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        Vedtatt dato: 22.03.22, Sak 14/22 

        Dato for siste mindre endring: 21.02.22 

Reguleringsplan for Brekktrøa boligfelt 

Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering av Brekktrøa boligfelt 
 

PlanID 2019001 

Saksnummer 19/2336 

1. Planens hensikt 
 
Området reguleres til:  
 
 Boligbebyggelse og anlegg (PBL § 12-5 PKT.1) 
  Boligbebyggelse-  (B1) 

Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BKS1-5) 
  Energianlegg (BE) 
  Renovasjonsanlegg (BRE) 
  Lekeplass (BLK1-4) 
  Vannforsyningsanlegg (BVF) 
 
 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 PKT.2) 
  Veg (SV1-3) 

Kjøreveg (SKV1-4) 
  Fortau (SF1-4) 
  Gang- og sykkelveg (SGS1-3) 
  Annen veggrunn – tekniske anlegg (SVT1-6) 
  Annen veggrunn – grøntareal (SVG1-15) 
  Parkeringsareal (SPA1-2)  
 
 Grønnstruktur (PBL § 12-5 PKT.3) 
  Blå/grønnstruktur (BGS) 
  Turveg (GT1-2) 
 
 Hensynssoner (PBL § 12-6) 
  Frisikt (H140) 
  Høyspenningsanlegg (H370) 

2. Fellesbestemmelser for hele planområdet 
 
§2.1 Universell utforming 
 
Byggeområder med tilhørende utearealer planlegges etter prinsippene for universell utforming med 
tilfredsstillende adkomst til alle bygninger, og med veger og gangveger som gir god framkommelighet 
for personer med nedsatt funksjonsevne. 
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Bruk av pollenrike trær og planter, som for eksempel or, bjørk og hassel skal unngås.  
 
§2.2 Støy 
 
Grenseverdiene gitt i tabell 3 i Klima- og miljødepartementets retningslinje T-1442/2016 og støyrapport 

Støyutredning Brekktrøa boligfelt 21.09.20 med støysituasjon etter utbygging av Tambartun gjøres 

gjeldende for planen. 

Det tillates at støynivå på fasade mot Brekktrøa overskrider grenseverdiene på oppimot LDEN 58 dB under 

forutsetning av følgende avbøtende tiltak: 

- Alle boenheter skal være gjennomgående med tilgang til stille side, hvor støygrensene i tabell 3 

T-1442/2016 tilfredsstilles.  

- For hver boenhet skal minimum 50 % av oppholdsrom inkludert minimum ett soverom ha 

åpningsbart vindu i fasade med støyforhold i tråd med grenseverdiene. 

- Alle boenheter skal ha tilgang til private uteoppholdsarealer hvor støygrensene i tabell 3 

tilfredsstilles. 

- Før det gis rammetillatelse skal det fremlegges nødvendig dokumentasjon på at kravene til 

støytiltak er oppfylt.  

- Det tillates tettet rekkverk for å sikre stille uteopphold på balkong.  

 
Lekeplasser (f_BLK1-4) og uteoppholdsareal skal ha støynivå mindre enn Lden = 55 dBA. 
 
§2.3 Kulturminner 
 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form av 
helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet 
øyeblikkelig stanses og Trøndelag fylkeskommune varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 
50, (Kulturminneloven) § 8. 
 
 
§2.4 Avkjørsler 
 
Plassering av avkjørsler (vist på plankartet med piler) er veiledende. Avkjørslene skal oppfylle fysiske 
krav gitt av vegmyndigheten. 
 
§2.5 Teknisk infrastruktur 
 
Alle kabler som føres inn i området skal føres fram som jordkabler. Tekniske traseer skal, der det er 
mulig, følge vegtraseer. Eksisterende el-/telekabler skal ivaretas ved utbygging.  
 
§2.6 Overvann 
 
Løsninger for overvannshåndtering skissert i overordnet VA-plan utarbeidet av Norgeshus AS plan 
skal følges.  Overvannshåndtering i området skal ikke endre dagens flomveier og skal ikke påvirke 
flomsituasjonen nedstrøms i negativ retning.   
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3. Bestemmelser til arealformål 

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 

3.1.1 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg 

 
3.1.1.1 Plassering av bebyggelse 
 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser vist på plankartet. Fyllingsfot for felt BKS3 tillates 
plassert utenfor regulert byggegrense, inntil 1m. fra nabogrense. 
 
3.1.1.2 Estetikk 
 
Bygninger og anlegg skal utformes i samspill med omgivelsenes karakter og form. Bebyggelsen skal 
ha en helhetlig form og volumoppbygging, samt fremme gode gate- og uterom som kan benyttes av 
alle. Ved plasseringen av bygg eller anlegg og tilhørende uteareal samt parkeringsplasser skal det 
være en bevisst holdning til størrelse, form, materialbruk, detaljering, fargebruk og bruk av 
vegetasjon.  
 
Utforming og plassering av bygninger og anlegg skal i størst mulig grad tilpasses eksisterende terreng. 
 
3.1.1.3 Parkering 
 
Det skal anlegges minimum 1,5 biloppstillingsplass per boenhet inkludert gjesteparkering for 
flermannsboliger (BKS4 og BKS5) og minimum 2 biloppstillingsplasser per bolig for eneboliger (BKS1, 
BKS2 og BKS3). For BKS1, BKS2 og BKS3 skal all parkering etableres innenfor boligformålet. For BKS4 
og BKS5 skal parkering etableres innenfor boligformålet og på felles regulerte parkeringsarealer SPA1 
og SPA2.  
 
Det skal etableres minimum to sykkelparkeringsplasser per boenhet.   
 
3.1.1.4 Uteoppholdsareal  
 
Samlet uterom for boliger skal minimum være 20 m² per boenhet. Dette kan opparbeides både som 
privat og felles uteoppholdsareal. Minst 50% av uteoppholdsareal skal ligge på bakkenivå. Alle 
boenheter skal ha tilgang på privat uteareal i form av balkong, terrasse, takterrasse eller hage.  
 
3.1.1.5 Utomhusplan 
 
Det skal utarbeides en utomhusplan som skal vise uteoppholdsareal, beplantning, lekeareal og 
opparbeiding av dette, adkomst, parkering, sykkelparkering og renovasjon.  
Utomhusplan skal være en del av søknad om tillatelse til tiltak.  
 

3.1.2 Boligbebyggelse- Boliger (B1) 

Arealet inngår som del av boligtomt 36/162.   

 

3.1.3 Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (BKS1-5) 

 
3.1.3.1 Fellesbestemmelser 
 
3.1.3.1.a Formål 
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Innenfor formålet kan det etableres konsentrert småhusbebyggelse. Med konsentrert 
småhusbebyggelse menes småhus, sammenbygd i kjeder eller rekker eller leilighetsbygg, i inntil 2 
etasjer pluss eventuell sokkeletasje.  
 
3.1.3.1.b Plassering 
 
Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankartet.  
 
3.1.3.1.c Bebyggelsens utforming 
 
Ny bebyggelse skal vektlegge god bokvalitet med tanke på blant annet estetikk/byggeskikk, 
lokalklimatiske forhold, solforhold, grønnstruktur med mer. 
 
Tre skal være hovedmateriale for bebyggelsen. For å unngå massive uttrykk skal fasadene brytes opp 
ved hjelp av bygningsvolum, ulike materialer og farger. Fargebruken skal harmonere med 
omgivelsene. Materiale- og fargebruk skal fremgå av byggesøknad og godkjennes av kommunen.  
 
Boder skal benytte samme materiale og farge som boligene. 
 
Plassering av inn- og utkjøring skal ikke være til hinder for trafikk.  
 
3.1.3.2 Bestemmelser for boligfelt BKS1 
 
Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BKS1 skal ikke overstige 45 % BYA. Innenfor BKS1 
skal det etableres minimum 4 boenheter. 
Byggehøyde: Bebyggelsen tillates oppført i 2 etasjer med maks. mønehøyde 8 m, og maks. 
gesimshøyde 6,5 m. Mønehøyder og gesimshøyder måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt 
bygningen.  
Takform: Tak tillates utformet som flatt tak, pulttak eller saltak. 
 
3.1.3.3 Bestemmelser for boligfelt BKS2 
 
Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BKS2 skal ikke overstige 55 % BYA. Innenfor BKS2 
skal det etableres minimum 4 boenheter. 
Byggehøyde: Bebyggelsen tillates oppført i 2 etasjer med maks. mønehøyde 8 m, og maks. 
gesimshøyde 6,5 m. Mønehøyder og gesimshøyder måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt 
bygningen.  
Takform: Tak tillates utformet som flatt tak, pulttak eller saltak. 
 
3.1.3.4 Bestemmelser for boligfelt BKS3 
 
Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BKS3 skal ikke overstige 55 % BYA. Innenfor BKS3 
skal det etableres minimum 8 boenheter.  
Byggehøyde: Bebyggelsen tillates oppført i 2 etasjer med maks. mønehøyde 8,5 m, og maks. 
gesimshøyde 6,5 m. Mønehøyder og gesimshøyder måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt 
bygningen.  
Takform: Tak tillates utformet som flatt tak, pulttak eller saltak. 
 
3.1.3.5 Bestemmelser for boligfelt BKS4 
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Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BKS4 skal ikke overstige 58 % BYA. Innenfor BKS4 
skal det etableres minimum 8 boenheter. 
Byggehøyde: Bebyggelsen tillates oppført i 2 etasjer, pluss sokkeletasje, med maks. gesimshøyde 11,5 
m. Mønehøyder og gesimshøyder måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen.  
Takform: Tak tillates utformet som flatt tak. 
 
3.1.3.6 Bestemmelser for boligfelt BKS5 
 
Grad av utnytting: Bebygd areal BYA innenfor felt BKS5 skal ikke overstige 55 % BYA. Innenfor BKS5 
skal det etableres minimum 12 boenheter. 
Byggehøyde: Bebyggelsen tillates oppført i 2 etasjer, pluss sokkeletasje, med maks. gesimshøyde 11,5 
m. Mønehøyder og gesimshøyder måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningen.  
Takform: Tak tillates utformet som flatt tak. 
 
 

3.1.4 Renovasjon (f_BRE) 

 
Areal skal benyttes til felles renovasjonsløsning for boligene innenfor BKS1 – BKS5. Renovasjon skal 
løses med nedgravde containere.  
 

3.1.5 Lekeplass (f_BLK) 

f_BLK1-4 skal være felles for beboere innenfor planområdet. På f_BLK1-3 skal det finnes minimum en 
sandkasse og to lekeutstyr/apparat, samt 1-2 sittebenker med bord. f_BLK4 skal tilrettelegges for 
varierte aktiviteter som ball-lek, aking, sykling og lignende. f_BLK1-4 skal skjermes mot veg ved hjelp 
av gjerde/hekk eller lignende. Områdene kan også benyttes til snølagring så lenge dette ikke er til 
hinder for deres tiltenkte funksjon.  
  

3.1.6 Energianlegg (BE) 

Innenfor arealformål BE tillates etablert frittstående nettstasjon.  
 

3.1.7 Vannforsyningsanlegg (BVA) 

Området skal benyttes til vannhus/vannforsyningsanlegg. Området skal istandsettes/sikres slik at 
dette ikke utgjør noen fare for beboere i området eller brukere av lekeplassen. Anlegget skal videre 
ha tilstrekkelig areal rundt bassenget slik at vannverkseier kommer til med nødvendig utstyr og 
maskiner. 
 

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2) 
 

3.2.1 Veg/Kjøreveg 

3.2.1.1 Fellesbestemmelser 
 
Skjæringer og fyllinger skal tilsås og beplantes eller steinsettes med robuste materialer tilpasset 
omgivelsene og utføres samtidig med veianlegget.  
 
3.2.1.2 Bestemmelser for f_SKV1-4 
 
f_SKV1-4 er kjøreadkomst til boliger i BKS1-5.  
f_SKV1 og f_SKV4 skal opparbeides med asfaltert bredde på 5,5m. 
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f_SKV2 og f_SKV3 skal opparbeides med asfaltert bredde på 4,5m.  
Vegene skal være allment tilgjengelig for gang- og sykkeltrafikk.  
 
3.2.1.3 Bestemmelser for o_SV1-3 
 
o_SV1 er offentlig fylkesveg (Hollumvegen) og er regulert inn til senterlinje med feltbredde 2,5m 
(tilsvarende vegbredde 5m).  
o_SV2 og o_SV3 er kommunal veg (Brekktrøa) regulert inn med vegbredde 6m.  
På begge sider av o_SV2 og o_SV3 skal det tilrettelegges for snølagring.   
 
 

3.2.2 Fortau (o_SF1-4) 

Det skal anlegges fortau som vist på plankartet. Fortauet skal opparbeides i minimum 3 meters 
bredde, ha en maksimal stigning 1:10 og ha fast dekke.  
 

3.2.3 Gang-/sykkelveg (o_SGS1-3) 

o_SGS1 og o_SGS2 er regulert inn med bredde 3,5m.  
o_SGS3 er regulert inn med bredde 3m.  
 

3.2.4 Annen veggrunn – tekniske anlegg (f_SVT1-6) 

Annen veggrunn – tekniske anlegg kan benyttes til skjæring/fylling, teknisk infrastruktur, snølagring, 
m.m. 
 

3.2.5 Annen veggrunn – grøntareal (0_SVG1-15) 

Annen veggrunn – grøntareal kan benyttes til skjæring/fylling, teknisk infrastruktur, snølagring m.m. 
Arealene skal tilsås og beplantes.  
 

3.2.6 Parkering – (f_SPA1, f_SPA2) 

Parkeringsplasser f_SPA1 og f_SPA2 skal være felles for beboere i BKS1- BKS5.  

 

3.3 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 
 

3.3.1 Blå/grønnstruktur (f_BGS) 

Områdene skal være tilgjengelig for allmenheten. Innretninger som hindrer fri ferdsel er ikke tillatt.  
Eksisterende vegetasjon innenfor arealformål skal søkes bevart, men rydding av vegetasjon og 
mindre terrengarbeider tillates for etablering av stier og turveger. 
 

3.3.2 Turveg (f_GT1-2) 

Innenfor områdene skal det etableres tursti. Turstier skal tilrettelegges enkelt og uten fast dekke, 
med minimum bredde 1,5m. 
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4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8) 

4.1 Sikrings-, støy- og faresoner (§ 11-8 a)  
 

4.1.1 Frisikt (H140) 

I frisiktsonene skal terrenget planeres og holdes fritt for sikthindrende vegetasjon og gjenstander 
(herunder parkering) slik at disse ikke rager mer enn 0,5 meter over tilstøtende vegers nivå.  
Sikthemmende trær fjernes fra krysset fv. 6602/Brekktrøa. 
Gjerder i ikke sikthindrende utførelse kan likevel tillates med høyde opp til 0,8 meter over tilstøtende 
vegers nivå. Likeledes kan enkeltstående oppstammede trær inntil 15 cm i diameter som ikke hindrer 
sikten tillates.  
 

4.1.2 Høyspenningsanlegg (H370) 

Oppføring av bygninger og mindre viktige bygninger som uthus, garasje ol. er ikke tillatt innenfor 
sikringssone for nettstasjon og høyspentlinjer. Oppføring av nødvendige konstruksjoner for 
nettstasjonens funksjoner er tillatt innenfor sikringssone. 

5. Rekkefølgebestemmelser  
 

5.1 Utbyggingstakt 
 
Boligfeltene kan bygges ut uavhengig av hverandre og i valgfri rekkefølge. 
 

5.2 Teknisk infrastruktur/Veger 
 
Bebyggelse kan ikke tas i bruk før teknisk infrastruktur (veg, vann, avløp, elektrisitet m. m.) er ferdig 
etablert. Kravet omfatter: 
1) Oppgradering/utvidelse av Brekktrøa (o_SV2) til 6 meter asfaltert bredde iht. plankart.  
2) Etablering av fortau (o_SF1-3 og o_SGS3) med 3 meter asfaltert bredde 
3) Oppgradering/opparbeidelse av kommunal spillvannsledning og tilhørende kummer langs 
Tranmælsvegen fra kum 8532 til ny kum nord for kum 8528.  
4) Legging av nye kommunale VA ledninger langs Brekktrøa (ledning 8751) i forbindelse med 
anleggsarbeidet. 
 
Før det gis igangsettingstillatelse skal det utarbeides en detaljert VVA-plan for området. 
Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge detaljerte planer for kryssløsning mellom o_SV1 
og o_SV2, samt vegplaner for o_SV2 og interne felles adkomstveger i feltet (f_SKV1-f_SKV4).   
Disse skal godkjennes av Melhus kommune.  
 

5.3 Lekeplasser 
 
Før brukstillatelse kan gis i alle delfeltene skal lekeplassarealet f_BLK4 være ferdig opparbeidet. 
Eventuelt skal dette være ferdig opparbeidet senest påfølgende vekstsesong. Tilsvarende skal f_BLK1 
og f_BLK2 opparbeides før det kan gis brukstillatelse i delfeltene BKS4 og BKS5. f_BLK3 skal 
opparbeides før det kan gis brukstillatelse i delfeltene BKS1 og BKS2. 
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5.4 Utomhusplan 
 
Ved søknad om byggetillatelse skal det utarbeides utomhusplan som viser utforming av den 
ubebygde delen av planområdet og overvannshåndtering. Før det kan gis ferdigattest for ny 
bebyggelse innenfor planområdet skal utomhusanlegg/lekeplass være ferdig opparbeidet i henhold 
til utomhusplan. Med ferdig opparbeidet menes at området er ryddet, planert og tilsådd og at 
lekeapparater/utstyr er montert. 
 

5.5 Avfallsløsning 
 
Teknisk godkjent plan for avfallsløsning skal foreligge før igangsettingstillatelse gis. Plan for 
avfallsløsning skal godkjennes av kommunen.  
 
 

5.6 Flytting matjord 
 
Ved utbyggingen skal matjordlaget skaves av og brukes til jordforedlingstiltak andre steder. Sammen 
med igangsettingstillatelse skal det dokumenteres at matjorda er fri for floghavre og ander skadedyr, 
og det skal også komme frem av søknaden hvor matjorda skal flyttes. 
 

5.7 Anleggsvirksomhet 
 
Plan for beskyttelse av omgivelsene mot støy og andre ulemper i bygge- og anleggsfasen skal følge 
søknad om igangsetting. Planen skal redegjøre for trafikkavvikling, massetransport, driftstider, 
trafikksikkerhet for gående og syklende, renhold og støvdemping og støyforhold. Nødvendige 
beskyttelsestiltak skal være etablert før bygge- og anleggsarbeider kan igangsettes. For å oppnå 
tilfredsstillende støyforhold i anleggsfasen skal støygrenser som angitt i Miljøverndepartementets 
retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2016, tilfredsstilles.  
 
Før byggearbeidene påstartes skal sikthemmende trær fjernes fra krysset Fv. 6602/Brekktrøa. 
 
Anleggsdriften skal følge støygrenser angitt i tabellen nedenfor: 
 

Bygningstype Støykrav på dagtid 
(LpAeq12h 07-19) 

Støykrav på kveld (LpAeq4h 

19-23) eller søn-
/helligdag (LpAeq16h 07-23) 

Støykrav på natt 
(LpAeq8h 23-07) 

Boliger, fritidsboliger, 
sykehus, pleieinstitusjoner 

65 60 45 

Skole, barnehage 60 i brukstid 

 
Skjerping av støygrensene fra tabell over for drift som gir støyulemper i lengre tid enn 6 uker: 
 

Anleggsperiodens eller driftsfasens lengde Grenseverdiene for dag og kveld i tabellen over 
skjerpes med 

Fra 0 til og med 6 uker 0 dB 

Fra 7 uker til og med 6 måneder 3 dB 

Mer enn 6 måneder 5 dB 

 
Grensene gjelder for hele anleggsdriften samlet, ikke for hver entreprenør/underentreprenør. 
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For å oppnå tilfredsstillende støvforhold i anleggsfasen skal T-1520, Retningslinje for behandling av 
luftkvalitet i arealplanleggingen, legges til grunn.  
 

5.8 Gjennomføringsavtale kryss Hollumvegen (Fv. 6602)/Brekktrøa  
 
Det skal foreligge gjennomføringsavtale med Trøndelag Fylkeskommune for de deler av arbeidene som 

berører kryss mellom Fylkesveg 6620 (Hollumvegen) og kommunal veg Brekktrøa, og teknisk plangrunnlag 

skal være godkjent av Trøndelag Fylkeskommune før igangsettingstillatelse for disse arbeidene blir gitt.  

 
Gjennomføringsavtale og teknisk plangodkjenning må foreligge ved følgende momenter: 
- Fortau langs Brekktrøa – tilknytningspunkt mot fv. 6602. 
- Forlengelse/flytting av gang- og sykkelveg i kryss. 
 

5.9 Utbyggingsavtale  
 
Rekkefølgebestemmelser kan oppfylles enten ved gjennomføring av beskrevne krav eller ved inngåelse av 

utbyggingsavtale med Melhus kommune, for eksempel delinnbetaling i fond.  

5.10 Geoteknikk 
Geoteknisk prosjektering skal være ferdig før igangsettingstillatelse kan gis. Av rapporten skal det fremgå 

om det er behov for geoteknisk oppfølging av spesielle arbeider i byggeperioden. Det må gjøres en 

detaljprosjektering av sikring av byggegrop og utarbeides en plan for kontroll av denne sikringen gjennom 

hele anleggsfasen. Geoteknisk prosjekterende skal ta stilling til behov for supplerende 

grunnundersøkelser og beskrive nødvendig omfang av stabiliserende tiltak og geoteknisk oppfølgning i 

byggeperioden. 

 

 


