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0.0 Sammendrag 
 
Dette notatet er et kunnskapsgrunnlag for videre arbeid med spørsmål om omdisponering av 
boligformål til LNF-R og bruk av utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel. Det 
presenteres tre alternative utbyggingsrekkefølger for utbygging som grunnlag for diskusjon 
rundt bruk av dette virkemiddelet. 
 
Kunnskapsgrunnlaget er oppdatert etter vedtaket i areal- og samferdselskomiteen 04.11.20. 
Oppdatert boligfeltbase er tatt inn sammen med vedtak som er fattet på enkeltområder. 
Videre er opplysninger om noen av enkeltområdene korrigert.  
 
I gjeldende kommuneplanens arealdel er 4826 dekar dyrkamark disponert og gjort 
tilgjengelig til ulike former for utbyggingsformål. 2216 dekar av disse er disponert til 
boligformål. Notatet vurderer områder med dyrkamark som tilsvarer et potensial på rundt 15 
000 boliger. 
 
Økt fokus på jordvern og ønsket om en mer attraktiv og klimavennlig by har ført til behov for 
å vurdere bruken av disse arealene på ny. Byutviklingsstrategi for Trondheim peker på at 
fortetting og byomforming må ha stort fokus i årene framover. Flere områder skal gis en mer 
bymessig utforming og det er et mål å oppnå større grad av forutsigbarhet rundt spørsmål 
om fortetting og byomforming i Trondheim.  
 
En utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel kan bidra til både forutsigbarhet og 
være et virkemiddel for en mer klimavennlig og inkluderende byutvikling. Dette notatet 
fokuserer på dyrkamark som er disponert til boligformål, og som er lokalisert nært det største 
tettstedsarealet i Trondheim.  
 
Notatet beskriver kriterier som er foreslått brukt for å vurdere både omdisponering fra bolig til 
LNF og hvilke områder som bør inngå i en utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens 
arealdel. Videre inneholder notatet en gjennomgang og vurdering av 21 områder, anbefaling 
til videre arbeid og tre alternative utbyggingsrekkefølger. 
 
Det tas forbehold om at informasjon om planstatus, gitte rammetillatelser og boligpotensiale 
for enkelte av områdene kan ha endret seg noe i løpet av arbeidet med notatet. 
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1.0 Bakgrunn 

1.1 M¬l 
Fra rundt år 2000 har kommunen hatt som mål å fortette byen. Selv om fortetting i enkelte 
tilfeller kan være problematisk, er fortetting et sentralt virkemiddel for å gjøre eksisterende 
byområder mer attraktive og inkluderende, både for folk og næringsliv. Fortetting og 
transformasjon bidrar også til å hindre byspredning og bygge en mer robust og klimavennlig 
bystruktur. 
 
I arbeidet med notatet er det lagt vekt på at en eventuell utbyggingsrekkefølge i 
kommuneplanens arealdel skal være et virkemiddel som kan bidra positivt inn mot 
bærekraftsmålene og målene i byutviklingen.  

1.2 Fßringer 
Det foreligger flere politiske vedtak som er utgangspunkt for arbeidet med dette notatet. 
Viktige momenter i vedtakene er jordvern, matsikkerhet og nullvekst i personbiltrafikken. Det 
er ønske om forslag til utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel og en drøfting av 
hvilke områder som kan omdisponeres fra boligformål til LNF ved kommende rullering av 
arealdelen.  
 
Formannskapet 31.10.17 i FO-sak 145/17  

● Formannskapet ber Rådmannen legge fram en sak angående innføring av krav om 
rekkefølge på utbygging av områder i kommuneplanens arealdel. Saken må belyse 
det juridiske handlingsrommet for å stille slike krav, og om dette kan gjøres utenom 
ny behandling av kommuneplanens arealdel. Rekkefølgekravene må hensynta 
skolekapasitet, infrastrukturbehov og ønsket fortettingsstrategi rundt kollektivårer og 
sentrale byområder samtidig som det må dekke behovet for boligproduksjon. 

Bystyrevedtak 22.11.18 i sak 189/18:  
● Det skal gjøres landbruksfaglige vurdering av enkelteiendommer i et langsiktig 

perspektiv med hensyn på jordvern og matsikkerhet.  
● Bystyret ber rådmannen i saken om langsiktig byutviklingsstrategi komme med 

forslag om rekkefølge og prioriteringer for byutviklingen, slik at større utbygging 
underbygger eksisterende infrastruktur og muliggjør planlegging av ny. 

 
Formannskapsvedtak 04.12.18 i sak 259/18˴:  

● Formannskapet tar saken til orientering. Formannskapet ber rådmannen belyse 
alternativer til en utbyggingsrekkefølge i forbindelse med det pågående arbeidet med 
Byutviklingsstrategien - strategi for langsiktig areal- og transportplanlegging i 
Trondheim mot 2050.  
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Fellesnemnda for Trondheim og Klæbu kommuner 27.08.19 i tilknytning til sak om 
byutviklingsstrategien˴:  

● Det må i høringsperioden legges opp til en grundig diskusjon knyttet til kriterier for 
utbyggingsrekkefølge for områder, slik at den nye KPA-en ikke blir for statisk. Det må 
synliggjøres hvordan man gjennom KPA kan bygge og videreutvikle gode nærmiljø 
rundt eksisterende bydelssentra i hele byen, slik at mer aktivitet kan skje i bydelene. 

 
Fellesnemnda for Trondheim og Klæbu kommuner 27.08.19, i tilknytning til sak om 
kommuneplanmeldingen om grønn strek 
“Det er ønskelig med konkrete innspill på aktuelle områder som er avsatt til utbyggingsformål 
i KPA, men som potensielt kan tilbakereguleres til LNF-områder”. 
 
Bystyrevedtak 17.10.19, ang Vestre Utleira: 

● Bystyret avviser forslag til detaljregulering av Vestre Utleira, gnr/bnr 85/3, 90/186 
m.fl. Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12. Eiendommene 
85/3, 90/186 m.fl er avsatt til boligformål i KPA 2012-2024. Området brukes i dag til 
landbruk og har matjord av god kvalitet. Området er en del av sammenhengende 
landbruksareal og en boligbygging vil ikke bare ta dette området ut av produksjon, 
men også legge press på omkringliggende landbruksjord. Bevaring av god matjord er 
viktig i et langsiktig arbeid for å nå FNs bærekraftsmål. 

● Området ligger i utkanten av eksisterende boligmiljø. Bystyret viser til inngåelse av 
ny byvekstavtale der nullvekstmålet ligger som mål for arbeidet med bolig og 
transportplanlegging av byen. Tiltaket underbygger ikke nullvekstmålet, da den 
bygger opp under økt personbiltrafikk. 

● I området er det planlagt en barnehage. Kommunen har ikke behov for en ny 
barnehage i dette området da det er god barnehagedekning i bydelen. Kommunen 
har flere barnehageplasser som kan benyttes dersom barnetallene igjen øker, i 
tillegg til at en rehabilitering av Risvollan barnehage er under planlegging. 

● I tråd med dette ønsker Bystyret området omdisponeres til LNF-R ved neste rullering 
av KPA. 

 
Vedtak i bygningsrådet 17.10.19, om Kastbrekka 

● Bystyret vedtar ikke forslag til detaljregulering av Kastbrekka, gnr/ bnr 87/7 og 88/8. 
Vedtaket fattes i henhold til plan-og bygningsloven § 12-12 

● Eiendommene 87/7 og 88/8 er avsatt til boligformål i KPA 2012-2024, hvor ca 5 daa 
av boligarealet ligger innenfor marka, og en mindre del av eiendommen i sør ligger 
innenfor hensynssone for vilt (Leirelvkorridoren). 
Kastbrekka er omsluttet av dyrka mark og ligger utenfor øvrig tettbebyggelse. 
Planforslaget vil kunne medføre begrensninger på dagens landbruksdrift. 
Det er en strategi at boligvekst primært skal foregå ved fortetting, og/ eller i 
forlengelse av eksisterende boligområder. 
Planområdet faller derfor ikke inn under denne strategien. En satelittutbygging som 
denne, bygger heller ikke opp under mål om nullvekst i personbiltrafikken. 
I tråd med dette ønsker Bystyret at området omdisponeres til næringsareal i neste 
rullering av KPA. 

● Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12. 
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I byvekstavtalen kommunen har inngått med stat og fylke våren 2019, har kommunen 
forpliktet seg til å:  

● “Legge SPR-BATP og føringene i denne avtalen til grunn ved lokaliseringer av 
boliger og arbeids- og besøksintensive virksomheter gjennom blant annet å ta inn 
krav om utbyggingsrekkefølge som underbygger nullvekstmålet” 

 
Vedtak i bygningsrådet 22.10.19˴, angående Fossegrenda 23 og Leirvegen 1, (Foldal gård):  

● ”Bygningsrådet beslutter at detaljregulering av området Fossegrenda 23 og 
Leirvegen 1 (Foldal gård) ikke skal igangsettes. Beslutningen er fattet med hjemmel i 
plan- og bygningsloven § 12-8 andre ledd. Beslutningen kan ikke påklages. 
Forslagsstiller kan kreve å få den forelagt bystyret for endelig avgjørelse. 

● Bygningsrådet vedtar at detaljregulering av området ikke igangsettes nå, men at det 
skal vurderes i utbyggingsrekkefølgen ved rullering av KPA. ” 

 
Bystyrevedtak 05.12.2019, sak 167/19˴ angående Øvre Rotvoll, områdeplan: 

● Områdeplanen Øvre Rotvoll utsettes til sak om plan for langsiktig byutvikling, forslag 
om rekkefølge og prioriteringer for byutviklingen kommer til politisk behandling i 
mai/juni 2020. 

 
Bystyrevedtak 05.12.2019, sak 168/19˴ angående Anne-Kathrine Parows veg, 
sluttbehandling av detaljerguleringsplan: 

● ...utsettes til sak om plan for langsiktig byutvikling, forslag om rekkefølge og 
prioriteringer for byutviklingen kommer til politisk behandling i mai/juni 2020. 

 
Vedtak i komite for areal og samferdsel 25.11.20, sak 65/20 
Kommuneplanmeldingen om grønn strek var ute på høring sommeren 2020, og senere lagt 
fram til sluttbehandling. Areal- og samferdselskomiteen har i møte 25.11.2020 vedtatt at 
saken utsettes og behandles samtidig med sak om utbyggingsrekkefølge. 
 
I Byutviklingsstrategi for Trondheim fram mot 2050, vedtatt av bystyret 09.12.20, er det 
definert følgende prinsipper for en utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel:  
Trondheim kommune vil ved rullering av kommuneplanens arealdel utforme bestemmelser 
om utbyggingsrekkefßlge for utvikling av boligpotensial i kommuneplanens arealdel p¬ en 
slik m¬te at: 

ǒ det stimuleres til boligutvikling i de delene av byen hvor det er enklest ¬ velge gange, 
sykkel eller kollektive transportmidler 

ǒ man i stßrst mulig grad unng¬r nedbygging av dyrkamark 
ǒ det stimuleres til boligutvikling i de delene av byen hvor eksisterende offentlig 

infrastruktur kan benyttes framfor bygging av ny. 
ǒ en utbyggingsrekkefßlge i kommuneplanens arealdel blir et virkemiddel for 

gjennomfßring av byutviklingsstrategien. 
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1.3 Form¬l og avgrensning 
 
Formål 
Notatet er et kunnskapsgrunnlag for videre arbeid med spørsmål om omdisponering av 
boligformål til LNF-R og bruk av utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel. Fire 
kriterier er beskrevet og brukt i vurdering av enkeltområdene. Kriteriene skal bidra til enhetlig 
og lik vurdering av enkeltområdene. 
 
Avgrensning 
Arbeidet er geografisk avgrenset til hovedtettstedsområdet i Trondheim kommune -  det 
samme geografiske området som byutviklingsstrategien har fokus på. Derfor er kun følgende 
vurdert: Ubebygde områder i boligfeltbasen pr. 09.11.20˴ ˴som er lokalisert på dyrka mark 
nært det største tettstedsområdet i Trondheim. På grunn av størrelse og lokalisering er det 
ett unntak. Unntaket er Bratsberg.  
 
Områder med dyrkamark avsatt til boligformål i gamle Klæbu kommune og på Byneset 
inngår ikke. Det samme gjelder områder disponert til boligformål hvor dyrkamark ikke er 
berørt. Disse områdene vil bli vurdert i arbeidet med kommuneplanens arealdel.  
 
Med dyrkamark menes her fulldyrka og overflatedyrka jord. At områdene inngår i 
boligfeltbasen betyr at områdene er disponert til boligformål i planer etter plan- og 
bygningsloven (kommuneplanens arealdel, kommunedelplaner, områdeplaner eller 
detaljplaner). 
 
Videre er kun områder på over 6 dekar, og som sommeren 2019 ikke var bygd ut, vurdert.  
 
Selv om bystyret har signalisert ønske om å omdisponere Vestre Utleir fra bolig til LNF, er 
området fortsatt disponert til boligformål i gjeldende arealdel. Området inngår derfor i dette 
notatet som et område som er disponert til boligformål hvor det ikke er satt i gang arbeid 
med reguleringsplan, jfr vedtaket før jul i 2019. 
 
Av det totale boligpotensialet i kommunen på rundt 83 000 utgjør potensialet som berører 
dyrka mark rundt 19 000 boliger, altså rundt 23%, mens 19% av boligpotensialet (16 000 
boliger) berører områder større enn 6 dekar. Det kan ta lang tid å utvikle nye boligområder, 
og boligpotensialet her er derfor i et langsiktig perspektiv. Dette notatet ser kun nærmere på 
disse 23%. 
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Kartet under gir en oversikt over områdene som inngår i notatet. 
 
1: Reppevegen 
2: Vestre Ranheim 
3: Overvik 
4: Rotvoll nordre 
5: Rotvoll søndre 
6: Dragvoll-området 
7: Blaklieggen 
8: Foldal gård og  
    Fossegrenda 23 
9: Hallstein gård 
10: Hårstad Mindes veg 
11: Nedre Sjetnan 
12: Lund Vestre 
13: Øvre Solberg 
14: Nordre Flatåsen/  
      Buengvegen og to  
      mindre områder 
15: Granås gård 
16: Dragvoll nord 
17: Brøset 
18: Vestre Utleira 
19: Grilstad gård og park 
20: Anne Katrin Parows  
      veg 
21: Bratsberg 
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1.4 Boligpotensial i Trondheim 
 
Kartet viser med blått 
omriss alle områder som 
er disponert til 
boligformål i gjeldende 
arealplaner, som enda 
ikke er bygd ut til dette 
formålet, og som er 
lokalisert nært det 
største tettstedsarealet i 
Trondheim. Alle 
områdene inngår i 
boligfeltbasen, datert 
09.11.20. Boligfeltbasen 
gir nærmere informasjon 
om boligpotensial og om 
reguleringsstatus. 
 
 
 
 
 
 

Boligfeltbasen omfatter utbyggingsareal for boliger med plass til rundt 51 000 nye boliger. 
Dette tilsvarer ca 30 års boligproduksjon. Det aller meste av potensialet er lokalisert nært det 
største tettstedsarealet i Trondheim kommune. 
 

 
Figuren viser planstatus p¬ boligpotensial i boligfeltbase. Rundt 38% av boligpotensialet i boligfeltbasen berßrer 
dyrkamark. Kilde: Boligfeltbase pr. 09.11.20 Trondheim kommune. 
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Kartet viser geografisk fordeling p¬ planstatus av alle boligfeltene i boligfeltbasen av 9.11.20. 
 
Det er i tillegg fortettingspotensial utenfor disse kjente områdene. Antatt potensial er her ca 
32 000 boliger. Tilsammen er potensialet dermed på rundt 83 000 boliger. For mer 
informasjon om boligpotensial vises det til orienteringssak til formannskapet 17.11.20 PS ˴sak 
323/20˴, og til ˴“Boligfortetting i Trondheim - status og muligheter” ˴fra 2019.  
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1.5 Om utbyggingsrekkefßlge i plan- og bygningsloven  
Kommunen kan i medhold av lovens § 11-9 første ledd nr. 4 vedta bestemmelser til 
kommuneplanens arealdel (KPA) om: ˴ñrekkefßlgekrav for ¬ sikre etablering av 
samfunnsservice, teknisk infrastruktur, grßnnstruktur fßr omr¬der tas i bruk og tidspunkt for 
n¬r omr¬der kan tas i bruk til bygge- og anleggsform¬l, herunder rekkefßlgen p¬ 
utbyggingen.ò˴ Formålet med rekkefølgebestemmelser er å sikre at utbyggingen skjer på en 
koordinert og hensiktsmessig måte. Det kan bestemmes rekkefølge for realisering av 
bestemte utbyggingsområder i kommunen. Det kan også bestemmes at utbyggingen 
innenfor et bestemt område ikke kan skje før nødvendig samfunnsservice som 
skolekapasitet, teknisk infrastruktur og grønnstruktur er tilstrekkelig etablert. 
 
Det kan altså skilles mellom bestemmelser om utbyggingsrekkefølge basert på å styre 
lokalisering i en bestemt retning basert på noen kriterier, og andre, ofte tekniske 
rekkefølgekrav knyttet til konkrete tiltak som må være opparbeidet før utbygging eller bruk..  
 
Kommuneplanens arealdel 2012-2024 har et generelt rekkefølgekrav om at områder ikke 
kan bygges ut før nødvendig infrastruktur er på plass. Dessuten er det tatt inn 
rekkefølgebestemmelser om at utbygging av Tillerområdet måtte avvente ny E6 og at 
utbygging på del av Ranheim er avhengig av nytt vegsystem. 
 
Det er ikke noen bestemmelser om utbyggingsrekkefølge av de ulike planlagte 
utbyggingsområdene i gjeldende arealdel. Ved stadfestelse av planen i 2013 skrev 
Miljøverndepartementet følgende om utbyggingsrekkefølge: ˴ñFor ¬ n¬ m¬lsettingene om 
byfortetting og hßy boligbygging er det viktig at kommunen styrer utbyggingsrekkefßlgen for 
nye boligomr¬der. Departementet legger til grunn at kommunen utnytter potensialet for 
utbygging, fortetting og transformasjon innenfor eksisterende byggesone fßr omr¬dene 12, 
Foldal g¬rd, 46 Charlottenlund og 39, Kastbrekka bygges ut. Det anbefales ogs¬ at omr¬de 
46, Charlottenlund bygges ut etter omr¬dene 35 og 38 p¬ Rotvoll ßvre og omr¬de 12, Foldal 
g¬rd. Omr¬dene 18 og 55, Reppe bßr bygges ut etter at boligomr¬dene nÞrmere E6 er 
bygd ut.ò˴ Dette ble ikke fulgt opp av kommunen.  
 
En utbyggingsrekkefølge må hjemles i kommuneplanens arealdel. Den er et 
“langsomtvirkende”, men likevel effektivt verktøy for å styre byutviklingen. For at en 
utbyggingsrekkefølge i kommuneplanens arealdel skal virke må den følges opp både 
økonomisk, organisatorisk og over tid. 

1.6 Eksempler p¬ krav til utbyggingsrekkefßlge 
I nylig vedtatt kommuneplanens arealdel i˴ Bergen ˴er det satt flere konkrete krav til utbygging 
av områder, for eksempel:  
 

● Åsane nord: områder som betjenes via E39 nord for Eikåstunnelen kan ikke 
bebygges før vegen er utbedret. Gjelder for gjennomføring av nye reguleringspliktige 
tiltak. 
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I ˴kommuneplanens arealdel for ˴Stavanger˴ fra 2019 er det blant annet vedtatt: 
● For byggeområdet for bolig på Austre Åmøy skal reguleringsplan angi 

rekkefølgebestemmelser om etappevis utbygging fordelt på kommuneplanens 
tidshorisont. 

 
Kommuneplanens arealdel i ˴BÞrum˴ ble vedtatt i 2018. De generelle bestemmelser (§ 11-9) 
og retningslinjer til planen klargjør at hensikten blant annet er å legge til rette for 
gjennomføring av kommunens arealstrategi ved for eksempel at: 

● Kommunen skal styre boligbyggingen mot fortetting i utvalgte områder og begrense 
fortetting i resten av kommunen.  

● Utvikle hovedutbyggingsområdene i følgende rekkefølge: a. Fornebu/Lysaker b. 
Sandvika c. Bekkestua/Høvik d. Fossum e. Avtjerna  

● Styre den øvrige boligbyggingen til kollektivknutepunkter og sentre som ligger til 
eksisterende banetraseer. (..) Kommuneplanen skal vise klar avgrensning mellom 
senterområder med høyere utnyttelse og omkringliggende bebyggelse.  

● For øvrig begrense boligbyggingen i resten av kommunen. Det skal føres en restriktiv 
utbyggingspolitikk i områder med småhus og rekkehus for å opprettholde strøkenes 
karakter.  

● Lokalisere, bygge ut og tilpasse kapasitet på sosial og teknisk infrastruktur etter 
utbyggingsnivå og utbyggingsretninger. Utbygging må avpasses etter kapasitet på 
skoler, barnehager, eldreinstitusjoner, veier, kollektivtrafikk m.v. 
Rekkefølgebestemmelser skal være styrende ved utbygginger. 

● Påse at utbygging i kollektivknutepunkter og sentre er arealeffektiv og konsentrert, og 
at gjenbruk av allerede bebygde arealer i disse prioriteres. 

● Gi senterområdene en variert funksjonssammensetning og bruke senterstrukturen 
bevisst ved lokalisering av kommunale tjenester. 

 
I kommuneplanens arealdel i ˴Melhus ˴er blant annet følgende bestemmelse knyttet til 
utbyggingsrekkefølge: 

● B LU 3 kan ikke bygges ut før 70% av fortettingspotensialet i eksisterende vedtatte 
boligområder på Lundamo er utnyttet og sammenhengende gang- og sykkelveg er 
etablert til området. 

 
I kommuneplanens arealdel for ˴Skaun˴, delplan Buvika står det at: 

● Områdene Buvikåsen (B58, B59 og B60) kan ikke åpnes for utbygging før 70% av 
boligpotensialet i vedtatte og eksisterende boligområder i Buvika sentrum er fradelt 
og utbygd. 

 
Eksemplene viser en blanding av tradisjonelle rekkefølgekrav om rekkefølge av tiltak 
(Bergen og Stavanger) og utbyggingsrekkefølge som Bærum, Melhus og Skaun sine 
bestemmelser. Bærums bestemmelser er både konkrete og intensjonelle. Melhus og Skaun 
sine bestemmelser er konkrete og krever at en holder oversikt over utbyggingen. Fordi det 
alltid er usikkert i hvor stor grad utbyggingsarealer blir tatt i bruk, gir det nødvendig 
fleksibilitet når prosentandelen bare er 70 %. 
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2.0 Kriterier for å vurdere omdisponering og bruk av 
utbyggingsrekkefølge  

2.1 Dyrkingspotensial og dyrkamark 
Dyrka og dyrkbar jord er en grunnleggende ressurs for å kunne produsere mat, og for å sikre 
matforsyning på kort og lang sikt i Trondheim og Norge. Viktige begrunnelser for et sterkt 
jordvern er matsikkerhet i et nasjonalt og globalt perspektiv, utnytte jordressursene lokalt, 
lokal bosetting og verdiskaping, samt viktigheten av levende bygder og velpleid 
kulturlandskap for norsk identitet.  
 
Nasjonal jordvernstrategi ble oppdatert i 2018 og styrker fokuset på jordvern og behovet for 
å ta vare på dyrkamarka. I 2017 var det kommunene ˴Trondheim og Melhus som 
omdisponerte mest dyrka jord i Trøndelag med 182 og 177 dekar. De to kommunene lå i 
2017 på 2. og 3. plass nasjonalt. (Kilde: Kostra). Gjeldende arealdel legger opp til at dette 
tallet også kan bli høyt i årene framover. 
 
I Trondheim finnes noe av den beste dyrka jorda i regionen. Gode områder kan gi 
kornavlinger på 700-800 kg per dekar. I tillegg er mye av arealet egnet til produksjon av 
poteter og grønnsaker, hvor verdiskapningen per dekar er mye høyere enn for korn- og 
grasproduksjon. I de høyereliggende områdene er det fortsatt rom for kornproduksjon, og 
det dyrkes i Trondheim høsthvete opp mot 150 m.o.h. Produksjon av bygg og havre er de 
viktigste kornslagene i Trondheim i dag.  
 
I grasområdene foregår det ofte husdyrproduksjon, og gode gras- og beitearealer er vel så 
viktige for å opprettholde landbruksproduksjonen. Det trengs mellom 5 og 10 dekar 
grasareal per melkeku, og ca. ett dekar for å dekke fôrbehov for en sau.  
 
Aktive gårdbrukere i Trondheim driver i dag i gjennomsnitt ca 250 dekar dyrka mark. Det 
skisserte arealet i kommuneplanen utgjør da tilsammen størrelsen på ni aktive gårdsbruk.  
 
Fordi dyrkingspotensial forteller noe om muligheter for produksjon på et område, er dette 
valgt som kriterium i arbeidet med spørsmål om omdisponering og utbyggingsrekkefølge. 
Størrelsen på området inngår som kriterium i den samlede vurderingen av områdene. Nibios 
jordressurskart, høyde over havet, arrondering (jordens utforming og plassering i forhold til 
gårdstun og andre arealer) og om det er en del av et større sammenhengende 
jordbruksområde/jordbruksareal  danner grunnlag for vurderingene.  
 
I gjeldende kommuneplanens arealdel er over 4800 dekar dyrka mark disponert til ulike 
utbyggingsformål hvor 2216 dekar av disse representerer muligheter for rundt 15 000 nye 
boliger. Områdene strekker seg fra Rotvoll og Ranheim i nord til Klæbu i sør.  
 

12 



I overkant av 500 dekar er i tillegg disponert til “spredt boligbebyggelse”, men her er det 
bestemmelser i dagens arealdel som stiller krav om at det ikke skal foregå boligbygging på 
dyrka mark. Arealformålet “spredt boligbebyggelse” vurderes derfor ikke i dette notatet. 

Kartet til venstre viser ubebygde boligfelt disponert til boligform¬l (bl¬ avgrensning), mens gul/hvit 
farge viser fulldyrka og overflatedyrka jord i Trondheim som er disponert til boligform¬l. Kartet til hßyre 
viser kun omr¬der med dyrkamark nÞrt det stßrste tettstedsarealet i Trondheim som er disponert til 
boligform¬l. Med dyrkamark menes her fulldyrka og overflatedyrkajord. Innmarksbeite inng¬r ikke.��
Kilde: NIBIO og boligfeltbasen. 
 
Målet er bevaring av dyrka og dyrkbar mark. Et vesentlig kriterium for å vurdere om områder 
bør tas ut av arealdelen som boligområder, er dermed områdenes potensial for dyrking, men 
også størrelse har betydning. I vurderingen er det ikke lagt vekt på dagens nåværende 
tilstand eller dagens produksjon, da dette er forhold som kan utbedres og er avhengig av 
driverens ønsker og praksis. Områdene er i hvert tilfelle vurdert opp mot registreringer av 
jordkvalitet, høyde over havet, om det er en del av et større sammenhengende 
jordbruksområde, helling, samt flere andre lokale forhold.  

 
 
Rundt 38 % (19 000 boliger) av 
boligpotensialet i boligfeltbasen (51 000 
boliger) kommer i berßring med dyrkamark. 
Enten ved at hele boligfeltet er lokalisert p¬ 
dyrkamark, eller ved at deler av boligfeltet 
berßrer dyrkamark. Hvis man inkluderer 
fortettingspotensialet p¬ 32 000 boliger utgjßr 
boligfelt p¬ dyrka mark 23 % av det totale 
boligpotensialet (83 000 boliger). 
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Boligpotensial i Trondheim og planstatus p¬ dette potensialet. Grßnn farge angir boligpotensial som berßrer 
omr¬der med dyrka mark over 6 daa. Gul farge angir boligpotensial i andre omr¬der. Kilde: Boligfeltbase 
9.11.2020 Trondheim kommune.  

2.2 Potensial for grßnne reiser 
Kommunen har ambisiøse mål om å utvikle en attraktiv og klimavennlig by. Et sentralt 
virkemiddel for å nå dette målet er å korte ned reiseavstandene, og gjøre det mer attraktivt å 
velge gange, sykkel og kollektivtransport framfor bil. Dette vil redusere antall kjørte 
personbilkilometer og bidra til en mer inkluderende by. Det er en klar sammenheng mellom 
hva arealene brukes til, hvor funksjonene er lokalisert og transportmiddelvalg som skapes. 
 
Det er i sentrumsområdene av Trondheim at potensialet for å få flere til å gå, sykle og reise 
kollektivt er aller størst. Dette er dokumentert gjennom reisevaneundersøkelser, men også 
vist i byutredningen for Trondheimsområdet fra 2017. Sentrumsstrategien ser nærmere på 
hvordan bykvaliteter kan videreutvikles, og hvordan mer fortetting og byomforming kan skje i 
sentrumsområdene. En videreutvikling i tråd med sentrumsstrategien vil ha god innvirkning 
på målet om flere grønne reiser. Det er også ønskelig å øke potensialet for grønne reiser i 
bydelene utenfor sentrumsområdet. Styrking av lokale sentrum og etablering av attraktive 
gang- og sykkelårer kan bidra til dette.  
 
Kart til venstre på neste side viser hvor utbyggingsfelt i boligfeltbasen (blått omriss) er 
lokalisert i forhold til sannsynlighet for valg av grønne reiser. Jo grønnere et område er jo 
større er sannsynligheten for at folk går, sykler eller reiser kollektivt. Til grunn for å vurdere 
sannsynligheten for valg av grønne reiser ligger et sett med kriterier som er presentert i 
notatet ˴ñPotensial for miljßvennlige transportmiddelvalg - kunnskapsgrunnlag ò˴. 
Kunnskapsgrunnlaget beskriver kriterier og foreslår en metode for hvordan man kan vurdere 
potensial for gange, sykling og kollektivtrafikk i ulike deler av Trondheim. 
Kunnskapsgrunnlaget skal videreutvikles i tråd med vedtak i sak 227/20 i formannskapet og 
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vedtak i sak 25/20 i miljø- og næringskomiteen. Eksisterende kunnskapsgrunnlag gir likevel 
en god indikasjon på hvordan lokalisering av de ulike ubebygde boligområdene påvirker 
målet om at flere skal gå, sykle eller reise kollektivt, og er derfor brukt som grunnlag i 
vurderingen av enkeltområdene.  
 
Kart til høyre på viser de samme områdene som kartet til venstre, men i tillegg er 
dyrkamarka disponert til boligbygging vist med gul, eller gulstripet farge. Det er god grunn til 
å anta at en relativt liten andel av de nye reisene fra disse områdene vil være grønne reiser. 
Dette skyldes at avstandene til en rekke målpunkt er for store til at folk velger å gå, sykle 
eller reise kollektivt.  

Illustrasjonen viser boligfeltene i boligfeltbasens lokalisering i forhold til sannsynlighet for grßnne reiser. Jo 
grßnnere fargen er jo stßrre er sannsynligheten for grßnne reiser. Bl¬ farge er alle boligfeltene i boligfeltbasen. 
Gule omr¬der er boligfelt med dyrkamark. Illustrasjonen er nÞrmere forklart i avsnittet over. 

2.3 Offentlige investeringer som forsterker utviklingen av eksisterende 
bystruktur 
Utbygging av nye kommunale veger, skoler, barnehager, idrettsanlegg og nærmiljøanlegg vil 
ofte være nødvendig i en voksende by. Men en utbyggingsstrategi som i stor grad legger 
vekt på gjenbruk av eksisterende anlegg vil spare investeringskostnader, selv om det må 
utføres vedlikehold og miljøtiltak mot for eksempel trafikkstøy samt forbedring av anlegg for 
gående og syklende i den eldre delen av byen. 
 
Målet om å begrense kommunale utgifter til ny infrastruktur kan derfor føre til at noen 
utbyggingsområder bør omdisponeres fordi de krever etablering av for mye ny og kostbar 
infrastruktur. Eventuelle kostnader kommunen påføres for å realisere utbygging i slike 
områder bør heller brukes i områder hvor eksisterende bystruktur kan videreutvikles og 
forsterkes. Dette bør også gjelde for andre offentlige investeringer. 
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