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NØKKELINFO REGULERINGSPLAN SAMMENDRAG

Aksonometri som viser ny og eksisterende bebyggelse

Hensikten med planen er å transformere deler 
av Sluppen til å bli en levende bydel med 
boliger, kontor, handel og utadrettede 
næringer, i tråd med KDP Sluppen.

Hva vil utbygger? 
Foreslår en transformasjon av området med 
kvartalsstruktur i 3-8 etasjer, torg, park og 
gatetun.

Hva sier kommunen?
Planforslaget bygger oppunder 
transformasjon av deler av Sluppen 
området, og bidrar med en ønsket 
byutvikling som ligger sentralt og langs 
gode kollektivårer. Sluppen kan bli et fint 
tilskudd til byen med sin tilgang på 
grøntområder ved Smidalen og 
Nidelvkorridoren og nyåpning av 
Fredlybekken. 

Det er utfordringer knyttet til bygging på 
deponi, grunnforhold og støy.

Illustrasjon av prosjektet sett fra 

Sluppenvegen
30.05.2024 xx.xx.2025 xx.xx.2023 xx.xx.2023

Her kan du gi innspill:

Planområdet ligger nordvest for NardoCenteret der Utleirvegen 

svinger



Felles situasjonsplan KDP for Sluppen (vedtatt 02.02.2023) stiller krav til 
utarbeidelse av felles situasjonsplaner for hvert delområde, 
som minimum viser bebyggelsesstruktur, viktige byrom, 
forbindelser og framtidig funksjonsblanding. Planområdet 
berører delområde 3, 6 og 7. 

Situasjonsplanen skal ta utgangspunkt i kvalitetsprogram for 
offentlige rom og godkjennes av Trondheim kommune. 
Situasjonsplanen skal omhandle og vise løsninger i 
delområdet for temaene:

- Hovedforbindelser for gående, syklende og bil.
- Plassering av offentlige byrom (torg og møteplasser) 

og grønne forbindelser.
- Framtidig funksjonsblanding

Hensikten er å sikre overordnede hensyn, helhetlige 
sammenhenger og funksjonsblanding. Situasjonsplanen blir 
veiledende for senere reguleringsplaner innenfor delområdet 
og må ta utgangspunkt i kvalitetsprogrammet som følger KDP.

Det er igangsatt  reguleringsarbeid på nabotomter:
- Bratsbergvegen 17 - 2025/20722 -

anmodning om oppstart
- Bratsbergvegen 23, 25 og 27 og Sluppenvegen 2 - 

2023/13519
oppstartsmøte avholdt 17.4.2024

Planavgrensning

Delområder, fra KDP

Spørsmål: 
Hvor bør det offentlige torget for bydelen 
ligge? 



§5.1.5:

Fasade i 1. etasje innenfor felt BKB1, 
henvendt mot framtidig Fredlybekken 
grøntdrag i nord, skal være utadvendt der 
minst 60% av fasaden skal være åpne 
vindusflater/dører

Fasader i 1. etasjer henvendt mot sentrale 
gaterom i felt f_GT1, f_GT2, f_GT3, f_GT5, 
f_GT6 og torg f_TO1 skal ha en høyere 
grad av detaljering, være aktiv/utadvendt, 
ha direkte inngang fra gate og/eller 
plass/torg, og en brutto gjennomsnittshøyde 
på minimum 4 meter. Minst 60 % av nevnte 
fasader i 1. etasje skal være åpne 
vindusflater/dører der vinduer ikke tillates 
dekket med folie eller lignende.

1. etasjefasader for bebyggelse i delfelt B1, 
henvendt mot felles gatetun f_GT9, skal ha 
en utadrettet karakter, der minst 60 % av 
fasadene skal være vindusflater/dører der 
vinduer ikke tillates dekket med folie eller 
lignende. 

Rosa linjer - foreslåtte aktive fasader i 
situasjonsplan

Lilla linjer - fasader som er sikret i 
planforslag

Røde linjer - fasader som bør sikres aktivert 
i planforslag

Røde stiplede linjer - fasader som bør 
sikres aktivert i situasjonsplan

Lilla stiplede linjer - byarkitektens forslag til 
utadrettede fasader i boligkvartal

Byarkitektens 
og byplans 
innspill

Aktive fasader



Oversikt over tiltaket



Situasjonsplan 



Maksvolum for planlagt tiltak

Uklart hvilke kvaliteter utkragingen bidrar med 
i  planforslaget.



Illustrasjon - Sluppenvegen
I tillegg til utkragingen av etasjene 
åpner bestemmelser for 2 m 
utkraging av balkonger. Ikke vist i 
denne illustrasjonen. Bør 
bestemmelsene for utkraging av 
balkonger begrenses mot gater og 
plasser, evt sikre en blanding av 
inntrukne, franske, delvis inntrukne 
og utkragede balkonger? 



Eksempel fra Innherredsveien med franske 
balkonger og mindre utkraginger med karnapp 
som gir en enhetlig utforming langs en bygate. 



Prinsippsnitt - Sluppenvegen - Fredlytorget



Prinsippsnitt - funksjon i bygg - Fredly øst og nord

Godt prinsipp for løsning av 
dagligvarebutikk, men parkering bør løses i 
kjeller under BKB3. 

Dersom deponimasser fjernes bør 
dagligvare legges ned i kjeller siden det 
ikke er en plasskrevende arealbruk som 
ikke har dagslyskrav.



Illustrasjon - Offentlig grøntdrag - Fredlytorget

Ser ut som fellesarealer i første etasje mot 
grøntdrag. Godt grep, er sikret med denne 
bestemmelsen. 
“Fellesarealet skal ligge med tilgang fra bakkeplan, i 
sokkeletasje eller i første etasje og ha direkte kontakt 
med gaterommet og hovedadkomst til boligene, eller 
ha direkte kontakt med felles uterom/gårdsrom”.



Prinsippsnitt - Offentlig grøntdrag - Fredlytorget



Snitt og oppriss - Sluppenveien og Fredlyområdet



Grensesnitt og perspektiv fra Fredlybekken

Bør sikres aktive fasader mot Fredlybekken 

Fredly Nord og Fredly Øst er for høyt - 8 
høye etasjer ut mot grøntdrag i 
Fredlybekken



Etasjehøyde 
ALO-bygget:
3,86 gjennomsnitt
7 etasjer

Etasjehøyde Fredly 
Nord:
4,43  gjennomsnitt
8 etasjer

Etasjehøyder

Tilstrekkelig byggehøyde gesims 
langs Lille Sluppenvegen?

ALO-bygget er ganske høyt 
allerede…
Foreslår gesims som er 8,25 meter 
høyere.

8 etasjer med 0,57 mer i 
etasjehøyde - 
4,56 meter høyere, en etasje ekstra 

Påbygg 2 etasjer på 
eksisterende næring

“Området skal bygges ut som kvartalsbebyggelse med 
gatestruktur i 3 til 7 etasjer. Innenfor delområde 1 og 3 mot 
Holtermanns veg og kollektivknutepunktet kan det oppføres 
bebyggelse i inntil 10 etasjer. Ved knutepunktet i delområde 3 
kan det etableres et høyhus på inntil femten etasjer.”

§5.1.1 - KDP Sluppen



Prinsippsnitt - Lille Sluppenveg - Sluppenvegen

Godt prinsippsnitt - kan/bør det sikres i 
bestemmelser? 

Ønsker å sikre aktive fasader også mot 
Fredlybekken og gatetun



Bakgårdsliv - Fredly Vest
Balkonger kan krage ut 2,5 meter i frihøyde 
2,5 meter over bakken. For mye, for lavt?

godt løst med åpninger, 
men for smal trapp som 
forbindelse fra Lille 
Sluppenvegen

savner bestemmelser for 
boliger i første etasje



Sluppenvegen 9 - forslag om hotell
- Ønsker mulighet for hotell innenfor felt BKB 6 og BKB1
- KDP Sluppen åpner opp for etablering av hotell kun i 

tilknytning bestemmelsesområde #4, 
kollektivknutepunkt. 

- Reguleringsplanforslaget åpner for etablering av hotell 
utenfor bestemmelsesområdet, og argumenterer for 
usikkerhet for tidspunkt for eventuell realisering av E6 i 
tunnel og kollektivknutepunkt som angitt i KDP 
Sluppen. Foreslåtte plasseringer anses (av 
forslagsstiller) som gode lokasjoner nært store 
arbeidsplasser, hovedvegnett og kollektivtilbud.

- Begrenses av BRA på 9000 m2, men utelukker ikke 
hotell innenfor #4 i tillegg. 

- Er det her et evt hotell bør ligge?



Sluplunden Lurer på hvordan en så stor base tilpasser 
seg grøntdraget i Smidalen?



E-verket - hensynssone kulturmiljø
«Kraftbygget»/Trondheim Energiverk i 
Sluppenvegen 6 med bygningenes 
plassering i landskapet, er vurdert som 
bevaringsverdig og sikret som hensynssone i 
kommunedelplan for Sluppen, med 
tilhørende bestemmelser §5.1.1 og 10.2 
Bevaring kulturmiljø H570_2.
§5.1.1 -  KDP Sluppen: 

“Bebyggelsen må hensynta gate og byrom, 
og vurderes opp mot anbefalte høyder i
kvalitetsprogrammet for offentlige rom. 
Bebyggelsen skal trappes ned mot områder 
med hensynssone kulturminne, eksisterende 
boligbebyggelse og Nidelvkorridoren. 
Bebyggelse som grenser mot disse 
områdene kan ikke være høyere enn 3 
etasjer.

§10.2 - KDP Sluppen H570_2

Innenfor hensynssone H570_2 skal 
bebyggelsen, de parkmessige kvalitetene og 
bygningenes plassering i landskapet søkes 
bevart.

Tiltak innenfor sonen skal hensynta form, 
dimensjon, materialbruk og farger, og 
videreføre de arkitektoniske og 
landskapsmessige kvalitetene i anlegget.

Hensynssone kulturmiljø - E-verket - er 
hensynssonen godt nok ivaretatt?



Prinsippsnitt - Energigata

Godt prinsippsnitt - kan/bør det sikres i 
bestemmelser? 

“1. etasjefasader for bebyggelse i delfelt B1, henvendt 
mot felles gatetun f_GT9, skal ha en utadrettet karakter, 
der minst 60 % av fasadene skal være vindusflater/dører 
der vinduer ikke tillates dekket med folie eller lignende.”



Illustrasjon - Energigata

Godt grep med fellesarealer i første etasje.

Potensielt stort omfang av utkragede 
balkonger, som ikke vises.



Illustrasjon - Bakgård Sluplunden 

Rekkehus bør sikres i bestemmelser 

materialer: 
“Det skal brukes naturlige fasadematerialer, som tegl, tre 
eller andre materialer med lang levetid.”

Tilstrekkelig for å sikre god materialbruk?



Sluplunden - Snitt/oppriss fra bylivsgate/gatetun



Sluplunden - Mot grøntdraget og E-verket



Sluplunden - Snitt/oppriss mot Leirfossvegen



Sluplunden - Grensesnitt GH-tomta

Gulv i 1. etasje bør følge terreng. Viktig 
med god overgang til naboplanen i 
nordøst.

“Gulv i 1. etasje langs gater skal som hovedregel 
ligge på samme nivå som tilstøtende gateplan. I 
særtilfeller skal som minimum hovedinngang ligge 
på høydenivå med tilstøtende gangareal på 
terreng. Eventuelle høydeforskjeller med 
etasjegulv skal da løses innvendig i bygning.”



Leilighetssammensetning i strid med KDP. 
Det ønskes en større andel små leiligheter enn i KDP. 
Det foreslås 30 % med BRA under 50 m2 (20% i KDP) 
og 10% over 80 m2 (20% i KDP). 

Leilighetssammensetning



Takk for oss


