
Bokvalitet, Saupstad/Kolstad - en grønn bydel som snart «har alt». 
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Ved en oppgradering av Saupstadsentret og utbygging av supplerende boligtyper i bydelen 
er vi mer og mer overbeviste om at det Saupstad-Kolstad nå trenger er et «Omdømmeløft» 
langt mer enn et «Områdeløft». Bare ved å betrakte kartet på foregående side konkluderer 
en fort med at bydelen med en supplering/revitalisering av området på og ved senterdelen 
må være en av byens grønneste og mest tilrettelagte for at beboerne i alle aldersgrupper vil 
trives.  
I arbeidet med å definere bokvalitet og hvilke boligtyper, som vil supplere området Saupstad 
Kolstad på en god måte, har vi støttet oss på § 29.1 i KPA.  
«Det skal vektlegges varierte bygningstyper og boligstørrelser ut fra en vurdering av 
tilliggende områders boligstruktur. Befolknings og levekårsdata skal legges til grunn ved 
vurdering av boligsammensetning. Det bør planlegges for noen større og familievennlige 
boliger på bakkeplan i alle større utbygginger.» 
I tillegg rapporten «Kvantitativ undersøkelse for områdeløft Saupstad-Kolstad» (RR2015) fra 
Rambøll januar 2015, samt samtaler med to av de mestselgende eiendomsmeglerne i 
området.  
I vårt forslag til boligsammensetning tar vi først tak i KPA §29.1 sist setning. «Det bør 
planlegges for noen større og familievennlige boliger på bakkeplan i alle større utbygginger.» 
I vårt søk på boligsammensetning i de nærmeste 3 postnummer til Saupstadsenteret (se side 
4), som i hovedsak omfatter blokkbebyggelsen, går det fram at 837 leiligheter er større enn 
78 m2. Hvis en deler dette på områdets gjennomsnittlige etasjeantall som er 4, framgår det 
at ca 209 leiligheter på bakkeplan er over 78 m2. Det er med få unntak unikt for et begrenset 
område i Trondheim. Det er etter vår mening svært god dekning av denne type leiligheter i 
nærområdet og et mye større behov for å supplere bydelen med de leilighetsstørrelsene 
som nesten er totalt fraværende. 
 
Ifølge RR2015 og de observasjonene vi har gjort, er det fremdeles 3 så godt som fraværende 
viktige faktorer, som sterkt påvirker Bokvaliteten i bydelen. Eller sagt på en annen måte, 
faktorer som supplerer bydelen for å framstå som «fysisk komplett».  

• Boliger med heis og tilgjengelighet.  

• Boliger under 50 m2 

• Et oppgradert lokalsenter 
Rapporten fra Rambøll har i sitt beregningsgrunnlag funnet at boligsammensetningen i 
bydelen består av 2138 leiligheter og 324 eneboliger, rekkehus og tomannsboliger. Vi har 
snevret inn søket, i egen graf, til å omfatte de tre postnumrene rundt Saupstadsenteret. 
Disse omfatter først og fremst blokkbebyggelsen. Først generelle betraktninger rundt 
Bokvalitet. 
   

KPA om bokvalitet 

KPA sier ved første øyekast kun følgende om bokvalitet: 

 
 



Egentlig tolker vi det dithen at hele KPA handler om bokvalitet. Målet med kommuneplanen 
er jo kort sagt at Trondheim skal være en kommune det er godt å bo og leve i. Det samme 
gjelder også Byutviklingsstrategien! 

Hva er egentlig bokvalitet? 
 
Bokvalitet er egenskaper ved det å bo som tillegges verdi. Begrepet blir ofte satt i 
sammenheng med både fysiske egenskaper ved den enkelte bolig og egenskaper i boligens 
nærmiljø/bomiljø. 
 
Hva som tillegges verdi er avhengig av individuelle ønsker og behov, og hvilken livsfase man 
befinner seg i. Hva som regnes som god bokvalitet har endret seg, og vil nok også fortsette å 
endre seg over tid. Fra 50-tallet og fremover har drømmen om enebolig vært rådende. Nå 
ser en imidlertid at dette er i forandring – stadig flere er villige til å ofre hage og stort 
boareal til fordel for kort avstand til sentrumsfunksjoner og arealeffektive planløsninger. Ett 
begrep som «stor leilighet» har på forholdsvis kort tid flyttet seg fra 120 m2+ til 80m2+. 
 
Enkelte forskere har kritisert det tradisjonelle bokvalitetskravet om lys og luft som uforenlig 
med kravet til høy tetthet. Det blir hevdet at tetthet kan sees på som noe positivt og et 
uttrykk for urbanitet, og at tetthet kan være et gode når det er godt organisert.  Fortsatt må 
en trolig legge til grunn at tradisjonelle bokvaliteter som stort boareal, hage, lys og luft er 
viktig for mange, men ved planlegging av fremtidens boliger, bør en forsøke å finne en 
avveiing mellom de tradisjonelle bo-kvaliteter og de mer moderne kravene om 
arealeffektivitet, nærhet til sentre som tilbyr service og bedre kollektivtilbud.  Av hensyn til 
kravet om bærekraftig utvikling, er det viktig å tilstrebe økt tetthet i sentrumsnære områder. 
 
Studier gjort på fortetting og bokvalitet (Guttu og Martens 1998 og Thorèn et. al. 2000, 
Schmith og Thorèn 2001) viste at felles utearealer i form av gårdsrom har stor verdi. Det 
samme har sentral beliggenhet. Undersøkelse gjort på ungdom viste at de prioriterte det å 
komme seg inn på boligmarkedet og så på boligoppholdet som midlertidig. Nærhet til 
service og kollektivtransport var viktig for ungdom. 
 
Vi mener at pris på boligen også påvirker Bokvaliteten. Bo og livskvalitet påvirkes negativt 
hvis beboerne bruker en vesentlig del av sine inntekter på å betjene renter og avdrag på 
boligen.  
Under vises inntekts gjennomsnittet i Bydelen Saupstad-Kolstad i 2015, målt mot resten av 
Trondheim. Utklippet er hentet fra Rambøll rapporten (RR 2015)  
 

 
 



Boligsammensetning 
Under er det vist 2 tabeller fra RR2015 som viser dagens boligsammensetning i hele bydelen. 
 

 
 
Det vi si at av områdets 2462 boenheter er det 935 boliger der det kun bor ett menneske. 
Hvis vi trekker fra eneboliger, rekkehus og tomannsboliger, dvs boliger der det med stor 
sannsynlighet bor flere enn 1 person, vil den prosentvise andelen singelboende i leilighetene 
øke opp mot 45%. Hvis vi da legger til grunn vårt søk på totalt 1561 boliger, som i all 
hovedsak begrenser seg til leilighetene på Saupstad, vil trolig den prosentvise andelen 
singelboende i vårt søk, stige enda mer. Mange av disse leilighetene er store 
familieleiligheter som blir naturlig frigjort hvis beboerne får tilbud om mindre og mer 
arealeffektive leiligheter med tilgang på heis og tilgjengelighet i samme nærområde.    



  
 
Søket viser at kun 6 av 1561 leiligheter er mindre enn 50m2 og at hele 1176 leiligheter er 
over 70 m2. Single i etableringsfasen og single eldre kjøper ofte relativt små toroms og små 
treromsleiligheter. Tatt i betraktning at det i over 900 av leilighetene bor kun 1 person, vil en 
kunne trekke en konklusjon om at området må balanseres ut med andre leilighetsstørrelser 
for at bydelen skal framstå som komplementær med fokus på boligbehov i en hel livssyklus. 
Det har også byplankontoret pekt på i saksbehandlingen. Under ett eksempel i 
tilbakemeldingsbrev til ARC arkitekter den 23.02.2018. Dette samsvarer også helt med 
tidligere nevnte §29.1 i KPA  

 



Både forståelsen for hvilke leilighetsstørrelser som bydelen må kompletteres med og hva 
eksisterende leiligheter mangler, som heis og tilgjengelighet, er helt i samsvar med vårt 
forslag i ny reguleringsplan. 
Under, ny plans foreslåtte leilighetsfordeling. Heis og tilgjengelighet inkluderer alle de nye 
boenhetene.  
 

  
Antall nye boliger i reguleringsforslaget er 280.  
Under, oppdatert leilighetsfordeling etter inkludering av ny utbygging på og ved 
Saupstadsenteret. 

 
  



Bomiljø                                                                                                                                            
I møte med Byplanplankontoret den 04.02.2021 ble vi bedt om å lage en pluss/minus liste 
hva angår bokvalitet den nye bebyggelsen representerer både for de nye boligene og for 
området i sin helhet. Vi velger da først og ta utgangspunkt i de allerede definerte 
bokvalitetene i området «bomiljø» basert på spørreundersøkelse i RR2015.  
 

 

 

 

 



 
 

 
 
 



 

 
 



 
 

 
 

 
 

 
 



 
 

 



 
 
Svarene konkluderer for seg selv vedr. områdets påvirkning av Bokvalitet. RR2015 er svært 
omfattende og til stor hjelp når en skal planlegge videre fortetting og en revitalisering av det 
lokale sentrum. Vi har kun kommentarer til følgende:  
 
I figur 10. svarer beboerne om hva de mener er det beste med å bo i bydelen. Kun mener 
22% at boligene og kollektiv trafikk er det beste med Bydelen. Gjennom å tilføre manglende 
typer leiligheter mener vi svarprosenten her ville bli vesentlig høyere. Nå er jo også 
Metrobussen etablert for ytterligere bedre skår.    
  
I figur 6 svarer 51% at de vil bo i bydelen i mange år framover. Spesielt stor er «helt enig» 
prosenten hos de fra 50 og oppover. Da må en tilrettelegge boliger der disse har en mulighet 
til å få ønskene sine oppfylt. 
 
I figur 34, den siste, svarer hele 78 % at der bruker Saupstadsenteret ofte og ytterligere 16% 
bruker det av og til. Dette er uten tvil den delen av Bydelen flest frekventerer mest og det 
bør da vektlegges tungt at senteret blir oppgradert betydelig fra dagens nivå.  
 
Med unntak av økt trafikk inn og ut Reier Søbstads vei fra Saupstadringen, er vår påstand at 
fortetting på og rundt senteret og en total ombygging av senteret vil tilføre bydelen det den 
så sårt trenger av nye moderne senterfunksjoner, inkludert helårs møteplasser. En 
supplering av manglende boligtyper gjør at beboere uansett trinn i livssyklusen, kan bli 
boende på Saupstad Kolstad. Det er vel heller ingen tvil i svarene om at eksisterende 
beboere trives i Bydelen.     



 

 

 
Boligen 
 
 
Det er vel ingen tvil om at en bymessig høy fortetting ikke kan tilfredsstille alle de goder en 
utbygging fra de tider da ubegrenset tomteareal var hovedregel. Dette dreier seg ofte om 
flere mennesker samlet på et begrenset areal, mindre utenomhusareal og lagringsplass pr 
bolig, fortettet trafikk, større grad av innsyn, mindre vindusflater pr boenhet, mere støy fra 
mennesker internt på området og begrenset areal pr bolig.   
 
Det en ny utbygging på dette område kan supplere/tilføre er betydelig mer arealeffektive 
boliger, betydelig bedre energieffektivitet i boligen, et utvalg av boliger som muliggjør et helt 
livsløp i samme bydel, betydelig mer effektive hjemmetjenester, bærekraftig materialbruk, 
smarthusløsninger, heis og tilgjengelighet, svært kort vei til flere og bedre senterfunksjoner, 
helårlige møteplasser, mindre behov for biltransport pr enhet, og prismessig balanse mellom 
salg av eksisterende stor bolig til ny moderne og tidsriktig mindre bolig.    
 
 
 
 
 




