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Deres ref. 
 

Dato 
26.10.2018 

 
 
Tilbakemeldingsbrev etter oppstartsmøte - Bergtunvegen 7 og 9, detaljregulering 
 
Bakgrunn 
Vi viser til materiale mottatt 20.09.2018 og til møte med kommunen 11.10.2018.   
Det er gjennomført to arbeidsmøter i forkant av oppstartsmøtet. 
 
Planarbeidet gjelder Bergtunvegen 7 og 9.  
 
Plankonsulent er Voll Arkitekter AS, ved:  
Rasmus Bolvig Hansen, tlf. 73 87 38 09/41 29 09 47, rasmus.bolvig@vollark.no 
 
Forslagstiller er Puls Eiendom AS, ved: 
Jan ThomasThomassen, tlf. 916 72 810, e-post janthomas@pulseiendom.no 
Halstein Kvisvik, e-post halstein@pulseiendom.no 
 
Kontaktperson på Byplankontoret er: 
Hanne Nordgård, tlf. 72 54 27 29, e-post hanne.nordgard@trondheim.kommune.no.  
Silje Meslo Lien, tlf. 72 54 18 49, e-post silje.meslo.lien@trondheim.kommune.no 
 
Hensikten med planarbeidet 
Hensikten med planarbeidet er å regulere for boligbebyggelse på Bergtunvegen 7 og 9. 
Eksisterende bygg på eiendommene ønskes revet og erstattet av to leilighetsbygg, samt tilhørende 
parkeringskjeller under terreng. Planinitiativet omfatter 22 enheter. Renovasjonsanlegg og 
nedkjøring til felles P-kjeller foreslås etter innkjøringen fra Bergtunvegen. 
 
Forholdet til overordnet plan 
I Kommuneplanens arealdel 2012-2024 (KPA) er arealet avsatt til boligbebyggelse – nåværende.  
 
Viktige utfordringer i planområdet 

 Landskap 
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Planområdet ligger på toppen av en skråning. Skråningen er en del av en større 
landskapsbrink som strekker seg fra Jonsvannsveien mot Berg skole. Området er godt synlig 
i bybildet.  
 

 Stedstilpasning 
Området består av småhusbebyggelse. Med den høye utnyttelsen i et område som foruten 
terrassehusene ved Jonsvannsveien, kun består av småhus, vil bygningene skille seg ut fra 
områdets karakter. 
 

 Boligkvalitet, uterom og solforhold 
Fortetting i et etablert boligområde er utfordrende. Naboer vil få redusert solforhold og 
utsikt. Det vil her være viktig å jobbe godt med å sikre bokvalitet, gode uterom og 
solforhold både for nye og eksisterende boliger.  

 

 Kommunens Plan for friluftsliv og grønne områder viser at Singsaker/Berg er ett av de store 
underdekningsområdene i Trondheim for nærmiljøanlegg.   

 
Råd for oppstart av arbeid med reguleringsplan  
Byplankontoret anbefaler at det settes i gang arbeid med reguleringsplan for planområdet. 
Anbefalingen forutsetter at planforslaget ikke omfatter de to skisserte sokkeletasjene i område 
kalt B1.  
 
Fjernvirkning 
Terrengformen og det store innslaget av vegetasjon gjør at området er godt synlig fra andre deler 
av byen. Dette er en karakter og en verdi som nytt boligprosjekt må hensynta når tomta utvikles, 
jf. kommuneplanens arealdel § 9.3.  
 
Med hensyn til fjernvirkning og landskapstilpasning henger dette sammen med dagens bygning og 
omfanget av endringen. Den grønne karakteren må opprettholdes og fjernvirkningen av prosjektet 
må utredes og hensyntas. Herunder vil materialbruk og fargesetting som tilpasser seg bypaletten 
med jordfarger være viktig.  
 
Stedstilpasning 
Et boligprosjekt med denne tettheten vil bryte med øvrig bebyggelse på Berg. Planområdet grenser 
til Jonsvannsveien 34, som byantikvaren anser som en bygning med høy antikvarisk verdi (klasse 
B), og Bergtunvegen 3 og Jonsvannsveien 32 med antikvarisk verdi (klasse C). Byplankontoret 
mener det er viktig at forslaget tar tilstrekkelig hensyn til strøkskarakteren i området og virkninger 
for omkringliggende bebyggelse. God stedstilpasning er særlig viktig å jobbe med i denne saken. 
Det må tydeliggjøres hvordan planforslaget imøtekommer dette. 
 
Politikerne i bygningsrådet har nylig behandlet en orienteringssak hvor det ble vedtatt at det skal 
legges mer vekt på å tilpasse nye boliger til nabolaget når det fortettes i eldre boområder. Ofte er 
proporsjonene og størrelsene i eksisterende bomiljø viktige parameter for opplevelsen av en 
strøkskarakter.  
 
Sol/skygge 
Ved fortetting i etablerte småhusområder er det viktig at ikke fortettingen vesentlig forringer 
uteområdene til naboer. Sol/skyggestudiene viser at solforholdene på ettermiddag og kveld vil bli 
dårligere for de nærmeste naboene (Bergtunvegen 5 og Nedre Bergsvingen 6).  
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Konsekvenser for naboer må utredes, spesielt for sol- og utsiktsforhold. Sol på eget og naboers 
uterom på nøkkeltidspunkt må søkes ivaretatt på best mulig måte. Sol- og skyggeforhold må 
illustreres godt, både dagens og fremtidig situasjon. Kommunens Veileder for illustrasjoner i 
plansaker viser hva som minimum skal illustreres når det gjelder boliger. Det vises også til 
kommunens Uteromsveileder. 
 
Krav om uterom  
Trondheim kommunes krav til felles uterom må imøtekommes. Minst halvparten av uterommet 
skal anlegges på terrengnivå og opparbeides som felles leke- og oppholdsareal.  
 
Uterom skal være universelt utformet og ha gode solforhold. Terreng som er brattere enn 1:3 eller 
som ikke er egnet for lek og aktivitet kan ikke regnes som uterom. Det kan heller ikke kant- og 
restarealer, kjørbare gangveger, parkeringsplasser for biler, kjøreveger, parkeringsplasser for sykler 
og areal for avfallsanlegg. Uterom må være tilrettelagt for bruk og virke innbydende.  
 
Kommunens Plan for friluftsliv og grønne områder viser at dette området har begrenset 
tilgjenglighet til lekeplass, nærmiljøanlegg og park. Dette forsterker behovet for gode uteareal.  
 
Snarvegprosjekt 
Miljøpakken har startet et forprosjekt for en snarveg fra Jonsvannsveien til Berg skole.  
 

 
Snarvegen er merket med rød linje på kartet. 
 
Trafikkavvikling 
Byplankontoret har vurdert at prosjektet ikke vil føre til kapasitetsutfordringer. Vegene i området 
er imidlertid trange og med smale eller ingen fortau. Konsekvenser av økt trafikk må beskrives.  
 
Ved utbygging av over 20 enheter er det krav om fortau. Ved utbygging av færre enheter, vil 
kommunens krav om fortau ikke slå inn. Området ligger imidlertid nært Berg skole, og behov og 
mulighet for fortau til skolen må utredes. Trygg skoleveg må ivaretas gjennom planen og må 
utredes i det videre arbeidet.   
 

Det ønskes etablert en snarvei 
mellom gang- og sykkelveg i 
Jonsvannsveien og Berg skole. 
Snarveien planlegges som en gruset 
sti med 1,5 meters bredde og trapp 
ved Berg skole. Snarveien 
planlegges ikke med utforming for 
vinterdrift ettersom terrenget er for 
krevende, og det er heller ikke 
planlagt universell utforming av 
stien i sin helhet. Det vil bli 
utarbeidet en reguleringsplan for 
snarvegen, og reguleringsplanen for 
Bergtunvegen 7 og 9 må forholde 
seg til dette og vise hvordan denne 
kan ivaretas i planen. 
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Det skissers ikke bilatkomst til boliger på bakkeplan. Det er imidlertid viktig at brannsikkerheten 
sikres. Atkomst og nødvendig areal til brannslokning og redning, må ivaretas.  
 
Parkering 
Trondheim kommunes parkeringskrav skal evalueres. Gjeldende krav er gitt i kommuneplanens 
arealdel. Parkeringskravet kan imidlertid etter en konkret vurdering reduseres der det er 
sannsynlig at dette kan gjøres uten vesentlige ulemper for omgivelsene. Det kan gjøres en 
vurdering av en lavere parkeringsdekning i planområdet med utgangspunkt i et begrunnet forslag.  
Parkering i gate langs Bergtunvegen må unngås med tanke på drift og sikker skolevei. 

Det må lages en lengdeprofil som viser utforming av rampen ned til p-kjeller og frisikt i krysset ut til 
Bergtunvegen. Besøksparkering for bil bør lokaliseres slik at den er lett tilgjengelig for besøkende. 
Det bør legges noe sykkelparkering på bakkeplan. Særlig barn og besøkende bør ha tilgang til enkel 
sykkelparkering.  

 
Universell utforming 
Det må utarbeides en utomhusplan som viser hvordan fremkommelighet og orienterbarhet er løst i 
planen. Utomhusplanen bør være kotesatt og vise hvordan universell utforming er ivaretatt i 
planen, herunder et uteareal som innbyr til lek og rekreasjon for alle aldersgrupper. 
  
Grunnforhold 
Deler av tomten er svært bratt og det er viktig at den lokale stabiliteten ivaretas. Ved behov for 
sprenging, bør det utarbeides en tilstandsrapport på nabohus. For området lengst nord, bør det 
gjøres en orienterende grunnundersøkelse. Geoteknisk prosjektering før igangsetting må på plass.  
 
Vann og avløp  
Merk spesielt at det er dårlig brannvannsforsyning i området og det må settes av areal til 
fordrøying av overvann. Vannforsyning må styrkes før tiltaket kan igangsettes.  
 

Eksisterende 
ledninger: 
 

 Bergtunvegen: VL 150 1970/ AF 150 2013 
Jonsvannsveien: VL 150 1924/ AF 300 1997 
 

Tilknytning 
vannforsyning:  
 

Bergtunvegen: VL 150 1970 
Jonsvannsveien: VL 150 1924 

Kapasitet 
brannvann: 
 

Vannforsyning til sprinkleranlegg må vurderes spesielt i hvert tilfelle. 
 
Rådgiver for brann skal ta stilling til hva som skal være krav til slokkevann 
for den aktuelle bebyggelsen.  
 
Vår vurdering er at dette er regnet som: 

 Småhusbebyggelse, krav til slokkevann er 20 l/s 

x Annen bebyggelse, krav til slokkevann er 50 l/s 

 
Tilgjengelig slokkevann fra kommunens vannforsyningsnett er 30 l/s.  
 
Dersom krav til slokkevann blir høyere enn det som er tilgjengelig, må 
forsyning av vann til brannslokking vurderes nærmere i samråd med 
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Trondheim kommune v/Kommunalteknikk. Dersom tiltak iht. 
reguleringsplanen utløser behov for forsterking av vannforsyningen, må 
behov for tiltak for å sikre tilstrekkelig brannvannsforsyning synliggjøres 
som rekkefølgebestemmelse. Utbygger må i utgangspunktet svare for 
kostnadene forbundet med nødvendige tiltak. I tilfeller der Trondheim 
kommune allerede har planer om å gjøre tiltak på VA-nettet, kan 
kostnadsdeling diskuteres.  

Tilknytning 
spillvann: 
 

Bergtunvegen AF 150 2013 
Jonsvannsveien: AF 300 1997 

Tilknytning og 
håndtering 
overvann:  
 

Tilknytning:  
Bergtunvegen AF 150 2013 
Jonsvannsveien: AF 300 1997 
 
Håndtering:  
Overvann må fordrøyes jf krav i Trondheim kommunes VA-norm 
(http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-
content/uploads/2016/05/Vedlegg-5-Beregning-av-overvannsmengde.pdf). 

Registrerte bekker/flomveger, områder berørt av oppstuving av overvann eller 
havnivåstigning:  
det er ingen registrerte flomveger eller områder med fare for oppstuving av overvann i eller 
nær tiltaket 

VA-plan: Det må lages en overordnet VA-plan som følger reguleringsplanen til 
behandling (http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-
content/uploads/2016/05/Vedlegg-13-Krav-til-innhold-i-overordnet-VA-
plan.pdf). 
 

Bestemmelser: Det foreslås at følgende krav innarbeides i bestemmelsene:  
 
Før igangsettingstillatelse skal det foreligge godkjent teknisk plan for vann 
og avløp. 
 

 
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 
reguleringsveilederen på https://www.trondheim.kommune.no/tema/bygg-kart-og-
eiendom/arealplaner/utarbeide-privat-reguleringsplan/  
 
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.  
 

http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-content/uploads/2016/05/Vedlegg-5-Beregning-av-overvannsmengde.pdf
http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-content/uploads/2016/05/Vedlegg-5-Beregning-av-overvannsmengde.pdf
http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-content/uploads/2016/05/Vedlegg-13-Krav-til-innhold-i-overordnet-VA-plan.pdf
http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-content/uploads/2016/05/Vedlegg-13-Krav-til-innhold-i-overordnet-VA-plan.pdf
http://132522-www.web.tornado-node.net/wp-content/uploads/2016/05/Vedlegg-13-Krav-til-innhold-i-overordnet-VA-plan.pdf
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
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Utredningstema som tas med i planbeskrivelsen 
Kommunens mal for planbeskrivelse skal brukes ved utarbeidelsen av planen.  
I denne saken er det særlig viktig å utrede: 

- Stedskarakter, tilpasning av prosjektet 

- Fjernvirkning  

- Solforhold 

- Sikker skoleveg 

 
Trondheim kommune inngikk 12.2.2016 bymiljøavtale med staten og Sør-Trøndelag 
fylkeskommune. Målet med avtalen er at all vekst i persontrafikken skal skje ved gange, sykkel og 
kollektivtrafikk. Det er derfor viktig å finne løsninger i planforslaget som bidrar til å nå 
nullvekstmålet for personbiltrafikk. 
 
Risiko- og sårbarhetsanalyse  
Reguleringsforslaget skal inneholde en risiko- og sårbarhetsanalyse. Foreløpig analyse viser ingen 
fare for alvorlige hendelser. Følgende tema må være med i analysen:  

 Stabilitet 

 Trafikksikkerhet i bygg og anleggsfasen 

 Sprenging i anleggsfasen’ 
 

 
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/kommuneplan/kpa-2012-2024/illustrasjonsveileder_plansaker_rev-9-
10-2017.pdf 
Planforslaget skal illustreres med følgende:  

 3D- illustrasjon/perspektiver som også viser omkringliggende bebyggelse  

 Lengdesnitt.  Et snitt i øst/vest retning som tar med seg omkringliggende bebyggelse og 
som viser høyden på ny bebyggelse i forhold til eksisterende bebyggelse.  

 Sol- og skyggestudier som viser solforhold for ny bebyggelse og nabobebyggelse, herunder 
hvor høyt på veggen skyggen kommer for eksisterende boliger. 

 Fotomontasje fjernvirkning, hvor minimum Jonsvannsveien må være standpunkt.  

 
Annet 
I denne saken er det viktig å fokusere på arkitektonisk kvalitet i byutviklingen fordi planforslaget 
legger opp til høy tetthet i et område som i hovedsak er preget av småhusbebyggelse og fordi 
tomta er eksponert.  
 
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. 
 
Bygge- og anleggsfasen blir krevende ved høy fortetting. Blant annet er atkomsten til planområdet 
svært smal mellom eiendommene Bergtunvegen 5 og Nedre Bergsvingen 6. Det må fremgå 
hvordan naboer blir tatt hensyn til i bygge- og anleggsfasen og nødvendige bestemmelser knyttet 
til dette. 
 

https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-2012-2024/illustrasjonsveileder_plansaker_rev-9-10-2017.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-2012-2024/illustrasjonsveileder_plansaker_rev-9-10-2017.pdf
https://www.trondheim.kommune.no/globalassets/10-bilder-og-filer/10-byutvikling/byplankontoret/kommuneplan/kpa-2012-2024/illustrasjonsveileder_plansaker_rev-9-10-2017.pdf
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Samarbeid  
Byplankontoret skal ha tilsendt kopi av varsel om oppstart av planarbeid med planomriss tegnet 
inn på kart. 
 
Vi deltar gjerne i møter underveis i arbeidet med planforslaget. 
 
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.  
 
Behandlingsfrist 
Det er enighet om at 12 ukers fristen skal gjelde. 
 
Gebyr 
Kommunen fakturerer behandlingsgebyret til forslagstiller. 
 
Kommunen sender faktura etter første vedtak.  
 
 
Med hilsen  
TRONDHEIM KOMMUNE 
 
 
 
Ragna Fagerli 
byplansjef 

Hanne Nordgård 
samfunnsviter II 

 
Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift 
 
 
 
Vedlegg: 
Adresseliste for samrådsparter 
 
 
Kopi med vedlegg: 
Trøndelag fylkeskommune  
Fylkesmannen i Trøndelag  
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