verdur haegt ad radast i
gerd gatna og stofnlagna med pad fyrir augum ad bua i haginn fyrir naestu uppbyggingu, sem

getur verid hinum megin naesta horns.

Eins og fram hefur komid er megin skortur 4 litlum ibudum a Hellu. bess vegna er afar

mikilvaegt ad skilmalar i nyjum skipulagsaaetlunum taki mid af peirri proun sem fyrir liggur i
dag. Samhlida sé 16gd ahersla & ad fjolbreytni husagerda sé hofd til hlidsjonar svo ekki verdi
um einsleita byggd ad raeda. Einnig geeti verid porf & einhverjum medalstérum ibddum lika.

Medalstdrar ibudir geetu vel rimast innan radhulsa med meginhluta litilla ibida.
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Samantekt

Samantekt & stodunni eins og hun er i dag:

Mikill skortur er & ibidum til almennrar leigu i sveitarfélaginu sem lysir sér best i
mikilli eftirspurn eftir hisnaedi & almennum markadi. Oformleg athugun & pérf leiddi i
ljés ad um 40 ibudir vantar strax til ad maeta peirri eftirspurn sem ordin er eftir
ibudum.

Fyrirtaeki hafa lyst yfir ahyggjum med frambod ibada fyrir sina starfsmenn. Nokkur
fyrirtaeki hafa pess vegna keypt ibudir a almennum markadi 4 Hellu til ad maeta
eftirspurn innan sinna fyrirtaekja og hafa uppi aform um utleigu til sinna starfsmanna.
Eitthvad er um ad félk dvelji i 6sampykktum ibudum & idnadar- og athafnasveaedi.
Slokkvistjori hefur med malid ad gera og er reynt ad finna lausn & peim vanda.

Mikil aukning hefur verid & skraningum ibuda til Utleigu @ skammtimamarkadi og
kemur pad i veg fyrir edlilega framproun a almennum leigumarkadi i sveitarfélaginu.
Verktakar hafa synt ahuga a uppbyggingu ibuda og er svo komid ad langflestum
skipulégdum [68um undir par- og radhus hefur verid uthlutad. Nokkrar 16dir undir
einbylishus eru enn lausar til dthlutunar.

Sveitarfélagid hefur pegar hafist handa vid gerd deiliskipulags fyrir staekkun
ibudasvaedis & svaedinu Oldur llI, i beinu framhaldi af ndverandi uppbyggingarsvaedi.
begar vel er skodad ma sja ad mest eftirspurnin er eftir litlum og hagstaedum ibudum,
baedi med og an bilgeymslu, pé ibudir an bilgeymslu séu an efa akjoésanlegri i peirri
st6du sem hefur myndast i dag.

Ekki pykir naudsynlegt ad byggja fjolbylishis @ moérgum haedum heldur skal leggja
aherslu a ibudarhus a einni haed, baedi hvad vardar par- og radhus.

Logd er ahersla a fjolbreyttar staerdir og gerdir ibuda svo komid verdi i veg fyrir

fljétraedisvinnubrogd og ad ekki skapist andi félagsmalaadstodar a sveedinu.
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