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Planens navn/planident | Gildheimsvegen 14 og 17 | r20250021

Mottatt planinitiativ 4.7.2025

Oppstartsmote 9.9.2025
Rolle Navn Org./firma Kontaktinfo
Forslagsstiller | Rune Forbord Ditt Nye Hjem AS | rune@w1.no /91771942

Plankonsulent | Gunn Schmitthenner | RAK Arkitektur g@rakark.no / 94397481

Saksbehandler | Tormod Osen,

Partner Elisabeth Schottler

Forslagsstillers planinitiativ

Forslagsstiller foreslar fortetting ved a erstatte to eneboliger med to leilighetsbygg i 6 etasjer,
med 35-45 leiligheter. Planomradet er ca. 2,0 daa og ligger nord for tidligere Leangen travbane i
Gildheimsvegen.

Initiativet er vist i gront.



Bebyggelsen er trukket inn gradvis fra 4. etasje og oppover for @ minske den visuelle hgyden og
slippe lys ned til bakkeplan. Mellom byggene er det planlagt et stort gront felles
uteoppholdsareal, som skal knytte seg visuelt og rommessig sammen med uteoppholdsarealet
til Gildheimsvegen 8a, 8b, 10 og 12 (“Lysangen”). All parkering er planlagt i parkeringskjeller,
med nedkjgring fra privat adkomstveg i nord,

Perspektiv fra nord, initiativet vist i gront.

Byhagen E——

Perspektiv fra sorvest, initiativet vist i gront.

Planinitiativet er i trdd med overordnet plan

Kommuneplanens arealdel 2022-2034 avsetter omradet til Byggesone 2, hvor det apnes for blant
annet boliger. Grad av utnytting skal minst veere 100 % BRA der dette er forenlig med
kulturhistoriske verdier, boligkvalitet og nok uteoppholdsareal (§ 23.4). Initiativet viser et
boligprosjekt med en utnyttelse pa ca. 150 % BRA.

Oppstart av arbeid med reguleringsplan anbefales
Byplankontoret anbefaler at det med utgangspunkt i planinitiativet settes i gang arbeid med
reguleringsplan for planomradet. Utnyttelse og byggehgyde er forhold som kan justeres



underveis i prosessen. Det ble i oppstartsmgtet enighet om arbeidsmeter sd snart bygg og
utforming er konkretisert.

Planforslaget utlgser ikke krav om konsekvensutredning. Det skal ikke veaere fastsatt
planprogram.

Dette er vi enige om i det innsendte planinitiativet:
o Fortetting eritrad med KPA’s Byggesone 2.
e Utredningen av en mulig omforming av nabotomtene er tydelig og nyttig (men ber
utvides til a vise potensiell sambruk av kjgreramper)
e Planlegging av et stort grent felles uteoppholdsareal mellom byggene

Dette er vi uenig om i det innsendte planinitiativet:
o Byggehgyde og stedstilpasning: Den foreslatte hgyden pa seks etasjer er ungdig hoy og
bryter med skalaen i omradet i for stor grad
o Arkitektonisk uttrykk: Utfra volumene virker byggene som ungdvendig kompliserte
e Tilpasning av vegnett/infrastruktur: Tosidig fortau mot nord ma sikres i planen



Rad for videre planarbeid

Planomradet

Ved varsel om oppstart ma Gildheimsvegen nord til Innherredsvegen inkluderes, inkludert
sideareal pa vestsiden for framtidig fortau eller breddeutvidelse. Vi ber om a fa oversendt forslag
til planavgrensning for det varsles oppstart.

Byggehoyde og stedstilpasning

Planforslagets illustrerte utnyttelsesgrad er hgyere enn kravet i KPA, men utnyttelsen samsvarer
med stedskarakteren som fglger av tilgrensende, nyere reguleringsplaner i omradet mot sgr og
gst. Imidlertid mener Byplankontoret at seks etasjer er for hgyt, og bryter med skalaen langs
Gildheimsvegen. Gildheimsvegen 3-5-7, vest for Gildheimsvegen noe lengre nord, er bygget i fire
etasjer. Eksisterende og regulert bebyggelse gst for Gildheimsvegen er holdt i fem til tre etasjer,
med unntak av hgyere bebyggelse langs Innherredsvegen som fungerer som stayskjerm for
arealene mot sgr. Mot nord og vest bestar omradet i dag av smahus, men ogsa disse omradene
er avsatt til byggesone 2, og kan bli erstattet med leilighetsbygg pa sikt.

Minner ogsa om del av § 23.2 i KPA, som sier at ny bebyggelse i byggesone 1 og 2 skal utformes
og plasseres slik at den ikke er til hinder for at omkringliggende eiendommer kan utvikles med
tilsvarende tetthet og kvalitet, der hvor dette kan vaere aktuelt.

Trafikk og veg
Snumulighet for kjeretay (vendehammer) ma sikres, om det utlases biltrafikk lengre sgr enn den
regulerte vendehammeren ved Gildheimsvegen 10A.

Nedkjgring til P-kjeller bar legges i et bygningsvolum. Det mad i det videre arbeidet vurderes
lasninger som apner for framtidig utvidelse av parkeringskjeller. Dette inkluderer vurdering av
kulvert mot nord under samlevegen, samt a vurdere plassering av nedkjgringsrampe pa
vestsiden av planlagt bebyggelse, slik at nabobebyggelsen i vest kan bruke samme rampe ved
en fremtidig utvikling av eiendommene. Flytting av rampe mot vest ma vurderes opp mot
trafikksikkerhet (konflikt med gaende/syklende pa skoleveg).

Parkeringsdekning
Det bar vurderes a ga ned pa parkeringsdekningen i forhold til makskravet i byggesone 2. Det
ma avsettes egne parkeringsplasser for personer med nedsatt bevegelsesevne.

Treer
Planarbeidet ser ut til a fare til tap av minst ett stort tre. Fjerning av eksisterende vegetasjon ma
redegjores for.

Infrastruktur og skoleveg

Planomradet ligger i skolekrets for Strindheim skole (barneskole) og Blussuvoll (ungdomsskole).
Barneskolen har ikke kapasitet til & ta imot nye elever. Planlagt ny skole pa Breset vil avlaste
Strindheim barneskole pa sikt. Planforslaget skal ha rekkefglgekrav om skolekapasitet.



Naermeste barnehage er Leangen kulturbarnehage. | tilgrensende reguleringsplan r20170034
“Tungavegen 1” planlegges det for en ny barnehage sar for planomradet.

D

Forslag til reguleringskart for ny skoleveg til Strindheim Skole

Planomradet ma ta hgyde for realisering av ny skoleveg mellom Gildheimsvegen og
Brosetvegen, jfr planforslag r 20210058 “Gangveg mellom Glldheimsvegen og Brasetvegen”. Det
ma settes av areal til fortau langs hele nordsiden av utbyggingsomradet. Byplankontoret
forventer at det pa kort og mellomlang sikt blir flere fortettingsprosjekter i neeromradet.

Stedsanalyse
Stedsanalysen ber styrkes ved a inkludere malpunkt for offentlige omrader til lek, aktivitet og
rekreasjon.

Arkitektur
Det anbefales et roligere arkitektonisk uttrykk, hvor prosjektet ikke framstar som sammensatt
av mange bygningsvolumer.

Byarkitekten anbefaler en tydelig tredeling av fasaden (ferste etasje som mater bakken, en
harmonisk midtdel og en velformet avslutning mot taket) for a sikre en god estetisk opplevelse,
samt at volumet lengst ser utformes som et fondmotiv for grentdraget og sykkelvegen sorfra.

Byarkitektens innspill om typologi ma veies opp mot muligheten for et sammenhengende
gregntomrade som krysser Gildheimsvegen. Vegens barrierevirkning ma da vurderes.
Byarkitektens innspill om en vertikal tredeling av fasadene og funksjon som fondmotiv star ved

lag.

Andre planprosesser i omradet

P43 oppstartsmetet ble mulig samordning/samarbeid med de andre grunneierne diskutert.
Byplankontoret vil ikke palegge felles planlegging, men planforslaget bar utformes med tanke
pa en framtidig sambruk av nedkjeringsramper og parkeringsareal under bakken.



Trafikkanalyse og mobilitetsutredning

Det kreves en trafikkanalyse og en mobilitetsutredning (etter KPA §13.4) for & vurdere dagens
vegnett, vegbredder, og evne til a tale veksten fra fortetting i omradet. Omforming av hele
naeromradet i trdd med Byggesone 2 ma legges til grunn.

Overvannshandtering og klimatilpasning

Naturbaserte lasninger for overvannshandtering bgr vurderes. Klimatilpasningstiltak bar
utformes slik at de ogsa bidrar til gkt kvalitet i uteomrader, og permeable overflatematerialer
bor velges.

Solanalyser og innsyn

Solanalyser som viser soltilfang for boligene og uterommene, bade innenfor og utenfor
planomrddet, ma innga i planmateriale. Solkrav i KPA skal oppfylles bade for nye og
eksisterende boliger. Det bgr gjgres en vurdering av hvordan den nye bygningsmassen vil
pavirke innsyn i eksisterende og regulert bebyggelse i omradet.

Utforming av uteomrader

Kvalitetene det legges til rette for pa uteomradene (sosiale matesteder, tilrettelegging for fysisk
aktivitet) ma sikres i kart og bestemmelser, og de ma veaere gode for alle
brukergrupper/aldersgrupper med solfylte omrader for lek, aktivitet og opphold.

Tilbakemelding fra internt samrad
Innspill fra internt samrad (vedlagt matrise) star ved lag, og gjelder uavhengig av dette brevet,
men med fglgende tillegg og forbehold:

Kommunalteknikks innspill om tosidig fortau og breddeutvidelse langs Gildheimsvegen ma
vurderes utfra trafikkanalyse i prosjektet. Byplankontorets forelgpige vurdering er at det ma
anlegges fortau langs gnr 4, bnr 29 og 98 (Gildheimsvegen 9A og B).

Renovasjon kan legges langs veg, men kun om det sannsynliggjores at plasseringen ikke
kommer i konflikt med et framtidig fortau eller breddeutvidelse. Nedkast lgses pa egen grunn,
og boligene skal pa sikt tilknyttes avfallssug. Det ma tas hayde for at framtidige prosjekter inntil
planomradet skal kunne bruke samme nedkaststed.

Det er etter oppstartsmgtet avholdt mgte med kommunalteknikk om veg og renovasjon. Det er
rom i saken for a foreta mer konkrete vurderinger knyttet til disse temaene, enn de generelle
vurderingene fra internt samrad.

Planprosessen

Det er enighet i oppstartsmatet om at planprosessen skal gjennomferes i samsvar med
Trondheim kommunes veileder for utarbeidelse av private plansaker, og at arbeidsmgater
avtales straks planforslaget er konkretisert. Det kan gjerne holdes egne meater for ulike tema, de
mest aktuelle er arkitektur, renovasjon og veg/trafikk.



Planforslag som sendes inn som komplett kan ikke paregnes endret eller supplert underveis,
med mindre det avtales nye frister.

Avtale om forelopig framdrift
e Varsel om oppstart: Snarlig etter mottatt tilbakemeldingsbrev
e Arbeidsmgater om utnyttelse, hgyder og trafikk, skal avtales sa snart tilbakemeldingsbrev
er mottatt av forslagsstiller
e Sendeinn utkast til kart- og bestemmelser 2 uker for kart- og bestemmelsesmote
e Kart- og bestemmelses-mgte, giennomgang for innsending av komplett planforslag
e Innsending av komplett planforslag
e Farstegangsbehandling (frist 12 uker)
e Hering 6 uker (minimum)
e Merknadsmgte
e Andregangsbehandling

Tidspunkter for punkt 3-5 ble ikke avtalt da dette avhenger av utfallet av arbeidsmeter. Det er
viktig a varsle saksbehandler senest tre uker fgr det sendes inn komplett planforslag, slik at vi
far satt av tid til & ga gjennom materialet raskt. Ved hegring ma forslagstiller falger med pa
postlista og svare opp merknader fortlepende.

Krav til komplett planmateriale

Komplett reguleringsforslag skal utarbeides i samsvar med Trondheim kommunes veileder for
utarbeidelse av private plansaker.

Planmaterialet ma vaere entydig for at planen skal kunne regnes som komplett. Det vil si at
beskrivelsen av planforslaget og illustrasjoner ma vaere i samsvar med det som sikres i plan og
bestemmelser.

Vedlagt finnes en utfylt liste med krav til komplett materiale.

Risiko- og sarbarhetsanalyse
Det er utarbeidet en forelgpig ROS-analyse som del av initiativet, hvor felgende tema foreslas:

e Natur- og miljgforhold: Masseras/-skred, Kvikkleire, Radongass
e Menneskeskapte forhold/Forurensning: Stov og stay fra trafikk. Stey og stev fra andre
kilder

o Skolebarn ferdes giennom planomradet (Risiko 7):

Det er ikke ngdvendig a behandle trafikkstay/stov eller radon som ROS-tema, men forslagstiller
kan selv vurdere hva som er hensiktsmessig. Tema 38 og 39 om stev og stey ser ut fra
kommentarene ut til 3 veere det samme, nemlig anleggstrafikken. Planforslaget vil ogsa medfare
stov og stay i bruksfasen. Byplankontoret er ikke kjent med noe rundskriv om ROS-analyse, som
det vises til i initiativet.



Forslaget til ROS viser ikke hvordan verdiene for sannsynlighet og konsekvens er satt, men
byplan stusser pa at tema 44 og 45 har relativt lave verdier pa konsekvens, og at tema 45 har
laveste mulig sannsynlighet.

Det er positivt at skolebarn gjennom planomradet er satt som eget tema, men temaet ma ogsa
dekke bruksfasen.
IWlustrasjoner

Planforslaget skal illustreres i trad med var illustrasjonsveileder for plansaker. Spesielt forholdet
til villabebyggelsen mot vest og nord ma vises tydelig, med snitt og perspektiver.

Behandlingsfrist

Fristen begynner ikke 3 lope for det er levert materiale i samsvar med kravene i Utfylt liste med
krav til komplett materialevedlagt.

Gebyr

Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til forslagsstiller i samsvar med kommunens
gebyrreglement. Kommunen sender faktura etter avholdt oppstartsmete og etter forstegangs
behandling av planforslaget.

Med hilsen

Trondheim kommune

Ragna Fagerli Tormod Osen

byplansjef byplanlegger

Dette er et digitalt dokument og har derfor ingen signatur

Vedlegg:
1  Adresseliste Gildheimsvegen 14 og 17
2 Matrise internt samrad Gildheimsvegen 14 og 17 oppstart
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