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Kommunedirektørens forslag til innstilling: 

Stjørdal kommune vedtar detaljreguleringsplan for 5031 – Fagerhaug boligområde som vist 
på plankart datert 2.10.2024, sist revidert 21.01.2025, bestemmelser sist revidert 
22.01.2025 og beskrivelse datert 11.10.2024, sist revidert 19.03.2025.  

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12. 

 

 

PS  59/2025 Sluttbehandling av detaljreguleringsplan - 5031 - Fagerhaug boligområde 

Utvalg Plan og Miljøs behandling av sak 59/2025 i møte den 09.04.2025: 

  

Innstilling: 

Stjørdal kommune vedtar detaljreguleringsplan for 5031 – Fagerhaug boligområde som vist 

på plankart datert 2.10.2024, sist revidert 21.01.2025, bestemmelser sist revidert 

22.01.2025 og beskrivelse datert 11.10.2024, sist revidert 19.03.2025. 

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12. 
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Stian Flobergseter (Ap), Arild Gressetvold (Frp), Geir Falck Anderssen (H), Jon Helge 

Gresseth (H), Annette T. Jensen (KrF), Henrik Josteinsson Myhr (Sp), Mona Raaen (Sp), Rolf 

Charles Berg (Sp) 

Dermed ble innstillingen vedtatt. 
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Stjørdal kommune vedtar detaljreguleringsplan for 5031 – Fagerhaug boligområde som vist 

på plankart datert 2.10.2024, sist revidert 21.01.2025, bestemmelser sist revidert 

22.01.2025 og beskrivelse datert 11.10.2024, sist revidert 19.03.2025. 

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-12. 

 

 

PS  50/2025 Sluttbehandling av detaljreguleringsplan - 5031 - Fagerhaug boligområde 

Kommunestyrets behandling av sak 50/2025 i møte den 24.04.2025: 

 

Vedtak 

 

 

Vedlegg 
1 5031_PLANKART_2.GANG 
2 5031_PLANBESTEMMELSER_2.GANG 
3 5031_PLANBESKRIVELSE_2.GANG 
4 5031_PLANBESTEMMELSER_endringer markert med gult 
5 V1 - Planinitiativ.pdf 
6 V2 - Referat oppstartsmøte.pdf 
7 V3 - Digitalt planvarsel.pdf 
8 V4 - Avisannonse.pdf 
9 V5 - ROS-analyse.pdf 
10 V6 - Innspill til varsel om oppstart_2024-10-09 
11 V7 - Datarapport grunnundersøkelser.pdf 
12 V8 - Vurderingsnotat grunnforhold.pdf 
13 V9 - Mulighetsstudie.pdf 
14 V10 - Renovasjonsradius.pdf 
15 V11 - Sporingskurver.pdf 
16 V12 - Innspill til begrenset høring okt-nov 2023.pdf 
17 V13 - VA-rammeplan.pdf 
18 Saksprotokoll 5031 - Fagerhaug boligområde, behandling før utlegging til høring og 

offentlig ettersyn 
19 Samlede høringsuttalelser til 5031 
20 2025.01.14 Fagerhaug boligområde innspill folkehelse og barnetalsperson.docx 
21 FORESPØRSEL OM TILBAKETREKKING AV INNSIGELSE 5031 - Fagerhaug boligområde 
22 Vurdering av barn og unges interesser i planarbeidet 
23 Tilbakemelding på forespørsel om tilbaketrekking av innsigelse - Reguleringsplan 

Fagerhaug bolig.pdf 
 

Ikke vedlagt 

Kommuneplanens arealdel 
Kommuneplanens samfunnsdel 
Kommunal planstrategi 
Gjeldende reguleringsplan for Fagerhaug vestre 3-019 og endring 3-019 A 
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Saksopplysninger 

Planforslaget 

Forslag til detaljregulering for Fagerhaug boligområde er mottatt fra Norgeshus AS. Saken 
gjelder omregulering fra kombinert formål for allmennyttig/forretning/kontor i gjeldende 
reguleringsplan for 3-019 Fagerhaug vestre, til boligformål. Eiendommen har inntil nylig 
blitt drevet som barnehage. Mer om bakgrunn for saken og beskrivelse av tiltaket fremgår 
av saksfremlegg til 1. gangs behandling og planforslaget med tilhørende planbeskrivelse. 

Hensikt med reguleringen / omreguleringen  

Det skal tilrettelegges for konsentrert boligbebyggelse i form av leiligheter og småhus, ca. 
42 boenheter. Som en del av planforslaget skal eksisterende veikryss mellom 
Fagerhaugvegen og Skatvalsvegen oppgraderes, og det skal legges til rette for oppgradert 
bussholdeplasspar i tilknytning til boligområdet. 

Forhold til overordnete planer 

Planforslaget er ikke i samsvar med gjeldende kommuneplanens arealdel (KPA) vedtatt i 
2013, der eiendommen er avsatt til næringsformål. KPA er for tiden gjennom revisjon, og 
som en del av arbeidet med revisjonen er det gjort vurderinger om at Fagerhaug kan 
avsettes som boligformål. Næringsformål anses ikke som fortsatt relevant her. 

Førstegangs behandling 

Planforslaget ble førstegangsbehandlet av utvalg plan og miljø den 23.10.2024 sak 
175/2024. Utvalget vedtok å fremme saken og sende den på høring og legge den ut til 
offentlig ettersyn.   

Endringer etter førstegangsbehandling 

Som ledd i kvalitetssikringen av planforslaget, og for å imøtekomme mottatte merknader 
og innsigelser er planforslaget revidert etter høring. 

Endringene etter førstegangsbehandling er:  

− Det er nå tatt inn minimum antall boenheter i bestemmelsene for de ulike delfelt i 
planen. 

− f_UTE og f_LEK i plankart og bestemmelser er nå omdøpt til hhv. f_LEK1 og f_LEK2. 
Bruksretten for eksisterende naboer i bestemmelsene pkt. 3.1.7 og 3.1.8 er 
omformulert for å tydeliggjøre hvem lekeplassene skal være felles for. 

− Snuhammer mellom B1 og f_LEK1 i plankartet er fjernet og erstattet med formål for 
lek, (ca. 30 m2). 

− Maks %-BYA er oppjustert inntil 5 % for to av delfeltene, og 10 % for to av 
delfeltene.  

− Rekkefølgebestemmelse for igangsettingstillatelse er utvidet til å også omfatte 
arealformålene vei og fortau (f_KV og f_FO1-2). Kravet til utomhusplan er tilpasset 
denne endringen ved at det en konkretisert hvilke tiltak som utløser krav om 
utomhusplan. 

− I bestemmelsen pkt. 6.1.3 om anleggsplan er det lagt til krav om at anleggsplanen 
må angi trasé for gående og syklende i anleggsperioden. Det skal også vurderes 
konkret om adkomstvei med fortau fra kryss med Skatvalsvegen, skal opparbeides 
iht. til reguleringsplanen før anleggsarbeidene på gnr./bnr. 40/118 tar til. 
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Høringsuttalelser: 

Planforslaget ble lagt ut til offentlig ettersyn i perioden fra 30.10.2024 til 13.12.2024. I 
samme periode ble forslaget sendt regionale myndigheter, berørte grunneiere, kommunens 
tjenesteområder m.fl. til uttalelse. Det kom inn totalt 10 uttalelser, inkludert innsigelse 
fra Statsforvalteren i Trøndelag. Høringsuttalelsene kan leses i sin helhet i vedlegg 19 til 
saken.  

Hovedtrekkene i merknadene er referert i sammendrag nedenfor. 

 

Uttalelse fra Rune Hegge, 7.11.2024: 

Hegge er nabo til tiltaket og uttaler seg om høyspentledning og snarvei. Innledningsvis 
skriver han at reguleringsplanen slik den fremstår nå er klart en forbedring og forskjønning 
av området og støttes i stor grad.  

Han stiller spørsmålstegn ved at planen ikke stiller krav om å legge hele høyspentledningen 
i jorda også langs eksisterende boliger da det står i saksfremlegget at det ville vært mest 
positivt om hele linja fra fylkesveien hadde vært gravd ned. Hegge ber derfor om at 
rekkefølgekravet endres for å inkludere hele høyspentlinja fra fylkesveien, og nevner at 
dette vil være et avbøtende tiltak for påvirkningen som planen gir for naboområdene.  

Vedrørende diskusjonen om snarvei langs åker eller hans eiendom, stiller han seg svært 
kritisk til ulempene en slik snarvei vil medføre for ham. Han støtter kommunens tidligere 
vurdering av at det fins tilstrekkelig trafikksikkert alternativ i planforslaget. 

Kommunedirektørens kommentar: Kravet i KPA om 30 m buffer mot høyspentledning 
gjelder for plassering av nye boliger, og vil dermed ikke slå inn for eksisterende boliger ved 
planområdet. Årsaken til at man vil sikre en minimumsavstand mellom høyspentledninger 
og bebyggelse for opphold er basert på føre var-prinsippet, bokvalitet/bolyst og hensyn til 
drift og sikkerhet på ledningene. Det er ikke dokumentert noen negative helseeffekter ved 
eksponering for elektromagnetiske felt så lenge verdiene er lavere enn grenseverdien på 
200 µT. I dagliglivet vil ingen bli eksponert for verdier nær grenseverdien. Det vises til 
Statens stråleverns informasjonsbrosjyre (2017) «Bebyggelse nær høyspenningsanlegg».  

Kommunedirektøren vurderer at planforslaget ivaretar eksisterende naboområder på en 
god måte, gjennom tilpasning av bebyggelsens typologi og volum, opparbeiding av felles 
lekeplasser, fortau, etc. De to eksisterende naboene nærmest høyspenten regnes ikke som 
mest berørt av utbyggingen. Plan- og bygningsloven gir hjemmel til å legge til 
rekkefølgekrav for infrastrukturtiltak i nødvendig utstrekning. Det er altså ikke 
tilstrekkelig at et infrastrukturtiltak anses formålstjenlig eller ønskelig. 
Kommunedirektøren vurderer at det ikke er grunnlag for å kreve at tiltakshaver må grave 
hele strekket av høyspentledning under bakken, kun den delen som berøres av 
planområdet (nye boliger). Dette med hjemmel i KPA. Kommunen har oppfordret 
tiltakshaver til dialog med eksisterende naboer som har bolig ved høyspentledningen i dag, 
slik at naboene får muligheten til å bidra til å sikre at hele høyspentledningen legges under 
jorda dersom de ønsker det. Tiltakshaver svarte at de skulle følge opp denne. 

Snarveien som nevnes i uttalelsen ble vurdert i forbindelse med høringsbehandlingen, og 
ble forkastet etter en vurdering av ulempene for naboer og jordbruk mot den minimale 
innsparingen den vil gi når planforslaget legger opp til en mer trafikksikkerløsning for myke 
trafikanter. Diskusjonen har fortsatt i høringsperioden og det har kommet frem et par nye 
momenter som er aktuelle å belyse nærmere i dette saksfremlegget. Det vises til 
kommunedirektørens kommentar under høringsuttalelse fra Nomeland. 

Rune Hegge sendte inn nytt innspill til kommunen den 13.02.2025, etter at høringsperioden 
var gått ut. Han ba om å få kommentere høringsuttalelser som berører hans interesser, og 
at disse innspillene blir vektlagt i videre behandling av saken. Med respekt for prosess og 
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frister har ikke kommunedirektøren lagt ved den seneste uttalelsen fra Hegge på saken til 
2. gangs behandling, men innspillene kommenteres kort her. Innspillene gjelder at 
renovasjonsløsning ikke er gunstig og ikke må gjelde for eksisterende boenheter (mange 
eldre som får for langt å gå til felles renovasjonstorg). Han gjentar også at han motsetter 
seg snarvei som fremmet av Nomeland, og foreslår at traséen heller går på kommunens 
grunn (det er en kommunal enebolig/tomt ved Fagerhaugvegen). Kommunedirektøren viser 
til Innherred renovasjons generelle retningslinjer. Det fins mennesker som er dårlige til 
beins i alle boligområder. Retningslinjene med maksimum avstandskrav er ment å også 
ivareta disse. Det fins alternative løsninger for de med behov, f.eks. mellomlagring av 
søppel i privat utendørs søppelkasse, som kan bringes til felles renovasjonspunkt ved 
behov. 

 

Uttalelse fra Innherred renovasjon, 8.11.2024: 

Utbygging ved Fagerhaug boligområde har en god plan for avfallsløsning. Plasseringen av 7 
stk. nedgravde containere til et felles avfallspunkt til alle boenheter, også de etablerte er 
en god løsning. Det er for noen boliger over 100 meter til avfallspunkt, men faktorer som 
trafikksikkerhet og bomiljø veier sterkt. Dette gjør at det kun blir kjørt inn til første kryss, 
der renovasjonsbilen kan snu. Det er lagt inn sporingskurver til 15 meter lang buss. 
Innherred renovasjon har nå sjekket snuarealet på våre biler og det kan legges inn 
sporingskurver etter 3 akslet lastebil på 13 meter. Sporingskurver må være innenfor 
veiarealet. 

Kommunedirektørens kommentar: 3 akslet lastebil på 13 m vil kreve mindre 
manøvreringsareal enn buss på 15 m, som er lagt til grunn i planforslaget. Det er dermed 
ikke behov for endring i planforslaget. 

 

Uttalelse fra Bodil og Birger Slettan, 13.11.2024: 

(Slettan er naboer på nordsiden av Skatvalsvegen som blir berørt av utbygging av 
holdeplass for buss i retning mot Skatval sentrum, utformet som kantstopp langs veien.)  

Slettan påpeker at trafikksikkerhet er viktig, og at etablering av o_KH2 er anlagt delvis på 
deres eiendom i så henseende er forståelig. De er bekymret for den økte trafikkmengden 
fra Fagerhaugvegen i retning Skatval sentrum (ÅDT øker fra 89 til 275) og spesielt 
medfølgende økt trafikkstøy. Etablering av ny bussholdeplass vil medføre at veletablert 
hekk forsvinner. Denne må sikres tilstrekkelig erstatning. Grunneiernes krav/forslag til 
avbøtende tiltak er nærmere beskrevet i høringsbrevet. 

De poengterer også at dagens belysning ved fylkesveien ikke gir nok lys. Av 
trafikksikkerhetsmessige hensyn bør lysarmaturen skiftes ut. Det bemerkes avslutningsvis 
at de er usikre på om deres synspunkter må sikres gjennom reguleringsplanen, eller om de 
blir hensyntatt på senere tidspunkt. 

Kommunedirektørens kommentar: Skatvalsvegen har en ÅDT på 2800 ifølge vegvesenets 
kartløsning. En økning i trafikkmengde som utbygging på Fagerhaug medfører, regnes ikke 
som vesentlig for støysituasjonen langs denne fylkesveien. Økningen i ÅDT fra 89 til 275 er 
knyttet til selve inn- og utkjøring fra Fagerhaug. Mesteparten av trafikkøkningen fra 
Fagerhaug vil fordele seg østover mot stjørdal sentrum. Det forventes også økt trafikk 
vestover mot Skatval sentrum for fritidskjøring, butikkturer, levering i barnehage, etc. 
Skolebarn og pendlere med tog forventes i utgangspunktet å gå eller sykle. Langs 
hovedveien inn til Skatval må det påregnes at trafikkmengden økes når det tilrettelegges 
for nye tiltak på Skatval. Dette må være likt for all utbygging på Skatval, da så godt som 
all boligutbygging vil medføre mer trafikk på hovedveien inn til Skatval. 
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Erstatning/kompensasjon for naboer som må avstå deler av eiendom til kantstopp for buss 
forventes å bli ivaretatt gjennom avtale med tiltakshaver. Disse forholdene må avklares i 
privatrettslig prosess, og tas ikke inn i planforslaget. Innspillet fra Slettan er 
videreformidlet til tiltakshaver.  

Det er fylkeskommunen som har ansvaret for belysning langs Skatvalsvegen. Kommunen har 
ikke hjemmel til å pålegge fylkeskommunen å oppgradere lysarmaturen. 

 

Uttalelse fra Statens vegvesen, 3.12.2014: 

Statens vegvesen støtter kommunens ønske om regulering til boligformål. Oppgradering av 
holdeplasspar og oppstramming av kryss med Skatvalsvegen er en forbedring fra gjeldende 
situasjon. Veinettet internt i planområdet fremstår som riktig dimensjonert. Det legges 
opp til trafikksikkerhetsmessige tiltak ved krysset med Skatvalsvegen og Fagerhaugvegen, 
med fortau langs Fagerhaugvegen mellom krysset og boligområdet. Frisiktsoner er ivaretatt 
ihht. håndbok N100. 

Eksisterende støyskjerm ved BK3 vil bli innkortet for å imøtekomme regulert frisikt i 
krysset. Statens vegvesen kan ikke se av planmaterialet at det beskrives hvilke 
konsekvenser slik innkorting av bestående støyskjerm medfører – eller hvilke avbøtende 
tiltak som eventuelt foreslås. Dette vurderes som en mangel ved planforslaget. 

Kommunedirektørens kommentar: Bortfall av gjerde ved BK3/Fagerhaugvegen 2 vil 
medføre at beboerne i nr. 2 mister sin skjerming mot støy og innkikk fra fylkesveien, og de 
må (om mulig) kanskje flytte lekeapparatet, som ser ut til å være fastmontert innenfor 
frisiktsonen. Ev. flytting av gjerdet utenfor frisiktsonen vil dele hagearealet i to. Det er 
lite trolig at beboerne ønsker dette. Eksisterende gjerde innenfor frisiktsonen må heller 
ikke nødvendigvis tas helt ned, da bestemmelsene til hensynssonen tillater gjerde/hekk 
inntil en halv meter over veinivå. Siden hagearealet er ca. en halv meter under veinivået, 
kan det stå igjen gjerde inntil en halv meter over veiarealet (ca. 1 m over plenen). På 
sørsiden/solsiden av huset er det et stort og egnet uteoppholdsareal, både på bakkenivå og 
oppå carport, som begge er skjermet fra fylkesveien.  

Kommunen anser at eksisterende gjerde var i konflikt med frisiktsonen allerede før 
planarbeidet startet. Forskjellen etter planforslaget er at frisiktssonen nå blir 
regulert/tegnet inn på plankart. Det må påpekes at gjerdet ikke er bygd som en 
støyskjerm og følger tekniske krav for en støyskjerm. Kommunen vurderer med bakgrunn i 
det overnevnte at tiltakshaver ikke skal pålegges å erstatte tapt gjerde gjennom 
rekkefølgebestemmelse i reguleringsplanen. Dialog med naboer er viktig i plansaker, da ny 
utbygging vil påvirke eksisterende bomiljø. Derfor har kommunen oppfordret til dialog 
mellom tiltakshaver og nabo i BK3. 

På en annen side, kan gjennomføring av reguleringsplanen bidra positivt mot støy og 
sjenanse for eksisterende naboer nærmest krysset, ved at eksisterende busslomme med 
ventende skolebarn blir flyttet øst for krysset, og lenger unna boligene. 
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Utsnitt som viser rød og gul støysone fra fylkesveien, og grønt planomriss som bl.a. viser 
utstrekningen av frisiktssonen. Bildet til høyre fra Google maps viser høyde og utforming av 
gjerdet. 

 

Uttalelse fra NVE, 4.12.2024: 

Kun generell tilbakemelding grunnet stor saksmengde. Prioriterer saker hvor det bes om 
faglig hjelp til konkrete problemstillinger. NVE minner om at det er kommunen som har 
ansvaret for at det blir tatt nødvendig hensyn til flom- og skredfare, overvann, vassdrag og 
energianlegg i arealplaner. 

Kommunedirektørens kommentar: Planforslaget tar hensyn til flom- og skredfare, overvann 
og vassdrag. Det vises til vedlegg til planforslaget med vedlegg «Vurderingsnotat 
grunnforhold», samt vurdering i saksfremlegget til behandling før høring og offentlig 
ettersyn.  

 

Uttalelse fra Trøndelag fylkeskommune, 10.12.2024: 

Vi viser til vårt innspill ved oppstart der vi mente at planområdet burde utvides slik at 
friområdet og snarveier til fortau langs fylkesveien tas inn i planområdet. Planområdet er 
utvidet og snarvei til fortau er tatt inn på en god måte i planforslaget. Innspill til 
planoppstart er ivaretatt i planforslaget gjennom etablering av kantstopp og 
rekkefølgebestemmelse pkt. 6.2.2. Fylkeskommunen som samferdselsaktør er fornøyd med 
løsningene som er valgt for bussholdeplass i planforslaget. Vi vurderer at det er liten risiko 
for at planen vil komme i konflikt med automatisk fredete kulturminner. 

Kommunedirektørens kommentar: Innspillet tas til etterretning. 

 

Roger Nomeland, 11.12.2024: 

Nomeland er nabo på planområdets vestside, og uttaler seg hovedsakelig om snarvei/sti. 
Han bemerker at det er særs nødvendig at det blir etablert en sti som sikrer de myke 
trafikantene på Fagerhaug. Dette gjelder særlig i byggeperioden, men også i tiden etter. 
Anleggsarbeidet forventes å pågå over flere år, og selv om det skal lages utbedringer i 
krysset med fylkesveien vil ikke dette hjelpe opp mot blindsoner på selve kjøretøyene.  

I dette tilsvaret ønsker han å bemerke flere punkt som han mener er uriktig opplyst 
tidligere og som ikke kommer godt nok frem i tilsvar fra utbygger. Hovedsakelig gjelder 
dette at snarveitraséen som ble vurdert i saksfremlegg til høring ikke inkluderte en 
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vurdering av traséen som han etterspurte i sitt forhåndsinnspill, som han anser som et 
alternativ med mindre virkninger for naboer og landbruk. Han vil derfor poengtere at han 
ber om at det etableres snarvei fra innerste del av Fagerhaugvegen, ikke fra eksisterende 
friområde i sørvest, se kartskisse under.  

 

Det er tidligere i prosessen brukt flere argumenter mot etablering av snarveien som han er 
uenig i. Han anfører: 

• I motsetning til hva det står i planbeskrivelsen punkt 5.9.2 er det kun én bolig som 
vil bli berørt av ønsket sti – Fagerhaugveien 16. En av tiltakshaverne er bosatt i nr. 
16, noe som gjør at en må se på habiliteten mht. forslagsstillers opplysninger rundt 
punktet om snarvei.  

• Vi kjenner oss ikke igjen i at f_UTE (nå f_LEK2) er for bratt for at det kan bli 
etablert en sti her. Viser til flere snarveier som er etablert i Arnstadåsen hvor dette 
er løst, (foto i uttalelsen). 

• Tidsbesparelse: Det blir beskrevet at denne strekningen kun er 90 meter kortere. Vi 
kjenner oss ikke igjen i dette tallgrunnlaget. Differanse på vår anbefalte sti og den 
som er der i dag er på 169 meter målt fra midt på Fagerhaugveien. Noe som vil 
tilsvare ca 3 min i gangtid i differanse på om en går sti eller vei, (6 min tur/retur). 
Det vises til at det vil være vesentlig besparelse også fra sør i planområdet. 

• Stien behøver ikke ete seg inn på dyrket mark. Det vises til eksempler/bilder fra 
Arnstadåsen hvor sti går like ved dyrka mark. 

• Det stilles også spørsmålstegn ved vurderingen av at veien ikke vil kunne sikres 
universell utforming og vintervedlikehold. Dette er heller ikke forventet, gitt at 
tilsvarende stier i Skatval/Stjørdal heller ikke er universelt utformet eller blir 
vedlikeholdt av kommunen. 

• I saksfremlegget kommenterer kommunedirektøren at myke trafikanter vil 
kunne tråkke opp en sti/snarvei fra friområdet i vest langs åkerkanten til gang 
sykkelvei. Dette mener vi er uheldig at myke trafikanter skal gjøre. Dette vil 
skape konflikt med naboer samt med landbruket. 

Det kommer frem av opplysninger i fra forslagsstiller om at vedkommende som driver 
jorda har uttalt at han er imot opparbeidelse av snarvei her. Dette fremgår ikke av noe 
dokument som vi klarer å finne. Det hadde vært fint om dette var dokumentert. Vi 
ønsker å understreke at når det var skole ved Fagerhaug var det flere barn som akkurat 
benyttet seg av denne veien. Det bemerkes at også utkjøringen ved parkeringsområdet er 
et kritisk punkt hvor det ikke er lagt til rette for myke trafikanter. Det er uklart hvor det 

er ment at man skal gå mens krysset mellom Fagerhaugveien og Skatvalveien forbedres. 
Pr i dag er det manglede lys i området Fagerhaugveien x Skatvalveien, noe som gjør 
krysset uoversiktlig. 
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Vi hadde ønsket at utbygger kunne lagt frem en utviklingsplan på hvordan de har tenkt 
å få etablert dette området, da byggeperioden kommer til å være svært krevende for 
oss som bor her mtp. støy. Vi ber på det sterkeste at kommunen vedtar rekkefølgekrav 
i reguleringsplanen. Dette opp mot at kommunen setter som vilkår at ny gang- og 
sykkelvei blir etablert før utbyggingen av området starter. De bes videre om befaring 
med kommunen for å skape felles situasjonsforståelse for at dette er nødvendig. 

Kommunedirektørens kommentar: Nomelands foreslåtte trasé hevdes å ville gi mindre 
inngripen for naboer og landbruk enn traséen som kommunedirektøren fokuserte på i 
saksfremlegget til 1. gangs behandling. Selv om færre naboer blir berørt med traséen i 
forlengelsen av Fagerhaugvegen, vil én av naboene bli vesentlig mer berørt av en snarvei 
som vil gå rundt deres uteareal på sør- og vestsiden og gjennom areal som benyttes til 
hensetting av båt. En trasé på utsiden av boligområdet vurderes på den måten som mindre 
sjenerende. Det var også denne traséen som ble foreslått i fylkeskommunens 
forhåndsinnspill, og som vil være den korteste snarveitraséen for flesteparten av de nye 
boenhetene i planområdet. Fra den vestlige utgangen til leilighetsbygget vil begge 
snarveitraséene være omtrent like lange. Det er som nevnt tidligere i prosessen, flere 
porter i gjerdet ut mot gs-veien langs Skatvalsvegen, slik at det fins en kortere rute til gs-
vei for flere av de eksisterende naboene langs Fagerhaugveien. 

Nabo ved nr. 18 stiller seg negativ til snarvei forbi hans eiendom. Det samme gjør 
grunneier i nr. 16 som for øvrig representerer tiltakshaver for reguleringsplanen. I 
spørsmålet om snarvei uttaler han seg imidlertid som nabo. Ifølge grunneierne i nr. 16 og 
18 benyttes snarveien lite. 

Nomeland stiller også spørsmålstegn ved beregningene som er gjort mht. 
avstandsreduksjon og tidsbesparelse, da han kommer frem til større besparelse med 
snarvei enn det som står i tidligere saksfremlegg. Differansen avhengig imidlertid av hvor 
man måler fra og hvilke traséer man sammenligner. Tiltakshaver la til grunn ny 
snarveitrasé fra nedre del av f_Lek2 langs åkerkanten i vest, målt fra midten av 
planområdet. Det var denne beregningen kommunedirektøren viste til i saksfremlegg for 1. 
gangs behandling. Når kommunedirektøren nå gjør ny kontrollmåling, kommer en frem til 
en differanse på omtrent 100 m mellom traséene, målt fra et slags midtpunkt i 
planområdet. Om en måler fra rekkehusene i BK2 blir differansen vesentlig mindre, mellom 
30-70 m.  

Kommunedirektøren står fortsatt ved vurderingen om at besparelsen med denne snarveien 
er liten sett opp mot ulempene for naboer og landbruk, særlig når reguleringsplanen 
regulerer fortau inn mot krysset for trygg sammenkobling med eksisterende gs-vei langs 
Skatvalsvegen. Det vurderes at fordelene med å etablere snarvei ikke er så store at de kan 
forsvare ekspropriasjon av privat eiendom. Hadde det vært snakk om etablering av snarvei 
i forbindelse med regulering av et nytt boligområde fremfor i et allerede etablert ett, 
kunne en vurdert det annerledes. 

I utsnittet under er alternative gangruter markert med lilla og oransje linjer som viser 
lengdene på traséene. 



10 

 

  

 

Det er en høydeforskjell i terrenget mellom hus nr. 16 og åker som gjør at ev. snarvei vil 
gå helt inntil åker, slik at det ikke blir mulig å opprettholde buffersonen mellom 
boligområdet og dyrkajord. Det er ønskelig å opprettholde en slik buffersone slik at det 
ikke oppstår konflikt når jorda driftes tett på boligområde og evt. snarvei. Det vises til at 
jorda skal pløyes, gjødsles, sprøytes, etc. 

Også kommunens barnetalsperson og folkehelsekoordinator har uttalt seg mer konkret om 
anbefaling om snarvei etter høringsperioden. Dette går frem av vedlegg nr. 20. Denne 
uttalelsen ble innhentet i forbindelse med krav fra statsforvalteren i forbindelse med 
innsigelser knyttet til barn og unges interesser i planarbeidet. For ordens skyld opplyses 
det at kommunens barnetalsperson også er berørt nabo langs Fagerhaugvegen. I denne 
saken uttaler hun seg imidlertid som kommunens representant for barn og unge i plansaker 
og ikke som nabo. Folkehelsekoordinator og barnetalspersonen bemerker i sin skriftlige 
uttalelse følgende vedrørende snarvei: 

«I dag går det et tråkk (snarvei) gjennom området, som ikke er registrert i barnetråkk- 
eller snarveiregistreringer. Denne snarveien går mellom Fagerhaugvegen 16 og bak 
garasjen på Fagerhaugvegen 18, og følger åkerkanten opp til Skatvalsvegen. Pr i dag 
brukes dette tidvis av barn bosatt i området Fagerhaug. Det er ønskelig at dette etableres 
som en snarvei og sikres i planbestemmelsene.  

Tråkket gir kortere avstand til skole- og sentrumsområdet for beboere i området 
Fagerhaug, og vil være en trafikksikker løsning (særlig med tanke på økt trafikk når nytt 
boligområde etableres).  

Den vil også bidra til økt trafikksikkerhet i anleggsfasen. Med tanke på sikkerhet, bør 
denne snarveiløsningen være på plass før anleggsarbeidet i området begynner. Med denne 
snarveien vil myke trafikanter kanaliseres bort fra områder med mye (anleggs)trafikk.» 

Kommunedirektøren er enig i at en regulert snarvei i dette området ville vært et positivt 
tilskudd for beboerne i Fagerhaug, da dette reduserer gangavstanden i retning Skatval 
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sentrum og skole i noe grad. Stjørdal kommune jobber for tiden med mobilitetsplan og 
gåstrategi, så det er klart at dette er et viktig fokus i kommunen. Stjørdal kommune har 
også en ny grønnstrukturplan, som ikke er juridisk bindende, men behandles som et 
kunnskapsgrunnlag i plansaker. Anbefaling i grønnstrukturplanen vedrørende snarvei lyder 
slik: «Registrerte snarveier danner grunnlaget for videre arbeid med snarveiene og 
gåstrategi. Ved utbygging bør eksisterende snarveier oppgraderes eller erstattes av nye 
som er hensiktsmessig i forhold til ny arealbruk.» I forbindelse med kommunens 
snarveiregistrering som en del av grønnstrukturplanen ble det ikke registrert eksisterende 
snarveier i Fagerhaugområdet. 

Omtalt snarvei er ikke en del av planområdet som har vært på høring, og kan ikke tas inn 
som et rekkefølgekrav uten at tiltaket først gjennomgår full planprosess, dvs. at det 
varsles utvidelse av planområdet for å få med areal til snarvei, og at det gjennomføres 
politisk behandling før utlegging av forslag til snarvei til høring og offentlig ettersyn, 
deretter sluttbehandling.  

I denne saken er det både fordeler og ulemper med regulering av snarvei som må vurderes 
opp mot hverandre. Kommunedirektøren vurderer at foreslått snarvei er konfliktfylt da den 
vil gå tett innpå et etablert boligområde og dyrkajord, og gir liten besparelse i 
gangavstand og tidsbruk. Planforslaget legger opp til gode løsninger for gående og syklende 
ved at det blir fortau inn mot krysset og sikring av frisiktssone. Det stilles også krav i 
bestemmelsene om at trafikksikkert kryss skal opparbeides før anleggsarbeidene inne på 
eiendommen tar til. I tillegg er det en rekkefølgebestemmelse om at det skal leveres en 
plan for anleggsfasen, der det stilles krav om at det skal beskrives løsning for myke 
trafikanter i anleggsperioden. Planforslaget hindrer ikke at snarvei i vest kan tas i bruk som 
midlertidig løsning for myke trafikanter i anleggsfasen. Tiltakshaver må dokumentere 
hvordan kravet skal løses i forbindelse med søknad om igangsetting. Det skal også 
etableres interne snarveier fra veien f_KV6 til f_LEK2 og mellom delfelt B2 og BK2 fra 
f_KV6 til f_LEK1. Det tilføyes at ingen av de overordnede trafikksikkerhetsinstansene, 
Statens vegvesen, Statsforvalteren i Trøndelag eller Trøndelag fylkeskommune har krevd at 
snarveien vest for planområdet reguleres som en del av planarbeidet. Etter en samlet 
vurdering fraråder kommunedirektøren at snarvei langs åkerkanten vest for planområdet 
reguleres inn i planen, eller tas inn som rekkefølgekrav for utbygging. 

 

Det er mange faktorer (infrastruktur, massehåndtering, etc.) å ta hensyn til om ikke 
kommunen også legger til bestemmelse om rekkefølge for utbygging for å sikre 
forutsigbarhet for naboer. Det kan i så fall bli behov for å søke dispensasjon fra et slikt 
utbyggingsrekkefølgekrav dersom dette ikke passer med utbyggingens logistikk. Hensyn til 
omgivelsene skal vurderes og sikres gjennom en plan for anleggsfasen som skal følge 
byggesøknaden.  

Iht vegevesenets håndbok N100 anbefales veibelysning når sparte samfunnsøkonomiske 
kostnader oppveier kostnadene til anlegg og drift av belysningsanlegget. KPA stiller ikke 
krav til gatelys i boligområder. Kommunedirektøren har derfor kommet frem til at det ikke 
skal kreves gatelys for denne reguleringsplanen. Veien skal være privat og felles for nye og 
eksisterende boliger i feltet, ev. gatelys vil også bli privat eid og driftet.  

 

Uttalelse fra Mattilsynet, 11.12.2024: 

Har ingen innspill til håndtering av VAO. Planområdet berører litt av dyrket mark på gnr. 
26, bnr. 2. Denne eiendommen står oppført i floghavreregisteret, noe som medfører at 
matjord ikke kan flyttes bort fra eiendommen. 

Kommunedirektørens kommentar: Innspillet er videreformidlet til tiltakshaver. 
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Uttalelse fra AtB, 12.12.2024: 

Planforslaget viser at våre innspill ser ut til å være hensyntatt, og at det reguleres en god 
løsning for holdeplassparet i tråd med Statens vegvesens håndbøker. Vi har ingen øvrige 
merknader til planforslaget. 

Kommunedirektørens kommentar: Innspillet tas til etterretning. 

 

Uttalelse fra Statsforvalteren i Trøndelag, 12.12.2024: 

Vil anbefale at man presiserer at antall parkeringsplasser i bestemmelsene både er et 
minimum og et maksimum. Planforslaget legger opp til en god utnytting hvor det 
tilrettelegges for 42 boenheter, men dette er ikke sikret som et minimumskrav til utnytting 
gjennom bestemmelsene. Statsforvalteren som landbruks- klima og miljømyndighet 
fremmer innsigelse til planen inntil det er tatt inn minimumskrav til antall boliger som 
sikrer god utnytting. 

Det er positivt at det er tatt inn buffersone mot dyrka marka i plankartet. Planforslaget 
omdisponerer ca. 223 m2 fulldyrka jord til utbedring av adkomstvei med tilhørende fortau. 
Vi har ikke merknader til dette, men henstiller om at jordressursen benyttes til 
jordforbedring på et egnet sted i nærmiljøet. 

Statsforvalteren kan ikke se at planbeskrivelsen gjør tilstrekkelig rede for dagens bruk for 
barn og unge og drøfter heller ikke konsekvensene for barn og unge når deler av 
eksisterende skogholt og lekearealer omdisponeres til boligformål. Privatrettslig 
forhold/bruksrett for eksisterende boliger i området kan ikke sikres gjennom 
reguleringsplan, lekeplassene må i så fall reguleres som offentlig formål. Hverken 
planbeskrivelsen eller kommunens saksfremlegg vurderer behovet for erstatningsareal jf. 
rikspolitiske retningslinjer for barn og planlegging 5d). Med bakgrunn i det overstående 
fremmes det innsigelser inntil bestemmelsene §§ 3.1.7 og 3.1.8 er oppdatert, og inntil 
medvirkning fra barn og unge er tilstrekkelig ivaretatt og inntil kravet om erstatningsareal 
er ivaretatt. Det vil være hensiktsmessig i denne saken at også barnas talsperson gir sin 
merknad i saken. 

Kommunedirektørens kommentar: Anbefaling om konkretisering av bestemmelse for 
parkering er nå imøtekommet. Minimum antall boenheter på 40 er nå innarbeidet i 
bestemmelsene. Omdisponert dyrkajord skal benyttes lokalt. Areal til snuhammer (regulert 
som boligformål) inn mot f_LEK1 tatt ut og erstattet med lekeplassformål. Dermed er 
lekeplassen økt med omtrent 30 m2 sammenlignet med planforslaget til høring. Stjørdal 
kommune har rutine på at barnetalspersonen alltid blir innkalt til intern tverrfaglig dialog 
for arealplaner, men det er ikke alltid at barnetalspersonen har spesielle merknader til 
planarbeidet. For å imøtekomme innsigelsene ble barnetalspersonen innkalt til ny dialog 
etter høring, og det er også innhentet en skriftlig uttalelse som følger vedlagt. 

Kommunedirektøren stiller spørsmålstegn ved at det ikke er anledning til å sikre bruksrett 
til lekeplassene for eksisterende boliger gjennom bestemmelsene. Dette er en praksis som 
fungerer i Stjørdal og som anses som gunstig for alle berørte parter. Kommunedirektøren 
erkjenner at behovet for erstatningsareal iht. RPR burde vært vurdert som en del av 
saksbehandlingen eller planforslaget. Siden planforslaget regulerer tilstrekkelig med areal 
til lek og MUA iht. KPA, og hensynet til barn og unge ble oppfattet som ivaretatt, ble ikke 
behovet for erstatningsareal konkret vurdert. Også kommunens barnetalsperson støtter 
vurderingen om at planforslaget ivaretar barns mulighet til lek på en god måte.  

Stjørdal kommune har hatt til hensikt å imøtekomme statsforvalterens innsigelser gjennom 
grundigere redegjørelser av dagens bruk av området og behovet for erstatningsareal, samt 
mindre justeringer i bestemmelsene. Brev med anmodning om å trekke innsigelse ble sendt 
til statsforvalteren den 24.01.2025. Brevet ble besvart den 27.02.2025, der 
statsforvalteren bekreftet at revidert planforslag med mer utdypende vurderinger av 
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hensynet til barn og unge i planleggingen ble ansett som en akseptabel løsning på 
innsigelsene.  

 

Innsigelser 

Statsforvalteren i Trøndelag hadde følgende innsigelser: 

1. Med hjemmel i PBL § 5.4 og med bakgrunn i Statlige planretningslinjer for 
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging punkt 4.3, fremmes det innsigelse 
til planen inntil det er tatt inn minimumskrav til antall boliger som sikrer god 
utnytting av B1-3, BK1 og BK2. Vi mener at 42 boenheter som det planlegges for kan 
være et godt utgangspunkt for å imøtekomme innsigelsen.  

2. 2. Med hjemmel i PBL § 5.4 og med bakgrunn i De rikspolitiske retningslinjer for 
barn og planlegging og særlige viktige nasjonale og regionale interesser på 
folkehelseområdet, fremmes det innsigelse til planen inntil bestemmelsen §3.1.7 og 
3.1.8 er oppdatert i henhold til overstående.  

3. 3. Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 5-4 og med bakgrunn i punkt 5d) i RPR-
BU fremmes det innsigelse til planen inntil medvirkning fra barn og unge er 
tilstrekkelig ivaretatt og inntil kravet om erstatningsareal er ivaretatt. 

Det er gjort endringer i planforslaget for å imøtekomme innsigelsene fra Statsforvalteren i 
Trøndelag. Det vises til kommunens brev med vedlagt vurdering av planforslagets 
innvirkning på barn og unges interesser. Innsigelsen er nå trukket (se vedlegg nr. 23) og 
kommunestyret kan gjøre endelig planvedtak. 

Lovhjemler 

I henhold til Plan- og bygningslovens § 12-12, legges saken frem for kommunestyret til 
vedtak.  

 

Vurdering: 

I høringsperioden ble det igjen rettet oppmerksomhet mot behovet for snarvei vest for 
planområdet og hvordan trafikksikkerheten skal ivaretas i anleggsperioden. I tillegg har det 
blitt behov for avklaring rundt eksisterende støygjerde i frisiktssonen etter uttalelse fra 
Statens vegvesen. Statsforvalterens uttalelse med innsigelse omhandlet i hovedsak 
hensynet til barns mulighet for lek, og manglende vurdering av behovet for 
erstatningsareal jfr. rikspolitiske retningslinjer. Vurdering av de enkelte innkomne 
uttalelsene fremgår av kommunedirektørens kommentarer til uttalelsene over. 
Planforslaget er revidert etter høring for å ivareta nødvendige hensyn, alle endringer er 
gjort i samråd med tiltakshaver.  

I tillegg er det gjort noen mindre justeringer som nevnt i dette avsnittet. Tiltakshaver har i 
løpet av høringsperioden sett behov for å justere %-BYA for de ulike delfeltene, mellom 5-
10 % for å sikre nok handlingsrom til å ivareta intensjonen i planen etter noen mindre 
grensejusteringer før og etter høring. Kommunedirektøren har vurdert at justeringene av 
%-BYA ikke vil påvirke naboer, utomhuskvaliteter eller muligheten til å oppfylle MUA-krav. 
Ordlyden i parkeringsbestemmelsen pkt. 2.4 første kulepunkt ble justert etter høring for å 
bedre tilpasses kravet i KPA. 

Konklusjon: 

Planforslaget er godt bearbeidet og ivaretar nødvendige hensyn. Med bakgrunn i 
redegjørelsen ovenfor anbefaler kommunedirektøren at planforslaget detaljregulering for 
5031 – Fagerhaug boligområde vedtas.  


