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§ 1	AVGRENSING
Disse reguleringsbestemmelsene gjelder for det område som er vist med reguleringsgrense på plankart merket Selberg Arkitekter AS og datert 02.09.2011.
Dersom denne planen er i uoverensstemmelse med reguleringsplanen for Gjellan Trøåsen gjelder denne planen foran reguleringsplan for Gjellan Trøåsen. 

§ 2 	FORMÅLET MED REGULERINGSPLANEN
	Området er regulert til følgende formål:

Bebyggelse og anlegg			
Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse  	(1112)
Boligbebyggelse – blokkbebyggelse			(1113)
Energianlegg						(1510)
		Barnehage						(1160)
Samferdsel og teknisk infrastruktur	
Veg							(2010)
Fortau							(2012)
Gang-/sykkelveg					(2015)
Annen veggrunn – teknisk anlegg 			(2018)
Annen veggrunn – grøntareal 				(2019)
Landsnettpunkt					(2100)
Grønnstruktur
		Grønnstruktur						(3001)
Friområde 						(3040)


Landbruks- natur og friluftsområder samt reindrift
Skogbruk (Lunneplass) 				(5112)

Hensynssoner 				
			Frisiktsone ved veg					(140)	
			Bevaring kulturmiljø					(570)

§ 3	GENERELLE BESTEMMELSER
3.1 	Plankrav 
Illustrasjonsplanen skal være retningsgivende for utformingen av de enkelte delfeltene.  

3.2   	Utomhusplan
Sammen med søknad om tillatelse til tiltak skal det innsendes detaljert utomhusplan for hele delfeltet. Planen skal vise avkjørsler, adkomster, parkeringsplasser, avfallsanlegg, uteoppholdsarealer, nærlekeplasser og interne stier. Møblering, forstsøtningsmurer, og andre arealavgrensende tiltak skal også vises. Evt. sikring mot stup eller skrent skal gå fram av utomhusplanen. Planen skal være høydesatt og angi stigningsforhold på alle veier og høyder på uteoppholdsarealer. 
	
	Planene skal utformes etter prinsippene om tilgjenglighet for alle.

3.3  	Tomtedelingsplan 
Det skal foreligge godkjent tomtedelingsplan for det enkelte delfelt før rammetillatelse for boligbebyggelsen kan gis. 

3.4  	Tekniske planer
Tekniske planer dvs. veg- og skiltplan og vann- og avløpsplan for de enkelte delfelt, skal være godkjent av Klæbu kommune før igangsettingstillatelse kan gis.

3.5 	Terrengtilpasning, lokal
Mindre terrengmessige justeringer utover skissert skråningsutslag (annet vegareal)
tillates, med hensyn på lokal tilpasning til veg og skråninger. 

§ 4 	BEBYGGELSE OG ANLEGG
4.1	Boligbebyggelse 

4.1.1 Formål 
I byggefelt B1-B8 og B10-B27 tillates oppført frittliggende småhusbebyggelse og konsentrert småhusbebyggelse; enebolig, flermannsbolig, kjedehus og rekkehus.	
	I byggefelt B11 tillates oppført blokkbebyggelse; terrassehus. 

4.1.2 Utnyttelse 
Felt B1, B2, B5, B6 og B12-B17 kan maksimalt ha en utnyttelsesgrad på 35 % BYA.
Felt B3, B4, B7, B8, B10, B11 og B18-B27 kan maksimalt ha en utnyttelsesgrad på 40 % BYA. 
Felt B9 kan maksimalt ha en utnyttelse på 50%.
Barnehagen kan maks ha en utnyttelse på 30% BYA. 
Beregningsgrunnlaget for hva som inngår i BYA følger av Byggteknisk forskrift (TEK).

4.1.3 Bebyggelsens plassering 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor viste byggegrenser. Garasjer og boder kan tillates oppført utenfor byggegrense. Mot privat vei/felles avkjørsler tillates parallellstilte garasjer og gjerder oppført inntil 1 meter fra regulert vegkant.

4.1.4 Bebyggelsenes høyde 
I byggefelt B1-B8 og B10-B27 er maksimal gesimshøyde 9 m over gjennomsnittlig planert terreng. Takoppløft og ark tillates. 

I byggefelt B9 er maksimal gesimshøyde 13 m over gjennomsnittlig planert terreng. Tekniske innstalasjoner og heishus kan tillates over gesimshøyde.

4.1.5 Bebyggelsens utforming
Ny bebyggelse skal utformes slik at det ved volumoppbygging, materialbruk, farger og detaljering oppnås høy estetisk kvalitet og et helhetlig preg i byggeområdet. Garasjer, carport og boder skal tilpasses bolighusets form, takform, materialbruk og farge.

4.1.6 Universell utforming 
I planområdet skal minimum 30 % av boligene ha besøksstandard.

4.1.7 Parkering 
For eneboliger stilles det krav til 2,0 stk. parkeringsplasser per bolig. For øvrige boliger stilles det krav til 1,5 stk. parkeringsplass per bolig og for hybler 1,0 stk. parkeringsplass per enhet. I større felt med samordnet gjesteparkering kan krav etter nærmere vurdering settes lavere.

4.1.8 Felles atkomst 
I delfelt B14, B16 og B25   kan det anlegges felles atkomstvei. Dette skal fremgå av utomhusplanen.

4.2   	Andre typer bebyggelse og anlegg

4.2.1 Energianlegg, nettstasjon 
Trafo plasseres som vist på plankartet. Trafo/nettstasjon skal gjennom material- og fargebruk harmonere med bebyggelsen i området.


§ 5	SAMFERDSELSANLEGG OG OFFENTLIG INFRASTRUKTUR
5.1	Veg 

5.1.1 Offentlig veg
Vegene VEG 1 – VEG 3 og VEG 6 – VEG 7 skal være offentlige og opparbeides som vist på plankartet. 

5.1.2 Felles atkomstveg
Vegene VEG 4-VEG 5, VEG 8, VEG 10-VEG 13 er felles atkomstveg for eiendommer som har sin naturlig adkomst fra respektive veger. Adkomstveg skal opparbeides som vist på plankartet.

5.1.3 Gang- og sykkelveg 
Gang- og sykkelveg O_GS1 - O_GS3 skal være offentlig og opparbeides som vist på plankartet.

5.1.4 Frisiktsone mot veg
Frisiktsone er vist som hensynssone på plankartet. I frisiktsone skal det være fri sikt i en høyde av 0,5 m over tilstøtende plan. Busker, trær og gjerder som kan hindre sikten er ikke tillatt. 

5.2 Fortau 
Fortau F1-F4 skal benyttes til av- og påstigning ved busstransport og opparbeides som vist på plankaret.

5.3 Annen veigrunn  (teknisk anlegg og grøntareal)
Arealer vist som annen veggrunn på plankartet skal benyttes til grøntrabatter, vegrekkverk, skjæringer, fyllinger, grøfter og snøopplag. 


§ 6 	GRØNNSTRUKTUR 

6.1 	Grønnstruktur  
Grønnstruktur G1 –G3 er felles for alle boliger i planområdet, og opparbeides og møbleres i henhold til godkjent utomhusplan.

I grønnstruktur G1 skal det opparbeides en grendelekeplass/ ballplass som skal være felles for alle boliger i planområdet.
	
I områdene kan det opparbeides gangstier og øvrige anlegg for rekreasjon og opphold.
Eventuelle interne stier kobles sammen med eksterne stier på en tilfredsstillende måte.

6.2 	Friområde (offentlig)
I friområdene (Fri1-Fri7) tillates ikke oppføring av bebyggelse, stengsler eller bruk som reduserer allmennhetens fremkommelighet. Eksisterende vegetasjon skal i størst mulig grad opprettholdes og gis nødvendig beskyttelse i anleggsperioden.
	
I friområdene kan det opparbeides gangstier og øvrige anlegg for rekreasjon og opphold.

	 
§ 7 	REKKEFØLGEBESTEMMELSEER OG ANDRE VILKÅR FOR GJENNOMFØRING 

7.1 	Atkomstveger
Felles atkomstveger opparbeides i takt med utbyggingen av delfeltene. Før det gis brukstillatelse for boligene i delfeltet skal felles atkomstveg være ferdigstilt.

7.2    Nærlekeplasser
Før det gis brukstillatelse for boligene i det enkelte delfelt, opparbeides tilhørende nærlekeplass i henhold til godkjent utomhusplan for delfeltet.

7.3  	Grønnstruktur og grendelekeplass
Nærlekeplasser i de enkelte delområdene, B1-B27 skal opparbeides i henholdt til godkjent utomhusplan før innflytting. 
Før det gis ferdigattest for boligene i delfeltet, opparbeides felles grønnstruktur i henhold til godkjent utomhusplan.

Grendelekeplassen skal senest være ferdigstilt når 50 % av boligene er gitt brukstillatelse. 

7.4 	Sikring mot skred
Før igangsettingstillatelse for offentlig VEG 1 gis, skal det dokumenters at vegen har tilstrekklig sikkerhet mot skred. 

7.5  	Støyskjermingstiltak 
Før igangsettingstillatelse gis, skal det dokumenteres at boligbebyggelsen er planlagt i henhold til Rundskriv T-1442 Retningslinjer for støy i arealplanlegging. Eventuelle støyskjermingstiltak skal etableres samtidig som delfeltene bygges ut. 

7.6 	Anleggsperioden
Plan som viser transportruter for anleggstrafikk/skjerming mot anleggsstøy, skal foreligge samtidig med søknad om tillatelse til tiltak. 
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