Saksfremlegg

Klaebuvegen 217, gnr 71, bnr 4 - detaljregulering til offentlig ettersyn

2025/32301

Byradet innstiller til byutviklingsutvalget a fatte folgende vedtak:

Byutviklingsutvalget vedtar a legge forslag til detaljregulering av Klaebuveien 217, gnr 71 og bnr 4
ut til offentlig ettersyn, samtidig som det sendes pa hering.

Reguleringsplanforslaget er vist pa kart i malestokk 1:1000, merket Plansmia AS, datert
21.06.2024, sist endret 25.08.2025, i bestemmelser sist endret 30.09.2025 og beskrevet i
planbeskrivelsen, sist endret 04.09.2025.

For hering av planforslaget skal falgende endring gjores:

1. Kravom plassering av sykkelparkering kun bak bygget i reguleringsbestemmelse §4.4
strykes far saken legges ut til ettersyn.

For saken sluttbehandles skal falgende vurderes:

2. Om man trenger a sikre et hgyere antall sykkelparkeringsplasser, og om hyblene skal gis
et konkret antall av den totale mengden av disse.

3. Prosjektets grantarealer og regnbed ma vurderes med tanke pa a sikre grad av utomhus
parkmessig opparbeiding - enten i form av en egen reguleringsbestemmelse eller at
illustrasjonsplan gjeres bindende.

Vedtaket fattes i henhold til plan- og bygningsloven § 12-11.

Sammendrag

Hensikten med planen er a fa bygd et buddhisttempel innenfor planomradet som vil erstatte
dagens tempel pa Heimdal. Tempelet skal ogsa bygges med 8 hybler for munker og nonner.
Planforslaget ligger i byggesone 2 i KPA, naer Nidarvoll skole.

Kommunen skal ogsa bygge et stort VA-anlegg pa tomta som er del av kommunens VA- prosjekt i
Fredlydalen. Dersom tempelet bygges forst, vil det bli mer utfordrende og dyrere a bygge VA-
anlegget. Kommunen mener derfor at det ma veere et rekkefglgekrav om at opparbeidinga av VA-
anlegget skal skje for utbygging av tempelet. Forslagsstiller gnsker ikke rekkefelgekravet da de
mener dette vil forsinke framdriften pa deres prosjekt. Dette er grundigere drgftet under
byplankontorets vurderinger.

Andre vesentlige forhold er at det foreslas mer BRA (bruksareal) tjenesteyting enn hva KPA
(kommuneplanens arealdel) dpner opp for, og det foreslas faerre sykkelparkeringsplasser enn hva
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KPA anbefaler. Dette er grundigere beskrevet under byplankontorets vurderinger.
Byplankontoret anbefaler at rekkefglgekravet tas inn i bestemmelsene og anbefaler at
planforslaget legges ut pa offentlig ettersyn.

Reguleringsplanforslaget er utfyllende beskrevet i den vedlagte planbeskrivelsen.
Reguleringsplanforslaget er utarbeidet av Plansmia AS som plankonsulent, pa vegne av
forslagstiller Thai Buddhistisk forening Trondheim.

Komplett planforslag foreld 18.08.2025. Farste forslag til komplett planforslag ble mottatt
allerede 05.07.2024, men det har tatt tid for a fa komplettert materialet.

Bakgrunn
Formalet med planarbeidet

Formalet med planarbeidet er a bygge et Thai-tempel (reguleringsformal; forsamlingslokale for
religionsutevelse). Bebyggelsen planlegges med forsamlingslokale, storkjskken og noen hybler
for tilreisende nonner og munker. Det planlegges ogsa parkering og uterom pa egen grunn, og

det reguleres bredere fortau langs Klaebuveien fra planomradet til Stubbanvegen. Det er dagens
Thai-tempel pa Heimdal som planlegger a flytte til Klaebuveien 217.
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lllustrasjonsplan (over): Lovetanna landskap AS
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Stripa med formal boligbebyggelse (gul) i Kilde plankartet (til venstre): Spark studio AS og
plankartet er tatt inn i kartet for a rydde i Plansmia AS

kartstrukturen. Stripa er i dag uregulert.
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Vesentlige utfordringer med planarbeidet

e Planlagt bebyggelse vil grense til hensynssone flomfare for Fredlybekken.
Plassering av tempelet med overkant gulv forste etasje pa kote +40,10
(bestemmelse § 3.2) vil gi tilstrekkelig sikkerhet mot flom, ogsa simulert vannstand
i en 200-ars flom.

e Planomradet ligger i randsonen til det nedlagte kommunale avfallsdeponiet i
Fredlydalen. Tiltak for & forhindre tilsig av farlige gasser inn i planlagt bebyggelse
erlagtinnibestemmelse § 2.9

e Planforslaget foreslar mer BRA til tjenesteyting enn hva KPA tillater her.
Byplankontoret vurderer dette som akseptabelt med hensyn til de konsekvenser et
tempel medferer og med hensyn til intensjonen med bestemmelsen om
tjenesteyting innenfor byggesone 2 i KPA.

e Planomradet eridag frodig med vegetasjon og mange trzer. Med hensyn til
overvannshandtering og klimaperspektivet viderefgrer/sikrer planforslaget
revegetering av traer og vegetasjon i sterst mulig grad (bestemmelse § 2.11).

Planlagte tiltak

Planlagt bebyggelse foreslas i tre etasjer som skal benyttes som tempel for religions- utevelse og
atte sma hybler for munker og nonner. Tempelet planlegges uten kjeller.

Nordvestre fasade av tempelet ut mot Klaebuveien. Kilde: Finn Hakonsen og Tore Wiger.
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Sorostre fasade av tempelet ut mot Klaebuveien. Kilde: Finn Hakonsen og Tore Wiger.
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Bebyggelsen skal plasseres pa minimum kote +40,10 av hensyn til flomfaren i omradet.
Maksimum mgnehgyde er +54,5. Bebyggelsen planlegges med saltak, og det skal i hovedsak
benyttes tre i fasadene.

Kilde: Lovetanna Arkitektur AS, snitt med tempelet langs Klaebuveien

Hyblene skal ha uterom pa bakkeniva; mengde og kvalitet pa det vurderes som saerdeles godt.

Ny bebyggelse og uteoppholdsareal vil veere i trdd med retningslinjer for stay som angitt i 7-
1442/2021, statlig retningslinje for behandling av stay i arealplanlegging. Stoy fra aktivitet ved
tempelet vil bli sveert begrenset gjennom aret. Det ma paregnes klokkeklang 2-5 ganger i aret. 2
ganger i aret er det ritualer ved tempelet nar det er starre samlinger. Stay fra tempelet er sa
begrenset at det ikke er tatt med i stayvurderingene som en mulig staykilde.

All parkering dekkes pa egen tomt og den er lagt til de deler avtomta som ikke kan bebygges av
hensyn til flomfare og tekniske anlegg i grunnen. Det tillates maks 9 bilparkeringsplasser
inkludert 1 HC, og 20 sykkelparkeringsplasser ved inngangsomradet pa baksiden av tempelet.
Bestemmelsene dpner opp for at det kan etableres flere sykkelparkeringsplasser.

Det reguleres 3 meter bredt fortau langs Klaebuveien som vist pa plankartet. Dette er en utvidelse
av dagens fortau som er 2,1 meter bredt. Det er ikke stilt rekkefglgekrav om opparbeidelse av
fortauet.

Koordinering med Fredlybekken kommunale VA-trasé (bade eksisterende og fremtidige VA-
anlegg) er seerlig vektlagt i den overordnede VA-planen. Over tomta sikres det areal for framfering
av nytt kommunalt vann- og avlgpsanlegg. Forslagsstiller er uenig i rekkefelgekravet, og mener
det ikke er rimelig a velte over kostnader eller krav til rekkefolge pa dette prosjektet. Se
byplankontorets vurdering for kommentarer om rekkefglgekravet om VA-tiltak, og forslagstillers
vedlagte notat.

Det reguleres inn en hensynssone; teknisk infrastruktursone pa plankartet (H190). Bestemmelsen
for hensynssonen skal sikre areal for vedlikehold av eksisterende og etablering av ny VA-
infrastruktur. Det reguleres ogsa hensynssone for flomfare (H320) med ngdvendige
bestemmelser.

Renovasjonslgsningen for planomradet lgses pa egen grunn ved innkjgring til planomradet. Se
vedlagte illustrasjonsplan vedlegg nr. 7.

Planforslaget ivaretar naturmangfoldet ved at eksisterende naturmangfold og traer i sterst mulig
grad skal bevares. Videre skal etablering av ny vegetasjon skje med vegetasjon som er naturlig for
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omradet, og ved nyplanting skal det benyttes stedegne lavtraer. Nyplanting skal skje i samrad
med naturforvaltninga i Trondheim kommune, jf. bestemmelse § 2.11.

Risiko og sarbarhetsanalyse (ROS), vedlegg nr. 9.

Under fglger en oppsummering av de risiko- og sarbarhets temaene for Klaebuveien 217, gnr/bnr.
71/4, m.fl. Temaer som ikke er relevante er ikke tatt med under:

Risiko fra naturgitte forhold omfatter: skredfare, flom og ekstremvaer, geotekniske forhold, brann
og radon. Disse forholdene ivaretas med krav til geoteknisk prosjektering (§ 2.10) og krav til at
tempelet skal plasseres pa minimum angitt kotehgyde +40,10 (§ 3.2), tiltak mot radongass og
gass fra avfallsdeponiet er sikret i bestemmelse § 2.9.

Risiko fra omgivelsene handler om: oversvemmelse i lavereliggende omrader, rekreasjon og
flora/fauna. Disse forholdene ivaretas med det nye VA-anlegget (§ 6.2) og overvannshandtering
innenfor planomradet (§ 2.4), og ved at eksisterende naturmangfold og traer i sterst mulig grad
skal bevares (§ 2.11).

Risiko fra virksomheter omfatter primaert anleggsfasen (det er ingen andre kjente farlige anlegg).
Hensynet til anleggsfasen sikres i bestemmelse om bygge- og anleggsfasen § 2.1

Risiko for brann med beredskap handler om: tilgjengelighet til omrade og bygget, og slokkevann.
Bygget har innganger fra tre sider. Uteomrade med gangforbindelser kan etablere dekke som er
baerende for utrykningskjeretay. Dette falges opp av brannradgiver.

Risiko for trafikkulykker handler om mulige ulykkespunkt, trafikkavvikling og gode forhold for
gaende og syklende. Disse forholdene ivaretas med regulering av bredere fortau i Kleebuveien og
oversiktlige adkomster, med merknad om at siktlinje og plangrense ma ses pa videre.

Risiko med hensyn pa vannforsyning ivaretas med krav om VA- plan (§ 2.4).

Byplankontorets vurdering

Argumenter under for og mot planforslaget tar kun for seg de planfaglige forholdene og ikke de
gkonomiske konsekvenser kommunen palegges med 4 tillate at tempelet bygges for VA-anlegget.

Argumenter for planforslaget:

e Tempelet far en mer sentral plassering i byen enn dagens tempel pa Heimdal, noe som vil
bidra til at flere kan sykle og ga til tempelet.

o Tempelet vil fa en utforming tilpasset dagens smahusbebyggelse i omradet.

o Planforslaget med tempelets plassering pa tomta ivaretar nytt VA-anlegg i Fredlydalen.

e Med hensyn til overvannshandtering og klimaperspektivet videreferer/ sikrer
planforslaget revegetering av traer og vegetasjon i stor grad
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Argumenter mot planforslaget:

e Tempelets starrelse (BRA) utfordrer mengden tjenesteyting som tillates innenfor
byggesone 2 i KPA.

o Detforeslas mindre andel sykkelparkeringsplasser enn hva KPA gir faringer om.

o Det erikke stilt rekkefglgekrav om opparbeidelse av fortauet.

e Deterikke sikretinngang til tempelet fra gata.

o Parkmessig hage med regnbed er beskrevet, men ikke sikret i bestemmelsene.

Hvordan planforsilaget forholder seg til arkitekturstrategien

Det skal i hovedsak benyttes tre i fasader og bygget planlegges med saltak som de fleste boligene
i omradet. Det tillates kobbhus og takutstikk, men ikke svalganger. Planforslaget er greit tilpasset
bygningsstrukturen pa denne siden av Klaebuveien.

Illustrasjonsplanen viser mulighet for innganger fra tre sider (ikke alle er sikret i bestemmelser).
Bestemmelse § 3.2.3 apner opp for en direkte gangadkomst fra Klaebuveien, noe som kan bidra til
at omradet oppfattes mer dpent og tilgjengelig fra den siden, men det er ikke sikret som et ma-
krav.

Mye av tomta, som ikke kan bebygges, er tenkt opparbeidet som et uteoppholdsareal for
seremonielle prosesser for tempelet, med blant annet beplantning, regnbed og en intern
gangsti/vei, noe som vil komplementere det grgnne preget i smahusomradet, men det er ikke
sikret i bestemmelsene.

Planforslaget vurderes a vaere i trad med arkitekturstrategien og tilpasser seg greit til stedets
karakter.

Planforslaget sammenlignet med KPA (2022-2034)

Planforslagets utnyttelse (maksimum 65 % BRA) avviker
fra kravet i KPA § 23.4, der kravet er pa minst 100 % BRA
utnyttelse i byggesone 2. Byplankontoret mener dette kan
aksepteres for planforslaget da mye av eiendommen ikke
kan bebygges grunnet en hensynssone for flomfare.

Byplankontoret vurderer videre at det er positivt med et
mangfold av funksjoner i byen, og at det bgr kunne
aksepteres naturlig tilharende uteomrader til den
seerskilte funksjonen tempel, selv om det isolert sett
bidrar til & redusere utnyttelsen.

P —— _____
//ﬁ T —“=nae ] Planforslagets BRA for tjenesteyting (ca. 2000 m: BRA)
avviker fra KPA som i byggesone 2 kun tillater maksimum

Kartutsnitt av KPA der b 2 i i
artutsnitt av ervyggesone 400 m: BRA tjenesteyting.

gjelder for planen.
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Byplankontoret mener dette kan aksepteres da intensjonen med arealkravet i KPA er & unnga at
tjenesteyting som store treningssenter og starre institusjoner etableres i byggesone 2, men heller
innenfor byggesone 1 der hyppig besgk kan betjenes av et godt kollektivsystem og gode forhold
for gaende og syklende.

Sett opp mot prinsippet med rett virksomhet pa rett sted, mener Byplankontoret at den
spesifikke arealbruken tempel er kurant i byggesone 2 istedenfor sone 1, da det normalt vil veere
reisemal for en begrenset krets av personer. Aktivitets- og bruksmessig kan en sammenligne
dette tempelet med en mindre kirke, der det i det daglige vil veere en dapen mgteplass som til tider
vil veere bebodd av munker og nonner. Fa ganger i dret vil det veaere starre ritualer og samlinger.

Det er ikke sendt inn dokumentasjon pa blagrenn faktor da planforslaget startet opp nar forrige
KPA var gjeldende (2012-2024). Krav til utforming av uteomrader tyder pa at planforslaget ville
fatt en god blagrenn faktor.

Planforslaget dpner for maks 9 bilparkeringsplasser som inkluderer 1 HC parkeringsplass.
Planforslagets krav til sykkelparkering (minimum 20 stk.) avviker fra kravet i KPA § 14.2
(minimum 60 stk. for tjenesteyting + noen for hybler i planforslaget).

Forslagsstiller begrunner parkeringsdekningen med at den er tilpasset normaltrafikk pa
hverdager og helgedager til tempelet. P-plassene vil sjelden vaere fullt utnyttet unntatt ved
arrangementer. Noen arrangementer kan gi behov for parkering for inntil 50 biler. To ganger i
aret er det aktivitet/seremoni i tempelet som trekker til seg mange besgkende i helgen det
foregar. Ved disse starre arrangementene kan parkeringsbehovet lases med avtaler med bedrifter
i Sluppenomradet. Samt at besgkende til tempelet vil kunne komme med kollektivtransport, jf.
planbeskrivelsen punkt 4.8

Byplankontoret er enig i at det er normaltrafikken som er gnskelig a sikre parkering for og ikke de
spesielle anledningene som skjer fa ganger i aret. Det er positivt at bestemmelser sikrer at det
skal legges til rette for at parkeringsplasser for bil og sykkel skal ha lademulighet. Byplankontoret
mener likevel at minimumskravet for sykkelparkering burde vaert naermere opp mot
minimumskravet i KPA. Forslagsstiller har ikke gitt noen argumenter for den lave
sykkelparkeringsdekninga. Det er gnskelig med innspill pd dette i hgringa. For planforslaget
fremmes til sluttbehandling vil kravet til sykkelparkering for tempelet avklares.

Hvordan planforslaget imatekommer nullvekstmalet

Hayere andel sykkelparkeringsdekning i planforslaget ville vaert mer i trdd med malet om
nullvekst i persontrafikken da flere kunne ha syklet til tempelet. Forgvrig vurderes lokaliseringen
som brukbart egnet til formalet med hensyn til sentralitet og kollektivdekning.

Vurdering av behovet for rekkefolgekravet om opparbeiding av VA

Pa bakgrunn av at detaljregulering av gvre del av Fredlybekken er vedtatt og skal giennomfares,
og med bakgrunn i innspillet fra kommunalteknikk i internt samrad, er det viktig at VA-tiltak for
begge prosjektene koordineres blant for a redusere de kommunale kostnadene.
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Anleggsfasen for VA-prosjektet bar skje enten for eller samtidig med tempelets anleggsfase. VA-
prosjektet innebzerer omfattende og dyp graving pa tomta, med etablering av tung infrastruktur
under bakken. Malet med et rekkefelgekrav i dette tilfellet er a sikre en koordinert gjennomfering
av infrastruktur som skal etableres pa stedet. Det planlegges a starte forprosjekt for nytt
ledningsanlegg i Fredlydalen i 2026 og detaljprosjektering i 2027-2028, med pafelgende oppstart
bygging av anlegget i 2028. Bade for tempelet og nytt VA-anlegg ma det gjores omfattende
masseutskifting og byggegrop vil dekke tilnaermet hele eiendommens lengde. | tillegg skal
eksisterende bebyggelse rives. Eksisterende felles avlgpsledning (AF1100) ligger dypt gjennom
planomradet, og kommunen ma ha tilgang til ledningen sa lenge den er i drift. Det er drgftet flere
mulige lasninger i planprosessen mellom forslagsstiller og kommunalteknikk.

For & fa til en samhandling mellom planforslaget og planlagte VA-tiltak innenfor planomradet,
har enhet for kommunalteknikk foreslatt rekkefglgekrav om opparbeidelse av teknisk
infrastruktur VA, jf. bestemmelse § 6.2. Forslagsstiller er ikke enig i rekkefalgekravet, og har levert
et eget notat med begrunnelse for hvorfor rekkefalgekravet ber tas ut. Under folger et utdrag av
notatet:

“Forslagsstiller mener det blir helt feil for utbygger av Klaebuveien 217, at det skal settes inn et
rekkefolgekrav for VA-losningene for Fredlybekkenomrddet ved utbygging av Thai tempel, fordi
kommunen har brukt opp de tildelte midlene for Fredlybekkenomradet. Kostnader for etablering
av offentlige tiltak i Fredlybekken forventes fortsatt lost av kommunen selv, og slik det har vaert
gjort tidligere i de andre delprosjektene for Fredlybekken. Thai Buddhistforening har ikke ekonomi
til 4 pata seg et offentlig kostnadsansvar (heller ikke delansvar) for etablering av det nye offentljge
VA-anlegget inkl. andre nadvendige tiltak i Fredlybekkenomradet. Thai Buddhistforening har veert
svaert imatekommende nar det gjelder bade regulering av privat grunn til offentlig formal samt
plassering av tempelet pa egen tomt tilpasset offentlige interesser. Foreningen har allerede
bidratt svaert mye i forhold til offentlige interesser med bade planlegging og i flere utredninger.
Med bakgrunn i vedlagt notat mener Thai tempel at rekkefolgekravet § 7.2 Samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur som omfatter den tekniske infrastrukturen, ikke skal omfatte de offentlige,
overordnete tiltakene i Fredlybekkenomraddet. Unntak fra rekkefolgekrav i Fredlybekkenomradet,
md presiseres i rekkefolgebestemmelsene i planforslaget for Thai tempel, jf. forslagsstillers notat
vedlagt saken.”

Byplankontoret bemerker at VA-prosjektet i Fredlydalen har vesentlig samfunnsinteresse knyttet
til & handtere overvann, og a redusere avlgpsforurensning. Byplankontoret vurderer det som et
viktig samfunnshensyn at dette ikke vanskeliggjores, og legger vekt pa at det er rimelig med en
koordinering av anleggsprosjekter som skal gjennomfares, relativt nzert forestdende i tid.
Byplankontoret er enig med enhet for kommunalteknikk at det er viktig a sikre nedvendig
koordinering av VA-tiltak og bygging av tempelet gjennom rekkefglgekrav i bestemmelsene.
Rekkefelgekrav tar ikke stilling til hvem som skal betale, men skal sikre at nedvendige tiltak er pa
plass.

Det er normalt at utbygger i utgangspunktet ma svare for kostnadene forbundet med nadvendige
tiltak. | tilfeller der Trondheim kommune allerede har planer om a gjore tiltak pa VA-nettet, kan
kostnadsdeling diskuteres. | slike tilfeller er det en forutsetning at det inngas en utbyggingsavtale
og at lov om offentlige anskaffelser folges. Her skal utgifter til det nye offentlige VA-anlegget, som
er en del av det resterende anlegget i Fredlydalen, bekostes av Trondheim kommune.
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Koordineringen skal ogsa sikre at samfunnet ikke bruker ungdvendige midler pa ngdvendige
offentlig anlegg. Dersom tempelet bygges for VA-anlegget, medfgrer dette at mye av tempelets
utearealer og parkeringsareal ma graves opp i forbindelse med VA-prosjektet. Dette vil vaere
ungdvendig ressursbruk for kommunen og samfunnet. Det vil ogsa fore til gkte
klimakonsekvenser i forbindelse med gkt mengde handtering av masser.

Et annet gkonomisk forhold som ikke er avklart er at det ikke kan utelukkes behov for lokale
sikringstiltak som fglge av andre tiltak som ikke har blitt vurdert i denne planfasen. Det kan heller
ikke utelukkes at lasningene vil endres i forbindelse med detaljprosjektering, nar endelige
grunnundersgkelser har blitt utfert, se vedlagt geoteknisk rapport. Dette er vesentlig for
gjennomfgringa av begge prosjektene og et viktig argument for koordinering.

For kommunen er det ogsa viktig a ha kontroll pa tilgjengeligheten til eksisterende
spillvannsledning (AF1100) frem til nytt vann- og avlgpsanlegg bygges, og kontroll pa dette sikres
best med foreslatte rekkefalgekrav.

Planforslaget for tempelet er heller ikke vedtatt, og det vurderes som realistisk at dette kan skje
tidligst ferste kvartal 2026. Dette er samme aret det planlegges a starte opp med denne delen av
forprosjektet for VA.

Kommunale enheter som har innspill

For alle innspill fra andre kommunale enheter til planforslaget vises det til vedlagte matrise fra
internt samrad fra september 2024. Alle innspill vurderes i all hovedsak a vaere fulgt opp i
planforslaget. Det foreligger ikke vesentlige uenigheter med andre enheter.

Byplankontorets anbefaling

Byplankontoret anbefaler at planforslaget legges ut til offentlig ettersyn og sendes pa hering.
Byplankontoret ensker seaerlig innspill til om andel sykkelparkeringsplasser bar gkes, om fortauet
ber legges inn som rekkefglgekrav og om parkmessig beplantning med regnbed og inngang fra
gata bor sikres i bestemmelsene.

Fakta

Varsel om igangsetting av planarbeid ble kunngjort 30.06.2022 med frist for innspill innen
22.09.2022. For innspill fra internt samrdd se matrisen vedlegg nr. 6. Under falger en
oppsummering av innspillene fra eksterne og private parter. Det gjeres oppmerksom pa at forrige
KPA fra 2012-2024 var gjeldende ved varsel om igangsetting av planarbeid.

Forslagsstiller har hatt egne mater med enhet for kommunalteknikk for @ preve 8 komme fram til
omforent lgsning vedrarende bygging av nytt VA-system og nytt tempel innenfor planomradet.
Det ble ogsd avholdt et dpent mate i saken den 08.09.2022 der 8-10 naboer og andre bergrte
deltok.

Innspill til planforslaget slik det forela ved planoppstart er gjengitt i vedlegg.
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Byradets vurdering

Byradet mener at det gunstig a kunne relokalisere dette religigse forsamlingslokalet i mer
sentrale deler av byen, bade med hensyn til bedre kollektivdekning og generell tilgjengelighet for
tempelets brukere fra ulike deler av byen - ikke bare naerhet i bydel sgr som tidligere. Tomta eri
byggesone 2 i KPA der det er en forventning om kommende transformasjon og ekt utnytting.

Bygg for religionsutavelse er en relativt sjelden kategori bygg, men er viktig i et
samfunnsperspektiv hvor plassering, synlighet og alminneliggjoring bygger opp under verdier
som religionsfrihet, toleranse og integrering.

Selv om arealet er stgrre enn vanlig for tjenesteyting, merker byradet seg lavere utnyttingsgrad
og byggehayder enn hva man erfaringsmessig vil forvente av f.eks. en boligplansak. Dette gir
relativt milde virkninger for naboer og naere omgivelser, ogsa pa lang sikt - hvor man ellers ma
forvente gkende transformasjon i byggesoner som dette.

Vurdering av behov for endringer:
Det er noen mindre fravik fra KPA - men i sum synes det riktig @ kunne legge planforslaget ut til
offentlig ettersyn og fa innspill pa temaer som fagnotatet og byradet drofter.

VA: Her er rekkefalgekravet om koordinering av tempelets anleggsfase i samband med
kommunens VA-prosjekt viktig. Byradet legger til grunn kommunens argumentasjon i fagnotatet,
men har forstaelse for at dette oppleves som en byrde og element av usikkerhet for utbygger.
Samtidig er det heller ikke rimelig at kommunen skal risikere vesentlig gkte utgifter for sine
arbeider nar prosjektene er planlagt etablert sa naere i tid. Rekkefolgekravet er sikret i
reguleringsbestemmelsene slik planforslaget er fremmet. Byradet er likevel dpen for at det kan
komme verdifulle synspunkter i heringsfasen - og at temaet kan vurderes videre mot
sluttbehandling, dog med et primaert standpunkt om a beholde rekkefalgekravet.

Synlig inngangsparti: Andre tema som grad av naerhet og synlighet for inngangsparti i retning
hovedvegen vurderes som mer apent uten behov for ytterligere sikring, da lokaliseringen av
tempelet og maten a naerme seg inngang ma antas a bli raskt kjent for brukerne.
Hovedinngangen er ogsa henvendt tilstrekkelig lettlest og tydelig mot den delen av Klaebuvegen
hvor kjgreatkomsten og parkering ligger (inn fra det private vegstrekket). Annen annonsering
som eksempelvis skilt nzere veien, ved den separate gangadkomsten eller kanskje ogsa pa
fasaden kan avhjelpe ytterligere med tanke pa orienterbarhet.

Frisikt og kryssutforming: Kjgreadkomst og henvendelse pa bilparkering er lagt ut mot privat veg.
Parkeringen er tverrstilt og i starre bredde enn det som ofte anbefales faglig - seerlig mot offentlig
veg. Omradet ligger lavt og har begrenset sterrelse og form, og det kan vaere vanskelig a fa et
akseptabelt antall plasser med smalere og mer samlet adkomst. Det er imidlertid viktig at krysset
ut mot hovedvegen blir i samsvar med retningslinjene for vegutforming. Her ligger deler av det
eksisterende krysset utenfor plangrensen, og Byradet observerer at linje som skal sikre fri sikt
ogsa gjor det. Vi ber om hgringsinnspill fra fagmyndighet pa kryssutformingen og forutsetter at
frisikt og plangrense avklares entydig i videre saksbehandling, uten forslag om endring na.
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Sykkelparkering: Det er lagt inn krav om kun en moderat mengde sykkelparkering, et
minimumskrav pa 20 plasser. Det er ikke til hinder for at det kan innpasses flere ved behov, og det
er rikelig med uteareal som kan benyttes til ytterligere antall. Med generell utnyttingsgrad fra
BRA 45%-65% og den gitte tomtestarrelsen antas det at et KPA-krav pa min. 3 sykler pr. 100 m?
BRA ville kunne gi krav om opptil 60 oppstillingsplasser for sykkel iht. fagnotatet. Dette er et
relativt hgyt antall, det gir et tilsvarende hayt fravik. Byradet ser likevel at det kan veere en
sammenheng mellom byggets funksjon, at mange brukere antagelig er spredd over et stgrre
omland enn f.eks. en lokal kirke og at feiring av religigse haytider ikke alltid innbyr til like hgy
sykkelandel som annen generell tjenesteyting.

Byrddet vurderer at sykkelparkeringen kan utvides fleksibelt ved behov siden det er plass til flere
sykler, men mener at det er uheldig at sykkelparkeringen skal anlegges pa baksiden av bygget
ved det som omtales som en intern gangadkomst. Dette er ogsa et fravik siden sykkelparkering
etter KPA skal plasseres nzer hovedinnganger (som kan veere flere og likestilte). Byradet foreslar
derfor at bestemmelse §4.4 her justeres ved a stryke plasseringsanvisningen. Det gir starre
fleksibilitet, bedre sosial kontroll av parkerte sykler og mer bekvem avstand fra parkering oginnii
bygget, og saledes understgtte gkt sykling. Man kan i tillegg vurdere a sette et fast antall
parkeringsplasser for sykkel til hyblene, dette og ovenfor nevnte justeringer foreslds som
endringer.

Parkmessig opparbeiding av utearealer: planforslaget har en uttrykt intensjon om god
opparbeiding av uteomradene med parkmessig opparbeiding. Planomradet vil forbli privat, og
ikke regulert offentlig. Kommunen vil dermed ikke ha noen konkret rolle i & godkjenne
landskapsarkitektur i forbindelse med byggesaken. Byradet foreslar likevel at man klargjer
tydeligere om graden av opparbeiding skal sikres i bestemmelser eller knyttes til en bindende
illustrasjonsplan fgr sluttbehandling.

Konsekvenser for klima og det ytre miljo

Ferdigstillelse av VA-tiltak innenfor planomradet, som er en del av Fredlybekken-prosjektet, vil
bedre forholdene for samfunnet og miljeet gjennom separering av overvannet og reduserte
utslipp av kloakk til Nidelva.

Planforslaget ivaretar eksisterende flomveg, giennom hensynssoner og bestemmelser.

Planforslaget sikrer gjennomfering av nedvendige forebyggende gassreduserende tiltak for a
hindre at gass fra nedlagt avfallsdeponi trenger inn i bygninger eller falger infrastruktur.

Det reguleres bredere fortau sgrover fra planomradet fram til Stubbanveien som ved
opparbeidelse vil gi tryggere ferdsel for myke trafikanter, men det er ikke sikret opparbeidet.

| bestemmelsenes §1 om Planens hensikt star det at planforslaget har som mal a resirkulere mye
av byggematerialene og det planlegges a bruke mye trevirke i ny bebyggelse. Det skal legges til
rette for klimavennlig teknologi.
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Konsekvenser for sosial baerekraft

Tempelet vil bidra til sosial baerekraft som meteplass for buddhister i neeromradet og i regionen.
Tempelet kan ogsa bidra til mer trygghet i neeromradet med aktivitet og tilstedevzerelse.

Konsekvenser for verdiskaping og naeringsutvikling

Planforslaget medferer ingen konsekvenser for dagens eller framtidig naeringssituasjon.

@konomiske konsekvenser for kommunen

Langs estsiden av Klaebuveien reguleres offentlig fortau (breddeutvidelse av eksisterende fortau).
For at fortauet skal fa gnsket bredde standard pa 3 meter, ma det utvides med ca. 0,9 meter,
dette medfarer kostnader for kommunen med bygging og drifting. Arealet eies av kommunen.

Tiltak som ligger i planen er sikret giennom rekkefglgekrav. Spesielt rekkefalgekrav § 6.2 er viktig
for gjennomfgringa av nytt VA-anlegg i Fredlybekken som skal finansieres av kommunen.

Dersom rekkefolgekravet ikke vedtas som det foreligger i planforslaget, vil dette medfere gkte
kostnader for kommunen da bygging av tempelet og VA-anlegget ikke lenger koordineres i
anleggsfasen.

Byradets konklusjon

Byradet mener at planforslaget er godt utarbeidet, men med et klart behov for & koordineres med
kommunens eget VA-prosjekt. Det enskes innspill pa endringsforslagene.

Et sentralt plassert bygg for religionsutevelse med god tilgjengelighet gir etter byradets syn en
overvekt av fordeler; det gir en relativt lav utnyttingsgrad og legger opp til parkmessige
omgivelser i overgangen mellom en hovedveg og tilstatende smahusbebyggelse. Rekkefalgekrav
og forslag til endringspunkter gir god bakgrunn for a legge plansaken ut til offentlig ettersyn.

Byradet i Trondheim, 29.10.2025

Kjetil Ovrid Reinskou Lars Viko Gaupset
byradsleder byrad byutvikling
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Vedlegg:
1 Fagnotat Kleebuveien 217, gnr 71, bnr 4, detaljregulering - offentlig ettersyn
2 Vedlegg 1 Forslagsstillers planbeskrivelse sist revidert 04.09.2025
3 Vedlegg 2 Plankart datert 21.06.2024 revidert 25.08.2025
4 Vedlegg 3 Reguleringsbestemmelser offentlig ettersyn 30.09.2025
5 Vedlegg 4 Notat fra forslagsstiller om rekkefalgekrav datert 22.08.2025

6 Vedlegg 5 Oppsummering av innspill og kommentarer fra forslagsstiller datert rev
09.09.2024

7 Vedlegg 6 Matrise med innspill fra internt samrdd september 2024

8 Vedlegg 7 lllustrasjonsplan for Thai Buddhist tempel Trondheim, Lovetanna Landskap AS
07.03.2025

9 Vedlegg til bestemmelser - Vedlegg 8 Geoteknisk vurdering nr. 22080-RIG-01, Geo Norway
AS, datert 27.05.2025
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