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FORORD  
 

Trondheimsregionen har igangsatt interkommunalt arealplan for Trondheimsregionen, heretter benevnt IKAP. 

Trondheimsregionen fungerer som styre i planarbeidet slik dette er beskrevet i ny planlov.  

Planområde: Stjørdal, Malvik, Trondheim, Klæbu, Melhus, Midtre Gauldal, Skaun og Orkdal.  

Planen har vært etterspurt både fra fylkesmannen (landbruk), Trondheim kommune og de øvrige kommunene, spe-

sielt i forhold til samordnet avklaring av større næringsarealer. Planen skal omfatte også boligutvikling, større id-

retts/rekreasjonsanlegg og transport ï bla. er ny godsterminal for jernbanen en utfordring.  

Fylkesmannen har forventninger om at IKAP vil bidra til en mer bærekraftig arealbruk i regionen, spesielt med 

fokus på jordvern og sikring av landbruksarealer på lang sikt. Kommunene er prosjekteiere og har som intensjon 

både å ivareta og samordne de kommunale interessene gjennom et helhetlig utbyggingsmønster og at planen gjen-

nom regional samfunnsmessig prioritering skal avklare og tilrettelegger viktige arealbehov i regionen.  

Det er et en viktig forutsetning at kommunene deltar i arbeidet med utgangspunkt om at nye regionale grep og ut-

fordringer vil kunne gi nye løsninger. Dette vil kunne utfordre gjeldende planer i kommunene både hva gjelder 

veksttakt, tidsperspektiv og aktuell arealbruk. Samtidig understrekes at gjeldende planer er et viktig utgangspunkt. 

I tillegg framheves at samfunnet nå opplever raske endringer i tunge trender som alle kommuner må forholde seg 

til: Både økt fokus på klimautfordringene, finanskrisen og forsterket jordvern/matkrisen gir grunn til nytenking. 

IKAP-prosessen legger dagsorden for en helt nødvendig gjennomgang av arealbruken ut fra dette, en gjennomgang 

som kommunene måtte tatt uansett.  

IKAP er i utgangspunktet ikke tenkt å gis juridisk virkning. Planen forutsettes vedtatt av de respektive kommunene 

som konkret forpliktende forutsetning for kommuneplanens arealdel. 

Melding om strategiske valg omfatter situasjonsbeskrivelser som i stor grad er utarbeidet av de respektive kommu-

nene. Det har vært flere dugnader hvor kommuneplanleggerne i regionen har sittet sammen for å samordne og drøf-

te status, utviklingstrekk og mål/strategier. Meldingen omfatter også materiale fra det regionale boligprosjektet.  

Planarbeidet tar sikte på at planforslag skal foreligge ved årsskiftet 2009/2010 og det er lagt opp til to tunge mile-

pæler under vegs i prosessen, før konkret arealvurdering: 

 Fastsetting av planprogram, dette ble vedtatt av Trondheimsregionen 05.12.08 

 Behandling og vedtak av dette dokumentet: Melding om strategiske valg ble lagt fram i Trondheimsregionen i 

møte 24.04.09. Melding og strategiene har vært presentert og behandlet i kommunestyrene og i nærings- og fi-

nanskomiteen og byutviklingskomiteen i Trondheim kommune. Det har vært to halvdagsmøter med ordførerne 

som politisk arbeidsgruppe. I møte 18.09.09 vedtok Trondheimsregionens på bakgrunn av dette strategiene i 

kap 5.2. Endringene er innarbeidet i dette dokumentet. 

I tillegg vedtok Trondheimsregionen i møtet 18.09.09 følgende generelle punkter: 

1. Katalogen viser mulighetsrom for nye store næringsarealer. Trondheimsregionen som styre for IKAP 

ønsker at regionale konsekvenser skal utredes nærmere før det tas stilling til de konkrete arealene. 

På denne bakgrunn tas det ikke ut områder fra katalogen i denne fasen av arbeidet. 

2. Trondheimsregionen som styre for IKAP oppfordrer kommunene til å avvente endelige konklusjoner i 

forhold til nye boligfelt ï spesielt til etter at nye transportkonsekvensvurderinger foreligger. 

3. Trondheimsregionen som styre for IKAP oppfordrer kommunene til løpende gjensidig samordning 

mellom IKAP og pågående prosesser, samt å tilrettelegge prosesser for tilpassing av eksisterende 

planer innen kommunevalget 2011.  

4. Det forutsettes at IKAP skal gjelde foran Ny Giv i forhold til lokaliseringskriterier for bolig- og 

næringsarealer. 

 

02.10.2009 

 

Jon Hoem 

Prosjektleder 
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Side 1 

1  Situasjonsbeskrivelse   

ð befolkning og bosetting  

1.1 Befolkningsvekst i kommunene  

Totalt folketall i de åtte kommunene som inngår i IKAP er per 01.01.2009 

245.5010 innbyggere. Under er utviklingstrekk i de ulike kommunene gjennomgått.  

Stjørdal Stjørdal er Nord-Trøndelags folkerikeste kommune og det tyngste vekstsenteret i 

Trøndelag sammen med Trondheim. Folketallet 1.1.09 er 20.960. Det framgår at 

Stjørdal har hatt en befolkningsutvikling som relativt sett er svært lik hele regio-

nen/Trondheim, med betydelig større vekst de siste årene. Dette er en klar indika-

sjon på at Stjørdal har utviklet seg i takt med de generelle konjunktursvingningene 

og næringsutviklingen i kommunen, Stjørdal har hatt en betydelig sysselsettings-

vekst i egen kommune. Dette gjør at den relative utpendlingsandelen er forholdsvis 

stabil på vel 30 %. Ca 17 % har sin jobb i Trondheim, 2 % pendler til Malvik. De 

resterende 11 % fordeler seg likt  mellom Nord-Trøndelag og resten av landet. 

Malvik Malvik har en spesiell utvikling som i stor grad kan avledes tilbake til tilgang på 

ledige boligtomter. Det har vært høy vekst, opp mot 2 % helt fram til 2004, etter 

dette har veksten vært under 1 %. Den langsiktige utviklingen indikerer at folketil-

veksten i Malvik i hovedsak har vært avhengig av næringsutviklingen i nabokom-

munene Trondheim og Stjørdal, og at boligtilbudet med frittliggende eneboliger 

har vært etterspurt i dette omlandet. Folketallet 1.1.09 er 12.457. Av totalt 75 % 

som pendler ut har 60 % sin daglige arbeidsplass i Trondheim. Ca. 15 % pendler til 

andre kommuner, derav ca. 7 % til Stjørdal. 

 

Trondheim Trondheims utvikling avspeiler hele regionen og utgjør ca 2/3 av regionens befolk-

ning. Folketallet 1.1.2009 er 168.257. Netto gir studentene et tillegg i forhold til 

folkeregisteret folketall på ca 15.000, faktisk folketall er ca. 185.000 innbyggere. 

Trondheims til vekst de siste årene med 2 % har vært tidenes høyeste, og er på 

samme nivå som Oslo, høyere enn de øvrige storbyene. Dette er meget positivt 

både for regionen og nasjonalt. Pendlingstallene er svakt økende, både ved at flere 

pendler ut til nabokommunene og at et betydelig antall pendler inn til Trondheim. I 

2007 pendlet vel 3.000 personer fra Trondheim til de øvrige kommunene.  Tilsva-

rende pendler nært 14.000 personer fra kommunene inn til Trondheim. 

Klæbu Klæbu har hatt samme gjennomsnittlige vekst som Trondheim og Stjørdal. Veksten 

har vært høy gjennom hele perioden. Profilen kan sammenlignes med Malvik, også 

Klæbu har en befolkningsvekst med store svingninger uavhengig av trendene som 

viser at veksten er basert på boligetterspørsel fra Trondheim. Boligbyggingen har 

blitt mer variert de siste åra, med mindre vekt på eneboliger. Folketallet 1.1.2009 er 

5.634. Klæbu har Trøndelags yngste befolkning, som følge av en lengre periode 

med stor innflytting av unge familier. Bare ca. 7 % er over 67 år. En stor del av de 

yrkesaktive pendler til Trondheim, men det er også en betydelig innpendling, om-

trent på samme nivå som i Malvik og Skaun. 

Melhus Bortsett fra Trondheim er Melhus Sør-Trøndelags største kommune i folketall, med 

14.655 innbyggere per 1.1.09. I løpet av de siste 10 årene har Melhus kommune 

hatt en vekst på 1,2 %. Dette er et litt lavere gjennomsnittsnivå enn Malvik og 

Klæbu. Det kan skyldes et noe lavere nivå på tilrettelegging av boligområder. Vi 

kan se antydning av en høykonjunktur de siste årene, men også her kan det være at 

tomtetilbudet har virket inn. Næringslivet i kommunen preges av landbruk, han-

delsvirksomhet samt offentlig og privat tjenesteyting Til sammen har Melhus en 

utpendling på 59 %, 45,2 % av disse har Trondheim som arbeidssted.  

 

Siste 
10 år 

1,2% 

 

Folketall 
1.1.2009 

14.655 

 

Folketall 
1.1.2009 

5.634 

 

Siste 
10 år 

1,5% 

 

Folketall 
1.1.2009 

168.257 

 

Siste 
10 år 

1,4% 

 

Folketall 
1.1.2009 

12.457 

 

Siste 
10 år 

1,3% 

 

Folketall 
1.1.2009 

20.960 

 

Siste 
10 år 

1,5% 

 



 

Side 2 

Skaun Veksten i Skaun ligger på et enda lavere gjennomsnittsnivå enn Melhus, men har i 

de siste årene ligget opp mot regiongjennomsnittet. Det er sannsynlig at dette nivå-

et er utløst av at ny E39 ble utbygd og sto ferdig i 2005 og i liten grad økt tilgang 

på arbeidsplasser i kommunen. Skaun har som Malvik en mulighet for vekst som i 

stor grad vil følge tilgang på ledige boligtomter. Spesielt gjelder dette for tomter 

med sjøutsikt. Folketallet 1.1.09 er 6.437. Utpendlingen ligger på nært 70 % av den 

arbeidsføre befolkningen i de siste åra, av disse ca 45 % til Trondheim og 11 % til 

Orkdal. Det har vært en markant økning av pendlingen til Trondheim i 2006-07 

med ca 150 flere pendlere. 

Orkdal Orkdal har ligget på et lavere vekstnivå enn regionen over en lang periode. De siste 

4 årene er imidlertid veksten på nivå nært regiongjennomsnittet. Dette sammenfal-

ler med konjunkturene, men kan også være forsterket av ny E39. Like fullt kan en 

konstatere at veksten i Orkdal i vesentlig grad har utgangspunkt i eget næringsliv. 

En stor andel av befolkningsveksten er arbeidsinnvandring fra utlandet. Folketallet 

1.1.09 er 11.160. Bare Trondheim har lavere utpendling enn Orkdal.  Pendlingen til 

Trondheim etter ferdigstillingen av ny E39 har økt med ca 100 personer. 

 

 

Midtre Gauldal Midtre Gauldal ligger på et annet og lavere nivå enn de øvrige kommunene, men 

det kan anes en noe høyere vekst etter år 2000. Kommunen har ikke de samme 

vekstimpulsene som de nærmeste kommunene til Trondheim, og er ikke like sterkt 

integrert i det felles boligmarkedet. Store deler av kommunen ligger også vesentlig 

lenger fra Trondheim enn Støren, som har ca 2.000 innbyggere. Folketallet 1.1.09 

er 5.950. Total utpendling er ca 30 %, av dette 17 % til Trondheim. Også her er 

økningen godt over 100 personer siste to år.  

 

 

1.2 Boligutvikling ð gjeldende boligpolitikk  

kommunenes egen beskrivelse Under gjengis en oppsummering på bakgrunn av at hver enkelt kommune er opp  

av gjeldende boligpolitikk  fordret til å beskrive sin gjeldende boligpolitikk.  

1.2.1 STJØRDAL 

større vekst Boligbygginga og be-

folkningsveksten har 

vært ca det dobbelte av 

prognosene i gjeldende 

kommuneplan, veksten 

har vært spesielt stor fra 

2004. Det er ikke fast-

satt eksakte mål for be-

folkningsvekst. Det er 

uttalt at en primært ikke 

ønsker å begrense til-

flyttinga, men en er i 

økende grad oppmerk-

som på at veksten koster i form av behov for ny infrastruktur.  

prioritering kommunedelene Et forsterket politisk ønske om 60/40 fordeling mellom sentrum og kommunedele-

ne og å legge til rette for spredt boligbygging. Mye tyder imidlertid på at det blir en 

økt sentrumsrettet boligetterspørsel som vanskeliggjør ønsket vekstfordeling. 

fortettingskapasitet i sentrum Fortettingsanalyse i deler av sentrum viser samlet en utbyggingskapasitet i eksiste-

rende byggeområder på 4.000 boenheter. Det er forutsatt å opprettholde fordeling 

mellom feltutbygging og fortetting i sentrum. Tre sentrale hensyn: 
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Side 3 

 - å sørge for et bredt, konkurranse-/etterspørselsorientert og sosialt akseptabelt 

boligtilbud, 

 - å sikre miljøprofil og kommunaløkonomisk effektivitet på investering og drift 

 - å dekke den forutsatte utbyggingsberedskapen på 40 % av samlet utbyggings-

behov for kommunen i planperioden.  

boligtyper 63 % av boligbyggingen i perioden 2000-2007 har vært leiligheter i boligbygg med 

mer enn 3 leiligheter. 2 av 3 nyinnflyttede kommer fra nærområdet eller annen del 

av kommunen og det er svært få barn i disse leilighetene. Andel nyinnflyttede fra 

Trondheim øker, dette er ofte barnefamilier som i hovedsak flytter inn i ledige ene-

boliger eller familieboliger utenom indre sentrum. I de senere år er det realisert 

flerboligprosjekter med fra 8 ï 25 leiligheter også i bygdesentrene, disse har en la-

vere kostnad og har vist seg attraktive i markedet, det samme gjelder boligprosjek-

ter utenom selve bysenteret både på Haraldreina og Kvislabakken.  

leieboliger Det er et behov for leieboliger for flere grupper. Leiepris i sentrum er relativt høy 

og medvirker til at leiemarkedet i øvrige deler av kommunen blir mer attraktivt. 

Kommunen har redusert og strammet inn sin leieboligpraksis, spesielt har dette gått 

ut over gjennomgangs/tjenesteboliger samtidig er det et økende behov for boliger 

for flyktninger og vanskeligstilte.     

styring av utbygging Det er vedtatt rammeverk for rekkefølgebestemmelser og utbyggingsavtaler. Ut-

byggingsavtaler har bidratt til delvis dekning av kostnader til vei, vann og avløp, 

noe som har vært nødvendig som følge av utbyggingen. Kommunen erverver, ut-

vikler og selger tomter til private i hhv. Lånke/Geving, Hegra og Skatval, i sentrum 

er det private utbyggere som dominerer.    

middel for finansiering Boligbygging som et middel for annen finansiering er ikke direkte uttalt, men kan 

synes i noen tilfeller å inngå i vurderingen for å dekke noe av utbyggingskostnade-

ne ved skole, barnehage og vei. Også verdiøkning på kommunale tomter er forut-

satt å bidra til finansiering av skole og kulturhusbygging.  

spredt boligbygging Niv¬et p¬ spredt boligbygging i ògammelkommuneneò ligger p¬ gjennomsnittlig 

10-13 boliger i året. Administrativt er det framhevet at spredt boligbygging er en 

ressurskrevende utbyggingsform. Selv om det kan fremføres argumenter i enkelt-

byggesaker, vil samfunnsøkonomiske virkninger av mer spredt boligbygging over-

skygge disse. Spredt boligbygging primært er et middel til å opprettholde service-

nivå i livsdyktige lokalsamfunn. 

1.2.2 MALVIK 

status I Malvik kommune ble det fram til år 2000 i det alt vesentlige bygd eneboliger, og 

kommunen kan i stor grad styre befolkningsveksten gjennom å legge ut enebolig-

tomter. Med bakgrunn i færre nybygde boliger og en høyere andel mindre leilighe-

ter, har befolkningsveksten vært lavere de siste årene. De siste 25 årene er det bygd 

i snitt ca. 80 leiligheter pr. år.  

mål Malvik kommune har gjennom kommuneplanens samfunnsdel vedtatt et hovedmål 

om at: Malvik kommune skal ha en differensiert boligstruktur. Kommuneplanens 

arealdel (2002 - 2013) har et hovedmål om at den årlige befolkningsveksten skal 

ligge på ca. 1.6 % i planperioden. For å nå dette målet må antall nye boliger i 

Malvik holdes på ca. 60 pr. år. Kommune har en vedtatt Boligsosial handlingsplan 

fra 200X 

planlagt utbyggingstakt Tidspunktet for byggestart for de 500 boligene på Moan og Sandfjæra i Hommel- 

- 1000-2000 boliger  vik er svært usikker (manglende skoleka pasitet). I kommunens eget utbyggings- 

 fram til 2021? område i Svebergmarka er det lagt opp til en utbygging med ca. 700 boliger fram 

til 2021 (byggestart i 2009). I tillegg er det godkjent planer for flere små boligfelt. 

Med stor etterspørsel i boligmarkedet kan det ble bygd fra 1000 til nærmere 2000 

boliger i Malvik fram til 2021. 



 

Side 4 

eiendomspolitikk Malvik står som grunneier og tilrettlegger i Svebergmarka som er et stort utbyg-

gingsområde, med ca. 750 planlagte boliger. De andre store planlagte utbyg-

gingsområdene (Moan ca. 120 leiligheter og Sandfjæra ca. 380 leiligheter) i 

Hommelvik er i privat eie. Det er i kommunens plandokumenter ikke sagt noe om 

kommunens framtidige politikk på dette området. 

fortettingsstrategi Gjennom sentrumsplanen for Hommelvik er det lagt til rette for en fortetting langs 

Malvikvegen (fylkesveg 950 ï gamle E6) med bebyggelse i 4 etasjer og leiligheter 

de øverste etasjene. I kommuneplanens arealdel er det også gitt positive signaler til 

fortetting av boligområdene langs deler av Malvikvegen på Ytre Malvik. 

spredt utbygging Kommuneplanens arealdel har bestemmelser om et generelt forbud mot spredt 

utbygging i LNF-områdene og det gis svært få dispensasjoner. I området Venn-

Sneisen-Bonaunet er det gjennom bestemmelser åpnet for spredt utbygging, men 

etterspørselen etter boligtomter her er liten. 

rekkefølgebestemmelser/  Generelt har utbyggingsavtaler først og fremst vært knyttet til anlegg som veg, 

utbyggingsavtaler vann, avløp, lekeplasser og lignende. De siste årene har det vært vist til manglende 

skolekapasitet ved behandling av en del planforslag. I reguleringsplanen for Moan 

og Sandfjæra i Hommelvik er det tatt forbehold om at det må være stor nok kapasi-

tet ved skolene før utbygging kan starte opp.  

1.2.3 TRONDHEIM 

fortettingsstrategi Gjeldende boligpolitikk for Trondheim er nedfelt i bystyrets vedtak til boligpro-

gram 2005-08. Fortettingsstrategien har vært helt overordnet over en lengre perio-

de. I kommuneplanen som ble vedtatt i 2003 ble det tilbakeført til LNF nært 3.000 

dekar planavklarte perifere utbyggingsområder for å stoppe randutbyggingen. Re-

sultatet de siste årene er at 80 % av all boligbygging i Trondheim skjer som fortet-

ting. Gjennom vedtak om miljøpakken er 80 % opprettholdt som mål fram til 2020.  

eiendomspolitikk Boligprogrammet legger til grunn at det er ønskelig med større engasjement i eien-

domsmarkedet, ut fra at kommunen kan styre boligbyggingen bedre i forhold til 

samfunnsmål når man eier utbyggingsareal. Det er imidlertid fortsatt situasjonen at 

hovedtyngden av feltutbygging og fortetting gjennomføres av private utbyggere 

som har etablert avtaler med grunneiere. Boligprogrammet vektlegger i disse situa-

sjonene et godt samarbeid mellom kommunen og  utbyggere, og reguleringsplan-

veilederen mm er et viktig redskap for å ivareta dette.  

høye boligbyggetall I siste 4-årsperiode er det bygd vel 1.500 boliger i gjennomsnitt per år i Trondheim. 

Dette samsvarer godt med det målet som ble satt i boligprogrammet.  

studentene Nært 40 % studentvekst i perioden 1997-2005 har bidratt til å presse boligmarkedet 

og økt hyblifiseringen. Det antas at det nå er ca 2-3.000 leiligheter som benyttes 

som bokollektiv, og som dermed er ute av det ordinære boligmarkedet.    

styring av utbygging Trondheim har gjennom lang tid styrt boligbyggingen i forhold til skolekapasitet 

etc. gjennom rekkefølgebestemmelser, både i arealdelen og i reguleringsplanene. 

Det uttrykkes at dette har spart kommunen for utgifter i størrelsesorden flere 10-

talls million kr årlig. 

boligtyper/etterspørsel Det er bygd en stor andel småboliger, utviklingstrekk nå kan tyde på at dette mar- 

spesielt barnefamilieboliger kedet er mer mettet.  Trondheim har så godt som ikke lagt ut eneboligtomter de 

senere årene, med henvisning til at bruktmarkedet er tilstrekkelig stort, spesielt for-

di eldre (50+) i stor grad flytter til enklere hushold i nye leiligheter. En betydelig 

andel av nye større leiligheter har derfor blitt kjøpt av 50+gruppen og følgelig ikke 

blitt tatt i bruk til barnefamilier. Vi ser store forskjeller på ulike felt ï som har lik 

tetthet ï i forhold til andel barnefamilier som flytter inn. Utvilsomt teller både be-

liggenhet og òbakkekontaktò mye. Dette kan vÞre viktige erfaringer b¬de for 

Trondheim og de øvrige kommunene i forhold til å tilrettelegge for barnefamilier i 

områder med høy tetthet (3-5 boliger per dekar). 
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Spredt boligbygging Det er tilnærmet null spredt boligbygging i Trondheim. Det er god kontroll på å 

porsjonere boligbygging i grendesentraene for å opprettholde dagens service. 

1.2.4 KLÆBU 

overordnede mål/prinsipper Kommuneplanen har fastsatt bl.a. følgende mål og prinsipper: 

 - Klæbu kommune har stort potensial for vekst og ønsker å ta ansvar for regio-

nens utvikling. 

 - Folketilveksten styres til tettstedene Klæbu og Tanem, med særlig vekt på 

utvikling av sentrum. Forsiktig utbygging ellers. 

 - Boligbygging og vekst tilpasses mulighetene for utvikling av et forsvarlig 

tjenestetilbud. Utbyggingstakten styres gjennom aktiv bruk av utbyggingsavta-

ler og boligbyggingsprogram. 

 - Tett utnytting av sentrum og de mest sentrumsnære areal. 

fokus på sentrum Planleggingen og utbyggingen har det siste 10-året hatt fokus på sentrum og sent-

rumsnÞre areal. Det er dermed godt samsvar mellom òNy givò og kommunepla-

nens prinsipper for utbyggingsmønsteret, og praktiseringen av planen.  

ikke fastsatt vekstmål Holdningen til vekst 

er positiv. Klæbu har 

imidlertid ikke en 

konkret målsetting for 

vekst i folketallet, el-

ler for boligbyggings-

takt. Skolekapasitet 

og skoleinvesteringer 

er den største utford-

ringen. 

boligområder/felt Kommuneplanen 

forutsetter at utbyg-

ging i hovedsak skal 

gjennomføres av pri-

vate. Utover retnings-

linjer for planlegging 

av enkelte områder og felt gir planen føringer for fortetting, bl.a. krav om plan og 

at bebyggelsens karakter skal beholdes. 

ikke mål boligtyper/ tetthet Kommunen har ikke konkrete mål eller retningslinjer for fordeling på boligtyper og 

størrelser (utenom målet om tett utnytting av sentrums-/sentrumsnære areal), og 

heller ikke mål for antall boliger per dekar. Det har likevel skjedd en markert end-

ring det siste 10-året, fra tidligere fokus på eneboliger i retning andre boligtyper. I 

perioden 2001-2008 er det bygd omtrent like mange boliger i blokk og rekkehus 

som eneboliger, særlig ved sentrum og på Tanem. Leilighetsbygg fører til en del 

intern flytting, først og fremst fra eneboliger. Disse blir oftest tatt i bruk av barne-

familier, gjerne fra Trondheim. Boligbyggingen ser derfor ut til å medføre vekst i 

barnetall, uavhengig av boligtype. 

rekkefølgebestemmelser, Rekkefølgebestemmelser er tatt stadig mer i bruk. Trafikksikkerhet og hensyn til  

utbyggingsavtaler  bomiljø står ofte sentralt. Det samme gjelder teknisk infrastruktur, særlig veg, vann 

og avløp, og til en viss grad også grøntanlegg.  

retningslinjer  Kommuneplanen forutsetter at utbygging fortrinnsvis skal foregå innenfor regulerte  

spredt utbygging felt og husgrupper, og lister opp en del hensyn som skal vurderes ved eventuelle 

søknader om dispensasjon. To husgrupper med 7-8 tomter hver er under planleg-

ging. Den spredte boligbyggingen utenfor regulert strøk er en utfordring i forhold 

til de restriktive prinsippene i kommuneplanen, men utgjør maks. 3-4 boliger pr. år.  
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1.2.5 MELHUS 

vekstmål Melhus kommune ønsker å ta ansvar for regionens utvikling, og er åpen for fortsatt 

vekst som er tilpasset landkommunen Melhus. Melhus kommune har et vekstmål 

på inntil 1,5 % årlig vekst.   

overordnede mål/prinsipper Kommunen har 7 tettsteder: Melhus sentrum, Kvål, Ler, Lundamo, Hovin, Korsve-

gen og Gåsbakken. Melhus kommune har et politisk vedtak som sier at dagens tett-

stedsstruktur skal opprettholdes og styrkes ved å tilrettelegge tilstrekkelig arealer 

for bolig- og næringsutvikling i alle eksisterende sentra, og ved å opprettholde da-

gens skolestruktur. Ved tilrettelegging av bolig- og næringsareal skal det vektleg-

ges å utnytte dagens infrastruktur og avlaste nedre Melhus. 

spredt boligbygging  En del områder i kommuneplanen er avsatt til spredt boligbygging, her er det lagt 

opp til at det kan føres opp 80 boliger i løpet av planperioden. Det et er også noe 

spredt boligbygging utenfor regulert område, noe som utgjør rundt 10 boliger pr. år 

boligtyper/ tetthet  Melhus kommune har en boligpolitisk/boligsosial handlingsplan fra 2004. Tradi-

sjonelt har boligmassen i Melhus bestått av eneboliger. Utgangspunktet for bolig-

planen var at det er behov for en mer variert boligmasse, som også er rettet mot 

målgruppen unge etablerere, enslige, eldre m.v. Det har derfor vært et behov for 

flere mindre rimeligere boliger tilpasset mindre husstander. Det er nå planlagt en 

del småhusbebyggelse blant annet på Brannåsen ved Kvål. Det har i de siste årene 

blitt bygd en del nye leiligheter i Melhus sentrum, men høye priser medfører at det 

likevel er vanskelig for bl.a ungdom i etableringsfasen å etablere seg i egen bolig. 

Det er også mangel på leieboliger til denne gruppen.  

- tomtestørrelser Det er ikke gitt noen klare føringer på tomtestørrelse, bortsett fra at det ved feltut-

bygging er sagt at tomtearealet ikke bør være større enn 1-2 daa. I Nedre Melhus er 

det relativt høy grad av utnytting opp til 50 % BRA, i områder utenfor litt under, 

men også der minimum 35% BRA.  

styring av utbygging  Utbygging gjennomføres i hovedsak av private og det er markedskreftene som sty-

rer hvor mye det bygges.  Det er ingen planer om å begrense utbyggingen. 

Det brukes rekkefølgebestemmelser i alle planer. Geoteknikk, teknisk infrastruktur 

som veg, gang og sykkelfelt vann, avløp, lekeplasser, stier etc står sentralt. Det fo-

religger nå utbyggingsavtaler til mer eller mindre alle reguleringsplaner. Utbyg-

gingsavtaler har bidratt til delvis dekning av kostnader til vei, gang og sykkel veg, 

vatn og avløp som har vært nødvendig som følge av utbyggingen.    

1.2.6 SKAUN 

legger opp til 3,3% vekst Kommuneplanen for Skaun har definert at det skal legges til rette for en befolkning 

på 8.000 innbyggere i 2016. I dag er det ca 6.400. Målet innebærer en årlig vekst 

på 3,3 % i perioden.  

har hatt mindre Skaun har i påvente av E39 hatt en langt mindre vekst enn det resten av regionen  

vekst enn regionen  de siste 15-20 år. Således er det nå et oppsamlet potensial med attraktive tomter 

nært lokalsentrene i kommunen. Folk flest fikk øynene opp for Skaun først når E39 

ble åpnet. Da økte forespørselen etter arealer både til bolig og næring. 

boligplan med mål om vekst Tomte og boligplanen for Skaun ble vedtatt i 2003. Målet var å legge tilrette for økt 

boligbygging. I denne forbindelse regulerte og solgte kommunen mye av det area-

let kommunen selv disponerte. Planen legger også mer til rette for at private skal 

kunne erverve, planlegge og utbygge boligarealer i kommunen. 

høy utnytting i sentrum Kommunen tilbyr et mangfold av boliger. Fra store eneboligtomter til leiligheter i 

òsm¬blokkò i sentrum. Kommunen har vÞrt veldig bevisst p¬ ¬ ha hßy arealutnyt-

ting i sentrum for å redusere trykket på dyrkajorda i områdene rundt. Det er i ho-

vedsak private utbyggere innenfor boligbyggingen i Skaun og kommunen bruker 

utbyggingsavtaler aktivt i forbindelse med de reguleringsplaner som fremmes.  
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mål om tilbud i alle livsfaser Kommunen har et mål om å tilrettelegge for en boligstruktur der det skal finnes 

boliger tilpasset alle livsfaser og behov. 

eneboliger Tradisjonelt har Skaun vært preget av eneboliger. Det har de siste få årene vært en 

sterk dreining mot leiligheter. Dette er spesielt knyttet til sentrum av Børsa og Bu-

vika. Prisene på leilighetene har blitt slik at det er vanskelig for nyetablerte å 

komme inn på markedet. 

 fraflytting i periferien Kommunen opplever fraflyttingsutfordringer i de perifere deler av kommunen, 

mens det er stort press på sentrumsområdene. Dette er det tatt høyde for i areal-

planleggingen og praktisering av dispensasjonssaker i forhold til spredt boligbyg-

ging hvor det òbrukes brems og gass samtidigò. Det er i hovedsak argumentert ut i 

fra skolestruktur, og mål om å opprettholde grendaskolene. Det legges derfor opp 

til en òvedlikeholdsvekstòtilpasset skolekapasiteten  i disse skolekretsene. Skoleut-

byggingen skal i hovedsak finne sted i Børsa og Buvika. 

spredt boligbygging Spredt boligbygging er ikke av et slikt omfang at det kan regnes inn i boligforsy-

ningen i Skaun. 

1.2.7 ORKDAL 

overordnede mål/prinsipper Boligbyggingen ønskes lagt til områder der eksisterende infrastruktur kan benyttes. 

Skolekapasitet kan bli begrensende på sentrumsskolene Orkanger og Evjen. Det er 

vedtatt skoleutbygging (overkapasitet) på Grøtte (Fannrem). For å utnytte skolen 

blir det viktig å få kanalisert boligbygging til denne kretsen.  

vekstmål Orkdal kommune har i kommuneplanen et uttalt mål om å ha 12.000 innbyggere i 

2013. Dette innebærer ca 

2 % årlig vekst 

boligområder/felt Planlegging og utbygging 

gjennomføres av private, 

markedet rår. Fra utbyg-

ging av eneboligfelt i 

kommunal regi på 70- og 

80-tallet har boligbyg-

gingen i sentrumsområde-

ne mer og mer gått over til 

leiligheter/lavblokk/to-

mannsboliger. Trenden 

med at unge seniorer sel-

ger eneboligen for å flytte 

til sentrumsnær leilighet gjelder også for Orkdal. Ledige eneboliger overtas av bar-

nefamilier. 

tetthet Der det bygges på tidligere dyrket mark krever kommunen, og fylkesmannen, mi-

nimum 4 boliger pr dekar. Rikspolitisk retningslinje for barn og unge om lekeareal 

må ivaretas. 

rekkefølgebestemmelser Det er tatt i bruk rekkefølgebestemmelser. Disse dreier seg i hovedsak om at det 

kreves gang/sykkelveg før områder kan bygges ut. Dette har i praksis resultert i 

byggestopp.  

utbyggingsavtaler Utbyggingsavtaler er så vidt tatt i bruk. 

spredt utbygging Orkdal har store område i kommuneplanen hvor det er åpnet opp for spredt bolig-

bygging dersom det ikke kommer i konflikt med viktige sektorinteresser. I disse 

områdene har det til sammen blitt oppført 2-5 boliger pr. år, dvs. at det utgjør lite i 

forhold til den totale boligbyggingen. 
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1.2.8 MIDTRE GAULDAL 

andre fokus i boligpolitikken I motsetning til de andre kommunene i IKAP er Midtre Gauldal en kommune som 

har hatt perioder med fraflytting, dette preger boligpolitikken. For å oppnå positiv 

befolkningsutvikling i alle deler av kommunen legges det til rette for tilstrekkelige 

arealer og infrastruktur. Det arbeides bevisst med å markedsføre kommunen og vi-

dereutvikle en positiv identitet og tilhørighet for at ungdom skal velge å bosette seg 

i egen kommune. Det arbeides med markedsføring og omdømmebygging. 

kommunesenteret Støren skal styrkes som kommunesenter. Det skal legges frem en sak om priorite-

ringsrekkefølge av satsing på byggeområder i kommunesenteret. 

ikke konkret mål om vekst Det foreligger ingen konkret målsetting for vekst i folketallet i kommunen, ut over 

ønsket om positiv utvikling. Tendensen er at det er vekst i kommunesenteret, mens 

bygdene rundt til dels har fraflytting. 

spredt boligbygging/  Midtre Gauldal er 1864 km
2
, en av de store kommunene i fylket når det gjelder  

gredekretsene utstrekning. Dette medfører at det er store avstander og tradisjon for spredt boset-

ting i kommunen. Det er tilrettelagte arealer for spredt boligbygging i samtlige 

bygder. I delplaner for tettstedene Rognes, Kotsøy, Forsetmo, Singsås, Enodd og 

Soknedal Støren er det lagt til rette for bygging i felt. 

ikke mål om boligtyper/tetthet Kommunen har ikke konkrete mål eller retningslinjer for fordeling på boligtyper 

eller størrelser og heller ikke mål for antall boliger per dekar.  

tradisjon for eneboliger I Midtre Gauldal har det vært tradisjon for å bo i enebolig, men i de siste årene ser 

vi en økende tendens til at både unge og eldre ønsker seg en mer praktisk boform. 

Dette viser seg best på Støren, der det er bygd flere leilighetskomplekser. 

rekkefølgebestemmelser  Rekkefølgebestemmelser brukes i tettstedene. Utbygging skal ikke finne sted før 

tekniske anlegg og samfunnstjenester er ferdig opparbeidd. Også risiko- og sårbar-

hetsanalyser skal gjennomføres før utbygging kan igangsettes. 

 

2  Dimesjonering/behovsanalyse  

2.1 Befolkningsprognose  

befolkningsprognoser  I prosjektet òFelles bolig- og befolkningsanalyse for Trondheimsregionenò utarbei- 

på skolekretsnivå des det befolkningsprognoser på skolekretsnivå som grunnlag for en felles boligpo-

litikk. I dette arbeidet benyttes bolig- og befolkningsstatistikk for grunnkretser 

sammen med andre relevante datasett på kommune- og fylkesnivå for å anslå utvik-

lingen fremover.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Høy beredskap 
Sannsynlig utvikling 
Lav beredskap 

Årlig vekst 2009-2021

1,7 %, ca 4.500/år

1,3 %, ca 3.500/år

1,0 %, ca2.500/år

0,5 %, ca 1350/år
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sannsynlig utvikling og  Det har blitt utarbeidet fire prognosealternativer med ulike vekstforutsetninger; to  

høy og lavere beredskap som definerer rammen for den mest sannsynlige utviklingen: moderat vekst, og to 

som utgjør ytterpunkter man ønsker å kunne ha beredskap for: høy og lavere vekst. 

I figuren er det presentert samletall for hele regionen. Intervallet mellom de to mo-

derate alternativene forutsetter en samlet befolkningsvekst på mellom 1,0-1,3 % pr 

år frem mot 2021. Dette tilsvarer veksten regionen har hatt de siste 10 år. Det høye 

intervallet gir en vekst på 1,3-1,7 % pr år og det lave mellom 0,6-1,0 % per år. Sta-

tistisk Sentralbyrås MMMM-alternativ fra 2008 ga en utvikling for regionen som 

ligger i øvre del av det moderate intervallet. 

2.2 Arealb ehov næ ringsliv 

2.2.1 NÆRINGSFORENINGENS BEREGNING, AREALBEHOV 

kalkylegrunnlag Næringsforeningen i Trondheim (NiT) har gjennomført en kalkyle i forhold til 

behovet for næringsareal i regionen. NiT legger til grunn at arealreserven skal være 

så stor at areal er et konkurransefortrinn for regionen. Dette skjer ved at:  

 - Regionen alltid har allsidig tilbud av tomter for virksomheter som ønsker å slå 

seg ned her. 

 - At et bredt tilbud av tomter gjør tomtene billig.  

 - At vi får en urbanisering og utvikling/utvidelse av sentrum gjennom at et bredt 

utbud av tomter i randsonen gjør at arealkrevende og sentrumsnære virksom-

heter flytter ut til fordel for byomforming av disse tomtene.  

analyse basert på 3.000 i Det tas utgangspunkt i at brutto leieareal pr innbygger er 18 kvm. Når dette eskale- 

befolkningsvekst per år res med utgangspunkt i en befolkningstilvekst på 3.000 personer per år og en tom-

teutnyttelse på 50 %, kommer en fram til følgende arealbehov: 

 - Behov for 12 år inklusive 10 års beredskap: 2.400 dekar 

 - Totalt behov i et 30-årsperspektiv inklusive 10 års beredskap: 4.300 dekar 

- dersom større 3.000 i befolkningsvekst samsvarer med middelet av det vi har ansett som sannsyn- 

 befolkningsvekst  lig utvikling i kap 2.1. Dersom vi legger en befolkningsvekst på 4.000 til grunn, 

høy beredskap, vil tallene for 12/30 år + 10 års beredskap bli hhv. 3.200/5.800 daa .   

NiTs vurdering, størrelse:  For å sikre enkeltbedrifters behov, legger NiT til grunn at det til en hver tid eksiste- 

og utnyttingsgrad : re en ledig tomt på 200 dekar for industri, og 100 dekar for handel. 

- god utnyttelse: - Krav til utnyttingsgrad i reguleringsplan kombinert med en tidsfrist.  

 - Nedvurdering av behovet for å legge ut mer areal ved de fireårlige rulleringe-

ne hvis utnyttingsgraden for nye områder er for lav. 

 - Nytt areal som legges ut må være i klynger. Det vil si at det alltid legges ut så 

mye areal i et område at det er attraktivt for andre bedrifter å etablere seg på 

samme område. Arealplanen bør derfor si noe om hvor stort et areal minimum 

bør være for å bli lagt ut. 

ikke kategorier for næring NiT mener prinsipielt at areal bare skal reguleres til næring, og ikke deles opp i 

ulike typer, som handel, lager, kontor etc. Det er heller ikke behov for å beregne 

hvor mye areal vi trenger til hver av disse typene. Hvis man legger ut nok areal i 

randsonen, vil behovet styre resten. 

2.2.2 TRONDHEIM KOMMUNES ANALYSER AV  AREALBEHOV 

analyser i Trondheim I arealplanarbeidet for Trondheim kommune er det gjort ulike analyser i forhold til  

kommune  å komme fram til framtidig behov for næringsareal i kommunen.  

 - Undersøkelse av lokalisering og tomtebruk for godkjente lager- og industri-

bygg over 800 m
2
 de siste 10 årene. 

 - Registrering av regulerte næringsarealer i Trondheim og eksisterende bebyg-

gelse. 

 - Spørreundersøkelse overfor et utvalg bedrifter i kommunen. 
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mindre enn 100 dekar/år En historisk framskriving viser ved ulike metoder en etterspørsel vesentlig mindre 

enn 100 dekar per år for lager og industri. Spørreundersøkelsen som er gjort blant 

bedriftene i Trondheim antyder en arealetterspørsel i samme størrelsesorden. Ut fra 

dette og et økt arealbehov på grunnlag av byomformingen la Trondheim kommune 

til grunn 1.000-1.200 dekar som behov i et 12-årsperspektiv. 

politisk mål i Trondheim Det politiske flertallet i Trondheim kommune har både i Lianerklæringen 

kommune  og i vedtak til arealdelen uttrykt at det skal være en reell arealreserve på 2.000 de-

kar næringsareal innenfor Trondheim og våre nærområder. 

2.2.3 AREALMÅL IKAP 

årlig behov Det anses som mest gunstig at IKAP anslår et årlig behov som utgangspunkt for 

kommende 12-årsperiode. Da vil det være enkelt å tilpasse tilretteleggingstakten i 

forhold til den faktiske utviklingen. Samtidig må det tas høyde for å ha en høyere 

tilretteleggingstakt de første årene for å øke konkurransekraften til regionen ï uten 

at dette skal åpne for sløsing av areal. 

200 dekar/år Med en dimensjonering av gjennomsnittlig tilrettelegging på 200 dekar per år, når 

en i 12-årsperioden NiTs beregnede behov inklusive en beredskap for ytterligere 10 

år. Dette tallet stemmer også rimelig godt med Trondheim kommunes anslag med 

ca 100 dekar per år. Trondheim i folketall utgjør 2/3 av regionen noe som kan tilsi 

ca 150 dekar per år (eks 10 års be-

redskap).  

12.000 dekar i IKAP har gjennomført en mulig- 

mulighetsrommet  hetsvurdering av aktuelle areal. 

Dette er sammenfattet i en katalog 

som er under bearbeiding. Forelø-

pig utkast kan ses på internett: 

www.trondheimsregionen.no. Det 

er viktig å presisere at katalogen 

ikke er konkrete forslag til 

næringsarealer, men at den gir en 

oversikt over områder som under-

gis en nærmere vurdering. I katalo-

gen inngår arealer på til sammen ca 

12.000 dekar. Arealene framgår 

med målriktige sirkler på kartet. 

 

2.3 Arealbehov boliger  

boligprognose Befolkningsprognosen som er presentert i kap. 2.1 baserer seg på ulike forut-

setninger. De mest sentrale beregningsforutsetningene er i hovedsak knyttet til de-

mografi (fødte, døde, flytting) og utviklingen av boligmengden, herunder planlagt 

boligbygging. Tabellen i til venstre viser boligtallene som 

ligger til grunn for de ulike alternativene for en 12-

årsperiode. Innenfor den befolkningsutviklingen som vi 

har definert som mest sannsynlig, ser vi at det er lagt til 

grunn en boligbygging for hele regionen med totalt mel-

lom 16.200-22.900 boliger. Av disse kommer 12.200-

17.600 i Trondheim og 4.000-5.300 i omegnskommunene. 

planavklarte areal  Planer og potensialet for boligbygging er kartlagt for alle kommunene og oppdate- 

for boligbygging res jevnlig i en egen regional boligfeltbase. I tallene i tabellen til venstre inngår 

areal som er planavklart i arealdel eller som på annen måte 

anses som uproblematisk. Tabellen viser at tilgjengelig 

areal har potensial for 2-3 ganger så mye boligbygging i 

omegnskommunene i forhold til det beregnede behovet for 

http://www.trondheimsregionen.no/

