
MØTEINNKALLING - Nr.2 / 2024

Møtet gjelder Rådet for byarkitektur

Møteinnkaller Byarkitekten

Møte nr. 2 - 2024

Møtetidspunkt 27.02.2024, 12:30 - 15:30

Sted Kjøpmannsgata 36, Møterom Tuba, 5.etg.
Samme inngang som K.U.K.

Møteleder: Are Risto Øyasæter (Byarkitekt)
Referent: Einar Bye
Mette Bye (Byantikvar)

Rådsmedlemmer:
Torgeir Rønning
Steffen Wellinger, Fredrik Shetelig (vara),
Jan Løvdal, Trond Heggem (vara)
Ragnhild Snustad,
(Næringsforeningen mangler representanter)

Gjester:
Bård Buseth og Anne Lilienthal (Byggesakskontoret)
Marianne Rooth og Vidar Vollan (Byplankontoret)

Charles-Edmond Francois (vara)

Meld forfall til: einar.bye@trondheim.kommune.no / tlf: 46676670

Vedlegg:
1. Presentasjon: Byggesak, Ringvålvegen 98

2. Presentasjon: Høydediskusjon, Nyhavna og omkringliggende områder

ER DU INHABIL ELLER FORHINDRET?
Hvis du er inhabil eller ikke kan møte (helt/delvis): Gi beskjed til Byarkitekten ved enten:
einar.bye@trondheim.kommune.no, tlf: 466 76 670 eller are-risto.oyaseter@trondheim.kommune.no



2.1 Godkjenning av agenda

2.2 Nytt fra Byarkitekten

2.2.1 Status representanter til rådet

2.2.2 Status evaluering av rådet

2.2.3 Status FutureBuilt

2.2.4 Status Arkitekturstrategien

2.3 (sak 1.5 fra forrige møte) Byggesak, Flatåsen, eiendom 189/117
Gjennomgang av utkast til uttalelse fra forrige møte.

Rådets deltagere bør ha lest gjennom utkastet før møtet.

Forslag til uttalelse vedtas.

2.4 Byggesak, Ringvålvegen 98
Byggesakskontoret ønsker råd angående en byggesak ved Ringvålvegen 98. Saken er blant

annet relevant sett i lys av diskusjonen om sokkel-arkitektur. Det er ønsket at rådet kommer

med en uttalelse.

Se vedlegg 1 for mer informasjon.

Pause

2.5 Prinsippsak, Høyder på Nyhavna og omkringliggende områder
Omkring Nyhavna, Reina og Lilleby er det forslag om å bygge flere høyhus, og det har alt

blitt bygd noen. Byplankontoret har bedt om generelle råd for hvordan de skal forholde seg

til høyhus/høyder på Nyhavna og i de omkringliggende områdene.

Se vedlegg 2 for mer informasjon.

2.6 Eventuelt

Ny sykkelvei over Nyhavna. Foreslått i tunnell eller bro over rundkjøring.

Se sak i adressa.

2.7 Neste møte

Neste møte er 9. april

Forslag om å endre møtedato fra 4.juni til 11.juni er ikke avklart.

https://www.adressa.no/nyheter/trondheim/i/GMpABJ/denne-loesningen-kan-bli-trondheims-foerste


Ringvålvegen 98, 177/657
Forretning og 24 boliger

Presentasjon til Rådet for byarkitektur 



HISTORIKK

Omsøkt tiltak

Rådet for byarkitektur 27.02.2024

Byggesakskontoret har mottatt 
rammesøknad for oppføring av 
forretning, 24 boliger og 
parkeringskjeller

Området er regulert 2020. 

Prosjektet er revidert etter avslag på 
prosjekt med 40 boliger. Forslag nr 2 
med 0 boliger er returnert uten 
behandling. 

Vi ønsker tilbakemelding fra rådet for 
byarkitektur når det gjelder det 
reviderte tiltaket.

Utbygger er I.K.Lykke

Tidligere utforming

Revidert utforming



HISTORIKK

Omsøkt tiltak

Rådet for byarkitektur 27.02.2024

Se BIM: 
https://viewer.autodesk.
com/id/dXJuOmFkc2sub
2JqZWN0czpvcy5vYmplY
3Q6YTM2MHZpZXdlci1w
cm90ZWN0ZWQvdDE3
MDU5OTY1NjVfOWY4Zj
c1YTAtM2RiMC00YTQzL
WEyMWItOTcxMDI4ZDY
0OTk4LmlmYw?sheetId=
YTg4OTgwYjQtODAzYi1k
NzgwLTBhZDktYmI4NzE3
MjEwMWJk

https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk
https://viewer.autodesk.com/id/dXJuOmFkc2sub2JqZWN0czpvcy5vYmplY3Q6YTM2MHZpZXdlci1wcm90ZWN0ZWQvdDE3MDU5OTY1NjVfOWY4Zjc1YTAtM2RiMC00YTQzLWEyMWItOTcxMDI4ZDY0OTk4LmlmYw?sheetId=YTg4OTgwYjQtODAzYi1kNzgwLTBhZDktYmI4NzE3MjEwMWJk


HISTORIKK

Reguleringsplan 

Rådet for byarkitektur 27.02.2024

FORMÅLET MED REGULERINGSPLANEN

Hensikten med planen er å legge til rette for 
forretning og boliger i tilknytning til endestasjon 
for metrobuss på Lund

BEBYGGELSENS PLASSERING OG 
UTFORMING

Bebyggelsen skal bestå av 20-25 boliger med 
maksimalt 6500 m2 BRA, maksimalt 2000 m2 BRA 
forretning i sokkeletasje. Mot nord og øst skal det 
være sokkelfasade med variasjon. Det er regulert 
parkeringsanlegg under grunnen. 

 

https://kart5.nois.no/trondheimbraarkiv/getfile.aspx?id=203661

05

Utsnitt fra plankart r20180050, vedtatt 30.03.2022

https://kart5.nois.no/trondheimbraarkiv/getfile.aspx?id=20366105
https://kart5.nois.no/trondheimbraarkiv/getfile.aspx?id=20366105


HISTORIKK

Skisseprosjekt regulering

Rådet for byarkitektur 27.02.2024

Illustrasjoner fra saksfremlegg



SITUASJON

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORDRINGER

Rådet for byarkitektur 27.02.2024

- Eiendommen er støyutsatt, noe som legger sterke 
føringer for utforming av boliger

- Opprinnelig reguleringsplan vedtatt 2020 ble 
opphevet av Statsforvalteren på grunn av manglende 
utredning vedrørende støy og høydevirkning

- Tiltaket hevdes å være i tråd med vedtatt 
reguleringsplan

- Hovedgrepene er i samsvar med illustrasjonene i 
plandokumentene. Kommunen skal være forutsigbar. 



UTFORMING

Fasader

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Fasader

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



Rådet for byarkitektur 27.02.2024

UTFORMING

Fasader



UTFORMING

Plantegninger plan 0, forretning

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Plantegninger 1.etasje boliger

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Plantegning 2.etasje boliger

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Plantegninger 3.etasje boliger

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Utomhusplan

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Søkers beskrivelse

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



UTFORMING

Arkitekturforum

Rådet for byarkitektur 27.02.2024



Høydediskusjon
Nyhavna og omkringliggende områder



Byen forandrer seg.. 
flere og flere høyhus foreslås og bygges



1960 -70 -80 -90 2000 -10 -20

Nytt motiv for høyhus.. fortetting, knutepunkt, nok avkastning for 
bebyggelse på dyre tomter, merkevare, modernitet 

Scandic Lerkendal 21 etasjer
Trondheimsporten 15 etasjer
Quality Hotel Panorama, Tiller 20 etasjer
Ny Frost blokk 17 etasjer
Lilleby 12 og 16 etasjer
Entra i Holtermanns veg 15 etasjer

Kontorbygg Rosten
Melkekartongen 14 etasjer
Tyholttårnet

Sentralbygg I og II
Sykehuset på Øya
Kommunens administrasjonsbygg, TEAB 14 etasjer
Ila 11 etasjer
Romolslia 12 etasjer
Valentinlyst
Gamle Oslovei

Risvollan
Trondheim kornsilo

Frost-blokkene 13 etasjer Horisont (Valentinlyst) 15 etasjer



Formål: 
Få innspill til  hvordan vi skal vurdere og anbefale høyder på bebyggelsen i Nyhavna (Maskinistgata 2, Transittkaia,) og 
omkringliggende planer, (Reina, Jarlheimsletta, Fridheimkvartalet). 

Struktur:

● Presentasjon av området og de aktuelle planene
● Hva er gjeldende føringer for det aktuelle området (KPD Nyhavna, Høyhusveilederen) ?
● Hvordan vurderes høyder”som vi pleier”? Og hva blir utfallet etter politisk behandling av slike saker?
● Vurdering av høyder - momenter i diskusjonen
● Hvordan kan/bør vi vurdere høyder i et større område som Nyhavna - Ladalen?

Spørsmål til rådet:

● Skal høyhus sprette opp der de foreslås, eller skal vi ha en plan?
● Vurderer vi høyder “som vi pleier” i sak for sak, også i dette området?
● Eller trengs det en mer helhetlig tilnærming? En byformingsplan (jf Høyhusveileder)
● Hvis vi skal vurdere høyder samlet, hvordan skal det gjøres? Hva slags plan?
● Hva skal kriterier for hvor det går an å plassere høyhus være?
● Hva annet skal vi kreve av høyhus (jf Oslo og Berlin strategier)?

Hvordan skal vi 

FAGLIG vurdere 

høydene i ulike 

planforslag, på 

nyhavna og omkring?



Hele området

Nyhavna

Reina

Jarlheimsletta

Lilleby

Svartlamon

Nyhavna Øvre

Fridheimkvartalet

Nesten ferdig

Igangsatte 
planer



Hele området Illustrasjonen viser hva som stikker opp over et 
“teppe” på 20 meter over terreng



Transittkaia:  Ett høyhus på 16 etasjer og ett 
høyhus på 13 etasjer

Hva foreslås i Nyhavna 

2

16



Maskinistgata 2: Ett høyt hus på 10 etasjer  

Hva foreslås i Nyhavna 

10

10



Reina: 6 bygninger på 
10 og 11 etasjer

Hva foreslås inntil Nyhavna (Ladalen)?



Hva foreslås i Ladalen?

Fridheimkvartalet: Ett høyhus på 13 etasjer + sokkel 
og ett på 9 etasjer

13

9



Hva er allerede vedtatt 
og bygges - på Lilleby?

Lilleby To høyhus på 12 og 16 etasjer. 
Det på 12 er ferdig.

12



Høyder må ses i sammenheng med bebyggelsesstruktur

Valentinlyst: Høye punkthus, med mye luft 
mellom. Gjelder også Tempe-blokkene, 
Ila-blokkene, Sverresborg-blokkene, 
Lilleby-blokkene.. Skygge på egen tomt

Fridheimkvartalet: Høye punkthus som del av 
storkvartal. 



Høyder må ses i sammenheng med 
bebyggelsesstruktur

SÅNN HADDE DET BLITT 

HVIS MAN HADDE TATT 

VALENTINLYST-MODELLEN



Hva er gjeldende føringer for det aktuelle området?



KDP Nyhavna angir to-tre steder for høyere hus: 

● Begrunnelse for høy bebyggelse på delområde 2: 
Kollektivknutepunkt.

● Begrunnelse delområde 5 og 7: Lokalt senterområde som bygger 
videre på bebyggelsen på Strandveikaia med kultur og utadrettede 
funksjoner.



Høyere bebyggelse er foreslått delvis andre steder 

16

13 11



11

Fra utredning KDP 
Nyhavna - Pir II



6

Fra utredning KDP 
Nyhavna - Pir II



Høyhus i Trondheim:

Trondheim skal ikke utvikles til en høyhusby, 
men følgende presiseringer av denne 
hovedregelen legges til grunn:

1. Videreføring av etablerte 
høyhusområder på Tempe og Rosten.

2. Innpassing av høyhus som gjennom 
fjernvirkning signaliserer en ny bydel, 
et større senter eller en annen viktig 
samfunnsmessig verdi.

Punkt 2 gjelder ikke for Trondheims sentrale, 
historiske byrom, slik dette er vist som 
alternativ 1 i den vedlagte rapporten, med 
unntak av Nyhavna, der lokalisering av 
høyhus kan utredes i kommunedelplan.

i 2007 vedtok bystyret 

to prinsipper for 

høyhus

https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/veiledere/hoyhus-i-trondheim.pdf


Høyhus i Trondheim:

https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/veiledere/hoyhus-i-trondheim.pdf






Dette er høyhus (etter definisjonen):

Tempeblokkene: 13 etasjer Ila: 11 etasjer

Valentinlyst: 12 etasjer



Frost ny blokk 17 
etasjer

Dette er høyhus (etter definisjonen):

Fridheimkvartalet: 13 etasjer pluss sokkel

10



Dette er ikke høyhus (etter definisjonen):

Under: Nyhavna Øvre har et hjørnebygg på 9 
etasjer. Ellers opptil 8

9

9 inkl sokkel



Hvordan vurderes høyder”som vi pleier”? 
Og hva blir utfallet etter politisk behandling av slike saker?

Eksempler:
● Tårnene på Lilleby - sak i bystyret - IKKE STØTTET
● Høye hus på Reina - sak i bygningsrådet - DELVIS STØTTET
● Ny Frost-blokk på Tempe - sak her - IKKE PROBLEMATISERT
● Holtermanns veg 1-13 Entra - sak her - IKKE STØTTET

https://innsyn.trondheim.kommune.no/motekalender/motedag/1003386264/sak/1003389127
https://innsyn.trondheim.kommune.no/motekalender/motedag/50019676/sak/50020229
https://innsyn.trondheim.kommune.no/motekalender/motedag/50019676/sak/50020229
https://innsyn.trondheim.kommune.no/motekalender/motedag/1003363425/sak/1003370598


Hvordan blir Høyhusveilederen brukt?

Felt B4 Lilleby: Vedtatt to høyhus på hhv 12 og 16 etasjer og tre punkthus i åtte etasjer mot nord. Fra saksfremlegget:



kommunedirektøren var 

opptatt av å bevare 

herregårdslandskapet og 

mente det ikke var god 

grunn for å markere 

lokalsenter her, men BLE 

NEDSTEMT  



Legitime faglige begrunnelser for høyhus Ikke legitime faglige begrunnelser?

Høyhuset skal markere utbyggingen av dette nye området i 
byen..
Metaforer type “Silhuetten ser ut som en hengekøye” (dansk 
uttale)
Branding av eget merke
Høyere inntjening

“gjennom fjernvirkning signaliserer en ny bydel, et 
større senter eller en annen viktig samfunnsmessig 
verdi”

Være del av et definert høyhusområde



Legitime begrunnelser for jevnere høyder Ikke legitime begrunnelser

● historiske årsaker - “byen har alltid vært sånn” (og 
derfor må den forbli sånn)

● det blir en ensformig by hvis vi ikke varierer 
høydene

● bylandskap/ landskap - teppet av jevn bebyggelse  
over landskapet gir helhetlig by ift et landskap

● det blir en tydeligere byform/ kvartalsform 
(Kvartalet leses tydeligere når det er jevn høyde)

● bedre tilpassing/ integrering til eksisterende 
byområder

Høyhuset på 16 etasjer oppleves ikke som en del av et kvartal, men som et selvstendig punkthus



Skal vi ha en samlet plan for plassering av høyhus i dette området? 

ECD

business 
district

HVA VIL VI LEGGE 

VEKT PÅ?

Lilleby høyhus er 
som Valentinlyst



Andre byer har definerte høyhusområder. 



Vi gjorde forsøk på en samlet høyhussone på Tempe



Oslo har vurdert sin høyhusplan på nytt - kaller det nå Strategi for høyhus (2023)



Berlin også.. med et viktig prinsipp om “added value”



Spørsmål til rådet:

● Skal høyhus sprette opp der de foreslås, eller skal vi ha en plan?
● Vurderer vi høyder “som vi pleier” i sak for sak, også i dette området?
● Eller trengs det en mer helhetlig tilnærming? En byformingsplan (jf Høyhusveileder)
● Hvis vi skal vurdere høyder samlet, hvordan skal det gjøres? Hva slags plan?
● Hva skal kriterier for hvor det går an å plassere høyhus være?
● Hva annet skal vi kreve av høyhus (jf Oslo og Berlin strategier)?

Hvordan skal vi 

FAGLIG vurdere 

høydene i ulike 

planforslag, på 

nyhavna og omkring?
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