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07.12.2022 Utvalg for samfunnsutvikling - (SAM)

SAM- 143/22Vedtak:

1. |samsvar med plan — og bygningsloven § 12-10 legges forslag til
omradereguleringsplan for Kapp melkefabrikk, med planID 20200002 ut pa hgring og
offentlig ettersyn i to alternativer.

2. Fgr hgring oppdateres plankart med korrekte paskrifter.

Behandling i mgte:

Avstemning:
Kommunedirektgrens forslag til vedtak ble enstemmig vedtatt.

Kommunedirektgrens forslag til vedtak:

1. |samsvar med plan — og bygningsloven § 12-10 legges forslag til
omradereguleringsplan for Kapp melkefabrikk, med planID 20200002 ut pa hgring og
offentlig ettersyn i to alternativer.

2. For hgring oppdateres plankart med korrekte paskrifter.

Innledning



Forslag til omradereguleringsplan er utarbeidet av plan- og naeringsenheten pa vegne av
bygg og eiendom og kulturenheten. Planen legger til rette for en videre utvikling av det
historiske industrianlegget Kapp melkefabrikk med strandsone og uteomrader, og
tilrettelegging for utvikling av handel, lettere industri og tjenesteytende naringer. Flere
tiltak kan gjennomfgres direkte etter plan, mens andre utlgser krav om detaljregulering.

Det er utarbeidet to alternative planforslag. Forslagene er like med unntak for to
industritomter innenfor planomradet.

e Alternativ 1 innebaerer en transformasjon av to naeringseiendommer til boligformal
og sentrumsformal. Eiendommene kan fortsatt brukes til naeringsformal slik de er i
dag, men ikke kan bygges ut. Hensynet bak er 3 tilrettelegge for en
sentrums-utvikling langs Fabrikkvegen inn mot Kapp melkefabrikk og styrke
bosettingen i omradet.

e Alternativ 2 dpner for at to av naeringseiendommene enten kan videreutvikles til
naeringsformal eller transformeres til boligformal og sentrumsformal. Dette er
begrunnet med at Kapp er et begrenset pressomrade, og at det er uvisst nar
markedssituasjonen vil gjgre det mulig a realisere ny bolig og sentrumsbebyggelse.
En ulempe vil vaere at investeringer i nye naeringsbygg kan vaere til hinder for senere
transformasjon.

Saksopplysninger

Bakgrunn og malsetting

Planen legger til rette for den videre utviklingen av det historiske industrianlegget Kapp
melkefabrikk og en sentrumsutvikling langs Fabrikkvegen ned mot Kapp melkefabrikk.
Omradet skal utvikles til et attraktivt omrade for friluftsliv til vanns og pa land, med
kulturhistoriske opplevelser og verdiskapning innen sma og mellomstore bedrifter. Omradet
skal videreutvikles som arena for konserter og sommershow. Planomradet er sammensatt
med ulike aktgrer og interesser som skal avpasses i forhold til hverandre. Innenfor
planomradet er det museum, kulturskole, boligomrader, handels-virksomhet, restauranter,
industribedrifter, verksteder, tjenesteytende naeringer, bathavn, kommunalt renseanlegg
samt vanninntak for Hoff vatningsanlegg. Omradet er et viktig frilufts- og opplevelsesomrade
for Kapps innbyggere og tilreisende, og et mgtested for barn og unge. Trafikksikkerhet, med
etablering av fortau og gangveger har derfor statt sentralt i planarbeidet.

Omradets beliggenhet:

Planomradet ligger ved Mjgsa og i sentrum av Kapp og er pa 171 daa.
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Behandling av reguleringsplanen og forhold til overordna plan:

Med unntak av ett omrade, som er avsatt til neering i Kommuneplanens arealdel 2018-2030,
felger planforslaget overordnet plan. Dette gjelder byggeomradet inn mot etablert
boligbebyggelse i sgrvest. | alternativ 1 er dette avsatt til rent boligformal (B3) og i alternativ
2 til kombinertformal Industri/Lager/Bolig (KBA1).

Planprosessen:

Planprosessen har vaert omfattende.

e Formannskapet har blitt orientert i to megter i forkant av oppstart, 30.08.2018 og
21.08.2019.

e Fgrvarsel om oppstart ble det giennomfgrt spgrreundersgkelser/intervjuer med
kulturskolen og naeringsaktgrer og organisasjoner innenfor planomradet. Det ble
varslet oppstart av planarbeidet 27.05.2020.

e Plansaken har veert drgftet i regionalt planforum 10.06.2020 og 17.11.2022.

e Utvalget for Samfunnsutvikling (SAM-utvalget) har hatt planen til orientering
03.06.2020 og 19.08.2020, samt befaring 22.09.2021.

e 12.08.2020 ble det holdt mgte med innlagt workshop, med grunneiere og
naeringsaktgrer. Det har veert dialog med bergrte parter ogsa etter dette.

e Etf@rste utkast til planforslag ble presentert pa apent mgte den 13. juni 2022 og lagt
ut pa kommunens hjemmeside med mulighet for 8 komme med innspill til forslaget.

e Det ble gjennomfgrt intervju med ungdom pa Skibladnerbrygga i juni 2022.

e Det har vaert en rekke mgter internt i kommunen med kulturkontoret, vann og avilgp
og bygg og eiendom, i tillegg til naeringskonsulent og kommunens eget
eiendomsselskap.

Innkomne merknader til varsel om oppstart og tidlig hgring av planutkast

Det har kommet en rekke uttalelser til varsel om oppstart og tidlighgring av planutkastet.
Disse er oppsummert i vedlegg 1 til planbeskrivelsen og fglger i sin helhet som vedlegg 10.
Planforslaget

Planforslaget legges fram i to alternativer. Begge innebzaerer en bedring av trafikklgsningene i
omradet, spesielt for myke trafikanter. Planen legger opp til videreutvikling av Kapp



melkefabrikk som kulturinstitusjon og lokaler for smaskala virksomhet innen handverk,
handel og tjenesteyting. Arealene mot Mjgsa skal endres fra gra trafikkarealer med
bakgardspreg til en attraktiv sjgside tilpasset kultur og friluftsliv. Med unntak av to av
lagerbyggene som brant i 2021, kullbingen og billettkontoret, er den historiske
bygningsmassen regulert til bevaring. | tillegg til Kapp melkefabrikk omfatter dette ogsa
Kontorsjef Hjerkinn sin bolig (B2). Bruk er en forutsetning for bevaring av bygg. Det er derfor
fasadene som reguleres til bevaring.

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.

Begge alternativer legger til rette for videreutvikling av naeringslivet innenfor omradet. Med
hensyn til naerhet til boligomrader og rekreasjonsomrader er det ikke lagt til rette for
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Plankart - Alternativ 1 Plankart - Alternativ 2

Alternativ 1

For 3 legge til rette for en sentrumsutvikling pa Kapp er omradet pa vestsiden av
fabrikkvegen fra Haug garden og ned mot Kapp melkefabrikk, regulert til sentrumsformal
(SF1 og SF2). SF1 er i dag i bruk til sentrumsformal mens SF2 er en industrieiendom i aktiv
bruk. Omradet er godt egnet for utvikling av et sentrumsomrade pa Kapp.

Industritomt s@rvest i planomradet foreslas regulert til boligformal (B3). Omradet ligger
inntil Kveldsrovegen i nord, det etablerte boligomradet Bakkehagan i sgr, og med
boligeiendommen Kveldsro i gst. Plasseringen gjgr at det er mer naturlig a utvikle arealet til
boligformal enn til videreutvikling av naering. Planforslaget innebaerer at de to eiendommene
fortsatt kan benyttes som i dag, men ikke videreutvikles til neeringsformal i form av nybygg
og bruksendringer.



Alternativ 2

| alternativ 2 er industrieiendommen som ligger inntil Hauggarden avsatt til kombinertformal
industri/lager/sentrums-formal (KBA2). Dette innebaerer en mulighet bade for &
detaljregulere eiendommen til sentrumsformal og a videreutvikle dagens virksomhet.
Industrieiendommen i sgrvest er avsatt til kombinertformal industri/lager/bolig (KBA1).
Dette innebaerer at eksisterende naeringseiendom enten kan detaljreguleres til boligformal
eller videreutvikles til naeringsformal industri/lager. Begrunnelsen for alternativ 2 er at

det kan ta tid fgr det blir aktuelt med en utbygging av boliger og sentrumsfunksjoner, og at
alternativ 1 vil kunne legge for store begrensninger for naeringsutvikling.

Vurdering av planforslaget:

Risiko og sarbarhet

Det er gjennomfgrt en ROS-analyse etter mal fra DSB hvor alle risikoelementer i
plan-omradet er gjennomgatt. Hensynet til risiko — og sarbarhet ivaretatt i plan-for-slaget.
Dette omfatter trafikk-sikker-het, flom i Mjgsa, overvannsflom og brann.

Universell utforming og tilgijengelighet:

Tilgjengelighet er ivaretatt med HC-plasser i naer tilknytning inngangene. Dette er

ivaretatt i bestemmelsene, vegplan og landskapsplan. Omradet og bygningene er offentlig
tilgjengelige og krav om universell utforming fglges opp gjennom Teknisk forskrift (TEK).

Hensyn til barn — og unge:

Omradet er viktig for barn og unge. Kulturskolen Mjglkefabrikken har tilhold i den gamle
fabrikkbygningen, og ungdom bruker Skibladnerbrygga som mgtested sommerstid.
Planforslaget ivaretar dette gjennom bedre veglgsninger, som skiller myke og harde
trafikanter og st@rre bilfrie arealer mot Mjgsa.

Friluftsliv:

Hensynet til friluftsliv er et av fokusomradene i planforslaget, og er ivaretatt gjennom a
endre strandsonen fra trafikkarealer til park og grgnnstruktur. Pilegrimsleden er sikret
gjennom bruk av hensynssone friluftsliv (H530_1).

Biologisk mangfold:

Vannomradet utenfor er en del av et stgrre deltaomrade som er viktig for fuglelivet. Utover
utvidelse av Kapp bathavn er det ikke lagt opp til en utbygging av nye omrader pa land eller i
Mjgsa. Hensynet til fuglelivet er ivaretatt giennom begrensninger i tidsrom for
giennomfgring av tiltak ut i Mjgsa.

Naturressurser:




Et mindre areal fulldyrket mark reguleres til boligformal. Omradet er avsatt til boligformal i
Kommuneplanens arealdel 2018-2030 og er en del av en st@grre eneboligeiendom. Arealet
har tidligere vaert hageanlegg med baerbusker og frukttraer, men er i dag lagt igjen som plen.

Trafikksikkerhet:

Planforslaget innebaerer en vesentlig bedring av trafikksikkerheten i omradet, bade gjennom
a skille biler fra syklende og gaende, men ogsa i form av kryssutbedringer.

Vann, avilgp og overvannshandtering:

| deler av omradet er det manglende brannvannkapasitet. Det er gitt
rekkefglge-bestemmelser som sikrer tilstrekkelig brannvannforsyning ved utbygging. Deler
av omradet har fatt tilstrekkelig brannvannkapasitet i forbindelse med utbyggingen i
Smgrvika og forretning/leilighetskompleks i Bakkelia. Overvannshandtering er sikret
gjiennom hensynssoner og bestemmelser til disse.

Stoy:

Det er gjennomfgrt stgyutredninger bade av konsertstgy og vegstgy. Hensynet er ivaretatt
gjiennom rekkefglgebestemmelser og begrensninger i tid og antall for
utendgrsarrangement.

Konklusjon

Kommunedirektgren anbefaler at planforslaget sendes pa hgring i to alternativer.



