


















Minnisblað v/Veltusunds 3b. 

 

Við yfirlestur staðfestra deiliskipulaga á skipulagssvæði Kvosarreitsins komu eftirfarandi áhugaverðar 

upplýsingar fram.  Þær ættu að gefa fordæmi og styrkja málstað Veltusundsins með tilvísun til 

jafnræðis reglu. 

Deiliskipulagsbreyting fyrir Iðnaðarbankareitinn  „Lækjargata-Vonarstræti-Skólabrú „ samþ. 22/12 

2016  

Sjá:http://skipulagsaaetlanir.skipulagsstofnun.is/skipulagvefur/DisplayDoc.aspx?itemid=2863623890

0669563506 

Þar stendur í almennum skilmálum um nýtingu: 

„Í húsinu Skólabrú 2 er rekin gistiþjónusta, en húsið er skráð íbúðarhús hjá Þjóðskrá. Með nýju 
deiliskipulagi verður heimiluð gistiþjónusta í húsinu.“ 

 

MBK Daði 

 

  



��

�

�����������	�
�������������������	���������������	��	�����������

�

�

��������	�
����������������
��������������������

���������������������
�����
����	 ��!���
"#$���
���������������%&������
���������
	� ����
�����'�����������	 ���
(�#'����
��)���*
���������'�"'�������'�
�����������
���������!��������������� ��!�
��������� ���+�������,�������������' ����

���-�
���������
	� ����
������'��'����
�'�����.#$ ���'��!�������'���
�����/���������
���' ����
�����0��� �'	
����
1 ���/
������$
���������' ��������������/�����������������
���
�����'�����������	 ������ � �����.	������/�������'��#'�!�������#�����(�'������)��

%��2��������/���������
� ����
����
"#$���
����������
�����
�!�������#�����(�'������)���
���'������
�������#'�.#$ ���'�����1� �
���� �#$�������!���������
�������������������
�
���' ��3�"���
������������������ �4

���
����

������1������5������'�� �"	���� �4

������
�����!�1�����
��������
��������������' ����
�/����

6�������	�
�' �����������1�����(�#'�������#����)��������������������
	� ����
�����'�
��	 ����7��"������������"��������8�"�������/

��
����
"#$���
��������������	
�	����
������
��	����
�������
��	������
�	�����

���	�������������������������

���9���
! �������������'�"����������������
���'���	 ��������������������'����'�
�/
������$
�����.�����
������: �� ���������
����;�<�����!����
��������
=�"�����
������

>��?�: �� ���������
�������
��' ������!�����������(@������7)�� ��!���6>��������#���$
�����
<���
���������������������'���
�������7�8>�����������	�
�������
��1�������1�����
�$
��������� ���"� ������������#�����>����������A�������������!������������������������
������
��� �����
����
������$����������!���
"#$���
�������������'���������������
!�� �������

7��?��=�"�����
����!������������(�>�>����>)����
��' �����������������������������
������6�6�������A�����������'���
"#$���
����� ���'���
�����

8��?�<�����!����
����!������������������'�����7����%��3�"�!��������� ���� �
������������B�������@�@����!��>�8%������A����������
�!������������ ��������� ����4�
����
�����
"#$���
��'���
�����3����������/

�������������������
�������������
������������ ��!
������� ��!��7��7������=�� ��������������'���
������ ���"�!����
����������A������
������������� ��������
���#1����������
"#$���
��'���
�����?�����! ��
�����	����� ����������������� ���� ���� ��>���������#���$
���!�������<�����!��������
���!��/���� ��������� ����#��
�	
��2 � �� ��
	� ������������������#1�����������#���'�
'	
���� ����7������������"'��������
"#$���
����������� ����

� �



��

�

@��= �
�����
��
�
��'	
�� ��������
! ��������������'���	 ��������/
�������
���� �
��� �C�

� � � ��������	
	����������������������	���������������

������������������� D>�������� � � D>�������� � �

���������������� D6�6������ � � ��

��������������� D��������� � � D7��������

��	
����� � ���������� � � ���������� � �

�������������������	
�	����
��������	����
�������
��	������
���	���������������������������

����*

��
�"���������� �� ��� ���������E��
�������%-�!�
��������� �$����"��������� �
���� ���� ������
!���
�����'������
����!�� ���!��������+��	�����!�� ����������%��
���� ��������
	� ;�'����"�����'��/
�������
���� �
����
"#$���
��!�����������������
�����������������������������
�"�!��� ��������������'��	 ��������������������������
��'�������������

�

�

F���#��!�;��������!�����8�
�
�
G� �-#1������;�
<�������/������	 �����2��H��

�

�

��

� �



��

�

��������	�
��


�����
�
�����	���
��������
�
������
���
�������������
���������

��������	
���

��	������������

����

��������		�	���

���	�������	��

����

���	���������	�������������

���� �� ���	
��������

������ �� ���	
��������

���� �� ���	
��������

������ ������ ���	
�������������	��������������� !�"��#�$ 

%���&������' (�

������ �� ���	
�������

��)��� ��)��� ���	
���������������*���	�+	�
�(�

���,�� ����)� ���	
���������������*���	�+	�
�(�

��)� �� ���	
��������"��#
- �������(�

���,�� ���� ���	
�����)���������*���	�+	�
�(�

���,�� �� ���	
�����,�

������ �� ��
���
���������

��),�� �� ��
���
��������.&���'���
�����)!��!��!���

)�,� �� ��
���
��������

���,)� �� ��
���
��������

���� �� ��
���
���������

������ �� ��
���
��������

������ ������ ��
���
����������/�����*���	�������&�*0
�$�����*�(�

����)� �� ��
���
������)�

��,� �� ��
���
��������

���)�� �� ��
���
��������.&�"����&������

�)�� �� ��
���
�������.&�1�	��
��#���

���),� �� ��
���
�������

������ ������ ��
���
��������������������*���	(�

)�,� �� ��
���
�������

������ �� ��
���
�������

��,��� �� ��
���
�����)2���

���� �� ��
���
�����,�

������ �� 3� ��������

������ �� ��'���
������2��

�)�� �� ��'���
��������

��,� �� ��'���
��������

������ �� ��'���
��������

�)�� �� ��'���
������)�

������ �� ��'���
������,�

��))�� �� ��'���
��������

������ �� ��'���
�������

��)��� �� ��'���
�������

���)�� �� ��'���
�������

��� �� 4�&�	'
�.�&���

��� �� 4�&�	'
�.�&���



��

�

,�� �� 5�����
��������

���� �� 5�����
���������

������ �� 5�����
��������

������ �� 5�����
��������

������ ������ 5�����
�������������
��	���(�

���� �� 5�����
�����)�

�,�� �� 5�����
�����)�

��)� �� 5�����
�����)6�

���� �� 5������.�&���

��,� �� 5������.�&���

���� �� 5������.�&����

��,� �� "����&�������

���� �� "����&��������

���� �� "����&������6�

������ �� "����&�������

������ �� "����&������

���� �� "����&�������

�,�� ���� "����&�����6��������7�8��
�*.�
��������&�*0
�$�����*�(�

��,� �� "����&����)�

������ �� "�����.�&���

���� �� 9��
������

��,��� ������ +�
�*0

�������������	�:.�&�������&�*0
�����*�(��

������ �� +�
�*0

��������

���� �� +�
�*0

��������

������ ������ +�
�*0

����������#�
.��:	���*.��	(�

���� �� +�
�*0

�������

������ �� +�
�*0

�������

���)�� ,)�� +�
�*0

�����,������	�:.�&�������&�*0
�����*�(��

�)�� �)�� ;��	�6�0����8�
��*�� �	���;��	�6�0(�

�,�� �� ;����&������

�)�� ���� <� /	���
��#����5�.
���3.=��.=��*.��	(�

,��� �� <� /	���
��#���

������ �� <*.���	#
��
��������	��#
- �������(�

����)� �� <*.���	#
��
��������	��#
- �������(�

������ �� <*.���	#
��
��������	��#
- �������(�

������� �� <������&�������

������ �� <������&������

������ �� <��&&��&�������

��))�� �� <��&&��&�������

���)�� �� <��&&��&�������

������� �� <��&&��&�������

������� �� <��&&��&�����,�

���� �� <��&&��&�������

��,� �� 1�		��
��������	��#
- �������(�

���� �� 1�	��
��#��6�



��

�

��)��� �� 1�
���&������

��,� �� 1�
���&�������

������ ������ 1�
���&������.&��6���������*.��	�+	�
�(�

������ �� 1.���
��������

�)�� �� 1.���
�������

���� �� 1.���
�����)�

)��� �� 1.���
�������

��� !"!� "# !�$�

�
�

� �



��

�



   

 

 Borgartún 12 – 14 / 105 Reykjavík / Sími 411-1111 / www.reykjavik.is 
 

Reykjavík, 22. febrúar 2019  

Veltusund 3B – Umsókn um deiliskipulagsbreytingu 
 
Á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 1. febrúar 2019 var lögð fram umsókn Lögmanna Sundagörðum 
dags. 22. mars 2018, f.h. lóðarhafa, varðandi breytingu á skilmálum deiliskipulags Kvosarinnar vegna lóðarinnar 
nr. 3B við Veltusund, samkvæmt beiðni  um endurupptöku frá 22. mars 2018. Í breytingunni felst að heimilt er 
að vera með gististarfsemi á efri hæðum hússins. Einnig er lagt fram minnisblað Daða Björnssonar ódags., 
úttekt á hlutfalli húsrýmis í notkun til gistiþjónustu Kvosinni dags. 15. apríl 2018 og úrskurður úrskurðarnefndar 
umhverfis- og auðlindamála frá 6. desember 2018.  
 

    
Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030        Skjáskot af húsinu 
 
Skipulag í gildi 
 
Aðalskipulag 
Í gildi er Aðalskipulag Reykjavíkur 2010-2030, samþykkt í borgarstjórn Reykjavíkur 26. nóvember 2013 og birt í 
B-deild stjórnartíðinda 26. febrúar 2014. Samkvæmt aðalskipulaginu er Veltusund 3b í miðborgarkjarna M1a.  
 
Í aðalskipulagsbreytingu frá ágúst 2017 um landnotkunarskilmála í M1a kemur fram að á svæði M1a megi ekki 
breyta núverandi húsnæði, s.s. skrifstofuhúsnæði, íbúðum eða verslunarhúsnæði í gististarfsemi.  
 
Deiliskipulag 
Í gildi er deiliskipulag Kvosarinnar, samþykkt þann 1. október 1987 ásamt síðari breytingum.  
 
Í deiliskipulagsbreytingu, dags. 21.05.2015, segir að hlutfall gistiþjónustu í Kvosinni og hluta Grjótaþorps megi 
að hámarki vera 23% af samtölu birtrar stærðar eigna. Hámarkshlutfallið miðaði við útgefnar 
byggingarheimildir og heimildir um gistiþjónustu skv. samþykktum deiliskipulagsáætlunum. 
 
Nýjasta deiliskipulagsbreytingin fyrir Veltusund 3B var samþykkt á embættisafgreiðslufundi skipulagsfulltrúa 
þann 17. febrúar 2017. Þar var afmarkaður byggingarreitur inni í porti á lóðinni en í breytingunni segir einnig: 
 

 Heimiluð notkun. Veitingastaður á 1. hæð, 5 íbúðir á efri hæðum. Inngangur veitingastaðar skal vera 
bæði frá Veltusundi og Vallarstræti. 

 Skammtímaútleiga íbúða óheimil skv. núgildandi deiliskipulagsbreytingu Kvosarinnar sem samþykkt 
var í borgarráði 21. maí 2015. 
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Umsögn  
 
Sótt er um breytingu á skilmálum deiliskipulags Kvosarinnar vegna lóðarinnar nr. 3B við Veltusund sem felst í 
að heimilt verði að vera með gististarfsemi á efri hæðum hússins.  
 
Í umsókn er vísað í fyrri umfjöllun skipulagsfulltrúa um erindi sem barst embættinu þann 30.04.2007 og varðar 
breytingu á deiliskipulagi Kvosarinnar vegna lóðanna nr. 4 og 6 við Austurstræti og Veltusund 3 og 3a. Í 
erindinu frá 2007 er gert ráð fyrir endurbyggingu mannvirkja á lóðunum fyrir breytta notkun að hluta, hótel, 
verslun og þjónusta. Í umsögn skipulagsstjóra 2007 er þó ekki tekin afstaða til gististarfsemi í húsinu jafnvel 
þótt hún sé nefnd sem hluti áforma. Ekki kom til endurbyggingar þar sem neikvætt var tekið í erindið í heild 
sinni. Þannig voru teikningar Gunnars Óskarsonar arkitekts frá 2007 sem fylgdu erindinu hluti af áformum sem 
tekið var neikvætt í.  
 
Í umsögn Minjastofnunar og bréfi Magnúsar Skúlasonar, fyrrv. formanns Húsafriðunarnefndar, (dags. 
27.11.2017) kemur m.a. fram að endurgerð á upprunalegu útliti hússins hafi tekist vel til og að húsið hafi 
jákvæð áhrif á nánasta umhverfi. Þótt tekið sé undir það breytir það ekki afstöðu embættisins til starfsemi 
hússins. 
 
Þess má geta að þann 8. september 2014 barst skipulagsfulltrúa fyrirspurn varðandi gistiheimili í flokki II á efri 
hæðum hússins á lóðinni nr. 3B við Veltusund. Í umsögn skipulagsfulltrúa dags. 6.10.2014 var tekið neikvætt í 
erindið. 
 
Það liggur ekki fyrir að nokkurn tíma hafi formlega verið tekið jákvætt í gististarfsemi í húsinu nr. 3B við 
Veltusund. Skipulagslegar forsendur hafa breyst mikið síðan húsið var til umfjöllunar árið 2007 m.a. með 
tilkomu Aðalskipulags Reykjavíkur 2010-2030 og síðar með framangreindri deiliskipulags- og 
aðalskipulagsbreytingu.  
 
Neikvætt er tekið í að breyta skilmálum deiliskipulagsins til að heimila gististað í flokki II á 2. og 3. hæð hússins 
nr. 3B við Veltusund þar sem það samræmist ekki landnotkun í gildandi aðalskipulagi.  
Sem fyrr segir er sérstaklega tekið fram í skilmálum gildandi deiliskipulags (dags. 21.05.2015) að heimild sé 
fyrir 5 íbúðum á efri hæðum hússins og að skammtímaleiga sé þar óheimil. 
 
Niðurstaða  
 
Neikvæð sbr. umsögn. 
  
 
F.h. Skipulagsfulltrúa Reykjavíkur  
 
Sólveig Sigurðardóttir  
arkitekt / verkefnastjóri  
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