
MØTEINNKALLING - Nr.2 / 2023

Møtet gjelder Rådet for byarkitektur

Møteinnkaller Byarkitekten

Møte nr. 2 - 2023

Møtetidspunkt 28.02.2023, 12:30 - 15:30

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

Deltakere innkalt Rådsmedlemmer:
Torgeir Rønning, Robert Nielsen (vara),
Steffen Wellinger, Fredrik Shetelig (vara),
Michelle Wright, Svein Skibnes (vara),
Lisbeth Haug, Jan Løvdal (vara),
Ragnhild Snustad, Aurora Schønfeldt Larsen (vara),

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

Gjester:
Kristine Tønnesen og Hanne Nordgård (Byplankontoret)
Toril Nordal, Bente Svendsen (Byggesakskontoret) og Pall Tomasson (Byplan.)

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

Vedlegg: 1. Presentasjon Falkenborgvegen 35

2. Presentasjon Svenskjordet

ER DU INHABIL ELLER FORHINDRET?

Hvis du er inhabil eller ikke kan møte (helt/delvis): - innkall din vara og gi beskjed til Byarkitekten ved enten:

einar.bye@trondheim.kommune.no, tlf: 466 76 670 eller are-risto.oyaseter@trondheim.kommune.no

mailto:einar.bye@trondheim.kommune.no


2.1 Godkjenning av agenda/referat

2.2 Nytt fra Byarkitekten

2.3 Byggesak: Falkenborgvegen 35

Byggesaken presenteres av Toril Nordal fra Byggesakskontoret.

Pall Tomasson fra Byplankontoret er invitert for å svare på spørsmål om planen.

Se vedlegg 1

Pause ca. 13:40 - 13:50

2.4 Plansak: Svenskjordet

Planforslaget presenteres av Kristine Tønnesen og Hanne Nordgård, Byplankontoret.

Se vedlegg 2

2.5 Arkitekturstrategien

Ved utarbeidelse av ny arkitekturstrategi vil Byarkitekten avholde noen (3-5) workshops

hvor både eksterne aktører og aktører fra kommunen inviteres. Hvilke tema og spørsmål vil

være de nyttigste og viktigste å ta opp i slike forum?

Vi vil også diskutere videre hvordan rådet kan brukes i utviklingen av ny arkitekturstrategi.

2.6 Neste møte

Neste møte er 28.mars, klokka 12:30.

2.7 Eventuelt



1. Er tiltaket i tråd med byutviklingsstrategiens prinsipp om “en by i øyehøyde”?
Hva kan etterspørres for å styrke gate- og bylivskvaliteter?

2. Er tiltaket i strid med reguleringsbestemmelsene som går på utforming? (utdrag under)

3. Hvordan kan “skjønnhetsparagrafen” benyttes i en slik sak?

§ 29-1.Utforming av tiltak

Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres slik at det får en god arkitektonisk utforming i samsvar med sin funksjon etter reglene gitt i eller i medhold av denne lov.

§ 29-2.Visuelle kvaliteter

Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utføres slik at det etter kommunens skjønn innehar gode visuelle kvaliteter både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets 
bygde og naturlige omgivelser og plassering. Ved tiltak som knytter seg til et eksisterende byggverks ytre, kan kommunen i vurderingen legge vekt på hensynet til viktige 
historiske, arkitektoniske og andre kulturelle verdier.

Falkenborgvegen 35 (felt BKB2) - Spørsmål til Rådet fra Byggesakskontoret:

https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/kap20
https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71/kap20
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Trondheim kommune 
 

05.januar 2023 

Beskrivelse av nytt bygg i Falkenborgveien 35 
Gnr 12 Bnr 121 og 43 
 
Falkenborgvegen 35 er et av flere planlagte tiltak i området. Tiltakene omsøkes hver for seg, og et eget prosjekt ivaretar 
felles og offentlig infrastruktur i området. Denne rammesøknaden begrenser seg derfor til bygget på eiendommen 21/121 
og 21/43. Gate/fortau/park utenfor veggliv omsøkes via intrastrukturprosjektet. Infrastrukturen vil komme på plass parallellt 
og vil være opparbeidet innen søknad om brukstillatelse. 
 
c) Tiltakets art 
Bygget vil være en kombinasjon av næring i de nederste to etasjene med boliger i 3-6 oppå dette. Under bygget er det to 
etasjer med boder, parkering og tekniske rom. 
 
d) Tiltakets størrelse og utnytting 
Reguleringsbestemmelsene og plankartet for eiendommen viser at tillatt bruksareal på tomta er 16 250m2 BRA.   
Arealer per etasje fordeler seg som følger: 
 
Etasje BRA 
Plan 1 3 971 m2 
Plan 2 3 895 m2 
Plan 3 1755 m2 
Plan 4 1755 m2 
Plan 5 1755 m2 
Plan 6 934 m2 
Plan 7 934 m2 
Plan 8 934 m2 
Sum BRA nybygg 15933 m2 

 
Arealer under bakken skal ikke medregnes i tillatt bruksareal, men fordeler seg med 4 518 m2 på plan U1 og 3 932 m2 på 
U2.  
 
e) Forhold til plangrunnlaget og plan- og bygningsloven §1-8 
Nytt bygg for Falkenborgveien 35 ligger innenfor reguleringsplan Falkenborgvegen 32, 33, 35, 37 og 39, Leangen sentrum 
øst, detaljregulering, reguleringsplan nr. r20190028.  
 
f) Ivaretakelse av krav til universell utforming og arkitektonisk utforming, herunder visuelle kvaliteter. 
 SITUASJON 
Bebyggelsen er strukturert av Falkenborgvegen og forholder seg til et eksisterende kontorbygg mot sør. Reguleringsplanen 
har lagt til rette for tett kvartalsbebyggelse og bebyggelsen fyller delområdets avgrensning i stor grad.  
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Beskrivelse av nytt bygg i Falkenborgveien 35
Gnr 12 Bnr 121 og 43

Falkenborgvegen 35 er et av flere planlagte tiltak i området. Tiltakene omsøkes hver for seg, og et eget prosjekt ivaretar
felles og offentlig infrastruktur i området. Denne rammesøknaden begrenser seg derfor til QY9.9filpå eiendommen 21/121
og 21/43. Gate/fortau/park utenfor veggliv omsøkes via intrastrukturprosjektet. Infrastrukturen vil komme på plass parallellt
og vil være opparbeidet innen søknad om brukstillatelse.

c) Tiltakets art
Bygget vil være en kombinasjon av næring i de nederste to etasjene med boliger i 3-6 oppå dette. Under bygget er det to
etasjer med boder, parkering og tekniske rom.

d) Tiltakets størrelse og utnytting
Reguleringsbestemmelsene og plankartet for eiendommen viser at tillatt bruksareal på tomta er 16 250m2 BRA.
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Plan 8 934 m2
Sum BRA nybygg 15933 m2

Arealer under bakken skal ikke medregnes i tillatt bruksareal, men fordeler seg med 4 518 m2 på plan U1 og 3 932 m2 på
U2.

e) Forhold til plangrunnlaget og plan- og bygningsloven §1-8
Nytt bygg for Falkenborgveien 35 ligger innenfor reguleringsplan Falkenborgvegen 32, 33, 35, 37 og 39, Leangen sentrum
øst, detaljregulering,reguleringsplan nr. r20190028.

f) Ivaretakelse av krav til universell utforming og arkitektonisk utforming, herunder visuelle kvaliteter.
SITUASJON

Bebyggelsen er strukturert av Falkenborgvegen og forholder seg til et eksisterende kontorbygg mot sør. Reguleringsplanen
har lagt til rette for tett kvartalsbebyggelse og bebyggelsen fyller delområdets avgrensning i stor grad.
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HOVEDGREP - KONSEPT 
 
Prosjektet forholder seg til og løsninger som er innenfor godkjent reguleringsplan. 
 
Bygget er lagt tett opp mot fortauet mot Falkenborgvegen og det skapes et bymessige gaterom. Det er utadrettede funksjo-
ner og fasader i næringsetasjene og med aktive transparente fasader hvor funksjoner inne i byggene synliggjøres utenfra, 
for å bidra til økt gateliv.   
 
Boligene er lagt på toppen av de to næringsetasjene med høydesprang, slik at størrelsen på volumene brytes ned.  Med 
lavere høyde i sør og vest skapes et variert fasadeutrykk samtidig som at bebyggelsen er organisert for å kunne oppnå 
gode solforhold på gårdshagedekket i plan 3, samt på private uterom. Boligene får god adkomst fra bakkeplan gjennom 
klimatiserte trapp- og heisrom. 
  
Varierende leilighetsstørrelser; 2-roms til 4-roms leiligheter fra 32 – 83 m2, samt 5 stk 1-roms på 29 m2. Til sammen 116 
leiligheter. 
 
ARKITEKTUR 
Bygget har fått en karakter med en variasjon i høyder og materialbruk/fargevalg som bidrar til en oppdeling av  fasadene. 
Boligvolumenes material- og fargebruk gjennomføres ned til fasadene på næringsdelen på bakkeplan, og fremstår dermed 
som egne volum.  
 
ADKOMST OG UTEOMRÅDER 
Næringsarealene har flere innganger som forholder seg til gateløpet og fellesarealer på vest og østsiden av bygget. Dette 
understreker byggets karakter av oppdelte enheter.  
Boligene har egne trapperom mot nord og øst og dermed egen inngangsdør til boligdel adskilt fra inngang til forretningslo-
kale. 
 
Uterommene på plan 3 har universell tilgjengelighet og god fysisk og visuell kontakt med omgivelsene, på bakkenivå. Det er 
adkomst til gårdshagedekket i 3. etasje fra boliginngangene, men også via en utendørs trapp fra bakkeplan, for å skape 
best mulig åpne forbindelser mellom gateplan og uterom/adkomst på tak over næringsbebyggelse. Uterommene i gårds-
rommet tilhører boligene, og skal ikke være offentlige tilgjengelige.  
 
Reguleringsbestemmelsene sier at samlet uterom for boliger skal være 50m2 per 100m2 BRA boligformål. Minst 50% av 
samlet uterom skal være felles på bakkeplan eller i gårdsrom over næringsetasje. Kravene til uterom og sol gjør at noe 
offentlig parkareal inngår i 50 m2 uterom. Prosjektet i seg selv oppfyller 30 m2 uterom både kl 15:00 21. mars og kl 18:00 
21. juni. Prosjektet inneholder 116 boliger. Krav til opparbeidelse av offentlig park gjelder fra bolig nr 121, jfr planbestem-
melse: 

 

LINK Arkitektur

HOVEDGREP-KONSEPT

Prosjektet forholder seg til og løsninger som er innenfor godkjent reguleringsplan.

Bygget er lagt tett opp mot fortauet mot Falkenborgvegen og det skapes et bymessige gaterom. Det er utadrettede funksjo-
ner og fasader i næringsetasjene og med aktive transparente fasader hvor funksjoner inne i byggene synliggjøres utenfra,
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gode solforhold på gårdshagedekket i plan 3, samt på private uterom. Boligene får god adkomst fra bakkeplan gjennom
klimatiserte trapp- og heisrom.

Varierende leilighetsstørrelser; 2-roms til 4-roms leiligheter fra 32 - 83 m2, samt 5 stk 1-roms på 29 m2. Til sammen 116
leiligheter.

ARKITEKTUR
Bygget har fått en karakter med en variasjon i høyder og materialbruk/fargevalg som bidrar til en oppdeling av fasadene.
Boligvolumenes material- og fargebruk gjennomføres ned til fasadene på næringsdelen på bakkeplan, og fremstår dermed
som egne volum.

ADKOMST OG UTEOMRÅDER
Næringsarealene har flere innganger som forholder seg til gateløpet og fellesarealer på vest og østsiden av bygget. Dette
understreker byggets karakter av oppdelte enheter.
Boligene har egne trapperom mot nord og øst og dermed egen inngangsdør til boligdel adskilt fra inngang til forretningslo-
kale.

Uterommene på plan 3 har universell tilgjengelighet og god fysisk ogvisuell kontakt med omgivelsene, på bakkenivå. Det er
adkomst til gårdshagedekket i 3. etasje fra boliginngangene, men også via en utendørs trapp fra bakkeplan, for å skape
best mulig åpne forbindelser mellom gateplan og uterom/adkomst på tak over næringsbebyggelse. Uterommene i gårds-
rommet tilhører boligene, og skal ikke være offentlige tilgjengelige.

Reguleringsbestemmelsene sier at samlet uterom for boliger skal være 50m2 per 100m2 BRA boligformål. Minst 50% av
samlet uterom skal være felles på bakkeplan eller i gårdsrom over næringsetasje. Kravene til uterom og sol gjør at noe
offentlig parkareal inngår i 50 m2 uterom. Prosjektet i seg selv oppfyller 30 m2 uterom både kl 15:00 21. mars og kl 18:00
21. juni. Prosjektet inneholder 116 boliger. Krav til opparbeidelse av offentlig park gjelder fra bolig nr 121, jfr planbestem-
melse:
§ 10.3 Op,parbeldlng av 1parik o_GP
Før bolig m. 12.0, eller undervlsntagsareal på videregående skole, innenfor planområdet kan tas i
bruk, skall o_GP være ferdig opparbeidet.

Ved søknad om tiltak skal det gjøresrede for nødvendige tiltak for skjerming av støy i park (stille
soner).
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DRIFT 
Det er felles varemottak for næringsetasjene, og dette er lagt mot sør-vest. Bygget skal huse en avfallssugsterminal for 
hele området, hvor alle boliger skal være tilknyttet. Dette er lagt i plan 1 mot sør. Trafo for nr. 35 og 37 skal ligge i dette 
bygget, og er lagt på plan 1 mot øst.  
 
PARKERING 
Parkering er lagt til parkeringskjellere, hvor plan U1 har plasser for næringsarealet, og U2 har plasser for boligene. I U2 er 
også bodene til boligene plassert. Sykkelparkeringen er også samlet i parkeringskjeller, mens besøkende benytter seg av 
sykkelparkering i gate.  
 
MATERIALBRUK 
Boligene har en pusset fasade ut mot omgivelsene/Falkenborgvegen, og fasadene fortsetter ned til gateplan. Fasadene 
mellom de pussede flatene er kledt med tegl som understreker volumet som skapes mellom boligene. Trapperommene til 
boligene fremstår som egne volum med platekledte fasader. Byggets plan 1 og 2 vil få store glassfasader, som gir åpenhet 
og kontakt med omgivelsene. Svalgangsfasader får brannsikre fasadeplater, og fasader inn mot gårdshagedekke kles med 
stående trekledning. 
 
MILJØAMBISJONER 
Næringsdelen av bygget skal sertifiseres etter BREEAM NOR med karakteren Very good. 
 
UNIVERSELL UTFORMING 
Bygg og uterom skal være lett leselig og tilgjengelig fra flere tilkomstsider. Det følger av teknisk forskrift at både offentlige 
og private arealer må gis universell utforming. Det legges ikke opp til særløsninger for universell utforming. Andel tilgjenge-
lige leiligheter vil være i tråd med teknisk forskrift.  
 
 
n) Redegjørelse for nabovarsling og nabovarsler 
Naboer er varslet og 3 innsigelser innkommet. Se eget vedlegg. 
 
o) Forholdet til andre myndigheter 
- LUKS har fått tilsendt plan og beskrivelse av vareleveringen, evnt uttalelse ettersendes. 
- Søknad til arbeidstilsynet utarbeides parallellt og samtykke blir ettersendt. 
- Sivilforsvaret. Det søkes om dispensasjon fra tilfluksromsplikten. Dispensasjon ettersendes. 
 
 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Siri Sæther 
sivilarkitekt 
LINK Arkitektur AS 
 
+47 91520830 
+47 95401116 
siri@linkarkitektur.no 
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Svenskjordet

Saksbehandler: Kristine Tønnesen (partner: Hanne Nordgård)
ESA 21/135

Komplett planforslag
Rådet for byarkitektur 28.02.2023



E6

Planforslag

E6



I dag:
ferdigplen-produksjon

Fredet bolig, hage:
Villa Kvernbakken

E6



• Plankonsulent: Norconsult AS

• Forslagsstiller: Mala utvikling AS

• Hensikten med planen: regulere til 
næringsbebyggesle, samt adkomst til 
området. 

• Planområdet:  35,5 daa

• Planlagt prosjekt: Grad av utnytting er 
maksimum 36000 m2 BRA 
næringsbebyggesle, inkludert 
parkering på terreng og tak.

Kort om planområdet og planen

• Planfase: Komplett

• Historikk: Fastsatt planprogram, godkjent i bygningsrådmøte 07.09.2021

• Spesielle forhold: Trafikkutfordringer, fjern-og nærvirkning, skrånende 
terreng, nært E6, nært kulturminne Villa Kvernbakken, kulturlandskap



Rådet for byarkitektur bes spesielt om å uttale seg til
utredningstema “kvalitet, natur og landskap” fra planprogrammet:



Skyggelegger eget p-areal og E6 i nord.

Dagens situasjon



KPA
• Området er avsatt til “framtidig 

næringsvirksomhet” i KPA. 
Planforslaget er i samsvar med 
formålet. 

• Det konkrete tiltaket er ikke vurdert 
i KPA (bygg over 15 000 m2 BRA) = 
Derfor krav om 
konsekvensutredning og 
planprogram. Planprogram ble 
fastsatt 07.09.2021.

KDP
KPA formål gjelder her foran KDP for 
Lade, Leangen og Rotvoll, vedtatt 28. 
april 2005.



Næringsformål



Dagens reguleringsplaner
- Deler av planområdet går inn på r20100060 - Riksveg Gildheim - Grillstad, fra 27.1.2011. 
- Der er det regulert til LNF - jordbruk (5111), og til bestemmelsesområde - midlertidig 

riggområde/anleggsbelte. (KPA § 2.1)
- Plan r0267 (1987) viser området med hus som “bevaringsområder” (rødt felt). (KPA §2.2)
- Veien hvor adkomsten er tenkt ligger i plan r 20110027, fra 2013. (KPA § 2.3)



Reguleringsplan (2011)
• Avvik fra gjeldende regulering:

Deler av planområdet går inn på r20100060 - Riksveg Gildheim - Grillstad, fra 27.1.2011. Der er 
det regulert til LNF - jordbruk (5111), og til bestemmelsesområde - midlertidig 
riggområde/anleggsbelte. Her gjelder reguleringsplanen foran KPA (jfr. KPA § 2.1).
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Bebyggelsesmønster, boligkvalitet, 
uterom og trafikk diskuteres i de slides 
det er mest hensiktsmessig f. eks. 
denne. I denne malen har de fått hver 
sin slide. Legg til/ fjern slides ved behov.

Bygg A

Bygg B

Bygg C



Bebyggelsens plassering og utforming 



Bebyggelsens plassering og utforming 

Bygg D
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Bygg B
Bygg C



Bebyggelsens plassering og utforming 

Bygg A

Bygg BBygg C

Snitt av mulig bebyggelse sett fra nord

Oppriss av mulig bebyggelse sett fra sør

Bygg A
Bygg B

Bygg C
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Fra Øvre Rotvoll gård



Sol/skygge
Skyggelegger eget p-areal 
og E6 i nord.
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Skyggelegger eget p-areal og E6 i nord.

Kulturminner (fra stedsanalyse)



Aktsomhetskart kulturminner
• SVÆRT HØY ANTIKVARISK VERDI, OG BEVARINGSOMRÅDE I REGULERINGSPLAN
• Enebolig i bruk, Villa Kvernbakken (sefrakminne)

Vernestatus: vedtaksfredet.
Enkeltminnearter:  Bolig,Uthus-skjul,Dukkestue-lekestue,Områdefredning

• Se reguleringsplan r0267 for bestemmelser om vern



Villa Kvernbakken
Fredet sommerhus 
og hage fra 1902





Mobilitet (fra stedsanalyse)



Skyggelegger eget p-areal og E6 i nord.

Viktige grøntområder (fra stedsanalyse)



Skyggelegger eget p-areal og E6 i nord.

Barnehager og skoler (fra stedsanalyse)



Rådet for byarkitektur bes spesielt om å uttale seg til
utredningstema “kvalitet, natur og landskap” fra planprogrammet:
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