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OVERORDNEDE RAMMER - TRANSFORMASJON SLUPPEN

95 daa planområde
•	 Fra asfaltert, bilpreget næring, lager- og industriareal..
•	 ..til bymessig kvartalsbebyggelse med sentrumsfunksjoner, varierte byrom og grønnstruktur
•	 Del av den større byaksen, men skal utgjøre en egen destinasjon

Følger opp KDP Sluppen, KPA 2022-2034, Trondheims byutviklingsstrategi m.fl.
•	 Lokalsentrum, nært overordnet vegnett og kollektivknutepunkt/åre
•	 Bygge videre på allerede igangsatt utvikling - kontor, kultur- og tjenestetilbud, offentlig sosial 

infrastruktur
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PARALLELLE PLANPROSESSER OG PROSJEKT - TRANSFORMASJON SLUPPEN

•	 Detaljregulering for Fredlybekken, nedre del sluttbehandlet
•	 Bratsbergvegen 23, 25 og 27 og Sluppenvegen 2 (GH-gården)  igangsatt planarbeid - kvartal 

med kombinert sentrumsbebyggelse
•	 Bratsbergvegen 17 («Shell-tomta») planinitiativ

•	 Områdeplan for Tempe og Sorgenfri
•	 Byåstunnelen, planarbeid
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SENTRALE FAGUTREDNINGER I PLANARBEIDET

•	 Deponi – miljøgeologiske 
undersøkelser, vurdering 
utstrekning og risikoanalyse 
grunnforurensning og gass 
(Multiconsult)

•	 Geoteknikk – oppdatert vurdering 
utstrekning kvikkleiresone, 
områdestabilitet (Dr. techn. Olav 
Olsen)

•	 Veg og trafikk – Sluppenvegen 
med influensområde (Rambøll, 
Vianova)

•	 Klimanorm – arealbruk, mobilitet, 
energi

•	 Støy og luftkvalitet (Brekke & 
Strand)

•	 Klimatilpasning, overvann, VA
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RAMMER FOR UTVIKLING - VOLUM, BYROM OG FUNKSJONER

•	 Balansegang: fleksibilitet i formål/funksjoner og rammer 
(”reguleringskonvolutten”) vs. sikre forutsigbarhet i fysiske strukturer og rom, 
kvaliteter og unngå utilsiktede negative konsekvenser

•	 Reguleringsplanfasen detaljerer ikke - viktig å gi rom for de gode ideene og 
løsningene som enda ikke er tenkt eller tegnet, samt mulighet for endring over 
tid i bygde volum og byrom
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RAMMER FOR UTVIKLING - VOLUM ”REGULERINGSKONVOLUTTEN”
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Sluppenveien 3, 5, 6, 7, Leirfossvegen 5 R.Kjeldsberg AS

PERSPEKTIV FRA SØR

PERSPEKTIV FRA NORD

PERSPEKTIV FRA ØST

PERSPEKTIV FRA VEST

VOLUM GITT AV BYGGEGRENSER OG HØYDELINJER 
FOR GESIMS PÅ PLANKART PÅ GRUNNEN

TILLATTE MAKSHØYDER PÅ VOLUM ER I TILLEGG 
STYRT MER DETALJERT AV BESTEMMELSE 5.1.3  

TILLAT UTKRAGING AV VOLUM ER I TILLEGG 
STYRT AV BESTEMMELSE 5.1.2  

Tillatt utkraging av volum sikret gjennom bestemmelsesområde #1
(se bestemmelse 5.1.2)

Tillatt utkraging av volum sikret gjennom bestemmelsesområde #1
(se bestemmelse 5.1.2)

Bestemmelsesområde #3 - krav om %-andel med lavere gesims 
enn vist grønt volum (se bestemmelse 5.1.3)

Bestemmelsesområde #4 - krav om %-andel med lavere gesims 
enn vist grønt volum (se bestemmelse 5.1.3)

Bestemmelsesområde #2 - krav om %-andel med lavere gesims 
enn vist grønt volum (se bestemmelse 5.1.3)

Maks tillatt mønehøyde på 4,5 m over maks tillatt gesimshøyde for leilighetsbygg
(se bestemmelse 5.1.3)

For å bevare nødvendig fleksibilitet i senere detaljprosjektering, og minimere behovet for dispensasjoner, 
er det lagt inn en nødvendig buffer i byggegrenser/høydelinjer på plankart og maks tillatt kotehøyde 
for gesims - relativt illustrert prosjekt. Planen har likevel andre begrensninger gitt av bestemmelsene 
som gjør at det ikke er mulig å fullstendig fylle volum gitt av kun byggegrenser og maks høydelinjer på 
plankart:

•	 Tillatte makshøyder for gesims styrt av bestemmelse 5.1.3 gjør at det ikke er mulig å fylle volum som 
vist i grønt innenfor bestemmelsesområdene #2, #3 og #4. Her er det krav til en prosentandel som 
skal ha en lavere maks gesimshøyde for å sikre en variasjon i bygningsvolum langs kvartalsrekken, 
solforhold o.l.

•	 Maks tillatt utnyttelsesgrad (kvm BRA) innenfor hvert delfelt for plankart på grunnen gjør det ikke 
mulig å fylle ut maksvolum slik det er synlig i grønt. Det er kun rom for en omfordeling av kvm BRA 
for å sikre fleksibilitet i hvor man har sprang i gesims, ect. møne og fasadeliv.

Maks tillatt mønehøyde på 4,5 m over maks tillatt gesimshøyde for leilighetsbygg
(se bestemmelse 5.1.3)

Maks tillatt mønehøyde på 3 m over maks tillatt gesimshøyde for rekkehus 
(se bestemmelse 5.1.3)



PLANKONSEPT - OVERORDNET IDÈ

SLUPPENVEGEN

•	 Byliv – møteplasser, kort vei 
til tjenester og kulturtilbud, 
arbeidsplasser 

•	 Parkliv – tett på naturen, ro, 
vegetasjon og eventyr

•	 Bakgårdsliv – felleskap, 
tilbaketrukket og rolig 
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PLANKONSEPT - OVERORDNET GREPPLANKONSEPT - OVERORDNET GREP

SMIDALEN

LE
IR

FO
SS

VE
GE

N

La
ge

r 1
1

Shell

Nidarvoll skole

NTNU Eksamenshuset
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Sluplunden nye boligkvartal

Varmesentral
Avfallsterminal

”Fredly vest” nytt 
boligkvartal

”Fredly vest” 
nytt næringsbygg

Sluppenvegen 25 
eks. næring nytt påbygg

Sluppenvegen 23 eks. 
næringSluppenvegen 9 nytt 

næringskvartal

”Fredly nord” nytt 
næringsbygg

”Fredly øst” 
nytt næringskvartal

Sluppenvegen 6
”E-verket” 

eks. næringsbygg

•	 Grønnstruktur og Sluppenvegen som 
strukturerende hoveakser

•	 Kvartalsbebyggelse, i hovedsak 2-7 
etasjer. Unntaksvis 8 etasjer.

•	 Variasjon og fleksibilitet i volum

•	 Skjermede, romslige gårdsrom og byrom

•	 Høy tetthet, blandede 
sentrumsfunksjoner

•	 Aktivitet hele dagen - kontor, utadrettet 
næringsvirksomhet/tjenestetilbud og 
boliger

•	 Stedskvaliteter og identitet - kulturmiljø 
(E-verket og park), historie

•	 Utnytte eksisterende terreng og 
landskap
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PLANKONSEPT - FUNKSJONER OG ”BYLIVSGENERATORER” 

Utadrettet næring, forretning, service 1. et.

Utadrettet bolig - fellesfunksjoner 1. et.

Næringskvartal/bygg

Potensiell barnehage, 8 avd.

Leilighetsbebyggelse, ca. 460 enheter totalt

Rekkehus, 22 stk.

Sluplunden

Fredlytorget

Fredlydalen
Fredly nord

Fredly vest

Kraftbygget/
E-verket

Park

Smidalen

Sluppenv. 9

Eksisterende 
næringsvirksomhet

Boligkvartal
Felles nabolagsfunksjoner

Boligkvartal
Felles nabolagsfunksjoner

Fredly øst
Næringskvartal

Kontor og næringsvirksomhet, 
mulig hotell.

Utadrettet næring/handel/
tjenesteyting i 1. etasje. Aktive 
fasader mot Sluppenvegen og 

Fredlytorget

Næringskvartal
Kontor og 

næringsvirksomhet
Mulighet for utadrettet 

næring/tjenesteyting i 1. 
etasje.

Næringskvartal
Kontor og næringsvirksomhet, 

herunder hotell.
Handel/tjenesteyting i 1. etasje.

Eks. kontor og 
næringsvirksomhet

Mulighet for etablering 
av barnehage (8. avd) og 

annen tjenesteyting - kultur, 
undervisning, fritidsklubb 

o.l.

Påbygg Slv. 25 og nytt 
næringsbygg

Kontor og næringsvirksomhet
Mulighet for utadrettet næring/

tjenesteyting i 1. etasje

Mulighet for noe utadrettet 
næring i 1. etasje mot gate i 

østre kvartal 

Utadrettet næring/handel og 
service i 1. etasje mot gate

Parkanlegg tilknyttet 
E-verket med etablering 

av nærmiljøanlegg-
funksjoner

Parklek og opphold langs 
bekkedraget

Treningssenter?

Opphold og rekreasjon, 
uteservering, arrangement

Kontor

Klatrehall

Handel og service

Kultur og bevertning

Dagligvareforretning

Kontor

Turveg

Turveg

Turveg

Bussholdeplasser
Kraftkaffe?

Bussholdeplass

Restaurant/kantine/café
Apotek?

•	 Arena for aktivitet og 
menneskers daglige liv

•	 Korte avstander til 
hverdagens funksjons-/
servicebehov, hjemmet, 
arbeidsplassen, kvelds- 
eller søndagsturen

  
•	 Utadrettede fasader og 1. 

etasjer mot sentrale byrom 
og bevegelseslinjer

•	 Sambruk og fleksibilitet

•	 Nabolag og 
fellesfunksjoner



PLANKONSEPT MOBILITET - NETTVERK GÅENDE OG SYKLENDE

•	 Mobilitet og nullvekstmål: ivaretar lav 
parkeringsdening for bil, god kollektivdekning, 
finmasket nett for gående og syklende med 
få omveier mellom viktige målpunkt - boliger, 
arbeidsplasser og servicefunksjoner. 

•	 Hovedakser gir sentrale knutepunkt

•	 Hierarki av turveger, snarveger, bylivsgater/
gatetun og fortau/GS-veg/sykkelveg i 

hovedgater
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LYSGÅRDEN

SLUPPENVEGEN

KLÆBUVEGEN

Sluppenv. 9 

Fortau eller GS-veg langs offentlig hovedveg

Bussholdeplass (både videreføring eksisterende og regulert ny plassering)

Sykkelveg med fortau (eksisterende langs Bratsbergvegen-
Klæbuvegen, og regulert ny langs Sluppenvegen)

Øvrig bevegelseslinjer myke trafikanter i gater og grønnstruktur 
Tykkelse indikerer en antakelse om viktighet i gjennomgående 
akser/bruk i et helhetlig områdehierarki

Forutsatt framtidig kvartalsstruktur med be-
vegelseslinjer myke trafikanter 

Tegnforklaring (se også påskrift)

SKOLEOMRÅDET Nidarvoll og 
Sunnland skole

HOVEDINNGANG

SMIDALEN

EKS BOLIG

EKS KONTOR

Holtermannsvegen



PLANKONSEPT - TORG OG PLASSER

SLUPPENVEGEN

•	 Flere mindre og større torg og plasser spredt i 
planområdet

•	 Gir mulighet for variasjon, der plassen/
byrommet kan gis ulikt innhold og karakter 
i lys av omgivelsene (fasaden-1.etasjens 
funksjon-gata-grønnstrukturen osv.)

•	 Fredlytorget er særlig viktig gitt sin plassering 
i knutepunktet mellom grønnstruktur og 

hovedgate, langs sentral bevegelseslinje
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Snittet er prinsipielt tilpasset reguleringsplannivå

PRINSIPP - SLUPPENVEGEN OG FREDLYTORGET
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Sluppenveien 3, 5, 6, 7, Leirfossvegen 5 R.Kjeldsberg AS
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FREDLYTORGET SETT FRA E-VERKET
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SLUPPEN, DETALJREGULERING - ARK
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PERSPEKTIV SLUPPENVEIEN MOT ØSTFORELØPIG TEGNING

Sluppenveien 3, 5, 6, 7, Leirfossvegen 5 R.Kjeldsberg ASSLUPPENVEIEN MOT ØST1

SLUPPENVEIEN MOT NORDØST

SLUPPENVEIEN

FREDLYBEKKEN

”Fredly øst”

”Fredly øst””Fredly vest”

Grøntdrag

Sluppenvegen

•	 Sluppenvegen: fra veg til flerbruksgate
•	 Sammenhengende byrom: gata - 1. etasjen 

- torget
•	 Kvartalsbebyggelse gir vegger til 

byrommene og liv med aktive/utadrettede 
1. etasjer

•	 Bevisst bruk av siktlinjer og bebyggelse 

som skjerming



BYROM OG GATELIV -SLUPPENVEGEN



Snittet er prinsipielt tilpasset reguleringsplannivå

PRINSIPPSNITT - OFFENTLIGE GRØNTDRAG OG FREDLYTORGET

SLUPPENVEIEN

FREDLYBEKKEN

”Fredly øst” næring

”Fredly nord” næring

”Fredly vest” bolig

Gårdsrom bolig



BYLIV - FREDLYTORGET OG NY GRØNNSTRUKTUR

10

•	 Knutepunkt viktige bevegelseslinjer
•	 Tydelige soner og bevissthet om overganger - bolig - 

grøntdrag - torg - utadrettet næringsvirksomhet
•	 Grønnstruktur - rekreasjon og økologiske funksjoner
•	 Siktlinje E-verket

•	 Hint til historien - identitet



BYLIV - FREDLYTORGET

11



BYROM OG BYLIV - SLUPPENVEGEN 9

12

ARKITEKTER

•	 Markerer atkomsten til Sluppen fra sør 
(E6) - sentral plassering

•	 Avslutter gate- og byrommet i ”Lille 
Sluppenvegen”



PLANKONSEPT MOBILITET - PARKERING OG MOBILITETHUS-/KJELLER

13

•	 Tidlig trafikkavvikling
•	 Unngå eksponerte parkeringsfasader
•	 Utnytte eksisterende terrengforskjeller

•	 Svært lav parkeringsdekning for bil
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utomhusareal

(ca. 300 i mob.
anlegg
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Eks. 
parkering i 

kjeller

Et mindre antall 

bakkeparkering

Varmesentral
Avfallsterminal

LYSGÅRDEN

SLUPPENVEGEN

Mobilitetshus
Mobilitetshus i 2 etasjer tilknyttet 

Fredly vest, dekker i stor grad 
bilparkeringsbehov for Fredly vest, nord 
og øst. Mobilitetshus må også dekke noe 
parkering for eks. virksomheter som har 

fått sine plasser bygget ned. 
Sykkelparkering er noe mer spredt.

Fredly øst har en mindre 
andel bilparkering og 
sykkelparkering, samt 
varelevering innedørs 

(1. etasje).

Kjeller
Dekker parkering for bil og 

sykkel for delfeltet, inkludert  
varelevering, teknisk o.l.

Mobilitetshus
Mobilitetshus i 1. etasje, under 
gårdsrom for Sluplunden vest 
og øst, dekker parkering for 

boligkvartalene. 
Innendørs fellesareal for boliger 
o.l. legges ut mot gatetun for å gi 

utadrettede fasader.

Det åpnes for parkering i kjeller 
under Sluplunden nord, men 

foreløpig kun tegnet og beregnet 
som sykkelparkering da det 

vurdrse som mest hensiktsmessig 
å samle bilparkering tilknyttet 

Sluplunden vest og øst.

Makskrav B1, B2 
og BKB8: 

Makskrav BKB1: 

Makskrav BKB6: 

Makskrav BKB2: 

Makskrav BKB3-4, BAA2: 

Minkrav B1, B2 
og BKB8: 

Minkrav BKB1: 

Minkrav BKB6: 

Minkrav BKB2: 

Minkrav BKB3-4, BAA2:

205 bilplasser

50 bilplasser

53 bilplasser

13 bilplasser

118 bilplasser

15 bilplasser gjester

880 sykkelplasser

232 sykkelplasser

208 sykkelplasser

180 sykkelplasser

512 sykkelplasser

Mulig 
barnehage

Offentlig hovedvegnett

Bussholdeplass (både videreføring eksisterende og regulert ny plassering)

Kjøreatkomst nytt mobilitet-/parkeringsareal

Kjøreatkomst eks. parkeringsareal som må 
opprettholdes

Omtrentlig avgrensning nytt mobilitet-/parkeringsareal (påskrift ca. bilplasser og sykkel-
plasser, med forbehold om at det ikke er detaljert tegnet ut og at areal kan omdisponeres 
så lenge det er innenfor minumum og maks p-krav i bestemmelse) 

Forutsatt gatenett i framtidig kvartalsstruktur 

Tegnforklaring (se også påskrift)
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PRINSIPP MOBILITETSANLEGG, TERRENG, GATETUN OG UTADRETTET FASADE 1. ETASJE

MOBILITETSANLEGG/
KJELLER

UTADRETTET NÆRING/
INNGANGER BOLIG

BOLIGER

BOLIGER

UTADRETTET 
NÆRING/

”BAKGÅRDSLIV”
GÅRDSROM ”FREDLY VEST” ”BYLIV”

SLUPPENVEGEN

”BYLIV”
”LILLE SLUPPENVEG”

”SLUPLUNDEN NORD”

BOLIG

BOLIGBOLIG

”SLUPLUNDEN VEST”

SMIDALEN
MOBILITET/TEKNISK/BODER O.L

MOBILITET/TEKNISK/BODER O.L

FELLES GATETUN BAKGÅRDSLIV

BAKGÅRDSLIV



BAKGÅRDSLIV - GÅRDSROM BOLIG “FREDLY VEST”

15



NABOLAGSLIV - SLUPLUNDEN 



BAKGÅRDSLIV - SLUPLUNDEN GÅRDSROM “EPLELUNDEN”

1717



SLUPLUNDEN 

18

SLUPPENVEIEN

LE
IR

FO
SS

VE
IE

N

SMIDALEN



Takk for oss


