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Om stedsanalyser

Stedsanalysen skal behandle forholdet mellom stedets 
egenart / situasjon og prosjektets påtenkte framtid. 
Egenarten i eksisterende elementer og strukturer kan både 
gi muligheter, føringer og begrensninger for prosjektet. 
Prosjektet kan også åpne opp og skape nye muligheter som 
forsterker, fordyper, revitaliserer eller bøter på mangler i de 
eksisterende omgivelsene.

Det er gjort en kartlegging av eksisterende situasjon som 
redegjør for de muligheter, begrensninger og føringer som 
stedet gir prosjektet. Dette omfatter:
Stedets føringer gitt av KPA 2012-2024 
Historisk utvikling
Landskap/topografi 
Sol- og vindforhold
Områdekarakter - form: grønnstruktur, gate- og 
bebyggelsesstruktur, typologi og skala. 
Områdekarakter - funksjon: formålsfordeling - bolig/
forretning/næring/tjenesteyting/grønnstruktur/friområder.
Bevegelseslinjer: bilveger og bevegelseslinjer for gående 
og syklende sett i sammenheng med viktige målpunkt.
Barrierevirkninger: overordnet vegnett som fysisk og 
visuell barriere. 
Miljøforhold: støy og støv. 
Føringer og muligheter gitt av stedets egenart er i enkelte 
tilfeller motstridende. Det er derfor gjort en vekting av tema 
i utforming av prosjektet. Prosjektforslaget presenteres med 
bakgrunn i analysen av eksisterende forhold og hvordan 
prosjektet og stedet forholder seg til hverandre.

Kilde: Trondheim kommune, Retningslinjer for stedsanalyser (foreløpig, 2015).



Planområdet - oversiktskart

Eksisterende bebyggelse innenfor planområdet  (3)Området sett fra krysset Selsbakkvegen-Hallsetreina (2) Langs Selsbakkvegen (1)
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Bakgrunn
Planforslaget er innsendt av Selberg Arkitekter AS på vegne 
av oppdragsgiver, Prosjektpartner Midt-Norge AS. 

Lokalisering
Planområdet omfattes av gnr./bnr. 100/208 m.fl. Området 
ligger på Selsbakk, 7 km sør for Trondheim sentrum og 
200 meter fra Migosenteret på Hallset som er nærmeste 
bydelssenter.
Planområdet er omtrent 4,2 daa stort.

Dagens arealbruk
Planområdet er i dag bebygd med en eldre enebolig. 
Denne er planlagt revet. Tilgrensede områder i sør, vest 
og øst er bolig i form av småhusbebyggelse og i nord 
blokkbebyggelse. Øst for planområdet ligger det et offentlig 
friområde med trær og annen buskvegetasjon.

Hensikten med planforslaget
Hensikten med planarbeidet er å legge til rette for 
boligbebyggelse på rundt 12 leiligheter. Leilighetene kan 
være i varierende størrelse der gjennomsnittsstørrelsen vil 
ligge på omtrent 70 m2 BRA.

Planområdet
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Planstatus
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2012-2024
Området er i gjeldende kommuneplan – kommuneplanens 
arealdel 2012-2024 avsatt til eksisterende boligbebyggelse.
Planområdet ligger i ytre sone med hensyn til krav til 
uteoppholdsareal og parkering.
Hovedandelen av planområdet ligger innenfor 
bestemmelsesområde lokalsenter. Det knyttes flere 
bestemmelser til utvikling i lokalsenter i kommuneplanens 
arealdel. Etablering av ny bebyggelse skal bidra til god og 
helhetlig stedsutvikling og skal utformes slik at den gir gode 
rammer for gater og plasser. Tilgjengelighet for fotgjengere 
skal prioriteres. 
Krav til arealutnyttelse i KPA
Minimum 6 boliger per dekar.
Krav til uteoppholdsareal i KPA
50 m2 per 100 m2 BRA boligformål eller boenhet.
Krav til parkering bolig i KPA
Bil: Min 1,2 pr. 70 m2 eller boenhet.
Sykkel: Min 2  pr. 70 m2 eller boenhet.

REGULERINGSPLANSTATUS
Innenfor eiendommen for foreslått utnytting er det to 
gjeldende reguleringsplaner. 
Den første planen heter «Del av Halset Søndre» med plan-
ID: r1051g (13.07.1971). 
Planen regulerer område for småhus og rekkehus, 
eksisterende bebyggelse og trafikkareal. Det ble senere 
vedtatt en «Forslag til endring av reguleringsplan for 
Selsbakkvegen på strekning Alette Beyers veg – snuplass 
ved Selsbakkvegen 50» med plan-ID r0134n, vedtatt av 
Trondheim bygningsråd 24.05.1977. Planen regulerte blant 
annet Selsbakkvegen til 7 meter bred kjørebane og 3 meter 
bredt fortau på hver side av vegen. 
Det er i tillegg en rekke tilgrensende planer i området, som 
framkommer av reguleringsplanoversikten øverst til høyre.

Reguleringsplanoversikt

KPA 2012-2024
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R
eg

ul
er

in
gs

pl
an

 S
el

sb
ak

kv
eg

en
 5

5

Side 

9

Dagens arealbruk

Boligbebyggelse

Offentlige institusjoner/
undervisning

Vegflate

Vann

På den aktuelle eiendommen er bebygd med én enebolig. 
Eiendommen har to adkomster ut i Selsbakkvegen. Østre 
del av arealene langs vegen benyttes til parkering.  Tomtens 
sørlige del er i dag ubebygd og delvis igjengrodd.

Planområdet
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Bebyggelsesstruktur og typologi

Kontor-, forretning- og 
næringsbebyggelse

Formål i illustrasjon 1

Illustrasjon 2

Illustrasjon 2

Illustrasjon 1

Offentlige institusjoner/
undervisning
Konsentrert boligbebyggelse
Småhusbebyggelse

Viktig siktlinje

1-2 etg.

3-4 etg.
5-7 etg.

Historisk utvikling
Hallset var Trondheims første drabantby, planlagt av Sverre 
Pedersen tidlig i 1960-årene. 
Blokk- og småhusbebyggelse
Planområdet ligger i grenseområdet til lamellbebyggelse 
på Hallset og småhusbebyggelsen sørover. Nærområdet 
preges av blokkbebyggelsen på 4 etasjer med flate tak på 
nordsiden av Selsbakkvegen. Blokkene har ulike plate- eller 
teglfasader. Det finnes også enkelte to-etasjes leilighetsbygg 
med saltak og trekledning i området. 
Sør for Selsbakkvegen ligger det et småhusområde med 
saltakhus i 1-2 etasjer. 
Tomta henvender seg således både til småhusbebyggelse 
og blokkbebyggelse. 
Forretning og næringsbebyggelse
Ca. 200 m vest for planområdet ligger forretning- og 
næringsbebyggelsen, som bl.a. omfatter Migosenteret. Det 
er her også en rekke servicetilbud som barne-, ungdoms- og  
videregående skole. Mye av denne bebyggelsen er relativt 
lav på 2-3 etasjer, med flatt tak - såkalte “flåtebygg”.
Transformasjonsområde 
Det har vært flere fortettingsprosjekter i bydelen og 
nærområdet. Bebyggelsen på fortettingsprosjektene 
varierer mellom 3-4 etg. og opptil 7 etg. Området er 
under «transformasjon» og en del av fortettingsstrategien 
i Trondheim kommune. Dette understrekes også ved 
at planområdet bl.a. inngår i bestemmelsesområde for 
lokalsenter i KDP 2012-2024.

Planområdet
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Eksisterende grønnstruktur, KPA
Platå/flate

Fjorden og byen

Tiller
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Markant skrent/terreng

Hovedfallretning på terreng

Utsikt/panorama

Framtidig grønnstruktur, KPA

Lekeplasser

Uteareal tilknyttet skole/
barnehage
Vannflate

Planområdet
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Natur og landskap

Naturverdier
Det finnes det ingen registreringer av prioriterte arter, truede/
nær truede naturtyper, truede eller nær truede rødlistearter, 
inngrepsfrie områder eller verdifulle kulturlandskap innenfor 
planområdet. Området er ikke registrert i Trondheim 
kommunes naturtypeklassifisering eller viltkart.
Det er større sammenhengende grøntdrag ned mot 
jernbanen og mot Nidelva. Dette har betydning både for 
naturmangfold, rekreasjon og opplevelsen av landskapet.
Rekreasjon
Området ligger i nærheten av fotballbanen ved Hallset skole 
og utearealene på både Selsbakk ungdomsskole og Byåsen 
videregående skole. Det er også forbindelser til bymarka 
gjennom eksisterende grønnstruktur.
Landskap og fjernvirkninger
Landskapet skråner bratt ned mot Nidelven og 
Sluppenområdet. Tomten ligger nedenfor det store platået 
i vest, og bebyggelse på tomten vil således ikke ha noen 
silhuettvirkning mot bakenforliggende landskap i vest.
Det er svært gode utsiktsforhold østover mot Risvollan og 
Strindamarka. Det også utsikt nordøstover mot byen, og 
sørover mot Tiller.
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Fortau
Gang-/sykkelveger/fortau

Togstasjon

Bussholdeplass

Handel

Næringsvirksomheter

Idrettsområder

Forretninger

Skole

Bespisning

Barnehage

Planområdet

Mobilitet og viktige målpunkt

Gang- og sykkelnett
Det er gode forhold for gående og syklende i området med 
et godt utbygd fortau, gang-sykkelvegnett.
Planområdet ligger i et sentralt og etablert område på 
Byåsen, som har god sosial infrastruktur med flere 
funksjoner som tjener til et godt nærområde.
Lokalsenter
Nærmeste lokalsenter er Migosenteret som ligger ca. 
200 meter vest for planområdet. Det er her dagligvare og 
handelsmuligheter. Det ligger også muligheter for bespisning 
her.
Skole og barnehage
Halset barneskole og Selsbakk ungdomsskole ligger cirka 
400 meter vest for planområdet.Byåsen videregående skole 
ligger på nordvest-siden av rundkjøringen ved Migosenteret, 
cirka 500 meter vest for planområdet.
Barnehager i nærheten er Hallset barnehage, Byåsen kirkes 
barnehage og Hallsetreina barnehage. Sistenvevnte ligger 
ca. 200 meter sørvest for planområdet.
Idrettstilbud
Ved Hallset skole er det en ballplass. Om vinteren anlegges 
det skøytebane på denne ballplassen. Det er treningssenter 
(3T-Byåsen) i direkte tilknytning til lokalsenteret. Ved Byåsen 
barneskole, nordvest for planområdet, ligger Munkvollhallen.  
1,5 kilometer vest for planområdet ligger Dalgård 
idrettsanlegg som er et større anlegg for friidrett, fotball og 
med ishall. 
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Trikkeholdeplass

Kirke

Helsestasjon

Hallset barneskole
Selsbakk ungdomsskole
Idrettsområde

Bunnpris

Coop Prix

Selsbakk 
togstasjon

Kystadparken

E6Dalgård idrettsanlegg

Byåsen videregående

Coop Prix

Migosenteret
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Området har god kollektivdekning med nærmeste 
bussholdeplass langs Selsbakkvegen vest for rundkjøringen 
i tilknytning til gang-/sykkelveg og fortau. 
Holdeplassen (Migosenteret) ligger cirka 200 meter vest 
for planområdet, i tilknytning til Migosenteret. Det vil gå 
metrobuss fra Migosenteret fra og med 2019. Holdeplassen 
ligger langs Selsbakkvegen vest for rundkjøringen i 
tilknytning til gang-/sykkelveg og fortau.
Trikk 
Planområdet ligger cirka 1,2 kilometer til holdeplasser for 
trikk (Munkvoll og Rogneby). 
Tog
Togstasjonen, Selsbakk, ligger i enden av Selsbakkvegen 
mot sør. Avstanden er cirka 600 meter fra planområdet. 

Kollektivtrafikk

Omstigningspunkt

Omstigningspunkt

Togstasjon

Trikkeholdeplass

Jernbanetrasé

Metrobusstrasé M3

Kollektivtrasé 11 - Stavset

Kollektivtrasé 23 - Tonstad

Kollektivtrasé 42 - Munkvoll

Bussholdeplass

Planområdet

Migosenteret

Selsbakk 
togstasjon

Munkvoll 
trikkestopp

Stavset

Til Tonstad

Til sentrum

Til Stavset

Til sentrum

Trikketrasé



Planområdet har to adkomster fra Selsbakkvegen. Ifølge 
Statens vegvesens (SVV) vegkart har Selsbakkvegen en 
trafikkmengde på 3000 ÅDT (Disse tallene er noe usikre og 
kan være lavere enn opplysningene fra SVV). Fartsgrensen 
i Selsbakkvegen er på 30 km/t. Etter Selsbakkveien 55 
fordeles trafikken på Hallsetreina og Selsbakkvegen. 
Trafikken fordeler seg med 1600 ÅDT langs Selsbakkveien 
og 1400 på Hallsettreina. 
Statens vegkart har én registrert ulykke i svingen øst for 
planområdet fra 2002 med alvorlig skadegrad. Ulykken er 
registrert som en sykkelulykke.

Biltrafikk - atkomst

Hovedveg  

Samleveger og 
boliggater

Planområdet

Byggflate

Vannflate
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Planområdet ligger innenfor Hallset barneskolekrets. 
Skolevegen til Hallset barneskole går langs Selsbakkvegen 
til rundkjøring i Migosenteret og sørover langs Selsbakklia. 
Det er fortau og gang- og sykkelveg helt frem til Hallset 
barneskole og Selsbakk ungdomsskole. Avstanden fra 
planområdet til Hallset skole og Selsbakk ungdomssskole er 
600 meter. 
Skolevegrapporten for 2012-16 viser tre konfliktpunkt langs 
skolevegen til Hallset skole. 
1) I Selsbakkvegen ved utkjørsel fra parkeringsgarasje. Her 
har utkjørende biler begrenset sikt til barn som går langs 
Selsbakkvegen i følge skolevegrapporten.
2) I Selsbakkvegen ved utkjørsel fra Migosenteret. Her 
er det også problemer med sikten ved utkjørsel i følge 
skolevegrapporten. 
3) I krysningspunkt mellom Selsbakklia og Migosenteret ved 
skolen. Det er her stor trafikk (4000 ÅDT), og mange elever 
må krysse vegen. 

Sikker skoleveg

Skoleveg

Planområdet

Konfliktpunkt
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Miljøforhold - Støy

Miljøforhold - Sol og skygge

Illustrasjon under viser solgang og framherskende 
vindretning (for Trondheim, Voll målestasjon).
De beste solforholdende er i sør og vest, kveldssola vil 
komme inn fra nordvest.
Framherskende vindretning er fra sør og sør- vest (Kilde: 
Meterologisk institutt, Trondheim - Voll). 

Planområdet
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Gul støysone
Ifølge støykart ligger området innenfor grønn støysone 
50-55 dB sør på tomten. Midten av tomten omfatter gul 
støysone 55-60 dB og i nord lys rød støysone på 60-65 dB. 
Gul og lys rød støysone er vurderingssoner, der støyfølsom 
bebyggelse som boliger kan oppføres dersom avbøtende 
tiltak gir tilfredsstillende støyforhold.
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Grunnforhold
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Planområdet ligger under marin grense, men det er ikke 
registrert fareområder for kvikkleire. Tykk marin avsetning 
utgjør løsmassene innenfor planområdet. 
Tomten er ikke spesielt bratt, og har et tynt lag løsmasse 
over fjell. 
Det er i oppstartsmøte signalisert at det ikke er behov for 
ytterligere geoteknisk undersøkelse til reguleringsplanen. 
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Kvikkleire - høy faregrad

Kvikkleire - middels faregrad



FRA ANALYSE AV STEDET 
TIL PROSJEKTFORSLAG
Med bakgrunn i ønsket formålsbruk bolig, er det gjort en kartlegging og analyse av 
eksisterende situasjon med hensyn til utforming av prosjektet. Analyser som illustrerer 
muligheter, begrensninger og føringer som stedet gir prosjektet er gjennomgått i det 
foregående.
Dokumentet vil i det følgende redegjøre for  prosjektforslaget og hvordan dette er gitt 
av eksisterende situasjon. Dette inkluderer  en redegjørelse for vurderinger/vekting 
av ulike føringer/muligheter. Det er som en del av prosessen blitt gjennomført en 
mulighetsstudie der flere alternative løsninger har blitt testet og vurdert. Dette blir 
redegjort for i det følgende, før det valgte konseptet presenteres.
Til sist kommer en oppsummering av konklusjoner fra stedsanalysen, og hvordan dette 
er vektet og implementert i det valgte konseptet for prosjektet.
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Alternativvurderinger i oppstartsfasen

Uteareal på terreng ca 780 m2

Innkjøring p.kjeller
Svalgang

Renovasjon avklares

4 etg.

3 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

SkalaKontrollert
Tegnet

Dato

Prosjektnummer
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Situasjonsplan alt.A
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

28.09.2017

kmr

sma

A101

Nr. Beskrivelse Dato

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (6 boliger)
Alt. A: 21 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 735 m2

50m² pr. boenhet: 1050 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 25 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 25 p.plasser

Bygg plassert i tomtegrense mot vei, dvs. utenfor
dagens byggegrense.
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 3 etasjer med tilbaketrukket
toppetasje. Fløy mot sør har 4 etasjer med
tilbaketrukket toppetasje.

Fløy mot vest skygger for resten av bygget
i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er ikke løst.

Uteareal på terreng ca 600 m2

Innkjøring p.kjellerSvalgang

Renovasjon avklares

4 etg.

2 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

SkalaKontrollert
Tegnet

Dato

Prosjektnummer

1 : 500
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20

17
14

:0
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Situasjonsplan alt.C
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

28.09.2017

kmr

sma

A103

Nr. Beskrivelse Dato

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (6 boliger)
Alt. C: 21 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 735 m2

50m² pr. boenhet: 1050 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 25 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 25 p.plasser

Bygg plassert ca 1 m fra tomtegrense mot vei, dvs.
utenfor dagens byggegrense.
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 2 etasjer. Fløy mot sør har 4
etasjer med tilbaketrukket toppetasje.

Fløy mot vest skygger for resten av bygget
i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er ikke løst.

Uteareal på terreng ca 500 m2

Innkjøring p.kjeller
Svalgang

Renovasjon avklares

4 etg.2 etg.

1 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

SkalaKontrollert
Tegnet
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Situasjonsplan alt.B
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

01-02-2016 A102

Nr. Beskrivelse Dato

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (12 boliger)
Alt. B: 21 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 735 m2

50m² pr. boenhet: 1050 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 25 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 25 p.plasser

Bygg plassert ca 1 m fra tomtegrense mot vei, dvs.
utenfor dagens byggegrense.
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 2 etasjer mot vei og 1 etasje på
nedsiden. Fløy mot sør har 4 etasjer med
tilbaketrukket toppetasje.

Fløy mot vest skygger for resten av bygget og for
felles uterom på terreng i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er ikke løst.

N 7030148

N 7030198

N 7030248

Uteareal på terreng ca 700 m2

Innkjøring p.kjeller

Svalgang

4.0 m

4.0 m

Nedgravde
containere

3 etg.
3 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

SkalaKontrollert
Tegnet

Dato

Prosjektnummer
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Situasjonsplan alt.D
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

02.10.2017

kmr

sma

A104

Nr. Beskrivelse Dato

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (6 boliger)
Alt. D: 15 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 525 m2

50m² pr. boenhet: 750 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 18 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 18 p.plasser

Bygg plassert i dagens byggegrense mot vei (12,5
m fra veimidte).
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 3 etasjer. Fløy mot sør har 3
etasjer med tilbaketrukket toppetasje.

Fløy mot vest skygger noe for resten av bygget
i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er vist i prinsipp.
Plassering av avkjøring til tomt må avklares.

Alternativ A
Bebyggelsen er plassert 
i eiendomsgrensen mot 
vegen, utenfor byggegrense 
i gjeldende plan. 
Bebyggelsen er oppdelt i 
to volum og forbundet med 
en svalgang på nordsiden 
av bygget. Bygget i vest 
er på tre etasjer med 
tilbaktrukket toppetasje, 
bygget i øst er på fire 
etasjer med tilbaktrukket 
toppetasje. Bebyggelsen tar 
opp terrenget ved at bygget 
vest ligger én etasje høyere 
enn øvrige bygg. Dette 
gir at bebyggelsen har lik 
gesimshøyde. 

Antall leiligheter: 21 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1470 m2

Antall leiligheter: 21 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1470 m2

Antall leiligheter: 21 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1470 m2

Antall leiligheter: 15 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1050 m2

Utearealkrav: 735 m2

Uteareal på terreng: 750 m2

Parkeringsplasser: 25 p-plasser

Utearealkrav: 735 m2

Uteareal på terreng: 600 m2

Parkeringsplasser: 25 p-plasser

Utearealkrav: 735 m2

Uteareal på terreng: 500 m2

Parkeringsplasser: 25 
p-plasser

Utearealkrav: 525 m2

Uteareal på terreng: 700 m2

Parkeringsplasser: 18 
p-plasser

Alternativ C
Fløy mot vest er 
plassert 1 meter utenfor 
eiendomsgrense mot veg, 
utenfor byggegrense i 
dagens situasjon. Byggenes 
plassering følger høyden på 
vegen, det vil si at fløy mot 
vest ligger en etasje høyere 
enn resten av bygget. Fløy 
mot vest har 2 etasjer. Fløy 
mot sør har 4 etasjer med 
tilbaketrukket toppetasje.

Alternativ B
Bebyggelsen er plassert i 
meter fra eiendomsgrense. 
Fløy mot vest har to etasjer 
mot vei og 1 etasje på 
sørsiden. Fløy mot øst har 
fire etasjer med tilbaktrukket 
toppetasje. 

Alternativ D
Bebyggelsen plassert i 
dagens byggegrense, 12,5 
meter fra senterlinje veg. 
Bebyggelsen trapper seg 
med høyden på vegen, 
det vil si at fløy mot vest 
ligger en etasje høyere 
enn resten av bygget. Fløy 
mot vest har 3 etasjer. Fløy 
mot sør har 3 etasjer med 
tilbaketrukket toppetasje. 
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Alternativvurderinger i oppstartsfasen

N 7030148

N 7030198

N 7030248

Uteareal på terreng ca 750 m2

Innkjøring p.kjeller

Svalgang

Nedgravde
containere

3 etg.
3 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

_4,0 m

2 etg.

4.0 m

SkalaKontrollert
Tegnet
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Prosjektnummer
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Situasjonsplan alt.D1
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

02.10.2017

kmr

sma

A104

Nr. Beskrivelse Dato
B Alle leiligheter med balkong mot sør.

Redusert høyde mot øst.
09.10.2017

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (6 boliger)
Alt. D1: 14 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 490 m2

50m² pr. boenhet: 700 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 17 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 17 p.plasser

Bygg plassert i dagens byggegrense mot vei (12,5
m fra veimidte).
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 3 etasjer inkl. tilbaketrukket
toppetasje. Fløy mot øst har 2-3 etasjer.

Fløy mot vest skygger noe for resten av bygget
i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er vist i prinsipp.
Plassering av avkjøring til tomt må avklares.

Uteareal på terreng ca 700 m2

Innkjøring p.kjeller

Svalgang

Nedgravde
containere

3 etg.

3 etg.

byggegrense
iht.vegloven

15.0
m

byggegrense
12.5

m

_4,0 m

2 etg.
4 etg. _4,0 m
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Situasjonsplan alt.D2
17073Selsbakkvegen 55

Mulighetsstudie

Nyboli

09.10.2017

kmr

hh

A105

Nr. Beskrivelse Dato

Antall boenheter:
krav iht. KPA min. 3 boliger pr. dekar (6 boliger)
Alt. D2: 18 boenheter. Areal pr. leilighet ca 70 m2.

Utearealkrav:
50m² pr. 100m² BRA boligformål: ca 630 m2

50m² pr. boenhet: 900 m2.

Parkeringskrav (ytre sone):
min. 1,2 p-plasser pr.70 m2 BRA: 22 p.plasser
min. 1,2 p-plasser pr. boenhet: 22 p.plasser

Bygg plassert i dagens byggegrense mot vei (12,5
m fra veimidte).
Byggene er plassert ift. høyde på veien. Dvs. at fløy
mot vest ligger en etasje høyere enn resten av
bygget.
Fløy mot vest har 3 etasjer. Fløy mot øst har 2-4
etasjer.

Fløy mot vest skygger noe for resten av bygget
i juni kl.18.

Event. gjesteparkering på bakkeplan og renovasjon
er vist i prinsipp.
Plassering av avkjøring til tomt må avklares.

Alternativ D1
Etter en alternativvurdering 
av fire konsept gikk man 
videre med alternativ D, 
og videreutviklet det til to 
konsept, D1 og D2.  

Alternativ D2
Alternativ D2 har høyere 
utnyttelse med 3 flere 
boenheter. Bebyggelsen 
trappes både i 
inngangspartiet, men også i 
gesimshøyden.Renovasjon 
er vist i prinsipp for begge 
alternativ. Alternativ D2 
fremstår i større grad som 
ett volum sammenlignet 
med D1 som har en åpning 
i bebyggelsen.

Antall leiligheter: 15 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1050 m2

Antall leiligheter: 18 enheter
Leilighetsstørrelse: 70 m2

BRA: 1260 m2

Utearealkrav: 490 m2

Uteareal på terreng: 750 m2

Parkeringsplasser: 17 
p-plasser

Utearealkrav: 630 m2

Uteareal på terreng: 700 m2

Parkeringsplasser: 22 
p-plasser

Videreutvikling av alternativ D1
Valgt konsept er en optimalisering av alternativ D1. 
Det ble jobbet videre med forhold som høyder, 
byggegrenser, sol- og skygge, samt terreng.
Det har vært flere arbeidsmøter med kommunen for 
å diskutere disse forholdene. I løpet av prosessen er 
det spesielt tilstrebet å møte kommunens tetthetskrav 
på 6 boliger pr. daa samtidig som skyggevirkning på 
naboeiendommene i øst minimeres.
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Valgt konsept
Foreliggende konsept legger opp til at nytt leilighetsbygg 
legges mot Selsbakkvegen og skjermer utearealet for trafikk 
og støy. 
Adkomstløsningen blir håndtert på en hensiktsmessig måte 
med tanke på tilgjengelighet for beboere internt og for 
renovasjonsbil.

Bebyggelsen er delt opp i ulike volumer og følger terrengets 
nedtrapping mot øst og den nærmeste bebyggelse. Fløy mot 
vest har 2 etasjer og fløy mot øst er delt opp i 2 og 3 etasjer. 
Leilighetsbygget vil romme totalt 12 boenheter med en 
gjennomsnittsstørrelse på ca. 70 m2 BRA pr. leilighet. 
Prosjektet rommer totalt 1862 m2 BRA som inkluderer areal 
over og under grunnen.

Planforslaget legger opp til en bebyggelse som gir gode 
sol- og utsiktkvaliteter for fremtidige beboerne. I tillegg vil 
utearealene være solfylte store deler av dagen. Arealmessig 
vil uteoppholdsarealene på terreng være romslige og 
overoppfyller kommunens minstekrav på uteareal pr. 
kvadratmeter BRA.

Se vedlegg 1 for fullstendig illustrasjonsplan.
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100/2
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116,0

110,0

109,0

108,0

107,0

106,0

105,0

104,0

103,0

102,0

101,0

Nyboli
L-Oppriss B og G
Selsbakkvegen 55

AVE HL 13.12.2018L-ILLUSTRASJONSPLAN17073

1:200

Oppriss G

Oppriss B

Lengdesnitt
Se vedlegg 2 til planen for flere terrengsnitt.
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Solforhold 21. mars

Solbelyst areal:
590 m2 (73%)

Solbelyst areal:
807 m2 (99,6%)

Solbelyst areal:
752 m2 (92,8%)

Solbelyst areal:
0 m2 (0%)

SkalaKontrollert
Tegnet

Dato

Prosjektnummer

1 : 1000

12
.1

1.
20

18
14

:1
1:

59

A

Solforhold 21. mars
17073

Selsbakkvegen 55

Nyboli

04.09.2018

sbm

kmr

A150

1 : 1000
21.03 kl 09

1 : 1000
21.03 kl 12

1 : 1000
21.03 kl 15

1 : 1000
21.03 kl 18

Nr. Beskrivelse Dato
A Oppdatert 15.10.2018

Se vedlegg 3 til planen for flere tidspunkt.
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Solforhold 23. juni

Solbelyst areal:
810 m2 (100%)

Solbelyst areal:
809 m2 (99,8%)

Solbelyst areal:
784 m2 (97%)

Solbelyst areal:
548 m2 (67,6%)

SkalaKontrollert
Tegnet

Dato

Prosjektnummer

1 : 1000
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A

Solforhold 23. juni
17073

Selsbakkvegen 55

Nyboli

04.09.2018

sbm

kmr

A151

1 : 1000
23.06 kl 09

1 : 1000
23.06 kl 12

1 : 1000
23.06 kl 15

1 : 1000
23.06 kl 18

Nr. Beskrivelse Dato
A Oppdatert 15.10.2018

Se vedlegg 3 til planen for flere tidspunkt.
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Fugleperspektiv mot nordøst

HallsetreinaSelsbakkvegen

100/207 100/242

100/241

100/240

100/239

Selsbakkvegen 50 A-D

Selsbakkvegen 55
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Fugleperspektiv mot nordøst

H
all

se
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in
a

Selsbakkvegen 55

100/241

100/242

100/243

100/244

100/207
100/240

100/239

Selsbakkvegen 50 A-D
Selsbakkvegen 48 A-D

Selsbakkvegen 46 A-D



R
eg

ul
er

in
gs

pl
an

 S
el

sb
ak

kv
eg

en
 5

5

Side 

27

Fu
gl

ep
er

sp
ek

tiv
 m

ot
ør

ve
st

Fugleperspektiv mot sørvest

Hallse
treina

Selsbakkvegen

Selsbakkvegen 55

100/241
100/240

100/239

Selsbakkvegen 50 A-D

Selsbakkvegen 48 A-D

Selsbakkvegen 46 A-D



R
eg

ul
er

in
gs

pl
an

 S
el

sb
ak

kv
eg

en
 5

5

Side 

28

Pe
rs

pe
kt

iv
 S

el
sb

ak
kv

eg
en

 m
ot

 ø
st

Perspektiv Selsbakkvegen mot øst

Selsbakkvegen

Selsbakkvegen 55

Estenstadmarka

Selsbakkvegen 46-50 A-D
Selsbakkvegen 7A-H

Selsbakkvegen 39
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Gateperspektiv fra Selsbakkvegen mot vest

Selsbakkvegen

Selsbakkvegen

Selsbakkvegen 55

Selsbakkvegen 50 A-D

Selsbakkvegen 48 A-D

Selsbakkvegen 46 A-D

47
39
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Gateperspektiv fra Selsbakkvegen mot vest

Hallsetreina

Selsbakkvegen

Selsbakkvegen 55

100/240

100/239

Selsbakkvegen 50 A-D

Selsbakkvegen 48 A-D

Selsbakkvegen 46 A-D
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Perspektiv mellom husene fra Hallsetreina

Hallsetreina

Selsbakkvegen 55

100/240
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Selsbakkvegen - Støy
Planområdet ligger nært Selsbakkvegen. Dette er en hovedkilde 
til støy i planområdet. Planområdet ligger i delvis  innenfor gul 
støysone. Dette gir føringer for plassering av bebyggelsen som 
kan virke støyskjermende for uteområdene.

Solforhold
Organisering av bebyggelse og uteområder bør orienteres etter 
solforholdene. Dette tilsier at uteareal i størst mulig grad bør ligge 
på tomtens sørlige del. Dette gir også føringer mht. vurdering av 
skyggekonsekvenser for nabobebyggelsen.

Landskap/grønnstruktur/terreng
Planområdet ligger i skrånende terreng, orientert mot sørøst Dette 
gir føringer på arealeffektiv organisering av bebyggelse over og 
under terreng, med tilhørende areal.

Sørøst for området ligger et større sammenhengende grøntdrag 
tilknyttet Nidelvkorridoren.

Tomtens sørlige del er i dag gjengrodd. Det er ikke registert 
sårbare naturtuper eller truede dyrearter på tomten, og dette 
vil derfor ikke gi noen spesielle føringer for prosjektet utover at 
det er positivt for generelt biologisk mangfold med mye grønt og 
variasjon i uteområdene.

Stedets føringer gitt av KPA 2012-2024
Området ligger i ytre sone med hensyn til krav til 
uteoppholdsareal og parkering. Området ligger innenfor 
bestemmelsesområde for lokalsenter og nært kollektivåre. KPA 
stiller krav til minimum 6 boliger per dekar. 

SABTP og nullvekstmålet
Samordnet- areal, bolig- og transportplanlegging er viktig. 
En effektiv arealbruk vil bidra til å redusere presset mot de 
omkringliggende landbruks- og naturområdene i et langsiktig 
perspektiv. 

Krav til utnyttelse og effektiv arealbruk er en viktig premissgiver i 
prosjektet.

Prosjektet har en utnyttelsesgrad som er i henhold til overordnede 
føringer, og ligger innenfor eksisterende bebygd område. 
Planområdet ligger i et område med godt utnyttet gang- og 
sykkelvegnett, og det er et godt kollektivtilbud i området. Man 
kan benytte ikke-bilbasert transport til og fra de mest nødvendige 
servicefunksjonene som nærområdet tilbyr. Dette vil påvirke den 
generelle transportproduksjonen som tiltaket medfører.

Prosjektet vurderes til å støtte opp under målsetting om en 
samordnet areal, bolig- og transportpolitikk.

Krav til uteoppholdsareal og parkering er en viktig premissgiver for 
konseptet. Dette gir føringer på tetthet og arealbruk. 

Planforslaget er i henhold til krav i KPA, herunder minimumskrav 
til uteoppholdsareal, parkering, og utnyttelsesgrad. 

Dette er en viktig premissgiver for bokvaliteten i konseptet, og det 
er nødvendig å organisere arealbruk slik at man får uteområder 
med tilfredsstillende støyforhold.

Dette er en viktig premissgiver for bokvaliteten i konseptet og 
naboområdene. Forhold som volum og høyder på bebyggelsen 
vil, i tillegg til plassering, påvirke sol- og skyggeforhold. 
Bebyggelsens volum påvirkes imidlertid også av krav til minimum 
utnyttelsesgrad, noe som vektes tungt. Ved fortetting må 
man derfor forvente at nabobebyggelsen kan få noe dårligere 
solforhold enn tidligere. 

Bebyggelsen er plassert inn mot Selsbakkvegen i nord noe som 
gir gode solforhold for utearealene i sør.

Plassering av bebyggelsen på tomta og avtrapping av bygget 
mot øst gjør at solforhold på nabotomtene blir ivaretatt så godt 
det lar seg gjøre gitt forholdene på tomta og naboområdene. 
Leilighetsbygget vil gi skyggevirkning mot naboeiendommene i 
sør og sørøst på ettermiddag og kveld. Sol- og skyggeanalyse 
viser mest skygge på tomten gnr/bnr.100/239 på tidspunktet fra 
kl. 18.00 til 19.30 ved sommersolverv. Skyggen vil da treffe den 
nordlige langveggen og kortveggen mot vest. Sammenlignet 
med eksisterende situasjon mister denne eiendommen noe av 
kvaliteten, men vil beholde et større solfylt areal på den nordlige 
delen av tomten

Bebyggelsen er plassert inn mot Selsbakkvegen og danner en 
naturlig støyskjerm for uteområdene. 

Støyrapport (11.12.2018, Brekke & Strand) viser at med 
gjennomgående leiligheter i nord-sør retning vil alle boenheter få 
en stille side med tilfredsstillende støynivå i sør. 

Hele det planlagte utearealet på terreng sør for bygget vil få 
tilfredsstllende støynivå.

Terrenget på tomta er en premissgiver for uforming av 
bebyggelsen og tilhørende areal.

Bebyggelsen er delvis nedgravd i terrenget, og er nedtrappet slik 
at det følger terrengets retning. På grunn av terrengets helning, 
og at planområdet ligger nedenfor et “terrengplatå” i vest, vil 
prosjektet ikke gi noen silhuettvirkninger på bakenforliggende 
landskap i vest. 

Tomten får et stort felles uteområde som i stor grad opprettholder 
opplevelsen av en grønn tomt. 

Planforslaget vurderes således til å ikke ha negative 
konsekvenser for grønnstruktur eller landskapsforhold. 
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Områdekarakter - struktur, skala/volum
Planområdet ligger tilsluttet etablert boligområde bestående av 
tradisjonell småhusbebyggelse på sør- og sørvestsiden. 

Mot nord grenser tomten opp mot relativt markert 
blokkbebyggelse. Området ligger i grenseområdet til 
lamellbebyggelse på Hallset og småhusbebyggelse sørover. 

Det har vært flere fortettingsprosjekter i bydelen og nærområdet. 
Bebyggelsen på fortettings- prosjektene varierer mellom 3-4 etg. 
og opptil 7 etg. Området er under «transformasjon» og en del av 
fortettingsstrategien i Trondheim kommune. 

Tomta henvender seg både til småhusbebyggelse og 
blokkbebyggelse. 

Tomten ligger langs Selsbakkvegen, og det er natulig å tenke at 
bebyggelsens atkomstside bør henvende seg mot vegen. 

Eksisterende områdekarakter, herunder bebyggelsesstruktur, 
volum og skala, gir viktige føringer for konseptet. 

Prosjektet har volum og høyder som innordner seg området på en 
god måte. 

Selve bygningskroppen er orientert parallelt med Selsbakkveien og 
pbrytes opp i ulike fløyer med hensyn til stedstilpasning og for å 
trappe ned høyden mot naboeiendommen i øst. 

Ved å legge bygget mot vegen, oppleves også Selsbakkvegen i 
større grad som en gate.

Fløy mot vest har 2 etasjer og fløy mot øst er delt opp i 2 og 3 
etasjer.

Høyde på bygget vil på sitt høyeste ligge på kote +122,15. Dette 
tilsvarer en gesimshøyde på totalt 9,5 meter over terrenget. Bygget 
trappes ned til to etasjer mot øst hvor gesimshøyden vil ligge på 
kote +119 ca. 8 meter over terreng.

Volumene er planlagt med flatt tak for å minske eventuelle negative 
skyggevirkninger. Dette er en kontrast til småhusbebyggelsen i sør, 
men tar opp i seg leilighetsbyggene i nord som  også har flate tak, 
og således ikke er en ukjent typologi i området.

Bygningsvolumene er brutt opp i høyde og utforming, som bidrar til 
å knytte den ulike boligtypologien sammen på en tilfredsstillende 
måte. Prosjektet tar opp i seg elementer fra både lamellbebyggelsen 
og småhusbebyggelsen.
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