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1 INNLEDNING

1.1 Bakgrunn for planforslaget

Kapp melkefabrikk er en synlig og attraktiv mgteplass og merkevare for kommunen, og en av
innlandets mest kjente og best besgkte kulturarena pa sommerstid. Omradet har tradisjonelt veert et
industriomrade, som i dag har 130 arbeidsplasser. Omradet har mange funksjoner og aktgrer, og det
er derfor viktig at kommunen tar et mer aktivt eierskap til dette historiske og seerpregede omradet.

Det er en malsetting & utnytte potensialet i forhold til verdiskapning, bolig- og naeringsutvikling, som
rekreasjonsomrade, kulturarena og reiselivsdestinasjon. Pa denne maten kan kommunen ogsa veere
en god utviklings — og samskapningspartner for bedrifter, frivilligheten og private aktgrer.

Saken om omradereguleringsplan ble behandlet politisk i Formannskapet i sak 107/18 07.11.2018 og i
Kommunestyret i sak 105/18 14.11.2018. Der ble det vedtatt at det skal utarbeides en
omradereguleringsplan for Kapp melkefabrikker med tilgrensende industri-, kultur — og
friluftsomrader.

1.2 Hensikten med planforslaget
Hensikten med planarbeidet er & legge rammer for en malrettet utvikling gamle Kapp melkefabrikk
med parkomrader og omkringliggende bebygde omrader.

1.3 Krav til konsekvensutredning

Omradereguleringen fglger i all hovedsak gjeldene kommuneplan, med unntak av industriomradet
som ligger inneklemt mellom eksisterende bolighebyggelse, og som i planforslaget er avsatt til
boligformal. Det er kommunens vurdering at Planen ikke faller inn under planer som skal konsekvens-
utredes etter forskrift om konsekvensutredninger. Planforslaget far ikke sa store virkninger pa miljg
eller samfunn at forskriften kommer til anvendelse. Virkninger planen kan ha pa miljg og samfunn vil
bli beskrevet pa ordinaer mate i planbeskrivelsen, kapittel 6.
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1.4 Plan - og utredningsprosess

Kommunen vedtar a starte arbeide
med omradereguleringsplan

Innhente opplysninger fra
bedrifter/aktgrer i omradet, utfgrt
spgrreundersgkelse

Det utfgres trafikkanalyse

Det varsles planoppstart

Planforslaget utarbeides

Landskaps - og vegplan utarbeides

1. gangs behandling av planforslaget

|’
‘ Hering og offentlig ettersyn

Kommunen sammenfatter merknader
‘ og reviderer planforslaget

|
\

Sluttbehandling av reguleringsplanen

Kunngjgring av vedtatt plan

Illustrasjonen til venstre viser den formelle
planprosessen. Gjennom hele prosessen har det
veert arbeidet tverrfaglig internt i arbeidsmegter.

Formannskapet har blitt orientert, 30.08.2018 og
21.08.2019

F@r varsel om oppstart ble det gjennomfgrt
sporreundersgkelser/intervjuer med kulturskolen
og naeringsaktgrer og organisasjoner innenfor
planomradet.

Det ble varslet oppstart av planarbeidet
27.05.2020.

Plansaken har vaert drgftet i regionalt planforum
10.06.2020.

Utvalget for Samfunnsutvikling (SAM-utvalget) har
hatt planen til orientering 03.06.2020 og
19.08.2020.

12.08.2020 ble det holdt mgte med innlagt
workshop, med grunneiere og neeringsaktgrer.

Det har veert dialog med Batforeningen, Fjorn AS,
Serigst firma AS, og Hoff Vatningsanlegg DA.

Det ble avholdt befaring pa omradet med SAM-
utvalget 22.09.2021.

| november 2021 ble det gjennomfgrt mgter med
de mest bergrte grunneierne, der planforslaget
innebaerer stgrre endringer/begrensninger.

Planforslaget ble drgftet i regionalt planforum den
17. november 2021.

Planforslaget ble presentert pa dpent mgte den 13.
juni 2022 og lagt ut pa kommunens hjemmeside fgr
1. gangs behandling av planforslaget.

Utvalget for Samfunnsutvikling 1. gangs behandlet
planforslaget og vedtok a legge det pa hgring og
offentlig ettersyn 07.12.2022 i sak 143/22.
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1.4.1 Medvirkning
Omradereguleringsplan for Kapp melkefabrikk omfatter et omrade med mange ulike aktgrer:

e barn og unge pa Kulturskolen og naermiljpanlegget Uroa
e Pilegrimsleden og turomrade for Kapps befolkning

e Samlingspunkt for uorganisert ungdom (Skibladnerbrygga)
e ansatte og bespkende til Mjgsas ark (Mjgsmuseet)

e medlemmer av batforeningen

e industribedrifter

e tjenesteytende virksomhet

e Hoff vatningslags vanninntak

e renseanlegg for Kapp-omradet med mottak av septik

e tilholdssted for padlere og Idrettslaget Friskus

e Restaurant og arena for sommershow

Pa bakgrunn av dette gjennomfgrt mgter med ulike grupper bade i forkant av oppstart og under
planleggingsfasen.

F@r varsel om oppstart ble det sendt ut en spgrreundersgkelse til bedrifter i omradet, med
pafglgende intervjuer i perioden desember 2018 til januar 2019.

Til varsel om oppstart og til et forelgpig planutkast er det kommet en rekke gode innspill.

1.4.2  Medvirkning barn og unge

Barn og unges bruk av planomradet skjer bade organisert, giennom Kulturskolen Kapp melkefabrikk,
og uorganisert. Pa varme sommerdager er Skibladnerbrygga et viktig mgtested for ungdom. Det har
vaert krevende 3 fa tilstrekkelig medvirkning fra barn og unge i den situasjonen vi har vaert i under
pandemien. Medvirkningen her har derfor ikke vaert spesielt god, barn og unges interesser er i all
hovedsak ivaretatt av Kulturskolen og barn og unges representant i plansaker. Det er gjennomfgrt
intervjuer med ungdom som oppholder seg pa Skibladnerbrygga.

Intervjuene bekreftet at brygga er et viktig mgtepunkt for ungdom. | tillegg viste det seg at
gjestehavna er viktig
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1.5 Eksisterende reguleringsplaner i omradet
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Fig.1 Avgrensning av omrddereguleringsplanen sett sammen med gjeldende detaljrequleringsplaner

Omradet bergrer tre eksisterende reguleringsplaner. Alle tre skal delvis oppheves og erstattes av
omradereguleringsplanen. Hvilke omrader som skal erstattes framgar av tabell ??

Planen vil oppheve deler av fglgende planer

PlanID Godkjent Plannavn Formal som blir bergrt

20200001 | 30.06.2021 | Kveldsrovegen 1 | Veg (o_SKV3), annen veggrunn (o_SVG2 og o_SVG4)

20050008 | 04.05.2006 | Stensvejordet Byggeomrade for bolig (B2), veg, fortau (T1)

20010002 | 28.06.2001 | Bakkehagan Byggeomrade for kombinertformal
Bolig/forretning/kontor (BFK), veg- og gangarealer

Tabell.1 Omrdder i gjeldende planer som skal erstattes av omrddereguleringsplanen

Omraderegulering for Kapp melkefabrikk — Alternativ 1
Side 7 av 70



1.6 Kommuneplanens arealdel
/
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Fig. 2 Avgrensning av planomrddet med gjeldende kommuneplan
Innenfor planomradet har kommuneplanen fglgende arealformal og hensynssoner:

Arealformal:
e Naringsbebyggelse(navaerende)

e Boligbebyggelse(navaerende)

e Kombinert bebyggelse og anleggsformal-Naeringsbebyggelse/Sentrumsformal(navaerende)

e Kombinert bebyggelse og anleggsformal- Bolig/Forretning/Offentlig og privat
tjenesteyting(navaerende)

e Sentrumsformal(navaerende)
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e Friomrade(ndveerende)
e Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur(navaerende)
e Smabathavn(navaerende)

Hensynssoner:
e Flomfare
e Gul stgysone
e Rgd stgysone
e Bevaring kulturmiljg
e Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

1.6.1 Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer som er relevante

Felgende bestemmelser i Kommuneplanens arealdel har vaert styrende for utarbeidelse av
reguleringsplanen:

§2.9.1 Fabrikkvegen (KA13)

PBL§§11-7 nr. 1, 11-10nr. 2

A, Omradet er viderefgres som kombinert bebyggelse og anleggsformal for Naerings-
bebyggelse/Sentrumsformal.

B. Etablering av ny eller utvidet narings- eller industrivirksomhet i eksisterende bygg tillates ikke,
dersom det kan gi gkt fare for stgy, brann, eksplosjon eller forurensning.

§29.2 Kapp melkefabrikk (KA15)

PBL§§11-7nr.1,11-10nr. 2

A, Kombinert bebyggelse og anleggsformal for Bolig/Forretning/Offentlig og privat tjenesteyting.

B. Etablering av ny eller utvidet naerings- eller industrivirksomhet i eksisterende bygg tillates ikke,
dersom det kan gi gkt fare for stay, brann, eksplosjon eller forurensning.

§2.7.1 Industriomrade ved Kapp melkefabrikk (KA14)

PBL§119nr.1,4,0g8

Etablering av ny eller utvidet naerings- eller industrivirksomhet i eksisterende bygg tillates ikke, dersom
det kan gi gkt fare for stgy, brann, eksplosjon eller forurensning.

§2.4.3 Byggeomrader for sentrumsformal — Kapp KA 13 og KA 15
PBL§§11-7nr.111-10nr. 2
A, Omradet vest for Fabrikkvegen opp til krysset ved Mjgsvegen skal ha hay arealutnyttelse og 80 %
av nye boenheter skal veere tilgjengelige. Omradet skal ha naering eller tjenesteyting i 1. etasje.
B. Ny bebyggelse skal oppferes i minimum 2 og maksimum 3 etasjer.
Stedsanalyse for Kapp skal vaere retningsgivende for nye tiltak

Andre aktuelle bestemmelser som har veert relevante er:

§ 2.2.4 Bebygd boligeiendom — arealformal bolig navaerende, § 2.2.1 Oppholdsarealer, lekearealer og
utearealer, § 2.1.2 Parkeringskrav,
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1.7 Viktige fgringer

171

Nasjonale fgringer

Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging,14.05.2019
Regjeringens handlingsplan for universell utforming 2021-2025.

Statlige planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging, 29.6.2014
Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning, 2019.
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging T-1520/2012
Retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging T-1442/2021

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn og unges interesser i planleggingen
Flaum- og skredfare i arealplanar, retningslinje 2/2011

Prop. 200 S (2020-2021) — oppdatert nasjonal jordvernstrategi

St.meld. nr. 9(2011-2012) Landbruks — og matpolitikken

St.meld. nr. 15(2011-2012) Hvordan leve med farene — om flom og skred

St.meld. nr. 16(2004-2005) Leve med kulturminner-nasjonale mal og retningslinjer

Regionale fgringer

Innlandsstrategien 2020-2024

Regional plan for folkehelse 2018-2022

Forventninger til kommunal arealplanlegging fra Fylkesmannen i Oppland, 2015.
Regional plan for klima og energi 2013-2024

Regionplan for samfunnssikkerhet og beredskap i Oppland, 2018-2021

Det gode liv langs Mjgsa-med retningslinjer for planlegging i strandsona
Regional Strategi for utvikling av framtidas bomiljg og lokalsamfunn (2017)
Mjgsbyen (2019) (17.06.2019)

Kommunale fgringer
Kommuneplanens samfunnsdel
Kommuneplanens arealdel

Klima og energiplan 2009-2020
Boligsosial handlingsplan 2016-2019
Helhetlig ROS — analyse for @stre Toten

Ny velferd 2040 (2017)

Oppvekst 2040 (2021)

Kulturstrategi (2018 —2021)

Kommunal trafikksikkerhetsplan (2013)
Strategisk plan for vassdragsforvaltning (2013)
Barnehagestruktur og barnehageplasser (2008)
Landbruksmelding for @stre Toten (2013)
Kommunal planstrategi (2020-2023)
Kulturhistorisk stedsanalyse Kapp, Rambgll (2011)
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2 DAGENS SITUASJON

2.1 Beliggenhet og planavgrensning
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Fig. 3 Planomrdadets beliggenhet

2.2 Beskrivelse av planomradet

Planomradet har en sammensatt bruk, med industri, tjenesteytende nzeringer, privat smabathavn,
brygge for Skibladner, restaurant, kommunal kulturskole, museum, boliger og friomradet Uroa som er
i bruk sommer som vinter. Omradet blir brukt til konserter og friluftsliv for alle aldersgrupper.
Bygninger i omradet er fra ulike historiske epoker. Det er en rekke historiske bygg fra etableringen av
Kapp melkefabrikk i 1891 og tidlig pa 1900-tallet, med arbeiderboliger, administrasjonsbolig og
fabrikkbygninger med lagerhaller og administrasjonsbygg. Sentralt i omradet er det nyere industri- og
verkstedsbebyggelse fra 1980-tallet og fram til i dag. Boligbebyggelsen langs fabrikkvegen er fra ulike
tidsepoker. | krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen ligger en eldre forretningsgard.

R B

Fig. 4 Flyfoto 2020
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Fig. 6 Kartet viser eiendommer som er i privat eie i blgtt. Det gvrige arealet eies av dstre Toten
kommune og @stre Toten eiendomsselskap AS.

Hele veinettet og det meste av arealene nord for Fabrikkvegen er i offentlig eie. Kapp batforening eier
restauranten Fjorn. Areal for bathavn og parkeringsplass leies av @stre Toten kommune.
Landskapsarkitektfirmaet Feste Kapp AS eier et tidligere kokslager som er bygd om til kontorlokaler.
Det heleide kommunale eiendomsselskapet @stre Toten eiendomsselskap AS, eier Kapp naeringshage
og eldre lagerhaller, som ogsa er en del av den gamle fabrikkbebyggelsen. | nordvest, i Nordviken,
fester Hoff Vatningsanlegg DA tomt for sitt inntaksanlegg for jordvanning av @stre Toten kommune.

Naeringsomradene mellom Kveldsrovegen og Fabrikkvegen, arealene sgr for Kveldsrovegen er i privat
eie, det samme gjelder ogsa de fleste eiendommene pa begge sider av Fabrikkvegen mellom krysset
Fabrikkvegen/Mjgsvegen og Fabrikkvegen/Kveldsovegen

Omraderegulering for Kapp melkefabrikk — Alternativ 1
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2.4 Dagens arealbruk

Det gamle fabrikkomradet med lagerhaller:

Vendt mot sjgfronten ligger Bygningsmassen Kapp melkefabrikk med tidligere fabrikklokaler.
Lagerhaller og administrasjonsbygg brukes blant annet som naeringshage, til mindre industri- og
servicebedrifter, Mjgsas Ark/Mjgsmuséet, Kulturskolen mm. Etter brannen i lagerhallene i 2021 er
industriproduksjonen flyttet ut av omradet, det samme gjelder kunstatelier og deler av lageret til
Friskus IL. De to mest brannskadde lagerhallene, er revet, mens den tredje hallen er sikret.

Arkitekturen til de gamle fabrikkbyggene skaper miljg og atmosfzere det er verdt a ta vare p3, og ikke

minst bruke. Kulturskolen bruker aktivt «kbyrommet» i «kokeriet». Bakgardene for de ulike byggene i
de gamle fabrikkbyggene skaper rom, mgteplasser og en god atmosfeere.

Fig 7 Yrende aktivitet i atriumet Fig 8 Fabrikkens fasade mot @st

Fig 9 Gamle Kapp melkefabrikker. Brygge for Skibladner ses til venstre, bathavna til hgyre (Skrdfoto
2007).

Bathavn, restaurant og arena for sommershow

Vest for Kapp melkefabrikk, er Kapp bathavn med parkeringsplass og klubblokale for Kapp batforening
samt restauranten Fjorn. Bathavna har plass til i underkant av 120 bater. Det er venteliste pa batplass i
havna. Uteomradet som pa sommerstid brukes som arena for Urbane totninger sitt sommershow pa
Kapp, ligger mellom bathavna og det nye industriomradet.

Omraderegulering for Kapp melkefabrikk — Alternativ 1
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Fig 10 Kapp bathavn med klubblokaler og restauranten

SL Hoff Vatningsanlegg —inntak for jordvanning

Hoff Vatningsanlegg har inntak av ravann rett vest for bathavna i Nordviken. Vanningsanlegget som
ble etablert midt pa 1980-tallet, er et av de stgrste felles vatningsanlegget i landet. Anlegget forsyner
ca. 11.000 daa dyrket mark med jordvanning, og er da ogsa viktig av beredskapsmessige hensyn.

e e

Fig 11 Pumpehus og inntaksledning for Hoff vatningsanlegg.

Kapp renseanlegg:
Kapp renseanlegg ligger lengst @st i planomradet, ned mot Mjgsa. Anlegget er dimensjonert for 3 ta
imot i overkant av 4000 PE. Anlegget mottar avigpsvann fra befolkning, kommunale institusjoner og
naeringsvirksomhet pa Kapp, samt septikslam fra separate avlgpsanlegg. Anlegget har begrenset

hydraulisk kapasitet.

Fig 12 Kapp renseanlegg

Det nyere industriomradet og neeringslivet i omradet:

| industriomradet langs fabrikkvegen til krysset med Kveldsrovegen ligger bedriftene Kapp Aluminium
Tretum Offshore AS og Kapp bil- og karosseriverksted AS med offentlig tilgjengelig vaskehall. | det
sentrale industriomradet ligger bedriftene Holmen Crisp AS, Phyrotec AS, bilverksted, bilpleiefirma,
batverksted mv. Omradet ble utviklet i regi av kommunens eget tomteselskap, og industribebyggelsen
er oppfegrt i perioden 1980 til 2010. Omradet har ikke veert regulert.
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Fig 13 Det nyere industriomrddet inntil gamle Kapp melkefabr/kk

Forretningsgarden — Hauggdrden

| 2. etasje er det bolig, mens fgrste etasjen benyttes til handel og tjenesteytende virksomhet. Garden
er fra en tidlig fase i utviklingen av Kapp tettsted, men har gjennomgatt fasadeendringer og tilbygg
som har endret deler av bygget.

Fig 14 Hauggdrden.

Boligomradene langs Fabrikkvegen

Boligomradet gst for Fabrikkvegen er sammensatt og av ulik alder, alt fra nyere eneboliger til mer
opprinnelige arbeiderboliger knyttet til Kapp melkefabrikk.
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Fig 15 Utsnitt av boligbebyggelsen @st for Fabrikkvegen.

Kveldsro - tidligere Kontorsjef Hjerkinn sin bolig

Det ble totalt oppfert fem boliger for ledelsen i Kapp melkefabrikk. Kveldsro, tidligere kontorsjef

Hjerkinn sin bolig, er en stgrre villaeiendom som ligger innenfor planomradet.

23

Fig 16 Eiendommen Kveldsro sett fra Kveldsrovegen.

2.5 Neeringslivet i omradet

Omradet er kommunens stgrste klynge av sma og mellomstore bedrifter. Fordelt pa Kapp
melkefabrikk og det omkringliggende naeringsomradet er det i overkant av 50 bedrifter med i
underkant av 200 ansatte. Dette kommer i tillegg til Mjgsmuséet (Mjgsas Ark) og @stre Toten
kulturskole.

Kapp naeringshage AS ble stiftet i 2003. Naeringshagen ble utviklet i samarbeid mellom @stre Toten
kommune i samarbeid med Gjgvik kunnskapspark og delfinansiert av naeringshageprogrammet.
Tilskuddet til Kapp naringshage er senere avviklet og @stre Toten eiendomsselskap AS overtok driften
av naringshagen i 2016, og leier ut kontorer til en rekke bedrifter.

Samlet framstar omradet som en attraktiv naeringsklynge med et stort spekter av bedrifter med
verksteder, produksjonsbedrifter og tjenesteytende naeringer.

2.6 Stedets karakter og landskap

Omradet ligger solfylt til i ei slak helling ned mot Mjgsa. Omradet er relativt flatt i nedre del, med noe
stgrre stigning opp mot krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen. Den moderne industribebyggelsen ligger pa
store flate tomter, fordelt pa tre nivaer med hgydeforskjell pa henholdsvis 4 og 9 m. Vegetasjon
mellom omradene bryter opp omradet, noe som demper virkningen av den nyere
industribebyggelsen, bade sett fra Mjgsa og Mjgsvegen. | vest er det mer variert topografi, med sma
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bakker og koller i friluftsomradene. Landskapet utenfor planomradet bestar av jordbruksarealer, og
variert bebyggelse i form av rekkehus, eneboliger og tomannsboliger i et skranende terreng.
Ytterligere informasjon finnes i Stedsanalyse for Kapp (Rambgll 2011)

Sett fra Mjgsvegen skjermer nyere bolighebyggelse og vegetasjon for innsyn til det nyere
industriomradet, mens boligeiendommen Kveldsro og Kapp melkefabrikk er synlig. Sett fra

Nylinna skimtes deler av den historiske bebyggelsen over taket til nyere industribygg.

Fig 17 Den gamle bebyggelsen kan skimtes fra Nylinna.

2.7 Klima

Omradet har et typisk innlandsklima. Innlandsklima kjennetegnes av et visst kontinentalt preg,
det vil si lite vind, moderat nedbgr, lav luftfuktighet og store daglige og arlige temperatur-
svingninger. Det siste aret har Kapp hatt nedbgr i 123 dager, laveste temperatur var -20,6 og
hgyest er 28,6 grader.

2.8 Kulturminner og kulturmiljg

2.8.1  Kulturminneundersgkelser
Det er gjennomfgrt kulturminneundersgkelser i Mjgsa i regi av Norsk maritimt museum og pa land av
Innlandet fylkeskommune. Det er ikke gjort funn av automatisk fredede kulturminner.
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2.8.2  Nyere kulturminner og kulturmiljger

Melkefabrikken pa Kapp var en pionerbedrift innen konserveringsindustrien, og er skrevet inn i
historien som opphavsstedet for den legendariske Viking-melken. En norskutviklet metode for
konservering av usukret melk ga starten i 1889, og var det som skulle til for & fa sveitsiske Nestlé til 3
ta sitt fgrste steg mot dagens globale selskap. Fabrikken pa Kapp ble i 1898 Nestlés fgrste etablering
utenfor Sveits. Vikingmelk produksjonen opphgrte i 1928. Etter 1928 var det fortsettelse med redusert
bemanning og nye produkter. Historien er fremdeles godt lesbar, gjiennom fabrikkanlegget, velholdte
administrasjonsboliger og arbeiderboligene i Kappvika.

O Ledelsens boliger
O Arbeiderboliger

Fig 18 Flyfoto fra 1949 viser Kapp melkefabrikk, Hauggdrden, boliger for administrativ ledelse og
arbeiderboliger
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Fabrikkanlegget med administrasjonsbygg (Mjgsmusets arbok 2015 - Svenn Sandvoll):

Utvidelser og endringer
etter 1905

Den store utbygginga 1911-12

22. Nytt kontor og laboratorium

23. Nytt bokseverksted

24. Lager og boksevaskeri

25. Nytt lager

26. Pabygging av
steriliseringsavdelingen

17. Nytt lager og riving av
det gamle

27. Pabygging av lager

18. Klosetter for kvinner
0g menn

28. Nytt kjelehus med garderobe og
bad for fyrbgterne

19. Verktgyavdeling

29. Nytt gassverk med kokslager

20. Steriliseringsavdeling

30. Homogeniseringsavdeling

21. Toetasjes lager

31. Elektriker -og snekkerverksted

Fig 20 Fabrikkanlegget er bygd opp under tidsepoken 1891 til 1912

Det har skjedd fa endringer i bygningsmassen etter etableringen av anlegget. Bygg nr. 5,
administrasjons-/direktgrboligen brant pa et tidlig tidspunkt. Lagerhallene, bygg nr. 7, 17, 18, 19 og
25, brant i 2021. Etter brannen i 2021 var det kun bygg nr. 25 som ikke var mer skadet enn at det
kunne ivaretas. Dette er det yngste av lagerbyggene — bygd opp i 1911/12. De gvrige brannskadde

bygningene er na revet.
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Boliger for administrativ ledelse - Kveldsro — Kontorsjef Hjerkinn sin bolig

Kveldsro, kontorsjef Hjerkinns boligeiendom ligger innenfor planomradet. Dette er en av fem
boligeiendommer for ledelsen i Kapp melkefabrikk. Direktgr- og representasjonsboligen som
Ia i parkomradet rett gst for fabrikken brant pa et tidlig tidspunkt. Kveldsro er den eneste av
administrasjonsboligene som nd befinner seg innenfor planomradet. Eiendommen er godt
ivaretatt. Det er foretatt fasadeendringer pa boligen, og oppfegrt tilbygg til uthuset i den
senere tid.

Fig 21 Kontorsjef Hjerkinn sin bolig, Kveldsro, sett fra Kveldsrovegen (Streetwiev 2019)

De tre gvrige eiendommene er:
e lier, rett vest for planomradet, bygget av dr. Sopp. Eiendommen er ikke regulert.
e Eiendommen Stensveen, bygget opp av fabrikksjef Ruch som kom fra Sveits. Stensveen ligger
rett gst for planomradet og er regulert til bevaring i reguleringsplan for Stensvejordet.
e Granly, Bygget av direktgr Bischoff, er i dag en del av anlegget til Granlystiftelsen, og brukes i
dag som bolig og arbeidssenter for psykisk utviklingshemmede. Eiendommen er ikke regulert.
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iFig 22 Flyfoto 1964 viser plasseringen av boliger som har tilhgrt ledelsen i Kapp melkefabrikk.
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Arbeiderboliger

Blant nyere bebyggelse langs gstsiden av Fabrikkvegen ligger det to tidligere arbeiderboliger. Den
stgrste konsentrasjonen av arbeiderboliger ligger @st for planomradet i Kappvika.

Fig 23 Arbeiderbolig i gvre del av Fabrikkvegen (Streetwiev 2019)

Uteplasser og kaianlegg

Parker og plasser i omradet er en viktig del av omradets kulturhistorie. Innenfor planomradet omfatter
dette hageanlegget til direktgrboligen og arealet ved siden av kontorbygningen. | tillegg har det veert
hageanlegg bade i tilknytning til eiendommen Kveldsro og Hauggarden i krysset
Fabrikkvegen/Mjgsvegen. Utenfor planomradet er deler av hageanleggene til Dr. Sopp pa Lier og
Fabrikksjef Ruch pa Stensveen viderefgrt.

e

Fig 24 Havneomradet — flyfoto 1949 Fig 25 Havneomradet — flyfoto 2022
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Fig 27 Hageanleggene - flyfoto 2022

2.9 Landbruk

Innenfor planomradet er det registrert to omrader med dyrket mark pa NIBIO sitt arealressurskart. Et
omrade med ca. 4,2 da fulldyrket jord og et omrade pa 2,3 kvm innmarksbeite.

Omradet som er registrert med fulldyrket jord er i dag hagen pa eiendommen Kveldsro. Arealet ble
tidligere brukt til sjglforsyning, baerbusker og frukttraer, og er na lagt igjen som plen. Omradet som er
registrert som innmarksbeite er i dag hage i tilknytning til Hauggarden. Omradet ble tidligere brukt til
dyrking av frukt og baer samt sjglforsyning. Skogholtet ved Uroa, et areal pa 5,6 daa registrert som
skog av hgy bonitet.
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2.10 Naturverdier

Planomradet bestar i all hovedsak av opparbeidede arealer, bade i form av utfyllinger og havneanlegg
innenfor hele strandomradet langs Mjgsa. Et lite unntak er omradet lengst mot vest (Nordviken). Det
er giennomfg@rt naturtypekartlegging etter DN-handbok 13 (Miljgfaglig utredning 2000) og NiN-
kartlegging (Dokkadeltaet Nasjonale Vatmarkssenter 2018). De viktigste verdiene i omradet er i all
hovedsak arter knyttet til deltaomradet pa begge sider av utlgpet til Hekshuselva, samt forekomster av
treslaget ask pa land. Det er en rekke truede fuglearter som bruker planomradet. Omradet er godt
kartlagt, og det er ikke behov for ytterligere registreringer.
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Fig 28 NiN-kartlegging 2018 — viste ingen Fig 29 DN-Hdndbok 13. Deltaomrdde ved utlgpet
verdifulle naturtyper innenfor av Hekshuselva er kartlagt som et sveert
planomradet viktig deltaomrdade, som er viktig for en

rekke truede fuglearter.
Fugler
Det er gruntvannsomradene fra utlgpet av Hekshuselva langs Mjgsa og fram til Smgrvika som har de
stgrste naturverdiene. Omradet har en viktig funksjon som rasteplass for vatmarksfugl pa trekk, og er
sarbart for forstyrrelser pa varparten, i perioden fra midt i mars til midt i mai. | tillegg til fugl pa trekk
er det flere truede arter (arter pa rgdlista) som er stasjonzere i omradet. Dette dreier seg i all
hovedsak om fugl pa naeringssgk.

Treslag

Pa land er det forekomst av treslaget ask. Innenfor planomradet er det en bestand av 10 asketreaer
mellom Kveldsrovegen og plangrensen i vest. Det ble gjennomfgrt hogst i dette omradet 2021, alle
stgrre treer ble da fjernet. Ask er et truet treslag i Norge pa grunn av sykdomsangrep fra sopp
(askeskuddsjuke). En sykdom som kom til Europa fra Asia pa 1990-tallet.
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Planter
| Nordviken, innenfor flomsonen er det registrert bergknapparten Firling samt Nordlig evjeblom. Det
foreligger kun en registrering av artene fra 2014.

Redlistede arter innenfor planomradet

Norsk rgdliste for arter er en oversikt over arter som er vurdert a ha en risiko for 8 dg ut i Norge. Alle
land som er tilsluttet Verdens naturvernunion (IUCN) skal ha en slik liste, men innholdet vil veere
individuelt for hvert enkelt land.

Radlistede arter

’ Truede arter ‘

| I
EHE R D -

Regionalt Kritisk Truet Sarbar Naesten Utilstraekkelige  Livskraftig Ikke Ikke
udded truet truet data relevant vurderet

Kritisk truet (CR) Truet (EN) Sarbar (VU)

Hettemake (2015, -19) | Dvergdykker (2019, -20, -22) | Svartand (2020) Tjeld (2015, 2021)
Lomvi (2022) Nordlig evjeblom (2014) Firling (2014) Storskarv (2022)
Ask (2018) Fiskemake (2015) Redstilk (2020)

Fig 30 viser r@dlistede arter innenfor omradet

Fremmede arter

Av fremmede arter (arter pa svartelista) er det kun observer kanadagas.

2.11 Rekreasjonsverdi og bruk

Omradene langs Mjgsa har hgy verdi bade for lokalbefolkningen og tilreisende. Pilegrimsleden og
Strandstien gar gjennom omradet. Sommerstid er Skibladnerbrygga pa Kapp et samlingspunkt for
ungdom. Omradet er tilrettelagt for padlere ogsa funksjonshemmede. Idrettslaget Friskus IL, et
idrettslag som jobber etter prinsippet for omvendt integrering, har batsportaktiviteter tilpasset
funksjonshemmede i omradet. Det er det opparbeidet ny lekeplass inntil restauranten Fjorn, og
naermiljganlegg med skgytebane (Uroa).

Kartlagte og verdsatte friluftslivsomrader - Miljgdirektoratets Veileder M98-2013
@stre Toten kommune har gjennomfgrt kartlegging av viktige friluftslivsomrader i trdd med MDs
veileder.

Gamle Kapp melkefabrikk med omkringliggende parkomrade er kartlagt som et «Szerlig
kvalitetsomrade», og verdsatt som et «svaert viktig friluftslivsomrade» som er godt tilrettelagt og med
god tilgjengelighet.

Omradet Uroa, med ballslette og skgytebane, er kartlagt som et «leke- og rekreasjonsomrade» og
verdsatt som et «viktig friluftslivsomrade». Etter gjennomfgrt kartlegging er omradet oppgradert, og
har fatt gkt bruksverdi for et stgrre omrade.

Omraderegulering for Kapp melkefabrikk — Alternativ 1
Side 25 av 70



Strandsona innenfor omradet inngar et stgrre omrade. Strandsona mellom Billerud sgrgst for
planomradet og til Gjgvik grense i nordvest, er kartlagt som «strandsone med tilhgrende sjg og
vassdrag» og verdsatt som et «svaert viktig friluftslivsomrdde». Det er opparbeidet strandsti fra
Billerud til Hekshus camping. Denne har noe stgrre grad av tilrettelegging enn Pilegrimsleden videre til
Gjevik grense.

2.12 Sosial infrastruktur

Planomradet ligger ca. 1 km fra Kapp barnehage og Kapp barneskole, og med god tilgang til sosiale
meteplasser sommer som vinter. Islegging av sk@ytebane pa Uroa har bidratt til 4 utvikle omradet til et
me@tepunkt vinterstid. Gangavstanden til friomradet Tallodden er pa ca. 1,5 km, mens avstanden til
Billerud/Peder Balke senteret er pa ca. 3 km. Kapp Idrettsplass ligger i underkant av 2 km fra omradet.
Det er tilrettelagt med gode gang-/sykkelveger og turstier mellom alle mgtepunkter.

2.13 Barn og unges interesser

Kulturskolen Kapp melkefabrikk

Kulturskolen Kapp melkefabrikk er lokalisert til det gamle industrianlegget. Mange barn og unge deltar
pa kulturskolens aktiviteter som spenner fra sang, musikk, dans og billedkunst for kulturskolens elever,
til apne arrangementer og kurs rettet mot alle barn og unge.

Uroa

Uroa er utviklet til et godt mgtepunkt for uorganisert lek og aktiviteter for barn og unge. Bruken har
gkt etter at skgytebanen ble oppgradert i 2019 av Uroas venner. Tiltaket ble finansiert ved bruk av
tippemidler og en gave fra Kapp/Nordlia arbeiderforening i kombinasjon med stor dugnadsinnsats.
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Fig 31 Uroa sommer og vinter (Bilde: skoleaviser.no)

Skibladnerbrygga

Sommerstid er Skibladnerbrygga er et viktig uformelt treffsted for eldre barn til ungdom. Pa
godvaersdager er de gjerne i omradet fra formiddag til kveld. 1 2021 ble det etablert en pop up-kafe pa
brygga i regi av kulturkontoret og kulturskolen. Tilbudet ble etablert bade for a bedre kontakten med
ungdomsmiljget og gi tilreisende informasjon om tilbud i naeromradet.
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Fig 32 Skibladnerbrygga brukes til opphold og bading, og er et viktig mgtested for ungdom.

Lekeplass ved Fjorn

Inntil restauranten Fjorn er de opparbeidet lekeplass for de minste barna. Lekeplassen er opparbeidet
av Kapp batforening i samarbeid med @stre Toten kommune, og er finansiert av midler fra
Kapp/Nordlia arbeiderforening og tippemidler.

Atkomst til Uroa, Kulturskolen og strandsona

Alle omrader hvor barn og unge mgtes kan nas via trafikksikre atkomster. For mange vil dette
innebaere omveier. Mange benytter derfor Fabrikkvegen nar de skal ned til omradet. Langs
Fabrikkvegen det er blandet trafikk, med alt fra vogntog, privatbiler, mopeder, gaende og syklende
som bruker atkomstvegen ned til Kapp melkefabrikk med strandomrader. Det er ikke fortau eller gang-
/sykkelveg langs Fabrikkvegen.

2.14 Trafikkforhold

| regi av @stre Toten kommune og Rambgll er det giennomfgrt trafikktellinger og gjort en analyse av
dagens vegnett. Rapporten er vedlagt planbeskrivelsen.

Utfordringene innenfor omradet er kort oppsummert:

e Krysslgsning Fabrikkvegen/Mjgsvegen har ikke korrekt vertikalkurvatur tilpasset dagens
trafikk. Det er en god del tungtrafikk til og fra naeringsomradet.

e Det er ikke gangveg/fortau langs Fabrikkvegen. Dette er raskeste veg inn i omradet for mange,
og benyttes av barn og unge selv om det finnes alternative trafikksikre atkomster.

e Dagens interne vegsystemer har ikke gode krysslgsninger, og Veggrunn inntil vegsystemet
benyttes til parkeringsareal for enkeltbedrifter.

e Det er utflytende atkomster og trafikk-/parkeringsarealer i omradet, med darlig skilting. Dette
forer til en uheldig bruk av offentlige parkeringsarealer.

e Detergodsambruk av omradet nar det gjelder parkering i forbindelse med stgrre
arrangement. Dette er viktig @ viderefgre da det ikke er mulig a etablere parkeringslgsninger
som er tilpasset toppene.
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Fig 33 Flyfoto 2020 viser trafikkomrdder med utfordringer

Atkomst inn i omradet

Eneste kjgreatkomst inn i omradet er krysset Mjgsvegen/Fabrikkvegen. Fabrikkvegen har en
tilfredsstillende vegbredde, men en uheldig vertikal kryssutforming. Stigningen inn pa krysset til
Mjgsvegen er 6,5% mot vegkant, noe som skaper utfordringer spesielt for store kjgretgyer vinterstid.

Fartsgrensen pa Mjgsvegen er 40 km og avkjgringsforholdene er tilfredsstillende slik det er i dag. Det
er ikke fastsatt farstrenser for Fabrikkvegen og Kveldsrovegen. Fartsgrensen er 50 km/t.

Omraderegulering for Kapp melkefabrikk — Alternativ 1
Side 28 av 70




Trafikkmengde

ADT for Fabrikkvegen er 1000. Det er konkludert med at dagens trafikkmengde er relativt liten og at
kapasiteten i krysset er tilfredsstillende. Figuren under viser ADT for Mjgsvegen, Fabrikkvegen og
Nylinna. Trafikkmengden kan vaere overestimert da tellingen er gjort i Igpet av en kortere periode hvor
det var et stgrre arrangement.

Fig 34 lllustrasjon som viser ADT for Mjgsvegen, Nylinna og Fabrikkvegen.

Trafikksikkerhet
| Vegdatabasen er det registrert en ulykke (1996) innenfor planomradet. Langs Mjgsvegen er det
gang— og sykkelveg. Innenfor planomradet er det flere snarveger som brukes av myke trafikanter.
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Fig 35 Illustrasjon som viser lokalisering av registrert ulykke i 1996 samt etablerte snarveger.

2.15 Kollektivtilbud

Kapp, mellom Kapp skole og nordover mot Gjgvik har kommunens beste kollektivtilbudet, med
halvtimersavganger om morgenen og pa ettermiddagen og ellers timesavganger (Ringrutene B46 og
B47).

| skoleferien gar baten Mjgscharter mellom Mjgsbyene Hamar, Brumunddal og Gjgvik.

| sommerperioden gar hjuldamperen Skibladner i rute mellom Mjgsbyene, med anlgp pa Kapp.
Skibladner er ikke en del av det ordinaere rutetilbudet, men mer rettet mot turisttrafikk.

2.16 Universell utforming/tilgjengelighet
Adkomstvegen til planomradet, Fabrikkvegen er ikke utformet i henhold til tilgjengelighet. Den er
bratt, sd mye som 5,5-6,5 % stigningsprosent pa det bratteste partiet.

Skibladnerbrygga er tilgjengelig og brukes jevnlig av Friskus IL. Det er etablert egen brygge for
padlerne, som er tilgjengelig for rullestolbrukere. Museet Mjgsas Ark er tilpasset rullestolbrukere i
forbindelse med ombygging og etablering. Det er ikke gode HC-plasser i omradet. Inngangen til
Kulturskolen er tilgjengelig for rullestolbrukere.

2.17 Vannforsyning og avigp
Kapp renseanlegg har begrenset kapasitet. Rensekapasiteten er god, men det vil veere behov for 3
bedre hydraulisk kapasitet ved st@rre utbygginger utover planlagt utbygging i Smgrvika.

Det er god kapasitet nar det gjelder forbruksvann, men for lav kapasitet innenfor deler av
planomradet nar det gjelder slukkevann. Situasjonen er bedret etter at det ble etablert en sjgledning i
Mjgsa i 2021, i forbindelse med den planlagte utbyggingen i Smgrvika gst for planomradet.
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Mnr vann mangler
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Fig 36 Kartet viser punkter for test av brannvannskapasitet. Lengst mot nord st er det ikke
tilfredsstillende kapasitet.

Fra nord er det fgrt fram tilstrekkelig slukkevann fram til Bakkelia (Kiwi Kapp med leilighetsbygg) rett
sgr for planomradet, pa motsatt side av Mjgsvegen. Det vil veere ngdvendig a legge en ny vannledning

giennom planomradet, hvor disse kobles sammen.

\ 102/6

.‘T.
/095 AN §
F/g 37 DA Hoff vatn/ngsan/egg har mntaket sitt i Nordviken helt vest i planomrddet.
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2.18 Avfallshandtering

Innenfor omradet er det liten struktur pa innsamlingspunkter for avfall. Plasseringen virker noe

tilfeldig og det benyttes alt fra containere, nye og eldre type dunker til ulike typer smasamlere.
o e ‘

Fig 38 viser flyfoto med plassering av innsamlingspunkter, med foto av valgte Igsninger

2.19 Energi

Planomradet ligger utenfor konsesjonsomradet for fjernvarme.
Det er ikke registrert verken trafostasjoner eller kraftlinjer i NVE-atlas.
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2.20 Risiko og sarbarhet - eksisterende situasjon

Dagens situasjon er kompleks, og planomradet omfatter alt fra gamle Kapp melkefabrikk til moderne
industribebyggelse, kommunalt renseanlegg med mottak av avlgpsvann, boliger, restaurant,
servicenaringer, kulturskole, bathavn og anlgpssted for Skibladner. Uteomradene blir brukt til alt fra
uorganisert friluftsliv til Urbane Totningers sommershow. Pilegrimsleden gar giennom omradet.

Fig 39 Planomrddet sett fra Mjgsa

Brann:
Brannvannkapasiteten er begrenset. Bebyggelsen i omradet krever en kapasitet pa 50 |/sek. Dagens
kapasitet er tilfredsstillende i deler av omradet. Kapp renseanlegg @st i planomradet har fatt
tilfredsstillende brannvannkapasitet i forbindelse med tilrettelegging for utbygging i Smgrvika. Sgr for
planomradet er det bygd ut tilfredsstillende kapasitet til Bakketunet rett sgr for Mjgsvegen.
Utrykningstid for brannvesenet er beregnet til 13 minutter. Etter § 10 i brann- og
redningsvesensforskriften er kravet er 10 min. for

a) Tettbebyggelse med sezerlig fare for rask og omfattende brannspredning

b) Sykehus, sykehjem og lignende institusjoner som krever assistert remning

¢) Omrader med konsentrert og omfattende naeringsdrift eller lignende

Trafikk:

Omradet har en miks av myke og harde trafikanter. Det er daglig trafikk av stgrre biler til og fra
industriomradene, og mange arbeidsplasser innenfor planomradet. Det ingen gang-/sykkelveger i
omradet. Omradet har én atkomstveg. Dagens krysslgsning Mjgsvegen/Fabrikkvegen er
tilfredsstillende nar det gjelder frisikt, men har ikke god kurvatur.

Flom:

Omradet er flomutsatt, og deler av omradet er angitt som fareomrade for Mjgs-flom i
Kommuneplanens arealdel 2018 — 2030. Det er ikke kjente flomepisoder som har fgrt til skade pa
bebyggelse. Bathavn og omradet for utendgrs arrangementer har vaert utsatt for flom i nyere tid.
Overvannsflom:

Det gar en mindre bekk/dreneringslinje langs vestgrensen av planomradet, i tillegg er det en noe
stgrre dreneringslinje sentralt i omradet.
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2.21 Grunnforhold/forurenset grunn — Sanitetsmagasin @stlandet - avfallsfylling
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Fig 40 Kartutsnittet viser kartlagte omrdder med forurenset grunn.
Fyllingen er karakterisert som krigsetterlatenskaper i databasen for forurenset grunn. Det er
giennomfgrt underspkelser i 1991, 1995 og 2001. Rapporten fra 2001 er gjenfunnet, mens gvrige
rapporter fra undersgkelser ikke har latt seg finne verken i kommunale arkiver, hos Statsforvalteren,
Miljgdirektoratet, Forsvarsbygg eller Statsbygg. Forurensningen er akseptabel med dagens arealbruk.

Det er det registrert fglgende stoffer i omradet:

Stoff
Arsen (As)
Krom - treverdig (CR3)
Kobber (Cu)
Nikkel (Ni)
PAH-16 (USEPA) (PAH-16EPA)
Polyklorerte bifenyler (PCB7) (PCB7)
Total hydrokarbon (THC)

Sink (Zn)

Fig 41 Registrerte forurensninger - krigsetterlatenskaper
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Status

Pavist forurensning
Pavist forurensning
Pavist forurensning
Pavist forurensning
Pavist forurensning
Pavist forurensning
Pavist forurensning

Pavist forurensning
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3 BESKRIVELSE AV PLANFORSLAGET

Omradet Kapp melkefabrikk har spesielt gode kvaliteter som naerhet til Mjgsa, anlgpssted for
Skibladner, smabathavn, restaurant, grgntomrader og historisk bygningsarkitektur. Planforslaget
legger til rette for en videreutvikling av disse kvalitetene. Den historiske bygningsmassen til Kapp
melkefabrikker er regulert til bevaring, med unntak av to av lagerbyggene som brant i 2021, kullbingen
og ekspedisjonskontoret. Kontorsjef Hjerkinn sin bolig (B2) reguleres ogsa til bevaring. Bruk er en
forutsetning for bevaring av bygg. Det er derfor primaert fasader som reguleres til bevaring.

Omraderegulering og krav om detaljregulering:

Planforslaget legger rammer for fremtidig bygg- og arealbruk giennom en omraderegulering. For en
rekke tiltak tillates det utbygging og opparbeiding direkte etter omradereguleringsplanen. Mer
omfattende tiltak, som transformasjon eller bruksendringer til andre formal enn dagens bruk krever
utarbeidelse av detaljreguleringsplan..

Kapp melkefabrikk —en oase for kultur og friluftsliv ved Mjgsa

Planforslaget ivaretar det historiske sarpreget i omradet. Melkefabrikken har fra sin oppstart i 1891
veert viktig drivkraft for utviklingen av Kapp tettsted. Fabrikken setter fremdeles sitt preg pa Kapp,
bade selve fabrikkomradet, omradene med arbeiderboliger, villaer for tidligere ledelse, samt handel
og tettstedsfunksjoner.

Planen legger opp til videreutvikling av Kapp melkefabrikk som kulturinstitusjon og smaskala
virksomhet innen handverk, handel og tjenesteyting. Arealene mot Mjgsa skal endres fra gra
trafikkarealer med bakgdrdspreg til en attraktiv sjgside tilpasset kultur og friluftsliv.

Batliv og friluftsliv

Kapp smabathavn er viktig for bateiere og det legges opp til en begrenset utvidelse av smabathavnen
for at flere bateiere skal ha mulighet for batplass. Det legges til rette for parkeringsplass i samme
omfang som dagens. Det tillates ikke utendgrs vinterlagring av bater. Dette gjgres for at omradet skal
vaere attraktivt ogsa var og forsommer.

Sentrumsutvikling — fra Industri til sentrum

| stedsanalysen for Kapp gjennomfgrt (Rambgll 2011) er omrddet langs Fabrikkvegen fra Haug garden
og mot melkefabrikken vurdert som viktig for utvikling av sentrum og seaerpreget til Kapp. For a legge til
rette for a aktiviteter som skaper et levende sentrum og meteplasser er omradet pa vestsiden av
fabrikkvegen fra Haug garden og ned mot Kapp melkefabrikk regulert til sentrumsformal. Dette
innebaerer at eksisterende industritomt langs Fabrikkvegen ikke kan videreutvikles til industriformal,
med nybygg og bruksendringer. Eiendommen kan fortsatt brukes til industriformal slik den framstar i
dag.

Boligutvikling - fra industri til bolig

Industritomt s@rvest i planomradet foreslas regulert til boligformal. Omradet ligger inntil
Kveldsrovegen i nord, det etablerte boligomradet Bakkehagan i sgr, og med boligeiendommen
Kveldsro i gst. Omradet ligger pa et niva over det etablerte industriomradet mellom Kveldsrovegen og
Fabrikkvegen og er mer naturlig a utvikle til boligformal enn a viderefgre dette til industri og lager.
Dette innebaerer at eksisterende industritomt ikke kan videreutvikles til industriformal, med nybygg og
bruksendringer. Eiendommen kan fortsatt brukes til industriformal slik den framstar i dag.
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3.1 Oversikt over arealformal
Arealformal

§12-5. Nr. 1 - Bebyggelse og anlegg Areal (daa)

1110 - Boligbebyggelse (3) 26,40
1130 - Sentrumsformal (2) 14,50
1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting (2) 2,70
1440 - Neermiljganlegg 7,30
1541 - Vannforsyningsanlegg 0,60
1542 - Avigpsanlegg 2,90
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal 10,70
1814 - Forretning/tjenesteyting 2,10
1826 - Industri/lager (4) 22,50
Sum areal denne kategori: 89,80
§12-5. Nr. 2 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur Areal (daa)

2011 - Kjgreveg (8) 8,30
2012 - Fortau (3) 0,70
2014 - Gatetun (2) 0,60
2015 - Gang-/sykkelveg (7) 0,90
2019 - Annen veggrunn - grgntareal (8) 5,50
2080 - Parkering (5) 3,30
Sum areal denne kategori: 19,30
§12-5. Nr. 3 - Grgnnstruktur Areal (daa)

3030 - Turdrag 0,10
3050 - Park (5) 18,80
Sum areal denne kategori: 19,00
§12-5. Nr. 6 - Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone Areal (daa)

6220 - Havneomrade i sj@ 5,00
6230 - Smabathavn 14,60
6620 - Naturomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone 8,80
6720 - Friluftsomrade i sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone (2) 14,50
Sum areal denne kategori: 42,90
Totalt alle kategorier: 171,00

3.2 Helhetlige grep, vei- og parkeringslgsninger samt uteoppholdsarealer

3.2.1  Nye veglgsninger, skille mellom myke og harde trafikkanter

Den stgrste delen av planomradet er uregulert. Dette omfatter det nyere industriomradet og Kapp
melkefabrikk. Boligomradene gst for Fabrikkvegen og sentrumsomradet vest for Fabrikkvegen har
vaert regulert. Naeringsomradet, bathavn, Kapp melkefabrikk, friomradet i vest og Kapp renseanlegg
har vaert uregulert. Veier, gangveger og parkeringsplasser har ikke fatt gode og helhetlige lgsninger.
Krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen og gvre del av Fabrikkvegen er tidligere regulert. Det er sikret plass
for opparbeidelse av fortau i forbindelse med reguleringsplan for Stensvejordet i gst. Planforslaget
legger opp til en opprydding, med skille mellom myke og harde trafikanter.
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Fig 43 Ny trafikklgsning med gangatkomst —
gvre del nedre del

3.2.2  Opprydding i utflytende trafikkarealer — mer grgnne lunger

Det skal ryddes opp i omrader med parkering og grennstruktur slik at det blir et godt skille pa
parkomrader med grgnnstruktur og trafikk/parkeringsarealer. Arealet som vender mot Mjgsa endres
fra et litt utflytende trafikkareal til grentomrader med HC-parkering nord for Skibladerbrygga.

Det er utarbeidet en landskapsplan som setter rammene for grgntomradene. Sammenlignet med
landskapsplanen er plankart og reguleringsbestemmelser justert slik at grgntarealer blir gkt noe pa
bekostning av harde flater. Dette gjelder bade parkeringsplassen i tilknytning til naermiljganlegget
Uroa, som flyttes naermere Kapp renseanlegg og far atkomst fra nord, og deler av arealet med grus og

harde flater mellom Mjgsa og lagerhallene som er vist i landskapsplanen vil bli erstattet av
grentomrader.
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3.3 Narmere beskrivelse av reguleringsformal
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Fig. 45 viser plankart for omrddet
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3.3.1 Byggeomrader for bolig (B1 — B3)

% &
5 \.ﬂ\;’

\Q

®

&, "»’
L

=N
RS\
N SRS L L OSSN

r—

/ = o —*\k_ g s |
W= — 1 2 = A = —1 nii — IR ————F - "
= WSS e e = ==

Fig 46 viser byggeomrddene fro bolig B1-B3. B1 og B2 er etablerte enebt_JligomrdderArhens B3 eridag
brukt til industri/lager.

!

B1 —eneboliger gst for Fabrikkvegen, viderefgring av dagens bebyggelse

Boligene er tidligere regulert til frittliggende eneboliger i detaljreguleringsplan for Stensvejordet.
Bestemmelsene for omradet er viderefgrt i omradereguleringsplanen, bade nar det gjelder form, og
utnyttelsesgrad. Utnyttelsesgrad er satt til 30 % bebygd areal (BYA). Det er ikke satt begrensninger i
antall kvadratmeter bruksareal (BRA). Utnyttelsesgraden er tilstrekkelig regulert med maksimum
byggehgyde og % BRA. Krav om detaljregulering utlgses dersom det skal etableres flere boenheter
innenfor omradet

B2 — Kveldsro, tidligere kontorsjef Hjerkinn sin eiendom, mindre fortetting tillates.

B2 omfatter eiendommene 101/25, 101/50 og deler av 101/22 og 101/86. Arealet er pa totalt 9,5 daa.
Den etablerte bebyggelsen med adresse Kveldsrovegen 9 ligger innenfor omradet. Dette er tidligere
kontorsjef Hjerkinn sin boligeiendom, et helhetlig og godt vedlikeholdt anlegg i jugendstil. Bolighus
med garasje er regulert til bevaring. | tillegg er det lagt en hensynssone bevaring av kulturmiljg fra
hagydedraget der boligen ligger og ned til Kveldsrovegen. Dette er gjort for a skape tilstrekkelig rom
rundt bygget slik at boligen beholder sin dominans pa tomten. Dagens uthus er lite egnet som garasje
for dagens biler. Det tillates derfor oppf@rt en ny garasje innenfor hensynssonen. Med hensyn til
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boligens stgrrelse tillates en garasje pa inntil 70 m2. Alle tiltak innenfor hensynssonen er
spknadspliktige og skal hgres hos kulturminnemyndighetene fgr det gis byggetillatelse.

Eiendommen tillates fortettet med inntil 4 boenheter i form av eneboliger og tomannsboliger. Krav
om detaljregulering utlgses ved en fortetting med mer enn 2 boenheter. Hensynssonen bevaring
kulturmiljg sikrer tilstrekkelig rom rundt den verneverdige bebyggelsen, slik at bebyggelsen i
Kveldsrovegen 9 beholder sin dominans pa tomten. Ny bebyggelse vil bli liggende pa et lavere niva, og
det er satt maksimum byggehgyde pd nye bygg.

B3 — Transformasjon av naeringseiendommen Bakkehall fra lager/industri til bolig

B3 omfatter eiendom 101/Omradet har i dag et verkstedbygg med lagerhaller satt opp i perioden
1972 til 1995. | tillegg er det gitt midlertidig tillatelse til en plasthall i 2021, som en midlertidig I@sning
for d erstatte lagerkapasitet etter at de gamle lagerhallene til Kapp melkefabrikk brant i 2021.

Omradets beliggenhet, inntil bebyggelsen i Kveldsrovegen 9 og boligomradet Bakkehagan gjgr at
omradet vurderes til & veere mer egnet for boligformal enn til Industri/Lager. Det er i tillegg en
hgydeforskjell pd 8 m fra omradet og ned til industribebyggelsen pd nordsiden av Kveldsrovegen.
Omradet vil ha god utsikt over industriomradet og ned til Mjglkefabrikken og Mj@sa.

Eiendommen kan benyttes til industri/lager slik den er. Det vil ikke kunne gis tillatelse til
spknadspliktige tiltak og bruksendringer av bygg til formal lager/industri. Det er krav om
detaljregulering fgr omradet kan bygges ut til boligformal. Av hensyn til omrddets begrensede
stgrrelse og kulturlandskapet er det stilt krav om at alle boliger skal ha lik takform. Det tillates mellom
10 og 20 boenheter, og maksimum BYA er satt til 25%. Byggehgyder skal fglge
byggesaksbestemmelsene i byggesaksdelen i plan- og bygningsloven. Den lave utnyttelsesgraden er
satt av hensyn til landskapsvirkningen, beliggenheten inntil anlegget i Kveldsrovegen 9 og bebyggelsen
i Bakkehagan.
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3.3.2 Byggeomrade for sentrumsformal (SF1 og SF2)
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Fig 47 viser omrddene SF1 og SF2 som er regulert til sentrumsformal.

Omradet vest for Fabrikkvegen reguleres til sentrumsformal. Omradet kan benyttes til forretning,
offentlig og privat tjenesteyting, kontor, bevertning og boligformal. Hensikten er a gi atkomsten ned til
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Kapp melkefabrikk et sentrumspreg og et innhold som er mer publikumsrettet. Dette kan bidra til 3
styrke omradets attraksjonsverdi bade for lokalbefolkning og turister, og pa sikt kunne gi Kapp et
bedre sentrumsomrade. For a styrke sentrumspreget legges det opp til at nye bygg skal fglge samme
byggelinje som hjgrnegarden i krysset. | reguleringsbestemmelsene er det stilt krav om at fasaden ut
mot Fabrikkvegen skal ha publikumsrettede aktiviteter i 1. etasje, det gvrige arealet kan benyttes til
boligformal. Bebyggelsen skal ha minimum to maksimum tre etasjer. Hgydene er satt av hensyn til
eksisterende bygg, gatas bredde og for a ta vare pa omradets historiske preg.

SF1 Hauggarden

Haug-garden, som i dag ligger innenfor det som reguleres til sentrumsformal, er viktig for & markere
Kapp som tettsted. Bygget er ikke regulert til bevaring. | stedsanalysen anbefales det at Haug-garden
restaureres, for a gi karakter til Kapp som tettsted, samt definere starten pa vegen ned mot Kapp
melkefabrikk. Tilbygget i nyere dato med flatt tak, henger darlig sammen med den opprinnelige
bygning. Her bgr selve hjgrnegarden tilbakefgres og tilbygget kan med fordel rives og erstattes av nye

bygg.

SF2 Kapp aluminium

Omradet er i dag en del av det nyere industriomradet pa Kapp. Kapp Aluminium Tretum Offshore AS
er en ledende bedrift innen bearbeiding og sveising av aluminium. Bedriften ble etablert i 1988, og
utfgrer sveising, plate og profil bearbeiding, samt liming, nagling etc. Produktene er i hovedsak rettet
mot offshorevirksomhet med aluminiumkonstruksjoner som spesialfelt. Dette er en lgnnsom bedrift
med hgy kompetanse innenfor feltet. Det er @stre Toten kommune som har utviklet og solgt eiendom
til industriformal i omradet. Industriomradet har ikke veert regulert. Regulering til sentrumsformal
innebaerer at eiendommen kan benyttes til industri/lager slik den er, men ikke kan videreutvikles til
naeringsformal, eksempelvis industri/lager.

Selv om eiendommen er regulert til sentrumsformal vil dette ikke vaere til hinder for fortsatt drift. Det
vil imidlertid ikke kunne gis tillatelse til sgknadspliktige tiltak og bruksendringer av bygg til formal
lager/industri. Det er viktig at dagens bedrift far tilstrekkelig spillerom for & drive sin virksomhet. Det
vil derfor vaere hensiktsmessig a gi dispensasjon til sgknadspliktige tiltak som innebaerer ngdvendige
oppgraderinger av dagens bygningsmasse for & viderefgre/effektivisere dagens drift. Det vil ikke vaer
hensiktsmessig a gi dispensasjon til tiltak som innebaerer en vesentlig verdigkning av dagens
bygningsmasse da dette vil vaere til hinder for transformasjon av omradet til sentrumsformal.
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3.3.3  Byggeomrade for offentlig eller privat tjenesteyting (T1 og T2)
Formalet innebaerer en viderefgring av dagens bruk. T1 er i dag Mjgsmuseet sitt administrasjonsbygg.
Bygget er regulert til bevaring. T2 er Kapp batforening sitt klubblokale med restauranten Fjorn.
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T1 — administrasjonsbygget til Mjgsmuseet

Bygget, som er tidligere kontor og laboratorium for Kapp melkefabrikk fra 1911/12 er regulert til
bevaring. Bygningen skal bevares eksterigrmessig. Arealformalet tillater at bygget tas i bruk til ulike
formal for tjenesteytende naeringer. Grensen mellom tjenesteytende naeringer, forretningsvirksomhet
og produksjon er noe uklar. Handverksvirksomhet i kombinasjon med publikumsrettet aktivitet som
servering, utsalg og galleri vil veere innenfor rammene av plan. Av hensyn til bevaring av ytre eksterigr
er alle tiltak pa fasader sgknadspliktige, dette omfatter eksempelvis ogsa mindre skilt som ellers ikke
er sgknadspliktige etter byggesaksdelen i plan- og bygningsloven.

T2 — Kapp batforening, klubblokale og restaurant

Eiendommen tillates videreutviklet som klubblokale og restaurant. Omradet for uteservering kan
utvides innenfor arealformalet. Parkering legges om pa tilgrensende arealer som er kommunal
eiendom. Dette for & unnga trafikk mellom omradet for uteservering og tilgrensende lekeplass. Ved
bruksendringer og utvidelse av bygningsmassen ma det utarbeides en deltaljreguleringsplan. Dette
gjelder kun ny virksomhet og ikke ved interne endringer innenfor bygget med utvidelse av restaurant
pa bekostning av klubblokale og motsatt.
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3.3.4 Nermiljganlegg — Uroa (0_NMA1)
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Fig 49 viser omradet o NMA1 som er det etablerte naermiliganlegget Uroa

Omradet viderefgres som kommunalt naermiljganlegg fra gjeldende reguleringsplan, men endres fra
friomrade til nzermiljganlegg. Det gjgres ingen vesentlige endringer i forhold til gjeldende
reguleringsplanen. Parkeringsplass som tidligere 13 innenfor arealformalet, og var omfattet av
reguleringsbestemmelsene for Stensvejordet, er na avsatt som eget formal (o_P5). Lagerskur, et eldre
uthus som har veert flyttet fra en tidligere arbeiderbolig star innenfor omradet og benyttes til lager for
utstyr til vedlikehold av anlegget samt utstyr for friluftsliv. Denne tillates revet og erstattet med nytt
lager, evt. med toalettrom. | reguleringsplan for Stensvejordet var en del av omradet avsatt til
park/bevaring (FR1), med bestemmelser om bevaring av bjgrketrzer. Deler av omradet skal fremdeles
vaere trebevokst, men det legges opp til en stgrre fleksibilitet i forvaltningen av omradet som skal
veere i kommunalt eie.
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3.3.5 Andre typer bebyggelse og anlegg - vannforsyningsanlegg (VF)
A | | > 3 /
| f //

Fig 50 viser anlegget til Hoff Vatningsanlegg

Innerst inne i Nordviken ligger pumpehus og inntaksledning for Hoff vatningsanlegg. Vanninntaket til
Hoff vanningsanlegg er viktig for a forsyne bgnder med vann til matproduksjon. Bygget er i dag pa 45
m?2. Planforslaget dpner for & utnytte arealet med 15 % BYA, noe som apner for et bygg pa i overkant
av 90 m?. Det er satt begrensning pa hgyder pa bygget. Heller ikke her er det tillatt med utendgrs
lagring. Selve vanninntaket ligger utenfor arealformalet.
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Fig 51 viser o_AV1 som er Kapp renseanlegg

Eksisterende avilgpsanlegg viderefgres i ny reguleringsplan. Anlegget skal brukes til ngdvendige
renseprosesser for avigp. Det er etablert en veg rundt renseanlegget som tilrettelegger for levering av
septik. Denne er lagt innenfor arealformalet. Mindre bygningsmessige endringer tillates uten krav om
detaljregulering, 50 m? BYA. For stgrre utvidelser skal omradet detaljreguleres. Anlegget star overfor
en oppgradering av hydraulisk kapasitet, et tiltak som vil skje innenfor dagens bygningsmasse. En slik
utvidelse kan gjennomfgres uten at omradet detaljreguleres. Utnyttelsesgraden er i dag pa ca. 30 %
BYA og tillates fordoblet til 60 % BYA. Anlegget ligger innenfor flomsone for 200arsflom, pa ca. 127,1
m.o.h. Ved en st@rre utbygging av anlegget ma anlegget sikres mot 1000arsflom som ligger pa hgyde
129,2. Fgr stgrre utvidelser skal det utarbeides en detaljreguleringsplan, med tilhgrende ROS-analyse
hvor hensynet til flom ivaretas.
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og Fabrikkvegen - Industri/Lager (I/L1 —1/L4)

3.3.7 Neeringsomradet mellom Kveldsrovegen
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Fig 52 viser det nyere nae;ingsomrddet 111 til IL4

Industriomrade- og lageromrade IL1 — IL4 viderefgres som industri- og lageromrade. Transformasjon
til annen arealbruk vil veere mindre aktuelt da det er store arealressurser tilgjengelig for boligbygging,
tjienesteyting og handel bade innenfor planomradet og i Smgrvika med tidligere Kapp bo- og
servicesenter. Dersom industriomradet skal transformeres ma dette gjgres som et samlet grep. Dette
pa grunn av bedriftenes beliggenhet i forhold til hverandre. Hvor vidt dette kan bli aktuelt vil vaere
avhengig av befolkningsutviklingen og utbyggingspresset i omradet. Da dette er svaert uforutsigbart
vurderes det som riktig & viderefgre dagens formal som industri og lager. Her er det bade tatt hensyn
til det samlede behovet for handel, tjenesteyting og bolig, og fordi omradet har nyere og oppgraderte
industribebyggelse.

Industriomradet har ikke tidligere veert regulert. Tomter har veert fradelt og solgt fra kommunens
tomteselskap, og det er gitt byggetillatelser uten at det har veert stilt krav om reguleringsplan. Pa
denne bakgrunn har kommunen na detaljert omradet slik at det kan bygges ut direkte etter
omradereguleringsplanen. Det er gitt begrensninger for videre utvikling av omradet som fglge av
beliggenheten mellom boligomrader og gamle Kapp melkefabrikk med friluftsomrader. Planforslaget
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apner derfor ikke for utbygging eller bruksendringer som vil kunne gi gkt fare for stgy, brann,
eksplosjon eller forurensning.

Det tillates ikke utendgrs lagring mellom industribebyggelsen og Fabrikkvegen samt mot
Kveldsrovegen i s@r. Dette fordi arealet inn mot Kapp melkefabrikk og parkanlegg ikke skal oppleves
skiemmende. Det er satt relativt stramme bestemmelser for videre utvikling av omradet, med hensyn
til byggehgyder og utnyttelse. Dette vil vaere viktig bade av hensyn til Kapp melkefabrikk i nord og
boligbebyggelsen i s@r.

For nzering og industriformal skal det ikke tillates sgknadspliktige tiltak og bruksendringer som
medfgrer en gkning av virksomheter som genererer behov for tungtransport, og som gir gkt
pavirkning pa ytre miljg med hensyn til stgy og utslipp.

3.3.8 Laftekompaniet - Forretning/Tjenesteyting (F/T1)

Fig 53 viser omrdde avsatt til forrenting/tjenesteyting

Omradet benyttes i dag som kontorlokaler for laftekompaniet AS. Omradet reguleres til
forretning/tjenesteyting som en viderefgring av gjeldende reguleringsplan for omradet. Kontorlokaler i
tilknytning til virksomheten er innenfor formalet. Laftekompaniet vurderer en utvidelse med
showroom for markedsfgring av unike/skreddersydde laftehytter. Reguleringsplanen apner for et
nybygg pa inntil 70 m2 uten at krav om detaljregulering utlgses. Det vil vaere aktuelt a dispensere fra
plankravet for et tilbygg i samme omfang.
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3.3.9 Kapp melkefabrikk med lagerbygg — Industri/Forretning/Tjenesteyting/Bolig (KBA1)
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Fig 54 viser den gamle bebyggels‘en dep melkefabrikk (KBA1) -

Bygningsmassen fra Kapp melkefabrikk reguleres til kombinert industri, forretning, tjenesteyting og
boligformal. Bygningsmasse som foreslas regulert til bevaring er vist med tykk strek i fig 53. Kullbingen
og tidligere billettkontor foreslas tillatt revet. Begge ligger innenfor arealet som er avsatt som park og
omtales naermere under grgnnstruktur.

Alle bygningsmessige tiltak som bergrer fasader, er sgknadspliktige. Fgr kommunen gir tillatelse til
tiltak skal kulturvernmyndigheten hgres. Sgknadspliktige tiltak omfatter alle type tiltak pa fasaden,
ogsa skilt, antenner og lignende som ellers ikke er sgknadspliktig.

Det er stort potensiale i den eksisterende bygningsmassen. Bygget baerer med seg en historisk dybde
og arkitektur. Fremtidig industri, forretning, tjenesteyting eller boligformal kan gjenbruke arkitekturen
til & skape bygg- og omradeutvikling med historisk dybde i moderne tid.

| stedsanalysen for Kapp (Rambgll 2011) er det blant annet papekt muligheter for «studio flats», ogsa i
litteraturen kalt for «Bachelor pads». Denne utviklingen er spesielt & kunne observere i gamle
industriomrader hvor industriproduksjonen er lagt ned og bygningsmasse og omradet blir
transformert til eksklusive omrader kombinert med studio leiligheter, naering og tjenesteyting samtidig
som arkitektur og historie bevares. Med mulighet for gjenbruk av historie og arkitektur, ser en ofte at
slike omrader oppnar en hgyere verdi, bade estetisk og gkonomisk, enn nybygg prosjekter.

Uten utarbeidelse av reguleringsplan tillates bruksendringer og innvendige tiltak i bygningsmassen
innenfor formalene industri, forretning og tjenesteyting. Dersom hele eller deler av bebyggelsen skal
benyttes til boligformal eller andre formal som innebaerer overnatting ma omradet detaljreguleres.

Nvytt bygg til erstatning for nedbrente lagerhaller

De gamle lagerhallene brant i februar 2021. Den midterste hallen der brannen startet ble for skadd til
a kunne restaureres. Lagerhallen naermest Kapp melkefabrikk har vaert ombygd, med store
fasadeendringer, begge hallene er na revet, og skal erstattes av nytt bygg. Lagerhallen lengst vekk fra
melkefabrikken vil bli restaurert. Reguleringsplanen tilrettelegger for at byggene kan oppfgres uten
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krav om detaljregulering. Det er sveert viktig at nye bygg tilpasses den gamle bebyggelsen. Det er
derfor stilt krav om at nybygg skal tegnes og prosjekteres av arkitekt i tiltaksklasse 3. Bygg til erstatning
for de gamle lagerhallene kan oppfgres som ett eller to bygg med et tilsvarende volum. Bygg skal ha
hay arkitektonisk kvalitet og visuelt henge sammen med den gvrige bebyggelsen. Bebyggelsen skal ha
hgy arkitektonisk kvalitet og gjerne en fasade som er mer apen mot Mjgsa enn den etablerte
bebyggelsen. Bebyggelsen kan ha moderne elementer/uttrykk.

Uterom/scene til erstatning for nedbrente lagerhaller
Planforslaget dpner for en parkmessig opparbeiding av arealet etter de nedbrente lagerhallene.
Omradet kan tilrettelegges for opphold, konserter m.v.

Fig 55 Utkast til ny bebyggelse, arkitekt Geir Brennhaugen (Norconsult AS)

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

Det er utarbeidet en vegplan for omradet, som viser hovedtrekkene i vegsystemet og
parkeringsplasser. Videre er det utarbeidet en landskapsplan som viser plassering av de mindre
parkeringsplassene og gatetun. Generelt vil det bli en oppstramming med bedre strukturer i omradet
slik at en god del av arealene som i dag er tilgjengelige for bilkjgring vil stengt for kjgring. Ny
gangatkomst starter som fortau langs gstsiden av Fabrikkvegen og avsluttes ved stikkvegen ned til
restauranten Fjorn (T2). Det vil vaere sveert lite trafikk nede i dette omradet slik at behovet for a
separere myke og harde trafikanter ikke er til stede nedenfor dette omradet. | tillegg vil myke
trafikanter bevege seg pa gangvegene ned til Kapp melkefabrikk og derfra i omradet mellom
Melkefabrikken og Mjgsa. Strandsonen langs Mjgsa vil bli stengt for all annen trafikk enn varelevering
til lagerhallene og Kapp melkefabrikk.
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Fig 57 Nyé veger og plasser vist med flyfoto 2022 som bakgrunn
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Veg (o KV1—o0 KV8)

Vegnettet skal utbedres i trad med vegplanen. Nar det gjelder kjgrevegen vil vegnettet viderefgres

som i dag, med unntak av krysset Fabrikkvegen/Kveldsrovegen og krysset
Fabrikkvegen/Kveldsrovegen.

Krysset Fabrikkvegen/Mijgsvegen

Rambgll AS har utarbeidet et forslag til I@sning for krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen som er beskrevet i
rapporten «Trafikkvurdering Kapp». Det er vurdert Igsninger med radius pa henholdsvis 9 og 12 meter
i krysset. En reduksjon helt ned til 9 meter anses a gi et veldig stramt kryss, og kan gi utfordringer for
stgrre kjgretgy, som ma kjgre gjiennom veldig presist for a unnga a fa hjul utenfor vegbanen. P3
bakgrunn av anbefalinger fra Rambgll er fra hvor de anbefaler endringer av kryssets horisontale
linjefgring til & innebaere enkeltkurver med radius 12 meter, i tillegg til en veibredde pa 6,5 meter
vegbanebredde inn mot krysset, og ned til den svake hgyrekurven. Lgsningen gir mulighet for
kjgremate A for personbiler, kigremate B for lastebil og kjgremate C for vogntog (22,5m lengde).
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Fig 58 Krysslgsningen Fabrikkvegen/Mj@svegen slik den er vist i trafikkanalysen

Nar det gjelder den vertikale kurvaturen inn mot krysset har Rambgll i utgangspunktet anbefalt en 3 %
fall fra Mjgsvegen i en lengde tilsvarende dimensjonerende lastebil (12 m). Dette vil imidlertid ikke la
seg gjgre da boligeiendommene pa gstsiden av vegen vil miste sine atkomster. Atkomst for disse via
boligomradet i gst er vurdert, men ogsa her gjgr terrenget at dette ikke er en mulig Igsning. Pa

bakgrunn av denne situasjonen er vertikalkurvaturen omradet med 3 % fall redusert fra 12 til 3 m.
Dette vil uansett vaere en forbedring av situasjonen i krysset.

sentralt kryss Fabrikkvegen/Kveldsrovegen

Det er utarbeidet to ulike forslag til Igsning for vegnettet i omradet. Dagens vegnett er uoversiktlig
med en uhensiktsmessig krysslgsning der Fabrikkvegen mgter Kveldsrovegen og atkomstvegen ned til
Kapp renseanlegg. Etter en naermere vurdering er alternativ 2 valgt. Det vil si et firearmet kryss i
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stedet for en rundkjgring. Begrunnelsen for valg av Igsning er at det ikke er behov for en rundkjgring
som trafikkregulerende tiltak, og at trafikksikkerheten blir like godt ivaretatt med et firearmet kryss. Et
kryss beslaglegger vesentlig mindre arealer og vil vaere vesentlig rimeligere a opparbeide. | tillegg kan
en rundkjgring vaere en utfordring for de stgrste bilene pa glatt fgre, med kombinasjon av kurvaturen i
rundkjgringen og stigning i Fabrikkvegen. Utenom de st@rste arrangementene er det lite trafikk i
omradet og en krysslgsning vil fungere godt. Med en opprydding i krysslgsning med parkering vil
omradet bli mer trafikksikkert.

Dagens situasjon Alternativ 2 — firearmet kryss
Fig 59 Ny kryssl@gsning Fabrikkvegen/Kveldsrovegen

Fortau og gang- sykkelveg og Pilegrimsleden (0 FO1 -0 FO3,0 GS1—0 GS7 ogH530 1)

Det er regulert inn arealer for myke trafikanter ned til Kapp melkefabrikk med Mjgsas ark og
Kulturskolen og restauranten Fjorn (T1). Videre er Pilegrimsleden gjennom omradet sikret med
hensynssone friluftsliv. Lgsningene for myke trafikanter er tilpasset trafikksituasjonen, med relativ hgy
trafikk inn mot gamle Kapp melkefabrikk og restauranten Fjorn. Ellers er omradet lite trafikkert og det
vil vaere bilfrie soner mellom Mjgsa og Kapp melkefabrikk.

Gatetun (o GT1 ogo GT2)
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Fig 60 Gatetun o_GT1-2

O_GT1 er gangarealet mellom T2 og hovedinngangen til Kapp melkefabrikk med atrium. O_GT2 er
omradene langs lagerhallene med atkomst ut pa Skibladnerbrygga. Arealene er primaert forbeholdt
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myke trafikanter, og skal skilles fra parkeringsarealer med bruk av annet dekke. Dersom bruk av dekke
samt skilting ikke hindrer ugnsket trafikk ma det vurderes om arealene skal avgrenses fysisk mot
trafikkarealer/parkeringsplasser ved bruk av halvbom eller lignende. Bruk av bom skal veere slik at det
hindrer ugnsket trafikk uten a veere til hinder for myke trafikanter, herunder funksjonshemmede.
Lgsningene skal vaere visuelt tilpasset omradet slik at de ikke framstar som fremmedelementer i
omradet.
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Fig 61 Plankart med parkeringsplasser o_P1 til o_P5

Arealene skal benyttes til parkeringsformal for brukere og besgkende til omradet Kapp melkefabrikk,
parkeringsplassene opparbeides i trad med landskapsplanen.
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O_P3 er parkeringsplass i tilknytning til restauranten Fjorn (T1). Denne kan opparbeides med
grasdekke, grusdekke eller fast dekke.

O_P4 erisin helhet forbeholdt HC-parkering

O_P5 kan ha grasdekke, grusdekke eller fast dekke. Plassen er primaert en parkeringsplass for
nermiljganlegget Uroa (o_NMA1).

O_P1, o_P2 og o_P4 skal ha fast dekke.

Annen veggrunn grgnnstruktur (o AVG1 —o AVGS)

Annen veggrunn skal skjgttes parkmessig. Det er gitt bestemmelser til de enkelte delomradene for a
sette fokus pa en viderefgring og reetablering av vegetasjon. Flere av omradene har hatt trerekker
som viderefgres.

3.3.11 Grgnnstruktur —park (o_PA1—o0_PAS5)
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;ig 62 viser parkomrdadene som alle skal veere i offentlig eie.

Parkarealene skal veere i offentlig eie. Parkomradene er viktige for a utvikle attraktive omrader for
opphold og aktiviteter. Omradene skal i hovedtrekk opparbeides etter landskapsplanen for omradet.
Beplantning kan justeres og omradene for grgnnstruktur kan utvides pa bekostning av arealer som er
planlagt med harde flater. Omradene skal ha litt ulik funksjon. Omradene ned mot Mjgsa er viktige
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som en vennlig front mot Kapp melkefabrikk, herunder for besgkende som besgker anleggene med
bat. Andre arealer skal ha funksjon som arealer for lek og opphold og utendgrs konserter.

Park og omrade for lek (o PA1)

Omradet som ligger inntil restauranten Fjorn (T2) er et aktivitets- og oppholdsomrade i omradet ned
mot Mjgsa og bathavna. Omradet kan opparbeides med lekeapparater og enkle sittegrupper som gjgr
parken inviterende for barn, unge og familier. Omradet skal avgrenses med et enkelt gjerde slik det
kommer frem i planbestemmelse. Dette for a trygge omradet for barn og unge. Omradet skal veere
avgrenset mot uteserveringen som i sin helhet skal forega innenfor T2.

Park og festivalomrade (o PA2)

Park- og festivalomradet skal vaere i trad med landskapsplanen. Omradet kan brukes til konserter og
arrangementer, som har vaert bruken de siste tiarene. For a dekke behov til konserter og
arrangement, tillates det oppsatt telt og salgsboder i forbindelse med arrangement.

Fig 63 Bildet viser det tidligere billettkontoret

Det tidligere billettkontoret er ikke regulert til bevaring. Bygget er beskrevet i vedlegg Bygget bgr
primaert flyttes og restaureres, men tillates revet. Bygget er naermere beskrevet i Bygget |a tidligere
ved kaianlegget rett vest for Melkefabrikken. Bygget har tidligere vaert brukt til

For & fa et omrdde som ikke forsgples av utendgrs lagring store deler av aret, kan det oppfgres et
lagerbygg pa maks 150 m? Bra/BYA plassert pa grusdekke som er vist med grusdekke i
landskapsplanen. Omradet tillates brukt til parkering i tilknytning til stgrre arrangementer. Det tillates
ikke utendgrs lagring etter at arrangementer er avsluttet. For arrangementer som gar over en lengre
periode gjelder kravet om rydding etter periodens slutt. Omradet skal framsta parkmessig mellom
arrangementer og vaere innbydende for lek og opphold.

Park og bjgrkelund og arealet mellom Mjglkefabrikken og Mjgsa (o PA3)

Omradet bestar i dag av en liten trebevokst kolle med trafikk- og lagerarealer ut mot Mjgsa, samt
mangvrerings og parkeringsarealer mellom Melkefabrikken og Mjgsa. Kullbingen som star innenfor
omradet tillates revet da den er i sveert darlig stand. Bygget er vendt vekk fra Mjgsfronten og har et
lavt potensial for alternativ bruk ved restaurering. Etter rivning tillates arealet tatt i bruk i trad med
landskapsplanen. Bygget er naermere beskrevet i vedlegg 7.8.

Pumpehuset tilhgrende Kapp melkefabrikk er regulert til bevaring.

| forhold til landskapsplanen skal arealer til parkanlegg utvides pa bekostning av arealer avsatt til kjgre-
og mangvreringsarealer, jf. plankartet.
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Reguleringsbestemmelsene apner for nybygg i omradet. Et nytt bygg skal ha en aktivitet rettet mot
allmennheten, og skal veere knyttet til friluftslivsaktiviteter rettet mot Mjgsa. F@r det kan gis en
byggetillatelse skal omradet detaljreguleres. Det er viktig med en apen vannflate utenfor den gamle
fabrikkbebyggelsen.

Gjgvik og Toten kajakklubb har kommet med et forslag til etablering av klubbhus i omradet. En slik
aktivitet — knyttet til Mjgsa er aktuell innenfor omradet, men det er viktig at anlegg tilpasses det
historiske miljget og er tilgjengelig for allmennheten og andre organisasjoner. Pa bakgrunn av dette er
det stilt krav om reguleringsplan dersom det skal oppfgres bygg og anlegg innenfor omradet. Anlegg
ut i Mjgsa tillates ikke foran Kapp melkefabrikk, men ma skje i retning Kapp renseanlegg.

PARK MED
GRESSDEKKE

]

Fig 65 Bildet viser o_PA3 med kullbingen — sett fra gst mot Kapp melkefabrikk
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Fig. 66 Bildet viser o_PA3 sett fra Fabrikkvegen

Strandomradet mellom Skibladnerbrygga og Kapp bdhavn (o PA4)

Omradet skal utvikles som grentomrade. Det tillates nedgrav Igsning for avfallshandtering innenfor
omradet. Avfallslgsningen skal betjene besgkende og er til erstatning for sma avfallsdunker som i dag
er spredt innenfor omradet.

Frukthagen og bijgrkelunden ved administrasjonsbygget (o PA5)

| tilknytning til laboratoriet/kontorbygget |3 en stgrre frukthage som na er sterkt redusert etter at
tilgrensende parkeringsplass ble utvidet mellom 1964 og 1984. Planforslaget innebzerer en ytterligere
reduksjon av frukthagen i og med at atkomstveg til parkeringsplass vil dele denne. | det gjenveerende
omradet (PA5) skal frukttreer viderefgres. Nar frukttraer utgar skal det etableres nye trzer, fortrinnsvis
eldre sorter. Bjgrketraer kan med fordel erstattes med frukttreer for a gjenskape noe av den historiske
eplehagen.

Fig 67 Rester av frukthagen med bjgrkelund i forgrunn og kontorbygget i bakgrunnen
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3.3.12 Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Kapp smabathavn med tilhgrende parkeringsplass er regulert som smabathavn (SH1). Skibladerbrygga
med omkringliggende omrade og ned til utlgpet av smabathavna er regulert til havneomrade (o_HOS),
arealet sgr for Skibladerbrygga samt del av areal nord for Skibladnerbrygga er regulert til
Friluftsomrader i sjg og vassdrag (o_FLVS1-2), mens Nordviken nordvest i planomradet er regulert til
Naturomrade i sjg og vassdrag (NSVS).

Havneomrade i vann og vassdrag (o HOS)

Omradet omfatter Skibladnerbrygga, med mangvreringsarealer for Skibladner samt farled ut fra
smabathavna. Skibladerbrygga er et viktig sosialt mgtepunkt for ungdom. Mindre tiltak pa brygga for a
bedre forholdene for denne gruppen er tillatt.

Skibladnerbrygga har vaert brukt som ankringsplass for flytebrygge for atkomst og fortgyning av
Friskus IL sine bater. Dette er ikke en gnsket utvikling med hensyn til annen bruk samt belastning av
brygga, og bar reduseres/avvikles.
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Fig 69 Flyfoto viser Friskus IL sin bruk av Skibladnerbrygga. S@r for brygga er det lagt til rette for
gjesteplasser

Smabathavn (SH1)

Det legges opp til en liten utvidelse av eksisterende smabathavn retning nordvest. Det tillates ikke
utvidelse gstover og lenger ut i Mjgsa. Arsaken til at det ikke tilrettelegges for en utvidelse lengre ut i
Mijgsa er at Skibladner er avhengig av arealet for mangvrering ut og inn til brygga. Arsaken til at
bathavna ikke tillates utvidet gstover er hensynet til allmennhetens bruk av omradet og miljget foran
Kapp melkefabrikk med lagerhaller. Disse forholdene gjgr at eneste aktuelle utviklingsretning er mot
vest —innover i Nordviken.

Omradet der bathavna ligger er utfylling i Mjgsa. Eiendomsgrensen ut i vann ligger like langt fra begge
sider av land inni vika. Eiendomsgrensen flyttes ikke som en fglge av utfylling. Eiendomsgrensen
mellom kommunal grunn og privat grunn vil derfor ga relativt naer dagens bathavn. Dette er
hovedarsaken til at det kun er lagt til rette for en mindre utvidelse av bathavna.

Fig 70 viser flyfo

Utvidelsen kan omfatte bade faste batplasser og gjesteplasser. Antallet faste batplasser vil begrenses
av antall parkeringsplasser som er tilgjengelige innenfor arealet som er avsatt til smabathavn.
Gjesteplasser har ikke behov for parkering og trenger ikke forholde seg til bestemmelsen om andel
parkeringsplass pr. batplass.
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Vanninntaket til vanningsanlegget skal forlenges pa utsiden av bathavnen fgr det kan gis tillates til
utvidelse av smabathavnen. Det er i dag hgye kvalitetskrav til vannkvalitet for jordvanning. Dette
gjelder spesielt for baer og grennsaker som ikke varmebehandles fgr konsumering. Vanningsanlegget
forsyner store deler av de lavereliggende jordbruksarealene opp til Lena med vann av hgy kvalitet. En
utvidelse av moloen kan fgre til mindre utskifting av vannet, noe som vil kunne gi lavere kvalitet.

Naturomrade i vann og vassdrag med tilhgrende strandsone (NSVS)

Omradet Nordviken skal ikke opparbeides, men skal ha naturlig vegetasjon pa land og i vann. Dette er
ikke til hinder for oppgraderinger og utskiftinger av ledningsnett med tilhgrende anlegg som
pumpekummer o.l. som er ngdvendig av hensyn til vanninntaket til Hoff vatningsanlegg. Tiltak skal
giennomfgres pd en mest mulig skdnsom mate. Oppgradering av anlegget med utskifting av
ledningsnett og eventuell forlengelse av vanninntaket vil vaere sgknadspliktige etter byggesaksdelen i
plan- og bygningsloven, men vil ikke utlgse krav om detaljregulering.

Friluftsomrade i vann og vassdrag med tilhgrende strandsone (o FLVS1-2)

Omradet kan tilrettelegges med strand og bryggeanlegg i trdd med landskapsplanen. Tiltak vil ikke
utlgse plankrav, men vil vaere sgknadspliktige etter byggesaksdelen i plan- og bygningsloven. Arealet
sgr for Skiblanderbrygga kan tilrettelegges med mindre kaianlegg i tilknytning til anlegg pa land
innenfor o_PA3. Dette skal forbeholdes bater uten motor, som kanoer og kajakker. Fgr tiltak kan
omsgkes ma det utarbeides en detaljreguleringsplan. Vannspeilet foran Kapp melkefabrikk skal i
bevares uten inngrep, og anlegg i vann skal legges i retning mot Kapp renseanlegg.

3.4 Hensynssoner

3.4.1 Oversikt over hensynssoner

Hensynssoner

§12-6 - Hensynssoner Areal (daa)
140 - Frisikt (3) 0,00
210 - Rgd sone iht. T-1442 0,70
220 - Gul sone iht. T-1442 27,00
320 - Flomfare (5) 80,80
530 - Hensyn friluftsliv 2,10
570 - Bevaring kulturmiljg (3) 49,70
Sum areal denne kategori: 160,30
Totalt alle kategorier: 160,30

3.4.2  Sikrings-, st@y- og faresoner

Frisiktsoner (H140 1 —-H140 3)

Frisiktsoner er inntegnet i plankartet. Frisiktsone i krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen er 6 x 36 m i trad
med vegnormalen fra Statens vegvesen N100, det samme gjelder krysset Fabrikkvegen/Kveldsrovegen.
@vrige interne kryss har vesentlig mindre trafikk (fra parkering ved bathavna og ned til
Skibladnerbrygga). Her er det lagt inn frisiktsoner pa 4 x 36 m. Frisiktsonene ivaretas pa vanlig mate
gjiennom reguleringsbestemmelsene.
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Stgysone (H210 1 —rgd sone og H220 1 —gul stgysone)
Det er gjennomfgrt stgyutredninger bade for konsertstgy og vegstay.

Veistgy (H210 1 og H220 1)

Selv om det er en gkning i ADT vil redusert fartsgrense vil fgre til en reduksjon av vegstgy
sammenlignet med dagens situasjon. Ved transformasjon av omradene vest for Fabrikkvegen til
boligformal skal omradet detaljreguleres. Stgyanalysen vil da matte oppdateres og hensynet til stgy
ivaretas i detaljreguleringsplanen.
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Fig 71 Utdrag fra stgyanalysen, dagens situasjon til venstre, ny situasjon etter full utbyggirE] og
gjennomfgrte tiltak til hgyre

Stgysoner slik de vil framsta etter full utbygging av omradet er innlagt i plankartet. Stgyanalyse er
utarbeidet av Rambgll. Ved full utbygging av arealet, og med redusert fartsgrense fra 50 til 30 km/t vil
fremtidig situasjon vaere bedret sammenlignet med dagens situasjon. Det er knyttet rekkefglgetiltak
om redusert fartsgrense. Det ma utarbeides en mer detaljert stgyanalyse fgr arealene vest for
Fabrikkvegen kan bygges ut. Dette for & sikre at nye boliger bl.a. far gode uteoppholdsarealer.
Stgysone etter tiltak (redusert fartsgrense) er lagt inn i plankartet.
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Konsertstgy
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Fig 72 lllustrasjonen viser konsertstgy beregnet ut ifra rammer for konserter i requleringsplanen

Gul og rgd stgysone for konsertstgy er ikke innarbeidet i plankartet. Analysen viser at stgy for
utendgrs konserter er innenfor anbefalte rammer. Dette forutsetter en plassering av hgyttalere slik
det er angitt i reguleringsbestemmelsene.

Flomfare (H320 1-5)
Det ligger inne tre faresoner for flom i plankartet.
e Faresone for flom langs Mjgsa (H320 1)

e Faresone for dreneringslinje/bekk pa vestgrensen av planomradet (H320_2
e Faresone for dreneringslinje som fglger veganlegg langs fabrikkvegen (H320_3-5)

Faresone for flom er lagt inn i plankartet, med tilhgrende bestemmelser i reguleringsbestemmelsene.
Faresone for flom langs Mjg@sa er oppdatert etter de nye flomberegningene for Mjgsa fra 2022.
Faresone for flom langs dreneringslinja i vest er lagt inn med en buffersone pa 20 m da det er usikkert
om dette er en bekk eller kun en dreneringslinje. For faresone langs dreneringslinjen som gar langs
Fabrikkvegen er det lagt inn en smalere faresone. Det er sentralt at man tar hensyn til denne nar det
giennomfgres tiltak som bergrer flomsonen, slik at tiltak ikke blir skadet eller fgrer til skade pa bygg
eller anlegg nedstrgms. Bredden pa denne er derfor av underordnet betydning. Faresonene er
ivaretatt gjennom bestemmelser.

3.4.3 Seerlige hensyn til bevaring av friluftsliv og kulturmiljg

Hensyn friluftsliv (H530 1)

Pilegrimsleden gar giennom planomradet. Leden er ikke opparbeidet som en egen sti, men er skiltet
over fabrikkomradet. Hensynssonen benyttes for 8 markere hvor leden gar slik at fremkommelighet
blir ivaretatt ved gjennomfgring av tiltak i omradet. Etter utvikling av omradet mot Mjgsa vil traséen i
stgrre grad vaere bilfri.
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Bevaring kulturmiljg (H570 1-2)

Den gamle industribebyggelsen Kapp melkefabrikk med strandsone og vannspeilet utenfor er har fatt
hensynssone bevaring kulturmiljg (H570_1). Dette kommer i tillegg til at bygningsmassen er regulert til
bevaring. Det samme gjelder del av tomteomradet for eiendommen Kveldsro (H570_2). Hensynssonen
er satt for at ogsa tiltak i neeromradene til bygg, herunder ulike typer anlegg skal utformes pa en mate
som ivaretar kulturmiljget.

Kapp melkefabrikk (H570_1)

Gamle Kapp melkefabrikk er selve grunnpilaren i omradet. Uten de gamle fabrikkbygningene med
tilhgrende anlegg hadde omradet veert mindre attraktivt. Det er viktig & bevare de gamle fasadene.
Dette er ogsa bakgrunnen for at alle tiltak som bergrer fasadene er gjort sgknadspliktige. Mindre
reklameskilt pa fasader vil eksempelvis bidra til & forringe miljget selv om skilt i utgangspunktet ikke er
spknadspliktige.

Kontorsjef Hjerkinn sin bolig (H570_2)

Selve boligen med uthus er regulert til bevaring. Hensynssonen skal ivareta byggets omgivelser slik at
bygget ikke skjemmes av nye anlegg eller tiltak. Dagens uthus er darlig egnet som garasje. For a sikre
at bebyggelsen vedlikeholdes er det viktig at det tilrettelegges for tidsmessig bruk. Av den grunn er det
lagt til rette for ny garasje innenfor hensynssonen. Sett i forhold til eksisterende bygg pa eiendommen
er det vurdert som forsvarlig a legge til rette for en garasje pa 70 m2 (bebygd areal BYA og bruksareal
BRA). Garasjen ma tilpasses anlegget slik at den ikke forstyrrer helheten. Etablering av garasje vil vaere
et spknadspliktig tiltak som skal forelegges kulturminnemyndighetene f@r vedtak. Sgknadsplikten
omfatter alle tiltak etter plan- og bygningsloven selv om de etter loven er unntatt sgknadsplikt.

3.5 Rekkefglgebestemmelser

Det er lagt inn rekkefglgebestemmelser for & sikre en god gjennomfgring av planen, med hensyn til
opparbeiding av parkomrader, parkeringsplasser og infrastruktur som veg, vann og avlgp, samt
ravannskvalitet for Hoff Vatningsanlegg.

Rekkefglgebestemmelser for 3 sikre opparbeiding av ny veistruktur med gangveger

Nar det gjelder utearealer og parker er det lagt inn rekkefglgetiltak for & sgrge for en god
opparbeidelse av sjgfronten i forbindelse med gjenoppbygging av de gamle lagerhallene som brant i
2021. Her er stilt krav om opparbeidelse av parkomradene mellom gatetun og Mjgsa ved
brukstillatelse til nye og restaurerte bygg. Gatetunet (o_GT2) skal veere ferdig opparbeidet fgr det kan
gis brukstillatelse for siste bygg til erstatning for de nedbrente lagerbyggene. Det samme gjelder vegen
inn i omradet (o_KV6).

For & sikre en god opparbeiding av sjgfronten foran selve Kapp melkefabrikk er det knyttet
rekkefglgetiltak til stengning og opparbeiding av sjgfronten fgr det kan gis tillatelse til rivning av
kullbingen.

Det er lagt inn rekkefglgekrav for a sikre ravannskvaliteten for Hoff vatningsanlegg fgr utvidelse av
Kapp bathavn.
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3.6 Vannforsyning- og avigp

Med unntak av manglende slukkevannkapasitet for deler av omradet er det tilfredsstillende VA-
infrastruktur i omradet.

Tilgang til forbruksvann er tilfredsstillende for hele omradet. Det er tilfredsstillende
slukkevannkapasitet ved Selve Kapp melkefabrikk med lagerhaller og de nedre delene av
industriomradet (I/L1 — IL4). @vre del av industriomradet (I/L1 — IL4) og omradet for sentrumsformal
langs Fabrikkvegen (SF1-2) har ikke tilstrekkelig slokkevann. For & oppna dette ma vannledning som i
dag ligger fra det nye forretningsbygget pa motsatt side av Mjgsvegen kobles sammen med ny
hovedledning som er fgrt inn i planomradet fra det nye boligomradet Smgrvika. Det er stilt
rekkefglgekrav om tilstrekkelig brannvannforsyning fgr det kan gis byggetillatelser her. For
transformasjonsomradene skal det utarbeides detaljreguleringsplaner. | tilknytning til detaljregulering
skal det utarbeides VA-plan.

Kapp renseanlegg har tilstrekkelig rensekapasitet. Hydraulisk kapasitet er begrenset og anlegget vil
matte bygges om fgr det kan gis tillatelse til at vesentlig flere kan kobles pa anlegget, utover allerede
planlagt bebyggelse i Smgrvika og tidligere Kapp bo- og servicesenter. Tiltak ma vurderes i forbindelse
med detaljreguleringsplaner for transformasjonsomradene SF1-2 og B2.

- ) \ !‘-“.. .
Fig 73 viser behov for utbedring av VA infrastruktur.
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1. Traser merket gul, er omrader som bgr utfgres relativt fort for & fa en bedre kapasitet i
forhold til brannvann med mer.

2. BIla ledning i Mjgsa er utfgrt og tatt i bruk i 2022.

3. Hvit er eventuelt en fremtidig oppgradering av dimisjoner og ringledning inne pa omradet.

4. Gulsirkel er et naturlig knutepunkt for fordeling av vann forsyning inn til omradet.

For 4 sikre tilstrekkelig vannforsyning og avigpskapasitet er det stilt rekkefglgekrav om
brannvannforsyning og ombygging av renseanlegget f@r flere kan kobles pa.

3.7 Avfallshandtering

Det strammes inn pa rammene for avfallshandtering. Det er ikke avsatt egne omrader for
avfallshandtering i plankartet. Bakgrunnen for dette er at realisering av nye Igsninger for veier,
parkeringsplasser og opparbeiding av parkomradene vil matte strekke seg over en lengre periode. Det
er derfor valgt 3 beskrivelse avfallshandtering under det enkelte arealformalet. Dette omfatter bade
plassering og type lgsning. Innenfor omradene for Industri/Lager tillates bruk av containere. For andre
omrader vil det vaere krav om nedgravde Igsninger eller innebygde dunker, med litt ulike Igsninger i
ulike omrader

Fig 74 Innebygd avfallslgsning ved Kapp renseanlegg er i tréd med planforslaget

Fig 75 Kommunens innsamlingspunkt er kan ikke viderefgres. L@sningen skal erstattes av nedgravde
avfallsbrgnner plassert et annet sted for d frigjigre omrddet til annen bruk.
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Fig 76 Viser ett eksempel pd nedgravd Igsning brukt i utfartsomrdder i Fredrikstad kommune

3.8 Universell utforming

Universell utforming og krav til tilgjengelighet ivaretas gjennom teknisk forskrift (TEK). TEK setter
stramme rammer for sgknadspliktige tiltak for publikumsbygg og arbeidsplasser, herunder
uteomrader. | planforslaget er det derfor ikke gitt spesielle bestemmelser for tilgjengelighet og
universell utforming.

4 VIRKNINGER OG KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

4.1 Vurdering av konsekvenser av planforslaget

4.1.1 Llandskap og estetikk

Ved & bevare bygningsmassen til Kapp melkefabrikk, bevares det som har stgrst verdi for landskap og
estetikk i omradet- den historiske arkitekturen. Bygningsmassen skiller seg ut fra natidens byggeskikk,
materialer og utforming. Ved a sikre bygningsmassen med tilhgrende parkomrader styrkes landskap
og estetikk innenfor planomradet.

Transformasjon av industriomrade til boligomrade (B3) vil tilpasses godt inn i eksisterende bolig
bebyggelse som ligger pa en hgyde ovenfor resterende industri. Dette bidrar til 8 styrke landskap og
estetikk.

Transformasjon av industriomradet pa vestsiden av Fabrikkvegen vil styrke sentrumsfglelsen i omradet
og gi en god atkomst ned mot Kapp melkefabrikk.

4.1.2  Barn og unges interesser

Reguleringsplanen legger godt til rette for Barn og unges interesser. Naerhet til Mjgsa og
grgntomrader sikrer godt miljg for lek og aktiviteter. Eksisterende fasiliteter bevares i reguleringsplan.
Uroa reguleres til Lek, og tiltak som styrker dette formalet tillates.

Det er lagt inn rekkefglgekrav om gangveg, slik at myke trafikanter ferdes tryggere i omradet.

Planen legger opp til viderefgring av kulturskolen, som er et viktig tilbud til barn og unge.
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413 Energiogklima
Omradereguleringen legger ikke opp til formal som gir vesentlig gkt energiforbruk eller
klimagassutslipp. Omradet far en bedre klimatilpassing gjennom bedre handtering av overvann.

4.1.4 Naturmangfold og miljg

Det er registrert ask, vipe, skjeand, hettemake, lomvi og firling som er rgdlistede arter innenfor
planomradet. Andre registrerte arter er krikkand, plommekjuke og r@dstilk. Utover perioder med
anleggsarbeid vil reguleringsplanen ikke medfgre gkt belastning for rastende fugler i deltaomradet.

Asketreer sikres bevart giennom bestemmelser ved retningslinjer for skjgtsel. Videre blir det ikke lagt
opp til nye arealformal som vil endre milj@ og habitat for rgdlistede arter.

4.1.5 Landbruk

| AR5 vises det to mindre omrader med dyrket mark. 2,3 daa med innmarksbeite er allerede er
regulert til sentrumsformal. 4,2 daa fulldyrket mark er regulert som byggeomrade for bolig (B3).
Vanninntaket til Hoff vatningsanlegg far eget formal i planen og hensyn til rdvannskvalitet er sikret
giennom rekkefglgekrav knyttet til utvidelse av smabathavna.

4.1.6  Trafikksikkerhet

Planen legger opp til en bedre trafikkavvikling og parkeringslgsning etter veiplan utarbeidet av
Rambgll. Kapasitet og organisering av trafikk og parkering blir utvidet og mer hensiktsmessig nar det er
utbygget etter veiplanen.

4.2 Vurdering etter Naturmangfoldloven

§ 8 Kunnskapsgrunnlaget

«Offentlige beslutninger som bergrer naturmangfoldet skal sa langt det er rimelig bygge pa
vitenskapelig kunnskap om arters bestandssituasjon, naturtypers utbredelse og gkologiske tilstand,
samt effekten av pavirkninger. Kravet til kunnskapsgrunnlaget skal sta i et rimelig forhold til sakens
karakter og risiko for skade pa naturmangfoldet».

Det er gjennomfgrt utsjekk av planomradet opp mot naturbasen til Miljgdirektoratet, artsdatabankens
artskart og kommunens egne kart.

Det er registrert flere rgdlistearter innenfor planomradet, samt at vannomradet av planomradet er
naturtype delta, kategori a, sveert viktig. Delta som naturtype er rgdlistet i seg selv.

Det er ikke utfgrt egne kartlegginger ettersom omrdadet har et oppdatert grunnlag gjennom nyere
registreringer etter NiN-metoden.

§ 9 Fgre-var-prinsippet

«Nar det treffes en beslutning uten at det foreligger tilstrekkelig kunnskap om hvilke virkninger den
kan ha for naturmiljget, skal det tas sikte pa a unnga mulig vesentlig skade pa naturmangfoldet.
Foreligger en risiko for alvorlig eller irreversibel skade pa naturmangfoldet, skal ikke mangel pa
kunnskap brukes som begrunnelse for a utsette eller unnlate a treffe forvaltningstiltak».
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Etter var vurdering foreligger det tilstrekkelig kunnskap om naturmangfoldloven og virkninger pa
naturmangfoldet. Omradet er for det meste allerede utbygd og opparbeidet og planforslaget sikrer
naturverdiene pa en bedre mate enn tilfellet ville vaert uten reguleringsplan. Fgre-var-prinsippet far
dermed ikke anvendelse, jf. Naturmangfoldloven § 9.

§ 10 Pkosystemtilnaerming og samlet belastning
«En pavirkning av et gkosystem skal vurderes ut fra den samlede belastning som gkosystemet er eller
vil bli utsatt for».

Vivurderer at den foreslatte reguleringen sammenlignet med navaerende situasjon ikke vil fgre til gkt
belastning pa naturmangfoldet. | vurdering av samlet belastning vi lagt vekt pa at det ikke er andre
tiltak som i vesentlig grad kan pavirke omradet.

§ 11 Kostnadene ved miljgforringelse skal baeres av tiltakshaver
Planforslaget innebaerer ikke forringelse av naturmiljget, snarere en sikring av viktige verdier.

§ 12 Miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder
Arealene er bebygd.

42.1 Avbgtende tiltak

Det legges til rette for en mindre utvidelse av smabathavna mot nordgst. Dette omradet ligger
innenfor naturtypen delta, Heksus, som er et viktig omrade for rastende fugler, ogsa rgdlistearter. Det
blir her sveert viktig & legge byggearbeidene til tider utenom rastesesong(april/mai), mens det fortsatt
er lavvann. lllustrasjonen viser vannstanden gjennom aret. Ved utvidelse av bathavna vil det av hensyn
til rastende fugler ikke vaere tillatt med anleggsarbeider i perioden 10. april til 20. mai.

Vst Mjgsa
125
124
123
122
121
120
119

118
12.8.20 12.9.20 12.10.20 12.11.20 12.12.20 12.1.21 12.2.21 12.3.21 12.4.21 12.5.21 12.6.21 12.7.21

Fig 77 Vannstandsvariasjoner i Mjgsa over Gret.
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5 VURDERING AV INNKOMNE MERKNADER

5.1 Vurdering av innspill til varsel om oppstart
Merknadsbehandling ved varsel om oppstart, og hgring av forelgpig utkast til planforslag utsendt
bergrte parter i juni 2022, fglger som eget vedlegg.

Innspill er vurdert og planforslaget er justert etter hgringen av et forelgpig planutkast. Pa bakgrunn av
disse prosessene er det ogsa valgt & sende planforslaget pa hgring i to alternativer.

5.2 Vurdering av innspill til hgring og offentlig ettersyn
Legges inn som vedlegg ved 2. gangs behandling etter gjennomfgrt hgring.

6 AVSLUTTENDE KOMMENTAR

Reguleringsplanen setter rammer for utvikling av Kapp som et attraktivt sentrumsomrade, hvor det
historiske perspektivet er tillagt stor vekt og er et baerende element i planforslaget. Tidligere utvikling
av neeromradene til Kapp melkefabrikk har ikke vaert planmessig. Pa 1970-tallet var det tanker om a
rive den gamle bygningsmassen pa omradet.

Planforslaget legger til rette for videreutvikling av naeringslivet innenfor omradet. Det er gnskelig med
en fortsatt utvikling av sma og mellomstore bedrifter innenfor omradet. Med hensyn til naerhet til
boligomrader og rekreasjonsomrader er det ikke lagt til rette for utvikling av tyngre industri i omradet.
Det har heller ikke latt seg gjgre & dimensjonere krysset Fabrikkvegen/Mjgsvegen for
lastebiler/trailere.

Deler av naeringsomradene foreslas transformert til sentrumsformal og boligformal. Dette for bade a
bygge opp under en sentrumsutvikling langs Fabrikkvegen ned mot Kapp melkefabrikk, og for a legge
til rette for utvikling av boligomrader der terreng og beliggenhet inntil etablerte boliger gjgr dette
naturlig.

Det har ikke veert vurdert som hensiktsmessig a legge til rette for transformasjon av den sentrale

delen av naeringsomradet. Bedriftene ligger slik til at hele omradet ma transformeres samlet, noe som
vurderes som mindre aktuelt med hensyn til tilgangen til nye boligomrader ellers pa Kapp. Det er i
tillegg viktig a ta vare pa og videreutvikle nzeringslivet med arbeidsplasser innenfor omradet. Omradet
er kommunens stgrste klynge av sma og mellomstore bedrifter. Fordelt pa Kapp melkefabrikk med
Kapp neeringshage og det omkringliggende naeringsomradet.

Planforslaget legger til rette for bruk og vern av den gamle bebyggelsen. Det er derfor lagt vekt pa
vern av fasader og ikke innendgrs anlegg. Videre er det apnet for a rive kullbingen, som er en viktig del
av gamle Kapp melkefabrikk. Bakgrunnen for dette er behovet for a opparbeide sjgfronten som et
attraktivt friluftsomrade og omrader for opphold og aktiviteter vendt mot Mjgsa.
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VEDLEGG

Vedlegg 1 - Vurdering av innkomne merknader ved varsel om oppstart og utkast til planforslag

Vedlegg 2 - ROS-analyse

Vedlegg 3 - Vegplan og landskapsplan

Vedlegg 4 - Trafikkanalyse

Vedlegg 5 - Stgyanalyse — vegstay

Vedlegg 6 - Stgyanalyse — konsertstgy

Vedlegg 7 - Flom og overvannsnotat

Vedlegg 8 - Rapport — grunnforurensninger 2001, Statsbygg

Vedlegg 9 - Historisk dokumentasjon

Vedlegg 10 — Samlede uttalelser til varsel om oppstart og tidlig hgring

Vedlegg 11 - Skiltplan
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