
 
Besøksadresse: 
Erling Skakkes gate 14 

 
Telefon: 
+47 72542500 

 
 
 

 
Organisasjonsnummer: 
NO 989 091 409 

 
Postadresse: 
TRONDHEIM KOMMUNE 
Byplankontoret 
7004 TRONDHEIM 

 
E-postadresse:  byplan.postmottak@trondheim.kommune.no 

Internettadresse:   
208068/21

    
  
  
Byplankontoret  
 

  

    
    
Per Knudsen Arkitektkontor AS  
v/ Marit Endresen  
Brattørgata 5 
 
N-7010 TRONDHEIM 
 

  
 

  

 
 
 

Vår saksbehandler 
Elisabeth Schöttler 

Vår referanse 
20/71811-13 (208068/21) L12  
oppgis ved alle henvendelser 

Deres referanse 
 

Dato 
07.09.2021 

 

Jørgen B. Lysholms vei 62. Anbefaling om oppstart av privat reguleringsplanarbeid 

 
Bakgrunn 
Vi viser til materiale mottatt 09.07.2021, supplert 23.08.2021 og til møte med kommunen 
03.09.2021.   
 
Planarbeidet gjelder Jørgen B. Lysholms vei 62, gnr/ bnr 412/122 og deler av gnr/ bnr 412/124 og 
412/1. 
Planens navn er Jørgen B. Lysholms vei 62. 

  

Planområdets plassering i Trondheim Foreslått planavgrensning 
 
Plankonsulent er PKA ARKITEKTER v/Marit Endresen, Brattørgata 5, 7010 Trondheim,  
Telefon: 982 66 713, E-post: marit.endresen@pka.no 
  
Forslagstiller er Boligbyggelaget TOBB på vegne av Furuhaugen borettslag. Kontaktperson er 
Morten Olberg, adresse: Krambugata 1, 7011 Trondheim. Mobil: 909 31 291, E-post: mo@tobb.no. 
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Kontaktpersoner på Byplankontoret er Elisabeth Schöttler, telefon 916 72 711, 
elisabeth.schottler@trondheim.kommune.no og Pall Tomasson, telefon 47441756, 
pall.tomasson@trondheim.kommune.no. 
 
Hensikten med planarbeidet 
Hensikten med planarbeidet er å erstatte eksisterende garasjeanlegg med boligbebyggelse med 
omtrent 21 boenheter og parkeringskjeller i to etasjer.  
 
Planområdet er ca. 1,8 daa, hvilket vil gi 12 boliger per daa. 
 
Forholdet til kommuneplanens arealdel og gjeldende reguleringsplan 
Planforslaget samsvarer med kommuneplanens formål som viser området som eksisterende 
boligbebyggelse. Foreslått tetthet vil overstige minimumskravet i kommuneplanens arealdel (KPA) 
om tre boliger per dekar. 
 
Planen vil erstatte deler av gjeldende reguleringsplan r0640a, Devle. Devlehaugen og Furuhaugen, 
vedtatt 10.09.1963. I gjeldende plan er tomta vist som garasjer.  
 
Byvekstavtale med nullvekstmål for biltrafikk 
Trondheim kommune inngikk 25.6.2019 byvekstavtale med staten, Trøndelag fylkeskommune, 
Stjørdal kommune, Malvik kommune og Melhus kommune. Målet med avtalen er at all vekst i 
persontrafikken skal skje ved gange, sykkel og kollektivtransport. Det er derfor viktig å finne 
løsninger i planforslaget som bidrar til å nå nullvekstmålet for personbiltransport. En utbygging i 
planområdet vurderes å gi middels mulighet for å nå nullvekstmålet. Nærheten til kollektivtilbud 
og til handelsområde vurderes som positivt.    
 
Byutviklingsstrategi for Trondheim mot 2050, vedtatt 09.12.2020 

 
Utsnitt av strategikart for Trondheims 
byutviklingsstrategi 

På strategikartet til byutviklingsstrategien ligger 
planområdet i brytningspunktet mellom 
område for fortetting med hensyn til 
eksisterende karakter og område for bymessig 
fortetting og transformasjon. 
 
 
 

Byplankontoret vurderer at Lade allé her er et tydelig skille mellom disse to områdene, med mulig 
høy utnyttelse vest for Lade allé og sterke hensyn til stedskarakteren og herregårdslandskapet øst 
for Lade allé.  

mailto:elisabeth.schottler@trondheim.kommune.no


Side 3 
TRONDHEIM KOMMUNE 
Byplankontoret 

Vår referanse 
20/71811 

Vår dato 
07.09.2021 

  
208068/21

Forslag til hensynssone kulturmiljø 
Planområdet ligger i et område som vil bli foreslått som ny hensynssone kulturmiljø i forbindelse 
med arbeidet med ny kommuneplanens arealdel. Selv om hensynssonen ikke er vedtatt enda 
tilsier det at tilpasning til strøkskarakteren som småhusområde og ivaretakelsen av 
herregårdslandskapet må tillegges spesiell vekt. Dette vil legge begrensninger for mulig utnyttelse 
av planområdet. 
 
Viktige utfordringer i planområdet 
Hovedutfordring i planarbeidet er å legge til rette for en strøkstilpasset fortetting som sikrer gode 
bokvaliteter og ivaretar hensynene til herregårdslandskapet og tilgrensende sammenhengende 
grøntdrag langs Ladestien. 
Andre viktige utfordringer er: 

 Skolekapasitet 
 Riktig parkeringsdekning 

 
Råd for oppstart av arbeid med reguleringsplan  

Byplankontoret anbefaler at det settes i gang arbeid med reguleringsplan for planområdet, men 
kan ikke anbefale planforslaget slik det er skissert i planinitiativet.  Dette begrunnes primært med 
at hensynet til herregårdslandskapet, offentlig friområde og til stedskarakteren ikke er tilstrekkelig 
vektlagt og viktige funksjoner ikke er vist løst.   

Dersom det er stillstand i prosessen med å utarbeide plan i mer enn ett år, vil saken bli avsluttet 
og planomrisset som ligger i kommunens kartløsning bli fjernet. Det vil bli gitt skriftlig beskjed før 
saken avsluttes. Eventuell ny henvendelse i saken etter dette vil da bli registrert som ny sak. 

Følgende råd gis i forbindelse med planarbeidet: 

Planavgrensning 
For å sikre adkomst, nødvendig 
utforming av kryssområder, 
manøvreringsareal og sideareal for 
eventuelle nyttefunksjoner må 
planområdet utvides.  
 
Det bør også vurderes å legge inn en 
romslig planavgrensning mot 
utfartsparkeringsplassen øst for tomta. 
Dette gjør det enklere og mulig å sikre 
eventuelle tiltak mot fremmedparkering 
på utfartsparkeringsplassen. 
 

Byplankontoret har skissert forslag til 
foreløpig avgrensning, som anbefales, se 
skisse til høyre.  
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Det bør vurderes å utvide planområdet ytterligere og ta med hele arealet til Furuhaugen 
borettslag. Dette kan være hensiktsmessig for å kunne rydde opp i utfordringer knyttet til bil- og 
sykkelparkering og renovasjon for hele borettslaget under ett. 
 
Planavgrensningen kan eventuelt justeres og reduseres før sluttbehandling av saken. 
 
Plankart 
Det skal utarbeides to plankart, ett for regulering under bakken og ett for regulering på bakken. 
Byggegrensene og makshøyde må sikres i plankartet. Det bør også vises egne byggegrenser og 
makshøyder for tilbaketrukne etasjer. 
 
Skolekapasitet 
Det er i dag manglende kapasitet på barnetrinnet i Lade skolekrets. To alternativer for fremtidig 
utbygging av skolekapasitet på Lade er under utredning. Det forventes at revidert skolebehovsplan 
blir vedtatt i løpet av vinteren 2021/2022. Denne vil avklare mulig oppstart for planlegging av 
utvidet skolekapasitet på Lade. For planområdet betyr det at det ikke kan påregnes å få 
igangsettingstillatelse til boligbygging før det er avklart kapasitetsøkning i området og at det må 
stilles rekkefølgekrav om skolekapasitet. 
 
Planbeskrivelsen må også si noe om barnehagedekning i området. 
 
Strøkskarakteren 
Planområdet ligger i et landskapsrom som defineres i nord og sør av markante koller, med 
henholdsvis Devle gård og høyblokken på toppen. Mot vest begrenser Lade allé og nyere 
blokkbebyggelse landskapsrommet. Mot øst faller landskapet slakt ned mot fjorden og 
Devlebukta. Det er et åpent landskap med parkmessig preg. 
  
Bebyggelsen i dette landskapsrommet består av lav småhusbebyggelse. Østvest-gående 
rekkehusrekker i to etasjer og lave eneboliger som følger åskanten rundt Devle gård preger 
området. Eksisterende bebyggelse underordner seg herregårdslandskapet, viktige siktlinjer og 
silhuetter mot herregårdslandskapet og fjorden. 
 
Planen må bygge opp under disse kvalitetene og sikre at ny bebyggelse ivaretar viktige siktlinjer og 
silhuetten mot fjorden i størst mulig grad. 
 
Utnyttelse og tetthet 
Planen må sikre at ønsket utnyttelse og tetthet fortsatt ivaretar god boligkvalitet og at kravene til 
uterom og parkeringsdekning kan oppfylles innenfor planområdet. 
 
Med ca. 21 boenheter vil tettheten være på ca. 12 boenheter per dekar. Det er en høy utnyttelse 
for planområdet i forhold til krav i KPA som tilsier minimum 3 boenheter per daa. Det ligger til og 
med over kravene til sentrumsområder og lokalsentre, som har de strengeste kravene i KPA med  
minimum 10 boenheter per dekar. Dette medfører at det kan bli vanskelig å ivareta hensynet til 
strøkskarakteren godt nok og til å kunne løse minstekrav til blant annet uterom. Tettheten og 
utnyttelsen bør derfor reduseres. 
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Bebyggelsens plassering 
Planområdet ligger i et av landskapsrommets hjørner, definert av skråningsfoten i sør og 
tilstøtende friområde med høy skogsvegetasjon som bakteppe mot øst. Denne spesielle og noe 
skjermede beliggenheten kan åpne for å vurdere å avslutte bebyggelsesområdet her med to 
bygninger som står i vinkel mot hverandre. 
 
En forutsetning for å kunne vurdere en slik bebyggelse er at bygningen som vil ligge på tvers av 
eksisterende fremherskende øst-vest-retning avsluttes i flukt med fasaden (ikke levegger) til 
husrekken som ligger like vest for planområdet.  
 
Det må være en tydelig avstand mellom de to bygningene for å unngå at de oppfattes som et 
nærmest sammenhengende bygningsvolum.  
 
Illustrert trapp mellom bygningene framstår som trangt og mørk og må utvides betydelig for å 
oppnå tilstrekkelig avstand mellom bygningene og for å gi mer luft og lys til passasjen. 
 
Avstanden fra fasade til det offentlige friområdet bør være minimum fire meter.  Dette med tanke 
på å kunne begrense og helst unngå inngrep i offentlig friområde ved etablering av en to-etasjers 
parkeringskjeller, å kunne utføre senere vedlikehold av bygningen på egen grunn og for å kunne  
etablere en god overgang eller buffer mellom bebyggelse og friområdet.   
 
Balkonger, terrasser og lignende skal ikke stikke ut over byggegrensen mot offentlig friområde. 
 
Illustrert avstand i skråningen mellom Lade allé og ny bebyggelse kan fungere bra. Avstanden må 
sikres i plankart og bestemmelser. 
 
Bebyggelsens utforming og høyde 
Illustrasjoner viser at bebyggelsen står for høyt i landskapet. Parkeringskjelleren må i sin helhet 
senkes under bakkenivå. Dette vil også gi trinnfri adkomst til felles uteareal for alle. 
 
Antall etasjer må vurderes ut fra bebyggelsens plassering i landskapsrommet og hensynet til 
strøkskarakteren. Bebyggelsens volum og høyder langs Lade allé i sør må vurderes med tanke på å 
ivareta siktaksen mot Devle gård.   
 
Inntrekning av den øverste etasjen og nedtrapping mot naboene i nord er et godt grep for å bryte 
ned et stort bygningsvolum.  
 
Stor avstand mot nabobebyggelsen vil også redusere ulemper i forbindelse med innsyn. 
 
Svalganger bør unngås og skal ikke forekomme mot offentlig veg og friområdet. 
 
Arkitektoniske kvaliteter som fasadeutformingen, materialbruken og oppbrytning av volumene må 
sikres i bestemmelsene. 
 
Boligsammensetning og -kvalitet:  
Reguleringsbestemmelsene bør sikre en god leilighetsfordeling i prosjektet. I tillegg til å si noe om 
fordeling av boenheter med ulike antall rom bør det stilles minstekrav til arealstørrelse til 
leilighetene i forhold til antall rom. 
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Små leiligheter bør fortrinnsvis ha tilgang til privat uteareal som balkong eller terrasse. 

Ensidig nord- eller østvendte leiligheter tillates ikke i henhold til KPA. Her har vi en situasjon med 
sokkeletasje som vil medføre ensidig belyste leiligheter mot nord. Det skal sikres i bestemmelsene 
krav om kompenserende tiltak for disse.  

For å sikre en størst mulig andel tilgjengelige boliger anbefales det at flest mulig boliger er større 
enn 50 m².  

Uterom 
Felles uteareal må tilfredsstille kvalitetskravene i uteromsveilederen til KPA, både på egen tomt og 
med tanke på sol- og skyggeforhold også på nabotomtene. Planen må sikre universelt utformet og 
mest mulig direkte tilgang for alle boligene til det felles utearealet, tilrettelegging for ulike 
aldersgrupper og varierte leke- og oppholdsfunksjoner.   
 
Privat uteareal i første etasje skal ha trinnfri adkomst til felles uteareal. 
 
Det skal lages et uteromsregnskap over private og felles uterom. Sammen med regnskapet skal det 
følge et prinsippkart som viser hvilke arealer som er regnet inn i felles uteareal på bakken. 
Trondheim kommunes veileder om krav til uterom  spesifiserer hvilke områder som kan tas med i 
uteromsregnskapet. 
 
Sol-/skygge 
I sol-/skyggediagrammene skal arealet som får sol tallfestes. Da blir det enkelt å forstå hvor stor 
andel av felles uteareal som har sol på de ulike tidspunktene.  Minstekravene i KPA om sol på 
nøkkeltidspunktene gjelder både for ny bebyggelse og for nabotomtene.  

Det ønskes også soldiagram for eksisterende situasjon for alle tidspunkter som er nevnt for boliger 
i Illustrasjonsveilederen for plansaker, for å kunne belyse bedre konsekvensene av det planlagte 
tiltaket.   

Universell utforming 
Nye og eksisterende boliger i Furuhaugen borettslag må sikres god og universell utformet adkomst 
til parkeringskjelleren. Tydelig adkomst til en eventuell heis skal utredes og må sikres i 
bestemmelsene. Uteromsplanen skal tydelig vise hvordan universell utforming er løst, blant annet 
med kotesatt plan og påførte stigningsforhold på gangstier. 
 
Trafikk og samferdsel 
 
Fortau 
Det skal reguleres fortau langs Lade allé fra avkjørselen i Lade allé til minimum trappa mellom 
bygningene/ forbindelse mellom Lade allé og Jørgen B. Lysholms vei 62 (øvre og nedre nivå). 
Etablering av fortauet skal sikres i bestemmelsene til planen.  
 
Adkomst 
Adkomst på bakkenivå til hovedinngangene, både for gående og kjørende, må vises og redegjøres 
for. Dette gjelder også nytte- og servicetransport.  
 
Snumulighet for renovasjonsbiler og andre store biler må redegjøres for og ivaretas i planen. 

https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-trondheim-2012-2024/16_uteromsveileder_web.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-trondheim-2012-2024/16_uteromsveileder_web.pdf
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Det må vurderes tidlig om dette medfører behov for å utvide planområdet ytterligere.  
 
Lastebil skal være dimensjonerende for adkomst, oppstillings- og snumulighet for 
renovasjonsbiler. 
 
Sikkerheten i tilkoblingspunkter mellom privat og offentlig veg skal sikres. 
 
Parkering og parkeringsdekning  
Spesielt for denne planen er at den i tillegg til å dekke parkeringsbehovet til ny bebyggelse 
innenfor planområdet også skal erstatte eksisterende boligparkering.  
 
Forslagsstiller opplyser at Furuhaugen borettslag har 70 boenheter i dag. Med ca. 50 tilgjengelige 
parkeringsplasser gir dette en parkeringsdekning på ca. 70%. Garasjene er forholdsvis små og kun 
få av dem brukes til bilparkering.  
 
Det kan være hensiktsmessig å se på hele borettslaget samlet under ett og rydde opp i 
parkeringssituasjonen. Planområdet bør da utvides tilsvarende. 
 
KPA stiller krav til minimum 1,2 parkeringsplasser per bolig her, men korte avstander til lokalt 
sentrum og kollektivholdeplass kan forsvare å vurdere en reduksjon av minimumskravene. Det er i 
dag et stort parkeringspress i nærmiljøet, med mye villparkering som skaper trafikkfarlige 
situasjoner. Byplankontoret anbefaler derfor at en eventuell reduksjon i parkeringskravene holder 
seg tett opp mot kravene i KPA. En eventuell reduksjon i parkeringskravene må redegjøres for og 
begrunnes i planbeskrivelsen. 
 
Det bør oppgis både minimumskrav og maksimumskrav til parkeringsdekning.  
 
Ved en reduksjon av minimumskravene til bilparkering må kravene til sykkelparkering økes. 
Minimum 10% av sykkelplassene skal være dimensjonerte for transportsykler. En større andel 
sykkelparkering bør sikres under tak eller i kjeller, med tilgang til vaske- og servicefasiliteter.  
Sykkelparkeringsplasser på bakkenivå bør plasseres nærmest mulig inngangene. 
 
Det skal legges til rette for at alle parkeringsplasser for bil skal ha lademulighet, 
enten ved at ladepunkt etableres, eller at det legges til rette for at dette enkelt kan etableres. 
Dette må sikres som krav i bestemmelsene, jamfør  sak 31/19 i Formannskapet 12.2.2019.  
 
Tiltak for å unngå vill-/ fremmedparkering på utfartsparkeringsplassen like øst for planområdet må 
vurderes og beskrives.  
 
Forhold til offentlig friområde 
Illustrert bebyggelse blir noe ruvende mot friområdet og bør reduseres. Høye sokler mot 
friområdet skal unngås og det skal sikres gode overganger, med f eks. beplantning mellom 
bebyggelsen og friområdet. 
 
Det er positivt at fasaden mot friområdet er brutt opp og har fått en variert utforming. 
Dette er kvaliteter som bør sikres i planen.  
 
Det er ikke ønskelig at bebyggelsen vender en “bakside” mot friområdet. Svalganger mot offentlig 
rom skal ikke forekomme, det gjelder også det offentlige friområdet.  

https://innsyn.trondheim.kommune.no/application/getMoteDokument?dokid=10019062106-1-21089113
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Utsikten mot Ladestien og fjorden er en av de største kvalitetene på tomta og bør utnyttes. 
Å tilstrebe gjennomgående leiligheter med utsikt mot fjorden, vil utnytte stedets potensiale og 
øke boligkvaliteten. 
 
Renovasjon 
Renovasjon og andre nyttefunksjoner skal i utgangspunktet løses på egen grunn. 
 
Planen skal beskrive renovasjonsløsning og sikre den i bestemmelser.  
Adkomst og innkastløsning skal være universell utformet.  Innkast skal ikke ligge lengre enn 50 
meter fra hovedinnganger. 
 
Det kan se ut som deler av dagens renovasjonsløsning for Devlesletta borettslag er plassert 
innenfor planområdet. Dersom planforslaget berører Devlesletta borettslags renovasjonsløsning 
må det vises hvordan renovasjon skal løses både for eget bruk og for Devlesletta borettslag.  
Byplankontoret anbefaler å se på et samarbeid om renovasjonsløsning med Devlesletta 
borettslag.  
 
Vann og avløp, overvann 
Mest mulig overvann skal håndteres på egen tomt.  Grønne tak anbefales vurdert som ledd i 
overvannshåndteringen.  Eventuell avrenning av overvann mot fjorden skal utredes og kan 
vurderes dersom dette ikke medfører fare for skade/ erosjon på friområdet. Dette må 
dokumenteres. 
 
Eventuell flytting av eksisterende vann- og avløpsledninger må vurderes i samråd med 
Kommunalteknikk. Et mer utfyllende referat fra internt samrådsmøte VA, 04.01.2021 med 
informasjon og føringer for det videre planarbeidet, følger vedlagt. 
 
Det må lages en overordnet VA-plan som skal følge reguleringsplanen. 
 
Følgende krav må innarbeides i bestemmelsene: 
Før søknad om tillatelse til igangsetting av tiltak skal teknisk plan for vann og avløp være godkjent 
av Trondheim kommune. 
 
Grunnforhold 
Det eksisterer ikke grunnundersøkelser fra planområdet. Grunnforholdene er derfor ukjent.  
Utførte undersøkelser i nærheten av planområdet viser liten dybde til fjell, men det kan også 
forekomme fyllmasser i planområdet.  
 
Det er behov for innledende orienterende grunnundersøkelser i forbindelse med planarbeidet. 
Resultatene av undersøkelsene må vurderes og beskrives i planbeskrivelse. Dersom 
undersøkelsene indikerer behov for geoteknisk prosjektering må dette sikres i bestemmelsene. 
 
Ved liten dybde til fjell kan det bli behov for sprenging. Dette må følges opp i Ros-analysen og plan 
for anleggs- og byggeperioden. 
 
Funn like nord for planområdet kan tyde på at det kan være forurenset masse i planområdet. 
Dette må undersøkes og følges opp i planarbeidet.  
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Krav til komplett planmateriale 
Det er enighet i oppstartsmøtet om at komplett reguleringsforslag skal utarbeides i samsvar med 
Trondheim kommunes veileder for utarbeidelse av private plansaker.  
 
Hva som er obligatorisk i et komplett planforslag er nærmere beskrevet i vår eksterne 
reguleringsveileder på https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-
eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/ samt vedlagte liste med krav til komplett 
materiale. Fristen begynner ikke å løpe før det er levert materiale i samsvar med kravene og i 
listen og i dette brevet. 
   
Med komplett planmateriale skal det alltid følge plankart i digital form. Plankartet må være 
utformet i tråd med kart- og planforskriften, kapittel 3.  Forskriften finnes her: 
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861 
 
Planprogram og konsekvensutredning 
Reglene for planprogram og konsekvensutredning gjelder ikke for dette planarbeidet.  
 
Planbeskrivelsen 
Trondheim kommunes mal for planbeskrivelse skal brukes ved utarbeidelsen av planen.  
Planbeskrivelse bør ikke overstige 15 sider.  

Utredningstema som må tas med i planarbeidet: 

Virkningene av den nye bebyggelsen må beskrives for friområdet og for den eksisterende 
bebyggelsen - både rekkehusene og de nederste blokkleilighetene i sør.   

Det skal redegjøres for hvordan hensyn til konsekvenser for klima, samfunn og miljø, herunder 
folkehelseperspektivet er prioritert og ivaretatt. 

Nullvekstmål: 
Nullvekstmålet for personbiltransport må svares ut.  Det er viktig å finne løsninger i planforslaget 
som bidrar til å nå nullvekstmålet for personbiltransport.  
 
Lokalklima: 
Lokalklimatiske forhold skal utredes og det skal beskrives hvordan prosjektet er tilpasset disse og 
bidrar til gode uteoppholdsarealer. Eventuelle endringer for tilgrensende uteoppholdsarealer bør 
også beskrives. 
 
Klimatilpasning: 
Det skal beskrives hvordan prosjektet er tilpasset til forventede fremtidige klimaendringer 
og hvilke grep som sikres for å unngå å forsterke og helst dempe ulempene som følger med 
klimaendringene på egen tomt og naboeiendommene. 
 
Klima og bærekraft: 
Konsekvensene som den foreslåtte fortettingen, inklusive riving av garasjene, vil få for klima og 
miljø skal vurderes og beskrives. Veilederen fra Oslo Kommune: Klimakriterier – veileder kan være 
et godt hjelpemiddel til denne oppgaven og det anbefales å bruke vurderingskriteriene fra denne 
veilederen.  
 

https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/
https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/
https://lovdata.no/dokument/SF/forskrift/2009-06-26-861
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13372564-1592400801/Tjenester%20og%20tilbud/Plan,%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere,%20normer%20og%20skjemaer/Klimakriterier%20%E2%80%93%20veileder.pdf
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Bygge- og anleggsperioden: 
Det må redegjøres for anleggsperioden.  
Gjennom bestemmelse skal det sikres at det utarbeides en plan for bygge- og anleggsfasen.  
Denne skal som minimum omhandle trafikk, støv og støy, behov for riggområde, tidsaspekt, mm. 
Dersom det er behov for spunting må dette vurderes og belyses nøye med tanke på støy.  
Utgraving for to-etasjers parkeringskjeller genererer mye massetransport. Ulempene og risikoene 
knyttet til det må vurderes og beskrives.  
 
Planen bør også inneholde en beskrivelse av klimagassutslipp knyttet til rivning, anleggsvirksomhet 
og massetransport. Trondheim kommune vedtok 12.11.2020 Storbyerklæring for fossil- og 
utslippsfrie bygge- og anleggsplasser  PS 305/20   med en målsetting om at hele byens bygg- og 
anleggsvirksomhet skal være utslippsfri innen 2030. 
 
Risiko- og sårbarhetsanalyse  
Reguleringsforslaget skal inneholde en risiko- og sårbarhetsanalyse. Det er enighet om at analysen 
skal omfatte følgende tema i tillegg til de som er oppført i oversendt foreløpig risiko- og 
sårbarhetsanalysen, datert 30.06.2021: 
 
Trafikksikkerhet, bygge- og anleggsfasen, ulempene og risikoene knyttet til massetransport, og 
eventuell sprenging, må utredes. Mulige avbøtende tiltak må sikres i planen. 
  
Risiko- og sårbarhetsanalyse skal inneholde kilder og begrunnelse for konklusjoner i analysen. Det 
tas forbehold om at det kan bli flere tema som må vurderes. 
 
Illustrasjoner 
Planforslaget skal illustreres i tråd med vår illustrasjonsveileder for plansaker, som finnes her: 
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-
byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-
12-24_rev-26-8-2021.pdf . 

Maksimal utnyttelse og maksimal mulig virkning av ny bebyggelse skal belyses i alle illustrasjoner. 
Plantegninger, snitt og oppriss skal også vise tilgrensende bebyggelse og eksisterende og nytt 
terreng. For lettere orientering bør reguleringsgrense/ eiendomsgrense påføres alle tegninger. 

Illustrasjonsplanen skal som minimum vise eksisterende og nytt terreng, inklusive overgangene til 
tilstøtende terreng, adkomster, gangsoner, oppholdssoner, leke- og aktivitetsareal, vegetasjon, 
parkering for sykler, renovasjonsløsning, adkomst og oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy. 

På grunn av terrengforskjellene skal det vises snitt i nord-sør-retning og øst-vest –retning gjennom 
planområdet. Snittene skal også vise tilgrensende bebyggelse.  
  
Det bør lages et fasadeoppriss langs Lade allé i sør, inklusive nærmeste bebyggelse i vest. 
  
Nærvirkning og konsekvenser av planen for naboene i Devlesletta borettslag og de nederste 
leilighetene i Lade allé 70A, B og C skal dokumenteres. 
 
Fjernvirkning skal minimum dokumenteres fra flere ståsteder i tråd med tidligere anbefalinger fra 
byantikvaren.  
 

https://innsyn.trondheim.kommune.no/motedag/render_behandling_pdf?behid=50010018
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-12-24_rev-26-8-2021.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-12-24_rev-26-8-2021.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/reguleringsplan/utarbeide-privat-regplan/illustrasjonsveileder_kpa-12-24_rev-26-8-2021.pdf
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Silhuettvirkning mot fjorden skal dokumenteres med egnede illustrasjoner. 
 
Annet 
Beskrivelsen av planforslaget og illustrasjoner må være i samsvar med det som sikres i plan og 
bestemmelser. 
 
Det oppfordres til å bruke et klart og brukervennlig språk, jamfør prinsippene i Trondheim 
kommunes språkprofil: https://www.sprakradet.no/globalassets/klarsprak-
ny/arbeidsmetoder/kommunale-sprakprofiler/trondheim-kommunes-sprakprofil.pdf  
 
Kommunen ønsker å fremme økt bruk av tre gjennom arbeidet med Trebyen Trondheim, og ber 
forslagsstiller vurdere om dette kan være aktuelt i denne planen. 
 
Kommunen oppfordrer til gjenbruk og bruk av miljøvennlige byggematerialer.  
 
Det skal sikres god kvalitet på bebyggelsen mot offentlige gater, ferdselsårer og andre offentlige 
friområder.  
 
Samarbeid  
Byplankontoret skal ha tilsendt kopi av varsel om oppstart av planarbeid med planomriss tegnet 
inn på kart. 
 
Byplankontoret kan delta i møter underveis i arbeidet med planforslaget, hvis det vurderes 
nødvendig. 
 
Berørte offentlige organer og andre interesserte skal varsles når planarbeidet igangsettes, jamfør 
vedlagte adresseliste.  
 
Grunneiere/festere og naboer skal, når de blir direkte berørt, også varsles om igangsetting av 
planarbeid. Nabolister må bestilles via Infoland.  

Hensynet til og samspillet med naboene er viktig i denne planen. Det forutsettes god dialog med 
Devlesletta borettslag og berørte naboer i Furuhaugen borettslag. Plankonsulent/forslagsstiller 
skal holde et informasjonsmøte for dem og holde de fortløpende orientert.  

Møtet bør fortrinnsvis annonseres samtidig med varsel om igangsatt detaljplanlegging. I tillegg bør 
egen invitasjon sendes. 

 
Behandlingsfrist 
Det er enighet om at 12 ukers fristen skal gjelde. 
 
Gebyr 
Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til Boligbyggelaget TOBB, fakturaadresse: 
Postboks 2424 Torgarden, 7005 TRONDHEIM,  (org. nr 946 629 243 – til bruk i EHF-faktura) 
i samsvar med kommunens gebyrreglement. Kommunen sender faktura etter avholdt 
oppstartsmøte og etter førstegangs behandling av planforslaget. 
 
 

https://www.sprakradet.no/globalassets/klarsprak-ny/arbeidsmetoder/kommunale-sprakprofiler/trondheim-kommunes-sprakprofil.pdf
https://www.sprakradet.no/globalassets/klarsprak-ny/arbeidsmetoder/kommunale-sprakprofiler/trondheim-kommunes-sprakprofil.pdf
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