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21 daa 500m north of  Spongdal crossing,
in well established housing area
Close to school, shop and bus. 
 

Byneset Helseheim

Oksbeljen
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Intention  
 
Contribute to a more attractive and alive community center in Spongdal;
• 100% Wooden houses with clean indoor environment
• Lifecycle principles; Long lifetime, Reuse, Recycling, 
• Sun energy and natural light
• Local resources, suppliers and crafts people
• Food growing possibilities
• Common areas and shared goods
• More with nature and each other - more life enjoyment
• Mix of housing types for greater diversity of people
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Intention;  Extended environmental qualities 

Positive ecological “mainstream” houses aimed to give Spongdal more quality of life and 
attract people of all ages to be together and share. 
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Plan development in close cooperations

Land owner/
Project owner

Architect

Trondheim  
Urban planning 
office
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1st acceptance from Trondheim Kommune 2007; 
“Housing area based upon sustainable and ecological principles”

7 years later - the first 4 years with site investigation of the clay ground - the plan was accepted may 2015
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TEGNFORKLARING PBL av 2008

§ 12-5, AREALFORMÅL

1. Bebyggelse og anlegg

Boligbebyggelse småhusbebyggelse
(1110)

Energianlegg (1510)

VA-anlegg (1542 )

Renovasjonsanlegg (1550)

Uteoppholdsareal (1600)

Kjøreveg (2011)

Fortau (2012)

Annen  veggrunn – grøntareal
(2019)

Parkeringsplasser (2082)

2. Samferdselsanlegg
og teknisk infrastruktur

Punktsymbol

Adkomst

Juridiske linjer og symboler

Planens begrensning

Formålsgrense

Byggegrense

Kartplan (x,y): Euref89 - UTM32   Kartuttrekk pr dato: 04.11.13
Høydereferanse: NN2000   Kilde: infoland.no    Ekvidistanse: 1,0 m.
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TRONDHEIM KOMMUNE
Detaljregulering av
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Gnr/bnr 226/1, m.fl
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SAKSBEHANDLING I FØLGE PLAN- OG BYGNINGSLOVEN DATO SIGN

Kunngjøring vedrørende reguleringsarbeidet
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Housing plan

House footprint max 35 % 

Max 10m high houses 

Parkinglots by the entrance, 
minimum 25 % for electrical cars.

Solar roof panels allowed 

Common water and renovation

Pavement to Helseheimen/School

Arkitekter: Rolf Jakobsen og Arild Berg,  

GAIA Tjøme/Aktivhus AS
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Index Dato Beskrivelse Sign Kontr.

K 050315 Fortau, snuhammer, byggelinjer AB AB

J 010215 Illplan - ny P-løsning og 72 boliger AB AB

I 260814 Uteromsplan, arealer (ettersendt) AB AB

H 250414 Utkast 3, justert ihht svar kommune AB AB

G 210314 Utkast 3, justert plan AB AB

F 270114 Utkast 3 endelig til kommune AB AB

E 080114 Utkast 3 AB

D 050713 Utkast 2 revidert til Byplan AB

C 240613 Utkast 2 AB

B 030613 Utkast til planavdeling kommune AB

A 190413 Utkast møte med kommune AB
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Possible housing plan 

The natural “Amfi theater” form of the area  
shapes the plan around Community house  
and outdoor area.  

Max 73 units: 
Attached houses and appartments 
10% - 30% 1-bedroom
10% - 30% 2-bedrooms
40% - 80% 3-bedrooms, or more 
 
Minimum 30 % of all units must have  
all functions on one floor (universal design)    

Self owned properties from 200 - 450 m² 
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Utsnitt fra F_U1

Adkomst boligfelt

3D studies
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Gangadkomst fra Husbyvollen med UU: Snitt av gangvei via BF2 til fellesarealer

Gangadkomst fra Husbyvollen med UU: Snitt av rampe mot eiendomsgrense G/b 220/24PLANHENVISNING

Universal design
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1. Lekeplass ved inngang. Området skal utgjøre hovedtilbudet for 
de minste barna, i aldersgruppen to til seks år. Dette området 
ligger tett på oppholdsområdet rundt felleshuset, så de minste 
barn er i synsrekkevidde for foreldrene.

2. Nærlekeplass. Området skal utgjøre hovedtilbudet for barn i 
aldersgruppen fem til tretten år. Dette området ligger litt mere 
skjult, med plass til stor variasjon av aktiviteter og utfoldelse. 

LAR - Lokal avledning av regnvann

3. Fordrøyningsbasseng. Et fordrøyningsbasseng som håndterer 
overflatevannet fra taket til felleshuset. Bassenget kan utformes 
som et regnvannsbed med arter som takler flukturerende 
vannstand. 

4. Regnvannstønner. Ved hvert enkelt hus skal det plasseres 
regnvannstønner som avleder regnvann fra takene. Vannet kan 
brukes til å vanne hagen eller f.eks til å vaske hagemøbler og 
sykler. 

5. Asfaltert felles kjøreveg og fortau.  
6. Turvei. Materialet kan f.eks være komprimert subbus enten 0/8 

eller 0/4.

7. Annen veggrunn - grøntareal. Beplantes med enkeltstående 
eller grupper av trær og en engvegetasjon i bunn. Engvegetasjon 
er en god løsning for biodiversiteten samtidig med at det krever 
mindre skjøtsel enn en almindelig klippet gressflate. Etter behov 
behøver den kun å klippes 1-2 ganger i året. 

8. Naturområde. Denne eksisterende krattbeplantning skal 
bevares. 

9. Felleshuset
Illustrasjonsplan 1:1000

Utenomhusplan
Uteareal
Utformingen av adkomstveier, fortau, leke- og uteoppholdsarealer og fellesareal skal utformes etter prinsippene 
om universell utforming, kommuneplanens arealdel §30.2.  Uterommet skal være godt egnet som sosial møteplass 
for alle aldersgrupper og utformes slik at det kan brukes til alle årstider. Utforming skal følge derfor følge NS 
11005:2011 - Universell utforming av opparbeidete uteområder - Krav og anbefalinger. 

Lekearealer
For at et lekeareal skal kunne betegnes som universelt utformet skal det “... være tilgjengeligt, ha utfordringer og 
en lekeverdi for alle barn uten at dette går på bekostning av sikkerheten. Dette betyr ikke at alle skal ha tilgang til alt 
og kunne bruke alt til enhver tid, men at alle skal ha tilgang og kunne bruke noe, og kunne selta i samvær med andre 
barn.” (NS 11005:200, 5.2.14). Mer om krav til utforming se NS 11005:200 punkt 6.2. 

Veisystemet
Gangatkomst, gang- og turveier skal ha en overflate som gir et fast og jevnt dekke; som sikrer at god friksjon 
blir ivaretatt i både våt og tørr tilstand; som gir visuell og taktil avgrensing; hvor nivåforskjeller unngåes og ikke 
overstiger 20 mm; og uten åpne fuger på mer enn 10 mm. Den fri bredden på gangatkomst, gang- og turveier til 
skal ha en fri bredde på min.1,8 m, dog for kortere strekninger på turveier kan den frie bredde være ned til 1,2 m, 
med et maksimum tverrfall på 2%.

Beplantning generelt
Vegetasjon og beplanting skal ikke redusere den frie bredden for gangadkomst eller andre gangsoner, og skal ikke 
være allergifremkallende vekster. Behovet for skjøtsel og drift av vegetasjon og beplantning skal vurderes i både 
planleggning og utførelse.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.

9.

Outdoor plan

• Common outdoor area 3 daa
• Local rainwater harvesting/treatment
• Plants for wind protection
• Local plants and tree species
• Natural playareas
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Food growing 
Possibility for parcels
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GAIA arkitekter / www.aktiv-hus.no

Possible architecture:  Local inspiration 



Oksbeljen housing area 
- naturally for everyone


