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Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i vedlagte planbeskrivelse.

Innledning

Det innsendte reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Norconsult AS som plankonsulent, pa
vegne av forslagsstiller Trgasen Nord AS v/Per Grendstad. Kommunen mottok komplett
planforslag 11.6.2019. Reguleringsbestemmelsene er bearbeidet av Kleebu kommune i dialog
med forslagsstiller.

Hensikten med planen

Hensikten med planen er a legge til rette for bolighygging i nordre del av utbyggingsomradet
Gjellan/Trgasen i trad med kommuneplanens arealdel (KPA), med etablering av minimum
320 boliger.

Utfordringer i planen

Klaebu kommune har i planarbeidet vaert opptatt av a fa tydeliggjort virkningen av foreslatt
bebyggelse for omgivelsene, sikring av de store grentomradene i planomradet, gode gang- og
sykkelforbindelser innad i og ut fra planomradet, og gode bomiljg for barn og unge.
Planomradets plassering med tanke pa nullvekstmalet for personbiltrafikk, boligetablering i
grense til dyrka mark, avkjarsler og utnyttelsesgrad har veert andre viktige tema.

Tidligere vedtak og planpremisser

Omradet er avsatt til framtidig boligformal i kommuneplanens arealdel 2010-2021.
Planomradet er tidligere regulert gjennom omradeplan/flateplan for Gjellan Trgasen, vedtatt
av kommunestyret 25.6.2009. Planforslaget grenser til detaljregulering for Hallsettrga,
utarbeidet av Selberg Arkitekter AS. Planen har veert til offentlig ettersyn (2011/2012), men er
ikke sluttfart. Planforslaget grenser ikke til andre vedtatte reguleringsplaner.

Formannskapet ble orientert om planinitiativet i februar 2016, og hadde ikke merknader til
oppstart av planarbeidet. Det ble avklart i oppstartsmetet at planforslaget ikke utlgser krav om
konsekvensutredning. Det har ogsa veert gjennomfart en befaring i omradet med
Fylkesmannen i Sgr-Trgndelag, Statens vegvesen og Sgr-Trendelag fylkeskommune, der
begrunnelse for endret rekkefalge pa utbygging etter omradeplanen ble framlagt, og det ble
gitt feringer for det videre arbeidet.

Gjennom byvekstavtalen (juni 2019) har Kleebu kommune forpliktet seg til & sikre en
byutvikling som ivaretar 0-vekstmalet, det vil si at all vekst i persontransporten skal skje med
gange, sykkel og kollektivtrafikk.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging legger til grunn
at det i by- og tettstedsomrader og rundt kollektivpunkter skal legges serlig vekt pa hay
arealutnyttelse, fortetting mv. Planleggingen skal bidra til & styrke sykkel og gang som
transport.

Planforslaget falger opp samarbeidet om areal- og transportplanlegging i
Trondheimsregionen- IKAP da den vil kunne bidra til & begrense nedbygging av
landbruksarealer.



I nordast bergrer forslaget tidligere regulert areal for eventuell skoletomt. | forslagsstillers
planbeskrivelse er det vist til kommunestyrevedtak i 2010 om at denne tomta skal skrinlegges,
og at ny skole skal bygges pa «Slettentomta» i sentrum.

Framstillingen er noe upresis. Det er riktig at gjeldende vedtak forutsetter plassering i
sentrum. Skoletomten i omradeplan Gjellan/Trgasen var imidlertid avsatt som reserve dersom
vekst skulle medfgre behov for enda en skole. Det nevnte vedtaket, som ble fattet i mai 2011,
var knyttet til en mulig plassering i midtre del av Gjellan/Trgéasen, som et alternativ til
«Slettentomta». Det skal ogsa nevnes at salg av denne tomta ble vurdert i 2014. Her ble
konklusjonen bl.a. at videre prosess med henblikk pa salg skulle avventes inntil
utbyggingssituasjonen i og omkring sentrum var mer avklart.

Planomradet

Planomradet ligger i et utmarksomrade nordgst for Klaebu sentrum. Omradet ligger i en
vestvendt helning som stiger fra ca. kote 150 til ca. kote 235, med hgydeforskjell innad i
planomradet pa rundt 85 meter.

Omradet som skal reguleres er pa ca. 227 dekar, derav er det avsatt 56 dekar til grennstruktur,
ca. 123 dekar til boliger og barnehage, og ca. 48 dekar til samferdselsanlegg. Omradet inngar
som en del av et starre skogkledd kollelandskap, med en tydelig nord-sgrgaende asrygg med
lokale koller og knauser og stedvis tett barskog. Det gar et apent bekkedrag i nord-sgrgaende
retning.

Tilgrensende omrader bestar av utmark/friluftsomrader mot sar og gst, eksisterende
boligomrade mot nordvest og dyrket landbruksareal mot vest. Omradet har gode solforhold,
utsikt over Klaebu sentrum mot sgrvest og dyrket mark mot vest og nordvest.
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Planomradets beliggenhet i forhold til Kleebu sentrum (venstre), plankart (hayre).

Det er ikke gjort registrering av truede eller freda arter som blir bergrt av planlagt utbygging,
omradet omfattes ikke av verneverdige naturomrader eller naturobjekter. Det er gjort
registreringer av kulturminner i omradet i forbindelse med omradeplanen, og disse er sikret
med egne hensynssoner i plankartet.



Beskrivelse av planen

Planen legger til rette for ny boligbebyggelse som smahusbebyggelse i maks 3 etasjer, samt
ny barnehagetomt pa 4,6 daa. lllustrasjonsmaterialet viser et minimumsforslag med 320
boenheter fordelt pa eneboliger, kjedete eneboliger, flermannsboliger og rekkehusbebyggelse,
beregnet ut fra et gjennomsnittlig boareal p& 70 m? per boenhet. Synliggjort
minimumsutnyttelse utgjer 2,7 boliger per dekar, men planen apner for hgyere utnyttelse
gjennom krav til fotavtrykk (BYA) i bestemmelsene til planen.

Boligomradet er delt opp av to grentdrag som beveger seg nord-ser gjennom planomradet pa
hver side av den nord-sgrgaende asryggen, og ivaretar omradets stedegne landskapstrekk og

sikrer biologisk mangfold. Eksisterende bekk gjennom omradet vil opprettholdes som viktig

flomveg gjennom grgnnstrukturen.

Boligomradene blir knyttet sammen med adkomstveger og fortau langs de offentlige
hovedvegene, og med turstier gjennom grgnnstrukturen. Turstiene knytter seg ogsa til
eksisterende turveger i omradet. Ved sgknad om tiltak skal det utarbeides detaljerte
utomhusplaner for hvert delfelt som ivaretar krav til privat og felles uteoppholdsareal,
solforhold pa uteoppholdsareal, avkjarsler, renovasjon, lekeplasser, turveier med mer.
Det er sikret fire starre lekeplasser (strokslekeplass og narlekeplasser) i planomradet (til
sammen 5600 m?) for 4 tilrettelegge for barn og unges oppvekstvilkar.

Atkomstveg til planomradet er dimensjonert etter ADT 2000 (kjoretay/dagn), og beregninger
viser ikke behov for venstresvingefelt pa fv. 6680 i retning fra Trondheim.

Planomréadet i dagens situasjon



Planomradet med synliggjort minimumsutnyttelse i form av smahusbebyggelse

Virkninger
Rammer og fgringer fra omradeplan Gjellan/Trgasen er viderefert i planen, med
terrengtilpasninger og tilpasning til planen Hallsettrga mot sgr. Mulig skoletomt er tatt ut.

Planforslaget medfgrer utbygging av eksisterende utmark til bolig, som vil medfgre endrede
fjernvirkninger av omradet, se vedlegg med 3D-illustrasjoner. Slik forslaget er illustrert mener
kommunen fjernvirkningen er akseptabel. Det er imidlertid problematisk at illustrasjonene
ikke viser maks utnyttelse slik at man far inntrykk av hvordan det vil kunne pavirke
fjernvirkningen og tilpasningen til landskapet og grennstrukturen. Det er laget bestemmelser i
planen med hensikt & ivareta hensynet til grennstruktur og fjernvirkning dersom utnyttelsen i
omradet skulle bli hgyere.

Fargesetting av bebyggelsen og etablering av ny vegetasjon har betydning for hvordan
prosjektet visuelt vil framsta, det er foreslatt bestemmelser for a ivareta dette i byggesak.

Planomradets hovedadkomst vil kobles mot ny gang- og sykkelveg langs fv 6680 til Kleebu
sentrum. Grunnet omradets beliggenhet er adkomstvegen til planomradet bratt i partier (opp
til 8 %), og ivaretakelse av universell utforming for gaende og syklende sikres ved krav om
etablering av rekkverk, hvilereposer og benker.

Plangrense mot vest er endret noe i forhold til omradeplanen, med makeskifte av arealer
beskrevet som kantvegetasjon (ikke opparbeidet landbruksareal) pa ca. 6 dekar, se punkt 5.1.1
i planbeskrivelsen. Dette gjer at boligomradet BKS9 med adkomstveg i planen blir liggende i
grensen mot dyrka jord, og kan medfgre konflikter mellom boliger og drift av dyrkajorda.

Pa grunn av hgydeforskjellen i omradet skal det etableres trykkekningsstasjon for a sikre
vannforsyning og slukkevannsforsyning til planomradet.

Planforslaget medfgrer at kulturminner ma fjernes fra bestemmelsesomrade #1 ved veg
0_SKV2 pa plankartet.



Klima og ytre miljg

Selv om planomradet og omradet som helhet er tilknyttet gang- og sykkelveger og ikke ligger
langt utenfor Kleebu sentrum (ca. 1,5 km), er hgydeforskjellen fra planomradet til sentrum og
beliggenhet utenfor tettstedsbebyggelsen grunner til at man ma regne med gkt bilbruk med
mindre det gjares konkrete grep for a forhindre dette. Planforslaget vil kunne bidra negativt til
Klaebus muligheter for & ivareta nullvekstmalet. Det er gjort flere grep i planen for a styrke
gaende og syklendes ferdsel gjennom omradet, samt tilrettelagt for mulig kollektivtransport
gjennom omradet i framtiden for a bgte pa dette.

Fylkesmannen krever hgy utnyttelse ved regulering av nye omrader for bolighebyggelse, dette
for & utnytte nye arealressurser og redusere byspredning. Samtidig vil samme utnyttelseskrav
for omrader utenfor sentrum og de mest sentrumsnare omrader bidra til at vekst ikke
ngdvendigvis skjer pa den maten som gir de beste vilkarene for a na nullvekstmalet.

Planomradet ligger i utmark, pa tidligere skogsomrade uten registreringer av viktige arter eller
sammenhengende trekkveg/gkologisk korridor. Kommunen og regionale myndigheter mener
det er positivt at det etableres boliger i omrader som ikke tar i bruk dyrka jord.

Vurdering
Planforslagets utforming og kvalitet
Planen er i trad med arealbruk vist i kommuneplanens arealdel (2010-2021).

Det er positivt at planen tilpasser seg det overordnede landskapsdraget gjennom omradet og
legger til rette for sammenhengende grennstruktur gjennom boligomradet med ivaretakelse av
det apne bekkelgpet som ligger der i dag. Dette vil veere viktige kvaliteter i omradet. Det er
0gsa positivt at det tilrettelegges for lekeplasser og turstinettverk som kan bidra til a gjere
omradet til et attraktivt boomrade for barnefamilier og som utfartsomrade til marka.

Planforslaget er illustrert med minimumsutnyttelse pa planomradet. Til sluttbehandling bgr det
vurderes om maks utnyttelse skal illustreres for a tydeliggjere planens virkninger.

Hva som er egnet utnyttelsesgrad i forslaget ma veies opp mot miljgpavirkningen ved a
anlegge boligomradet utenfor eksisterende tettstedsavgrensning med stor hgydeforskjell og
dermed medfalgende bilbruk. | Trondheim kommune kreves det tetthet pa minimum 6 boliger
per dekar i nye boligstrgk. Ved tidligere behandling av planer for Gjellan/Trgasen har det vart
stilt krav om 2,5 boliger, for Granmo 3-5 boliger per dekar.

Radmannen mener hensynet til hgy tetthet ma balanseres mot hensynet til et samlet og godt
boligtilbud i nye Trondheim. Klaebu har kvaliteter og muligheter til a tilby boliger i
smahusbebyggelse, til de som etterspgr dette. Et slikt tilbud vil veere et tillegg til mer
konsentrerte lgsninger i de sentrale deler av nye Trondheim og Klaebu sentrum, og bidra til et
totalt sett bredt og attraktivt botilbud.

Radmannen mener utnyttingsgraden i dette tilfellet burde gkes til minimum 3 boliger per
dekar nar det farst benyttes tidligere uberarte omrader til utbygging, men gnsker innspill pa
dette i hgringsperioden.

Det er stilt krav til parkering og uteopphold i trad med fgringer fra Trondheim kommune.



Skolekapasitet fgr utbygging er sikret ved egen bestemmelse. Samtidig er det usikkerhet rundt
behovet. Prognoser utarbeidet for Trondheimsregionen viser en svaert moderat utvikling, med
kun 80-90 flere elever i barneskolene i Klaebu i 2040 enn na, og nesten ingen vekst fram til
2030. Dette er imidlertid basert pa lave boligbyggetall, i snitt vel 20 pr. ar, noe som ligger
langt under tidligere ambisjoner. Skulle en stgrre del av potensialet i avklarte boligomrader bli
utlgst, er det mye som tyder pa at det blir en mer markert vekst. Det foreligger ikke konkrete
beregninger pa dette.

| kontakten med forslagsstiller har kommunen bl.a. veert opptatt av a sikre en
reguleringsbestemmelse som ivaretar trafikksikkerhet og god utforming av gater og avkjersler
i boligomradene ved videre detaljprosjektering. Det har vert uenighet med forslagsstiller om
hvordan dette best skal ivaretas, og det vil bli sett videre pa dette til sluttbehandling.

Til sluttbehandling vil raddmannen ga inn for at grennstruktur i G3 og G6 inkludert lekeplasser
f BLK2 og 3 gjares til offentlig areal, for & sikre tilgjengelighet og gode forbindelser for
allmennheten til markaomradene. Dette er ogsa i trad med det tidligere reguleringsforslaget
for Hallsettrga.

Avveiing av konsekvenser

Treasen nord inngar i gjeldende kommuneplan, og i tidligere vedtatt reguleringsplan.
Utbyggingen vil medfare tilgang til nye boliger innen 1,5 km utenfor Klaebu sentrum, utenfor
dyrka mark. Boligomradet vil framsta med et smahuspreg med moderat tetthet, og vil vere et
tillegg til mer konsentrerte leilighetsprosjekter i og naermest sentrum. Samtidig kan
etableringen vere utfordrende for oppnaelse av nullvekstmalet med tanke pa bilbruk.

| arbeidet med saken er det lagt stor vekt pa bomiljghensyn, og at omradet skal framsta med
gode kvaliteter. Gode gang- og sykkelforbindelser mot sentrum og kollektivtransport er et
viktig moment. Landskapsmessige forhold, grentomrader, og avkjarselsforhold i boliggatene
er ogsa viktige tema.

Omlegging av adkomst og generell anleggsdrift i neeromradet vil bergre noen eksisterende
boligeiendommer innen planomradet i byggeperioden. Omfanget av anleggstransport gjennom
sentrum er ikke utredet i forbindelse med framlagt plan.

@konomiske konsekvenser for kommunen
Kommunen vil fa gkt driftsansvar som falge av nye offentlige veger og fortau. Areal avsatt til
barnehage vil medfare innlgsningskrav for kommunen.

Medvirkningsprosess

| forbindelse med oppstart av arbeidet kom det inn syv merknader til planforslaget, disse er
besvart i planmaterialet og angar tema som utnytting, atkomst, kulturminner, dyrka mark,
folkehelse, barn- og unges interesser, erstatningsansvar, gnske om samarbeid, stramforsyning,
driftshensyn. Det har veert avholdt egne mater mellom kommune, representanter for utbygger
og plankonsulent, samt interne arbeidsmgater.

Konklusjon
Radmannen anbefaler planforslaget. Planforslaget kan legges ut til offentlig ettersyn og
sendes pa hgring.



