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Úttekt á staðargæðum nýrra íbúðarhverfa á Íslandi
Hluti yfirstandandi rannsóknarverkefnis um bolmagn íslenskra 
sveitarfélaga í skipulagsmálum.

Aðalfyrirmynd úttektarinnar er Housing Design Audit, úttekt á gæðum 
enskra íbúðarhverfa sem framkvæmd var árið 2019.

Í íslensku úttektinni hafa matsþættir Housing Design Audit verið 
lítillega einfaldaðir og staðfærðir og þannig eru til dæmis 15 en ekki 
17 matsþættir/spurningar í íslensku úttektinni og bætt við 
matsþætti/spurningu um nærveðurfar (sól og skjól).



Umhverfi og 
samfélag

Hverfisþjónusta Býður hverfið upp á, eða er það í grennd við, hverfisþjónustu eins og skóla, 
almenningsgarða, leiksvæði, verslanir, krár eða kaffihús? 

Húsagerðir Er framboð ólíkra húsagerða í hverfinu til að mæta ólíkum þörfum? 

Almenningssamgöngur Er gott aðgengi að almenningssamgöngum í hverfinu? 

Nærveðurfar Er tekið tillit til nærveðurfars í skipulagi og hönnun hverfisins?

Karakter staðar

Landslag Er unnið með landslag svæðisins og mótun nýs landslags með líffjölbreytni? 

Karakter hverfisins Hefur hverfið staðaranda og karakter? 

Læsileiki Gerir skipulag hverfisins að verkum að auðvelt sé að rata um hverfið? 

Gatnahönnun Er byggðin ráðandi í gatnahönnun og skipulagi hverfisins, fremur en tæknilegar 
forsendur fyrir þjóðvegahönnun? 

Götur, bílastæði 
og gangandi

Bílastæði Eru bílastæði vel staðsett og fléttuð inn í byggðina, þannig að þau styðji við 
götumyndina? 

Gangandi og hjólandi Henta götur fyrir gangandi og hjólandi?

Tengsl Tengjast götur vel innan hverfisins og við götur og stíga aðliggjandi svæða?

Öryggi Er yfirsýn yfir opin svæði, leiksvæði og götur og veita þau tilfinningu fyrir öryggi? 

Hönnun og 
rekstur

Opin svæði og leiksvæði Eru opin svæði og leiksvæði vel hönnuð? 

Arkitektúr Er hönnun í hverfinu með sérstök einkenni eða með skírskotun til staðbundinna 
einkenna í arkitektúr? Einkennast byggingar í hverfinu af vandaðri hönnun? 

Viðhald og umhirða Eru byggingar, götur og opin svæði hönnuð með rekstur þeirra í huga og er viðhald 
og umhirða góð? 



23 hverfi eru tekin fyrir í 
úttektinni. 

Það eru öll hverfi þar sem 
a.m.k. 50 nýjar íbúðir 
voru skráðar í fasteignaskrá 
á árabilinu 2015–2019 
á svæði sem er 5–20 
hektarar.

Kortagerð: Hlynur Aðalsteinsson



Úttekt á staðargæðum nýrra íbúðarhverfa á Íslandi
Vettvangsúttektir og mat á hverfunum fór fram í ágúst og september 2024.

Tveir sérfræðingar tóku út hvert hverfi.

Auk Ásdísar Hlakkar Theodórsdóttur tóku átta valinkunnir borgarhönnuðir og 
skipulagsfræðingar þátt í að meta hverfin og eru þeim færðar þakkir fyrir þeirra framlag til 
rannsóknarinnar.

Samlestur og úrvinnsla niðurstaðna er í miðjum klíðum. 
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Mjög eða frekar lítil Hvorki lítil né mikil Frekar eða mjög mikil

Áherslur sveitarstjórna í skipulagsmálum

Hversu mikla eða litla áherslu leggja sveitarstjórnir á að tryggja vandað byggt umhverfi í sveitarfélaginu?



Hverfisþjónusta Blönduð byggð,  fjölbreytt nærþjónusta Einhæf notkun, vantar þjónustu, langt í nærþjónustu

Húsagerðir Fjölbreyttar húsagerðir og íbúðir fyrir ólíka hópa Einsleitar íbúðargerðir, léleg samsetning húsagerða

Almenningssamgöngur Stutt í öflugar almenningssamgöngur Skortir skilvirkar almenningssamgöngur

Nærveðurfar Sól og skjól í bæjarrýmum og dvalarsvæðum Skuggavarp, vindstrengir

Landslag Gróður, ofanvatnslausnir, nálægð við náttúru, vönduð 
landslagsmótun, útsýni

Skortur á grænum svæðum, gróðri og trjám, of mikið 
malbik, skert útsýni

Karakter hverfisins Þétt byggð en hæfilega þétt, mannlegur mælikvarði, 
hverfisbragur, staðarandi, mannlíf

Of þétt og of hátt og yfirþyrmandi mælikvarði
Gisið skipulag og mjög lágur þéttleiki

Læsileiki Auðvelt að rata Erfitt að rata, ólæsilegt umhverfi, villugjarnt

Gatnahönnun Skýrar götumyndir, gatnabreidd, gróður í göturýmum Hringtorg, umferðarmanir og helgunarsvæði vega
Of þröngar og hlykkjóttar götur

Bílastæði Bílastæði og bílakjallarar sem fer lítið fyrir Bílar áberandi í umhverfinu, bílastæði sólarmegin
Bílastæðaskortur

Gangandi og hjólandi Góðar aðstæður fyrir gangandi og hjólandi Ógönguvænt umhverfi, einkabíllinn fær of mikið pláss

Tengsl Góðar tengingar fyrir alla ferðamáta Erfitt aðgengi að hverfinu

Öryggi Örugg byggð fyrir börn og gangandi Umferðaröryggi ábótavant

Opin svæði og leiksvæði Almenningsgarðar, dvalarsvæði, staðir fyrir fólk Óspennandi dvalarsvæði, opin rými sem lítið nýtast

Arkitektúr Heildarsvipur, aðlögun að eldri byggð, efnisval og uppbrot, 
fagurfræði, góð hönnun

Einsleitar byggingar og byggingarefni, byggingar falla illa að 
aðliggjandi byggð, lítill metnaður

Viðhald og umhirða



Svigrúm og tækifæri til að gera betur
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