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Forord

Planforslaget har til hensikt & forsterke Kirkenes sentrum som mgtested og
skape forutsigbarhet for investering og utvikling av nye boliger og
arbeidsplasser. Planen skal fungere som et rammeverktay for kvalitativ
byutvikling over tid og bidra til & sikre trivsel og attraktivt mangfold for byens
innbyggere og besgkende.

Planforslaget tilrettelegger for et fremtidig torg/byrom med nye gatelgp og
siktlinjer som binder sentrum og sjafronten sterkere sammen. Utvidelse av
eksisterende kjopesenter, forslag til nytt kultur- og konferansesenter med
hotell, forretning, bolig og naering samt felles parkeringsanlegg under
terreng.

Planforslaget er utarbeidet pa initiativ fra hovedtyngden av grunneierne
innenfor planomradet og som har organisert seg gjennom et eget
utviklingsselskap, Radhusplassen 1 Kirkenes AS, med formal & utvikle en
felles plan for omradet, i neert samarbeid med Sgr-Varanger kommune.
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1. FORENKLET ILLUSTRASJON

1.1. Skisse eksisterende situasjon

DET RUSSISKE
KONSULAT

EKSISTERENDE
FORRETNING

1.2, Skisse mulig fremtidig situasjon
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21. Bakgrunn og planprogram

Hovedtyngden av grunneierne innenfor planomradet har organisert seg gjiennom
et eget utviklingsselskap, Radhusplassen 1 Kirkenes AS, som har som formal &
utvikle en felles plan for omradet.

Utviklingsselskapet eies i fellesskap av:
* AMFI Eiendom AS
* Kirkenes Eiendom AS
* Barlindhaug Eiendom AS
* Fiskebeck Holding AS
* Sydvaranger Eiendom AS

Planforslaget omfatter flere formal og tilrettelegger for utvidelse av eksisterende
kjopesenter, forretning, nytt kultur- og konferansesenter med hotell, bolig og
neering samt parkering. Planforslaget illustrerte i utgangspunktet ogsa et omrade
for mulig fremtidig terminal for Hurtigruten da det er forslagsstillers oppfatning at
dette vil veere av stor betydning for & oppna sterkere forbindelse mellom sentrum
og sjofronten. Denne delen er senere tatt ut av planen og vil eventuelt bli utviklet i
regi av kommunen.

Planforslaget har til hensikt & skape forutsigbarhet for investering og utvikling av
nye arbeidsplasser.

Utviklingsselskapet ser det som viktig at man i samarbeid med kommunen legger
et best mulig grunnlag for den fremtidige utviklingen av planomradet. Det har
innledningsvis veert et konstruktivt samarbeid med kommunen for & ivareta
aktuelle ideer og lgsninger som bl.a. fremkom gjennom arkitektkonkurransen
Europan 08 (2005-2006) og pafalgende byutviklingsseminar i kommunal regi samt
diverse innspill til planen gjennom varslingsrunder og seermgter. Husbanken har
ogsa veert involvert i sammenheng med tema bolyst og stedsutvikling.

Soer-Varanger kommune har en uttalt malsetting for sentrumsutviklingen og som
var bakgrunn for giennomferingen av deltagelse i Europan 08:

“Hovedmal for kommunen er en helhetlig lesning for sjefronten oq det
bakenforliggende kvartalet, der det er ngdvendiq a fa opprette ‘linker’ med
sja@fronten, oq & fa byens blikk vendt mot sjgen”

Etter gjennomfaring av Europan 08 ble de to prisvinnende prosjektene engasjert til et
samarbeid med utviklingsselskapet for & viderefare forslagene gjennom en helhetlig
byutviklingsstudie som ble presentert i eget seminar pa Grenselandmuseet.
Essensen fra Europan 08 konkurransen og byutviklingsseminaret har fungert som et
utgangspunkt for utformingen av planforslaget slik det na foreligger.

| lopet av planprosessen har kommunen fatt presentert flere serigse prosjekter av

betydning for sentrumsutviklingen. Det har bl.a. veert debatt om fremtidig lokalisering
av nytt Kulturhus Kirkenes der ett alternativ ligger innenfor denne planen.
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Radhusplassen 1 Kirkenes AS har lagt store ressurser i utarbeidelsen av
foreliggende planforslag og har et sterkt gnske om & bidra til en moderne og
fremtidsrettet byutvikling for Kirkenes.

Den store utviklingen Kirkenes er inne i gir mange muligheter som vil kunne bli tatt
vare pa gjennom et helhetlig grep og en overordnet forstaelse som tjener hele
byutviklingen i et lengre perspektiv.

Planforslaget legger til rette for:

2.2,

Utvidelse av eksisterende kjgpesenter, med boliger i de gvre etasjene.
Omlegging av Storgata/E6 rundt eksisterende kjgpesenter

Parkeringsanlegg under terreng.

Hotell for 150 rom med eventuell utvidelse, alternativt kontorfunksjoner og bolig.
Kulturhus med konferansesenter og mulighet for sambruk med radhuset.
Kontor/ forretning og boliger pa sgrsiden av Johan Knutzens gate.

Kontor/ forretning og boliger pa sjgsiden av Johan Knutzens gate.

Definerte by- og gaterom med forsterket forbindelse mellom sentrum og sjgen.
(Ny terminal for Hurtigruten, med tilhgrende funksjoner er tatt ut av planforslaget
men ber vurderes i sammenheng med planforslaget).

Rens og Vask kan fortsette sin virksomhet i lokalene

Planprosess/historikk

* Utviklingsselskapet Radhusplassen 1 Kirkenes AS ble etablert hgsten 2005
med formal & fremme et felles planforslag for Sgr-Varanger kommune.

* Europan 08 arkitektkonkurranse ble avholdt i det samme tidsrommet og
utviklingsselskapet avventet oppstart av planarbeidet til resultatene fra
Europan 08 forela i januar 2006, i samrad med kommunen.

* Varsling av oppstart planarbeid ble gjennomfart mars 2006.

* Det faste utvalg for plansaker vedtok 21. mars 2006 at tiltaket ikke faller inn
under kriteriene i §4 i forskrift om konsekvensutredninger.

* Flere alternativer for planen ble vurdert i kjglvannet av Europan 08 og etter

innspill mottatt etter varsling om oppstart av planarbeid i Igpet av varen 2006.

* Det er avholdt 2 dpne orienteringsmeater i planprosessen hvor det har veert
muligheter for innspill til planen.

* Januar 2007 arrangerte Sgr-Varanger kommune seminar om stedsutvikling
Kirkenes pa Grenselandmuseet og hvor bl.a. planarbeidet ble presentert og
hvor det ble gjennomfart apent gruppearbeid for publikum for innspill til
temaet.

* | lgpet av planprosessen har det parallelt veert arbeidet konkret med
skisseprosjekt for forslag til nytt kulturhus pa eiendommen Radhusplassen 1
og hvor Sydvaranger Eiendom AS fremmet skisseforslaget for Sgr-Varanger
kommune.

» Utkast til planforslag ble oversendt kommunen mai 2007 for uttalelse.

* | perioden 2008 og 2009 har planforslaget vaert gjennom flere faser, med
behov for avklaringer med Statens Vegvesen for omlegging av E6 og
fremtidige veilgsninger i Kirkenes sentrum.

* Det har veert avholdt mgter med Hurtigruten ASA for drgfting av behov ved
en ny kai og terminal.

* Det har veert avklaringsbehov i forbindelse med oppstart av Sydvaranger
Gruve og bruk av eksisterende avlgpsledning som gar gjennom hele
planomradet og alternative Igsninger.
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* |lgpet av 2009 og 2010 har det veert dialog med kommunen for presentere
planforslaget politisk og for a f& gjennomfart en politisk forhandsvurdering.

* Mai 2010 meddelte kommunen at det ikke var gnskelig a giennomfgre en
forhandsvurdering og at planforslaget innsendes for behandling.

* Planforslaget er oversendt pr. juni 2010 og oppdatert som konkret planforslag
i forhold til pAgaende utvikling og forventninger til fremtidige behov i Ser-
Varanger kommune og Kirkenes sentrum.

* Tilbakemelding ble gitt fra kommunen om endringsbehov for a sikre Rens &
Vask en videre drift som del av planforslaget.

* Oktober 2010 innsending av tilleggsinformasjon til planforslaget.

* Desember 2010 fremkom nye revisjonsbehov, fortrinnsvis ogsa for & sikre
Rens & Vask sine interesser i en fremtidig plan.

* Avklaring gjort med Rens&Vask, ref. notat av 13.07.2011 (vedlagt) hvor de
aksepterte at skisse datert 09.09.2010 ble lagt til grunn for reguleringen.

* September 2011 ny revisjon som fglge av konkrete behov for Dr. Wesselsgt.
3 som fremmer konkret byggesagknad med gket areal og bygningsvolum.

* 2012 fortsatt uavklart hvorledes planforslaget skal formes for & sikre
Ren&Vask fortsatt drift gjennom ny reguleringsplan.

* 2013 endelig planforslag der Rens&Vask er sikret fortsatt drift gjennom
reguleringsplan.

3. EKSISTERENDE FORHOLD
3.1. Plangrense

Planomradet ligger i Kirkenes sentrum, og omfatter arealene mellom Kaisvingen og
Radhusbakken, nord for Dr. Wesselsgate, med unntak av kaiomradene som senere
er tatt ut av planen. Innenfor planomradet ligger den tidligere brannstasjonen,
kjgpesenter og div. forretningsbebyggelse, hotell samt arealer langs sjgen.

Plangrensen er endret i tre omganger etter kunngjgringen om oppstart av planarbeid.
lllustrasjonen pa neste side viser hhv. tilleggsareal i forhold til varslet grense (lys
gra), og areal som er tatt ut av planen (mark gra og skraskravur).

- Plangrensen inkluderer den delen av Dr. Wessels gate som foreslas regulert til
gagate.

- Arealet er gkt mot gst inn til R&dhuset for & oppna et helhetlig parkareal rundt
radhuset og ned til sjgen, og for & gi mulighet for bebyggelse under terreng vest for
radhuset.

- For gvrig er grensen stedvis tilpasset eiendomsgrenser og veikurvatur.

- Arealer avsatt til hurtigruten/ ny kai ble tatt ut etter anmodning fra kommunen.

- Dr Wessels gate 5 og Toklebakken tas i samrad med kommunen ut av planen da
gjeldende regulering her skal fortsette a gjelde. (Opprinnelig planforslag foreslo a
opprettholde Toklebakken som gate)

Endringene er ikke varslet, i samrad med Sgr-Varanger kommune.
Det anbefales at det i hgringsperioden vurderes om plangrensen bar trekkes noe

lenger gst langs sjgen frem til arealene ved nytt hotell, for a skape en helhetlig
utforming av arealene langs sjaen.
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UTVIDET AREAL PLANOMRADE
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lllustrasjonen over viser planomradet inndelt i 5 delomrader, ut fra eierstruktur og
planlagt utnyttelse av eiendommene.
Planomradet bestar av falgende eiendommer:

Gnr/ Bnr Eiere/ festere Delomrade | Tomteareal m2
27/8/11 Dr. Wessels gate 3 AS 1 619
27/8/10 Dr Wesselsgate 3 AS 2 731
27/238 Lennbom AS 2 1928
27/437 Kirkenes senter AS, Sydvaranger AS 2 57|
27/8/4 Kirkenes senter AS 2 628
- Sgr-Varanger kommune (tomt mellom 27/8/4, 27/470, 27/238) 2 174
27/407 IBER AS 2 255
27/413 IBER AS 2 339
27/8/5 IBER AS 2 292
27/252 Kirkenes senter AS, Sgr- Varanger kommune, IBER AS 2 3139
271817 Rens og vask ANS 3 207
27/470 Rens og vask ANS 3 868
27/469 Sydvaranger Eiendom, Sgr- Varanger kommune 4 4154
27/8/159 Ser-Varanger kommune 5 529
27/8/65 Kirkenes Eiendom AS 5 950
27/8 Ser- Varanger kommune (Kirkenes Eiend. nord for E6) 5 1989
27/8 Ser-Varanger kommune (vest for radhuset, mellom politihus og E6) 1832
27/8/153 Ser-Varanger kommune (trafo) -
27/8/254 Statsbygg 304
Div Eiendommer. langs Kaisvingen, Storgt (27/8/64, 27/8/63, 27/8/62, 27/8/23,

27/44) 237
Div Del av eiendommer langs E6 og omrade tatt ut av planen (27/85, 27/2/24,

27/2/248, 27/8, 27/8/156), som skal reguleres til vei/ fortau. 1155
Div Sar-Varanger kommune; gater (Kaisvingen, Kirkegt, Dr. Wessels gt) 6 363
27/58 Statens Vegvesen; E6 4 724
- Arealer i sjo 4 536
SUM PLANOMRADE 36 010
3.3. Planomradet og forholdet til tilliggende arealer.
Landskap:
Planomradet grenser til Johan Knutzens gate og sjgkanten i nord. Mot sjgen ligger
dels eksisterende kaier, og dels fjsere. En 8 m hgy skrent gar giennom omradet fra
sydvest til nordgst, og gir god utsikt fra platdet mot sjgen. Skrenten er kledt med
vegetasjon gst for planomradet. Fra kirken og radhuset gar et grantomrade ned til
sjgen.
lorentz kielland arkitekter as -11-
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Mot vest danner fijellsiden med Sydvarangers industrielle bygg og konstruksjoner
avgrensningen av landskapsrommet og Kimeks verkstedshall danner en vegg mot
sentrum.

Verneinteresser:

Innenfor planomradet er det ingen bevaringsverdige bygg. Det er planer om a utrede
vern av tollbygget i Johan Knutzens gate. Tre bygg som grenser til planomradet er
regulert til spesialomrade bevaring; Kirkegata 2 og 4 (det russiske konsulatet og
postbygget). Dr. Wessels gate har det best bevarte bygningsmiljget med
gjenreisningsbebyggelse.

Miljgfaglige forhold:

Staykilder i omradet er E6, Kimek (verft) og havnevirksomhet. Det foreligger
stoydata fra Kimek sin virksomhet, for gvrig kan det veere behov for steymalinger.
Det kan veere fare for forurensede masser i grunnen innenfor planomradet.

Trafikkforhold:
E6 folger i dag Storgata forbi kjgpesenteret og videre gstover i Johan Knutzens gate.

Kaisvingen har stort sett lokal trafikk til eksisterende parkeringshus, til KIMEK og
andre virksomheter i omradet.

Det er eksisterende bussholdeplass i Storgata utenfor senteret. De fleste rutebusser
starter ruten fra dette stedet. Bussen har venteplass utenfor kjgrearealet i Johan
Knutzens gate.

Veistandard er til dels darlig, spesielt er skille mellom kjgrebane og parkeringsarealer
utflytende. Utbedringer av vei er delvis gjennomfert i Igpet av planprosessen sa
langt.

Parkering skjer tilfeldig bade langs gaten og pa de tilliggende arealer. Det er
langtidsparkering av biler i tilknytning til bilverksted. Varetransport til kjgpesenteret
skjer ogsa via ramper som dels er lokalisert direkte langs/ mot vei. Mangvrering for
adkomst til/ fra rampe skjer til dels direkte i kjgrebane.

| 2002 gjennomfarte Statens vegvesen trafikktellinger pa vegnettet i Kirkenes
sentrum.
Arsdggntrafikken ble registrert som falger:

 Storgata forbi kjspesenter 2100 ADT

* | Kaisvingen varierer trafikkene mellom 600 — 800 ADT.

« Johan Knutzens gate 2000 ADT

Teknisk infrastruktur:

Avgangsledning / slamledning fra separasjonsverket pa Sydvarangers
industriomrade krysser omradet. De delene av ledningen som ligger over terreng, er
kontrollmalt.

Ledningen vil dersom den beholdes som i dag, gi begrensninger for utnyttelsen av
eiendommene i hgyde c+ ca. 2,0- 4,4m i nordgst, og i hgyde c+ ca. 4,8- 6,0m i
sydvest. Omradet er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsanlegg og Varanger Krafts
strgmnett.

lorentz kielland arkitekter as -12 -
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Det er avholdt mgte med Sydvaranger Gruve om avgangsledningen. Sydvaranger
Gruve vil foreta ngdvendige justeringer av traseen nar det oppstar arealutfordring
ved en utbygging.

Estetikk og byggeskikk:

Kirkenes er en by preget av gjenreisningsarkitektur. Her er helhetlige boligomrader
av trehusbebyggelse, og sentrumskvartaler med lav murbebyggelse. Kirken, Kimek
sin verftshall og separasjonsverket pa Sydvaranger er bygg som skiller seg ut fra
denne strukturen, ved sin hgyde og starrelse.

Planomradet kan deles i 3 hovedstrukturer:

1. Pa plataet 8 m over kainivaet er det hovedsakelig kvartalsstruktur med
forretningsgarder i 1-3 etasjer. Mot nord og skrenten ligger frittliggende
offentlige bygg; brannstasjonen, kirken, og radhuset.

2. Vest for plataet ligger kjgpesenteret i 4 etasjer, som er planomradets starste
bygg. Bygget henvender seg mot gst og E6/ kvartalsbebyggelsen med
fasader av tre, og har en mindre tiltalende bakside mot Kaisvingen.

3. Vest for kjgpesenteret og mot sjgen i nord, har omradet karakter av
"bakside”, med utflytende trafikkarealer og parkering, samt enkeltstdende
forretningsbygg i 1-2 etasjer. Kaiomradet preges av brakker og industriell
aktivitet.

Sentrumsbebyggelsen preges av en knapp og funksjonell gjenreisningsstil.
Hovedmaterialet er mur, og fargene lyse. Dr. Wessels gate (gagate) har det best
bevarte bygningsmiljget fra gjenreisningstiden.

Planomradet har stort potensiale for fortetting og opprustning av gater og offentlige
utearealer. Det har en flott beliggenhet med gode lysforhold, utsikt mot sjgen, og det
ligger til rette for etablering av siktlinjer og gangforbindelser fra
sentrumsbebyggelsen pa plataet og ned til sjgen.

4. PLANSTATUS
41. Planstatus

Geldende reguleringsplaner for omradet:

Reguleringsplan for Storgata forretningssenter, vedtatt 23.04.1996
Reguleringsplan for Lanbomshjgrne, vedtatt 07.01 1997
Reguleringsplan for Kirkenes sentrum, vedtatt 17.06.1997
Reguleringsplan for E6 - Kirkenes sentrum, vedtatt 25.02.2003
Reguleringsplan for Kirkenes Regionhavn, vedtatt 25.09.2001

(Se illustrasjon neste side)
| vest er omradet regulert til industri, forretning og kontor. Mot Nord langs kaia er det
regulert inn kaiomrader og forretning/ kontor. @st og syd for E6 er det hovedsakelig

regulert til bolig, forretning og kontor, samt parkomrader og offentlige bygg.

| kvartaler med gjenreisningsbebyggelse er tillatt byggehayde 2,5 og 3,5 etasjer. For
bygg som grenser til sydsiden av Johan Knutzens gate er byggehgyden 4 etasjer.

lorentz kielland arkitekter as -13-
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Nord for Johan Knutzens gate er tillatt byggehayde c+14 (ca 11m/ 3,5 etasjer).
Byggeomradet mellom Kaisvingen og Storgata har tillatt byggeh@yde 20 m over niva
for Storgata; 5 etasjer hvorav de 2 gverste etasjer skal trekkes inn 2m fra fasadelivet.

\\\\ NN

——

"

Gjeldende regulering for planomradet

Det er parallelt med denne planen igangsatt reguleringsplanarbeid for eiendommene
i Dr Wessels gt 1 og 3, og lgsninger ma ses i sammenheng dette planforslaget.
Lagsningene i dette planforslaget er i samrdd med kommunen samstemt med
planforslaget for Dr Wessels gt 1-3.

4.2, Konsekvensutredning

*  Kommunen har i samrad med miljgverndepartementet vurdert at tiltaket ikke
faller inn under §2 i forskrift om konsekvensutredninger.

* Det faste utvalg for plansaker vedtok den 21.03.06 at tiltaket ikke faller inn under
kriteriene i §4 i forskrift om konsekvensutredninger.

5. MEDVIRKNING

5.1. Forhandsvarsel og kunngjering

Oppstart av planarbeidet ble varslet i brev til naboer, gjenboere og bergrte parter
datert 17.03.06

5.2. Forhandsuttalelser med kommentarer
Det er kommet inn 8 forhandsuttalelser til planarbeidet (se vedlegg):
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Statens vegvesen ber om at det utarbeides en trafikkanalyse for det vegnettet som
blir bergrt i Kirkenes sentrum. De nevner at de har inngatt en avtale om flytting av E6
til Kaisvingen pa vestsiden av Kirkenes kjgpesenter, men at de ikke er forpliktet til &
flytte E6 for det endelige planforslaget foreligger og utfordringene ved flyttingen er
lgst. Videre forutsetter de at felgende vurderes/ avklares gjennom planarbeidet:
Planavgrensning, kjgremeanster, linjefaring for veier, veistandard, fortau,
krysslasninger, lasninger for kollektivtrafikken, avkjarsler, byggegrenser/ -linjer,
varelevering, inngangspartier samt behov for evt. erhverv/ innlgsning av
eiendommer/ bygninger.

Kommentar:

Kommentarene til Statens vegvesen er sé langt som mulig innarbeidet i det
foreliggende planforslaget. Det har veert gjennomfart flere befaringer og mater med
Statens Vegvesen underveis i prosessen. Da prosessen har tatt lengre tid enn
forventet er det behov for & oppdatere planforslaget med Statens vegvesen.

Statsbygg onsker at det tas hensyn til 10 stk parkeringsplasser i neer tilknytning til
deres eiendom L@nboms plass 7 (tollsted).

Kommentar: | det opprinnelige planforslaget er det vist avkjaring til eiendommen.
Parkering skjer pa egen grunn. Det vil her vaere plass til 8 — 10 parkeringsplasser
etter hvordan parkeringen ordnes pa eiendommen.

Eiendommen er senere tatt ut av planen.

Fylkesmannen i Finnmark: Kommunen har ansvar for a avklare om
reguleringsplanarbeidet kommer inn under forskrift om konsekvensutredninger. Det
minnes om at kommunen har ansvar for & sikre estetiske kvaliteter. Det minnes ogsa
om at barn og unges interesser skal styrkes i planleggingen, og ber om at det
avsettes arealer til lekeplass/-er. Fylkesmannen anbefaler at felgende tekst tas inn
under fellesbestemmelsene (vedr. universell utforming): “Det skal sikres god
tilgjengelighet for alle, herunder bevegelseshemmede, orienteringshemmede og
miljshemmede. Bygg og uteomrader med allmenn tilgjengelighet skal utformes slik at
de kan brukes pa like vilkar av s stor del av brukere/ beboere som mulig. Kriterier
for tilgjengelighet nedfelt i Teknisk forskrift gjores gjeldende for alle bygg og
uteomrader.” Videre anbefales fglgende bestemmelser: "Minimum 40% av
boligenhetene skal oppfares med livsigpsstandard. Minst 5% av parkeringsplassene
skal utformes for bruk for bevegelseshemmede.” Videre vil Fylkesmannen vurdere a
fremme innsigelse mot planen dersom stagyforholdene ikke er tilfredsstillende utredet
eller om staygmfintlig bebyggelse utsettes for stay over anbefalte grenser. Det vises
til at all mudring og dumping er forbudt og at det ved utbygging i sjgkant, ombygging/
nybygging av kaianlegg, utfylling og lignende, skal sgkes Fylkesmannen om
tillatelse. Kommunens undersgkelsesplikt med hensyn til farlige forhold nevnes ogsa
(risikovurdering).

Kommentarer: Innspillene er tatt til folge: Reguleringsbestemmelsene stiller krav til
leke-/ uteoppholdsarealer, og antall parkeringsplasser for bevegelseshemmede. Nar
det gjelder Teknisk forskrift mener vi denne qir tilstrekkelig grad av tilgjengelighet
(forskriften er ogsa skjerpet pé dette omradet etter at innspillet fra Fylkesmannen ble
mottatt). Stayforholdene skal etter avtale med kommunen utredes i h@ringsperioden.
Det er gitt bestemmelser vedr. utbygging/ utfylling i sj@.
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Finnmark Fylkeskommune ber om at det utarbeides planbeskrivelse, og
spesifiserer hva den bgr inneholde. Videre anmodes det om & ta vare pa
gjenreisningsarkitekturen, og viser til kommunens stedsanalyse. Ingen bygninger i
planomradet er regulert til spesialomrade bevaring. De anbefaler at byggene i Gnr 27
Bnr 8 Fnr 11 og 12 (Dr. Wessels gate 3 og 5) ivaretas da disse ligger i et helhetlig
gjenreisningsmiljg. Falgende bestemmelser foreslas for disse byggene: 1.
Materialer, vindustyper, taktyper og takvinkler skal beholdes. 2. Ny bebyggelse i
omradet skal tilpasses eksisterende gjenreisningsarkitektur.” Videre vektlegges
viktigheten av a skape et godt inntrykk av stedet fra sjgen, skape god tilgjengelighet
og samtidig ivareta stedets saerpreg.

Kommentar: Innspillene er til en viss grad tatt til falge. Foreslatte
reguleringsbestemmelser er innarbeidet i planen og tilpasset slik at det er mulig a
gke bygningshayde for deler av Dr. Wesselsgt. 3 som er nybygg. Det foreligger
konkret forslag til requleringsplan for eiendommene Dr. Wesselsgt 1 og 3, parallelt
med planforslaget. Planforslaget er revidert i samsvar med denne planen.

Kimek gnsker & delta i prosessen med planarbeidet. De minner om at de har
utslippstillatelse for bl.a. stay, stev og gasser, og at bygging av enhver utbygging/
gkning av ikke industrirelatert aktivitet naer deres omrade vil kunne forarsake
ugnskede begrensninger i deres virksomhet. De anmoder derfor om at det ikke
reguleres omrader for boligbygging naermere enn det som er forutsatt i
konsesjonsvilkarene fra SFT. Kimek gnsker ikke at E6 flyttes til Kaisvingen da dette
kan vanskeliggjere lasting og lossing ved deres varemottak. Kimek papeker videre at
de er avhengige av a kunne beholde kaien og de gvrige arealene de benytter i dag.

Kommentarer: Nér det gjelder plassering av boliger, er disse i trad med anbefalinger
fra kommunen lagt gst for dagens Storgata. Vei: Det er vist avkjgringer til KIMEK's
omrade ihht reguleringsplanen fra 2003. Disse avkjaringene er dimensjonert for
kjioretay type VT (kjigremate C). | tillegg er det vist avkjaring til eksisterende kjgreport
i Storgata 4. (Kimeks eiendom er tatt ut av planen).

Varanger kraft minner om at de har 22kV nettstasjoner, 22kV kabler samt
lavspentkabler og kabelskap i planomradet, og at kostnader ved flytting av deres
anlegg som fglge av endringer i planen ma dekkes av grunneier/ utbygger. De ber
om a bli kontaktet nar det foreligger oversikt over effektbehov for byggene.

Kommentar: Innspillet er tatt til orientering.

Pluss Eiendom ber om & bli orientert og tatt hensyn til i arbeidet med omradet ved/
veien forbi deres eiendom i Gnr 27 Bnr 8 Fnr 64, seksjon 1 i Kaisvingen 4.

Kommentar: Med den foreslatte justering av veilinja i Kaisvingen vil kisrebanekant
komme naermere bygningen enn i dag. Eksisterende trapp ma rives og inngangen
ma flyttes til sor- eller nordfasaden. Fortauet vil bli bygget helt inn til fasaden. Bredde
pa fortauet blir likevel sterkt redusert. Det foreslas at bygget kan stéd som i dag, men
at eventuelt nybygg pa eiendommen ma flyttes lenger unna kjgrebanen. (Innenfor
regulert byggegrense).

Geve A/S oppfordrer til at ikke Toklebakken blir gjenbygd, da det vil fa store
konsekvenser for virksomheten i Gnr 27 Bnr 8 Fnr 12 (Dr. Wessels gt.5)
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Kommentar: Toklebakken foreslas gjenbygd da kommunen har tildelt arealet til
utbygger som gnsker & bebygge dette i trad med gjeldende plan. Eiendommen vil
kun veere tilgjengelig fra Kirkegata, da Dr. Wessels gate foreslas regulert til gagate
og Toklebakken sar for Dr. Wessels gate i gjeldende plan er regulert til bebyggelse.
Toklebakken er senere tatt ut av planforslaget fordi den gjeldende reguleringen skal
fortsette a gjelde.

5.3. @vrig medvirkning
Det er avholdt flere apne mater og orienteringsmater med kommunen i planperioden
og der innspill kontinuerlig er inntatt og vurdert i sammenheng med planarbeidet.

Utviklingsselskapet har gjennomfart avklaringsmate med grunneier av 27/8/7 og
27/470 Rens & Vask. Ettersom grunneier ikke deltar i utviklingsselskapet er det etter
avtale med grunneier innarbeidet bestemmelser til reguleringsplanen som ivaretar
rett og mulighet til & opprettholde dagens drift og dagens bebyggelse ogsa i
fremtiden. Rens&Vask har for a sikre at dagens virksomhet skal vaere i samsvar med
planforslaget ogsa krevd at eiendommen reguleres til formal industri.

Samtidig viser planforslaget mulighet for utvikling av eiendommen i trad med @vrige
planomrade. Det legges til grunn at Rens&Vask etter at dagens virksomhet er
avsluttet vil foreta en oppgradering av bygg og fasade i samsvar med den nye
bygningsmassen som etableres.

6. FAGLIG BEGRUNNELSE

NB! Noen 3D illustrasjoner viser en ikke helt oppdatert bebyggelse i Dr Wessels gate
3, da planen senere har blitt endret her. Dette er kommentert under hver enkelt
illustrasjon. Dette gjelder ogsa situasjonsplan med skygger pa forsiden av
dokumentet.

6.1. Faglig begrunnelse

Planforslaget innebzerer et fortettet bysentrum med okt fokus pa tilgjengelighet til
sjgfronten, gode offentlige byrom og utearealer. En eventuell ny hurtigruteterminal
(utenfor planen) og ny bolig- og forretningsbebyggelse langs sjgen skaper gkt
aktivitet og forsterker tilknytningen mellom sentrum og sjgsiden.

Det flerfunksjonelle byggeomradet "Komb 1” med formal forretning, kontor, bolig med
hotell og kulturhus, vil sammen med nye boliger og forretningsbebyggelse pa
"plataet” bidra til aktivisering av den nordlige delen av sentrum store deler av dggnet.
Det oppstar en ny byakse mellom eksisterende torg ved Samfunnshuset frem il
sjagfronten. Det vil veere aktiviteter i begge ender av aksen. Bevegelsene langs aksen
forsterker dybden av sentrum ved at Dr. Wessels gate forbindes med tverrgater til
Kirkegata og ender i det nye torget ved Radhusplassen 1. Derfra nas sjgfronten i
akse ned til kaien med en eventuell framtidig hurtigruteterminal. Fremtidige
byfunksjoner lokaliseres i dette omradet.

Hovedfordelingen av reguleringsformalene viderefgres i planen:

| vest forretning og kontor, mot nord langs kaia forretning/ kontor og kaiomrader,
samt plass for hurtigruteterminal (utenfor planomradet), og @st for Storgata og syd
for EB, bolig, forretning, kontor samt parkomrader og offentlige bygg. Nytt er at det
innfgres boligformal langs sj@en vis a vis politihuset og at det legges inn store
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parkeringsarealer under terreng pa omradet mellom Radhuset og Storgata, Johan
Knutzens gate og Kirkegata. Planforslaget apner for en fremtidsrettet Iasning av
definert parkeringsbehov for Kirkenes sentrum som vil tiene sentrumsomradet som
helhet.

Fugleperspektiv fra sydgst. Rens&Vask erstattet med nybygg. (Dr.Wessels gate 3 ikke oppdatert)
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Fugleperspektiv fra sydgst. Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

Volumoppbygging:

Bebyggelsen tilpasser seg eksisterende kvartalsstruktur i sentrum og seker a
viderefgre og forsterke denne samt legge til rette for nye plassrom, siktlinjer og
gangforbindelser slik at planomradet blir en naturlig fortsettelse av eksisterende
sentrumsomrade med gagate og knytter dette sterkere mot sjgfronten. Byggene i
planomradet roteres i forhold til eksisterende sentrumsstruktur, og danner en ny
hovedakse med utsikt og gangforbindelse fra plataet ned til sjgen og ny tenkt
hurtigruteterminal utenfor omradet. Planen videreferer dels byggehgydene som
finnes i omradet i dag, med 3-4 etasjer mot sjgen og langs Johan Knutzens gate, og
3- 3,5 etasjer mot Dr. Wessels gate. | omradet F/K 1 (eksisterende kjgpesenter)
reduseres tillatt byggehgyde slik at bebyggelsen ikke skal kunne bli hgyere enn i dag
og vil ikke lengre ha formal bolig.

Samtidig innfares en gkt tetthet og heyde i bebyggelsen som skiller seg fra den
eksisterende bystrukturen. Dette gjelder byggeomradene B/F/K 1 og KOMB 1. @kt
tetthet foreslas ut fra gnsket om a innfgre en starre andel boliger i sentrum, samt
behovet for at utbygging skal veere regningssvarende. Samtidig er gkt tetthet og okt
boligandel forenlig med baerekraftig utvikling av byen ved at det bidrar til mindre
transportbehov og er basis for gode energilgsninger. Skalaen pa byggene i den
moderne bebyggelsen spiller opp mot de karakteristiske tradisjonelle
industribyggene i Kirkenes, med Kimeks verftshall og Sydvaranger. De hgyeste
byggene har byggehgyde over terreng hhv. 23,5 m (7-8 etg.) mot Johan Knutzens
gate og 25- 27 m (8-9 etg.) mot ny gate mellom KOMB 1 og B/F/K 2. Tetthet og
hgyder ma vurderes seerlig i forhold til byens skala for gvrig.

Fugleperspektiv fra nordvest. Rens&Vask erstattet med nybygg (Dr. Wessels gate 3 ikke oppdatert)

lorentz kielland arkitekter as -19 -



REGULERINGSPLAN FOR RADHUSPLASSEN 1 M.FL. | KIRKENES, SOR-VARANGER KOMMUNE

Fugleperspektiv fra nordvest
Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

Planforslaget tar utgangspunkt i sentrumsomradets eksisterende kvaliteter og
foreslatte tomteutnyttelse og byggehgyder er satt etter utviklingsselskapets meddelte
behov. Det ma gjgres ngye vurderinger av hva som gir kontinuitet, gode byrom og
mgteplasser i skala til omgivelsene. Klima, solforhold, arstider og fremherskende
vindretninger er betraktet opp mot funksjonelle og formalsrelaterte behov.

Terrengsnitt
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Fugleperspektiv fra nordast

GANGVEI LANGS SJZEN

FORRETNING
+BOLIGER

K/kegata \
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Gatestruktur med klimabeskyttede gater og plasser

Gatestruktur og klimabeskyttede ganglinjer og mateplasser:
To starre kvartaler dannes grunnet plasskrevende funksjoner som kjgpesenter og
kulturhus/ hotell. Interne ganglinjer i kvartalene knytter seg til eksisterende gatenett
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via innganger pa ulike nivaer, og kompletterer den eksisterende gatestrukturen.
Disse ganglinjene innfarer en ny typologi i Kirkenes med sine klimabeskyttede
gatestrukturer og mateplasser, som gir mulighet for utvidet bruk av de offentlige
rommene nar veeret og lysforholdene ellers ville begrenset bruken.

Offentlige uterom og aktivisering av sjgfronten:
Felgende hovedgrep gjeres for & oppgradere og skape nye offentlige uterom, og
knytte byen til sjgen:

Gagata forlenges fram til dagens Storgata, og det dannes et plassrom med
ny inngang til kjgpesenteret der Storgata krysser gagata pa niva med
eksisterende inngang.

Det opprettes et nytt torg vest i Kirkegata, hvor ogsa ny inngang til
forretninger/ kjgpesenter skal legges, tilsvarende plan 2 i kjigpesenteret.
Fra dette torget legges en gang- og siktakse ned til sjgen og til en eventuell
ny hurtigruteterminal (utenfor planomradet).

Grennstrukturen ved Kirken og Radhuset viderefgres vestover og det
etableres en gang- og siktakse fra Radhusplassens vestside og ned til
sjgen.

st for ny tiltenkt hurtigruteterminal og godshandtering legges offentlig
tilgjengelig gangforbindelse gstover langs sjgen mot nye Thon hotell.
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Boliger i sentrum:

Det innfagres en stor andel boligbebyggelse, inntil 20% av ny bebyggelse/ 16 885 m2
BRA. Dette gker tilbudet av leiligheter i Kirkenes, som hittil har veert en sveert liten
andel av boligbebyggelsen. Dette tilfarer aktivitet og folkeliv til sentrum i store deler
av dagnet. Boligbebyggelsen far gode utsikts- og lysforhold (se vedlegg: sol- og
skyggediagrammer).

Trafikk og atkomstforhold:

Forslaget innebaerer en omlegging av E6 for & oppna hensiktsmessige og
sammenhengende arealer i kigpesenteret. Det blir ogsa en omlegging av dagens
busstraseer og holdeplasser. Tiltenkt ny plassering for hurtigruteterminalen ligger na
utenfor planomradet. Det er likevel gjennomfart trafikkstudier som ivaretar trafikale
forhold til og fra en terminal. Varelevering og renovasjon for kjgpesenteret flyttes og
samlokaliseres med varelevering/renovasjon for hele kvartalet F/K 1 og B/F/K 1. Det
legges opp til et stort felles parkeringsanlegg under terreng som knytter seg til
eksisterende anlegg for kjgpesenteret, og far felles inn- og utkjegringer. For & oppna
nye gode bilfrie plasser og gater, er det ogsa lagt opp til at Kirkegata og Dr.
Wesselsgate stenges for biltrafikk. Varelevering til senteret i enden av Dr. Wesselsgt.
sgkes opprettholdt og ma tilpasses ny situasjon i samrad med vegvesenet.

Sol- og skyggeforhold:

Se vedlagte solstudier for 1. april og 21. juni. Diagrammene viser at boligene far
relativt gode solforhold bade nar det gjelder leiligheter og felles utearealer.
Hovedsakelig blir det ogsa gode solforhold i de offentlige uterommene.

7. PLANFORSLAGET
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TEGNFORKLARING
PBL 12 REGULERINGSPLAN

1l
4
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A ;‘ M—“—‘ ’7 Sor- Varanger kommune

Omradet foreslas regulert til folgende formal:

Bebyggelse og anlegg (Pbl. §12-5, 1. ledd nr.1)
Forretning/ Kontor (F/K) 1
Bolig/ Forretning/ Kontor (B/F/K) 1-3
Kombinert 1: Bolig/ Forretning/ Kontor/ Hotell/ Institusjon: Kulturhus,
Undervisning, Omsorgsbolig
Kombinert 2: Bolig/ Forretning/ Kontor/ Industri
@vrige kommunaltekniske anlegg

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl. §12-5, 1. ledd nr.2)
Kjgreveg
Torg
Gatetun
Fortau
Gardsplass
Havneomrade i sj@
Parkeringsanlegg

Grgnnstruktur (Pbl. §12-5, 1. ledd nr. 3)
Park
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Bebyggelse og anlegg:

F/K 1: Byggeomrader for forretning og kontor:

Byggeomradet inkluderer eksisterende kjgpesenter med utvidelse pa arealet som i
dag er Storgata. (Gjeldende hgydebestemmelse for kjgpesenteret, som tillater
byggehgyde 20 m over Storgatas niva, videreferes ikke). Maks byggehgyde blir som
senteret er bygget i dag, men planen muliggjer pabygging av den nordlige delen av
bygget som grenser til Johan Knutzens gate (Bilrek), til c+15,5. Dette tilsvarer en
etasje, BYA ca 650 m2. Utvidelsesmuligheten (Storgata) er pa BYA ca 1050 m2,
med byggehayde c+15,0 m. Dette tilsvarer med etasjehgyder som for eks. senter, 3
etg. pluss eventuell p- etasje under eksisterende niva (c+1,4). Det kreves i
reguleringsbestemmelsene at Storgatas plassering tydeliggjeres i det nye bygget,
med siktlinjer, ganglinjer og bruk av apne fasader. Innenfor byggeomradet skal det
etableres ny inn/ utkjaring for det felles parkeringsanlegget.

B/F/K 1: Byggeomrade for bolig, forretning og kontor:

Byggeomradet gst for dagens Storgata legger til rette for utvidelse av kjgpesenteret,
parkeringsanlegg under terreng og boliger over kjgpesenterniva, fra c+15,0 m. De
deler av bygget som ligger mot tilgrensende gater, er ogsa egnet til kontorformal.
Boligene far maks cotehgyde c+27,5, hvilket tilsvarer 24 m eller maks 8 etasjer mot
Johan Knutzens gate (7 etasjer dersom dagens etasjehgyder i kjigpesenteret
viderefgres). Deler av boligbebyggelsen trekkes inn fra fasadelivet mot Johan
Knutzens gate. Bebyggelsen over Kirkegata og hvor ny inngang til senteret er tenkt
plassert, har heyde maks. c+16 slik at siktlinjen i Kirkegata opprettholdes og slik at
torget far god tilgang pa sol og dagslys.

KOMB 1: Byggeomrade for bolig/ forretning/ kontor/ hotell/ institusjon: Kulturhus,
undervisning, omsorgsbolig. Byggeformalet gir mange mulige kombinasjoner av
formal, slik at behovene pa byggetidspunktet kan styre den endelige
sammensetningen. En mulig samlokalisering av kulturhus og hotell kan gi mulighet
for en effektiv arealutnyttelse og sambruk av arealer. Tillatt byggehgyde er hhv.
C+25 m mot Kirkegata/ nytt torg, og c+31- 33 m mot ny gate nord for byggeomradet.
Det forutsettes at kvartalet underdeles i mindre bygningsvolumer og at det legges
offentlig tilgjengelige gangakser og uterom i/ gjennom bebyggelsen.

KOMB 2: Pa omradet som i dag omfatter Rens & Vask, legges det til rette for en
fremtidig utbygging over terreng med BYA ca 490 m2, med byggehgyde c+27,5 m (5
etasjer), i tillegg til fgrste plan mot torget som kan bygges i sammenheng med
kigpesenteret/ B/F/K 1. Dagens bygg er pa om lag BYA 500 m2, i dels 2, dels 3
etasjer. Tillatt nybygg vil gi gkt utnyttelse av tomta. | tillegg legger planen til rette for
at det kan bygges parkeringsanlegg i inntil 4 etasjer under terreng, som da ma
knyttes sammen med det felles parkeringsanlegget. Planen sikrer at eksisterende
bygg kan opprettholde dagens drift med formal industri, og at det ikke settes noen
forutsetning om at denne avvikles far gvrige bebyggelse lar seg etablere.

KOMB 3: For Dr. Wessels gt. 1-3 gkes byggehgyde til c+24,5 for en del av
eiendommen, og c+25,5 for trapp/ heistarn. Det er lagt inn bestemmelser dels i trad
med innspill fra fylkeskommunen, i forhold til bl.a. heyde, takform og tilpasning til
eksisterende gjenreisningsarkitektur, som viderefgrer gjeldende reguleringsplan.
Eiendommene har i dag atkomst fra Dr.Wessels gate og Kirkegata, som na blir
regulert til hhv. gagate og torg. Atkomsten vil matte begrenses til bestemte tidspunkt.
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B/F/K 2: Byggeomrade for bolig, forretning og kontor:

Byggehgyde inntil 4 etasjer, viderefarer gjeldende regulering for tomta. Byggehgyde
c+16 m. Ved nybygg kan det ogsa legges garasje i underetasje, med innkjgring fra
gstsiden som vist i plankartet, alternativt samordnet med felles garasjeanlegg.

B/F/K 3: Byggeomrade for bolig, forretning og kontor:

Innenfor omradet legges det til rette for en gkning av tomtearealet i sjg pa om lag
1050 m2. Det skal veere forretning/ kontor i farste etasje og bolig i evrige etasjer, og
det tillates totalt 4 etasjer med en byggehayde pa c+16 m. Felles uteoppholdsarealer
legges mellom byggene/ pa tak. Mot sjgen skal det legges en offentlig tilgjengelig
gangforbindelse. Parkeringsbehovet skal dekkes ved garasjeanlegg i underetasje og
parkering pa felles gardsplass gst for bebyggelsen.

Felles parkeringsanlegg:

Under terreng skal det bygges parkeringsanlegg, med atkomster fra Johan Knutzens
gate og Kaisvingen. Anlegget skal dekke parkeringsbehovet for all bebyggelse
innenfor byggeomradene F/K 1, B/F/K 1, B/F/K 2, KOMB 1, og KOMB 2. Det stilles
krav til utarbeidelse av en felles plan for parkeringsanlegget, og det skal eies og
benyttes av alle eiendommene i fellesskap. De enkelte deler av anlegget ma
ferdigstilles samtidig med de byggetrinn det er naturlig a knytte dem til.

Avlgpsledningen fra Sydvaranger gar gjennom omradet, denne er stiplet i plankartet
og ma tas hensyn til under planlegging av bebyggelsen. Det antas at denne kan
legges om slik at den ikke er til hinder for en rasjonell utnyttelse av
parkeringsarealene under terreng ref. de dreftinger som har veert fort med
Sydvaranger Gruve AS.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:

Det arbeides med hvordan en skal fa til varemottak for kjgpesenteret samtidig som
statens vegvesens krav ivaretas. Denne problemstillingen er ikke ferdig drgftet eller
last enda. Det kan i denne sammenheng bli behov for & flytte bussholdeplassen i
enden av Dr. Wessels gt.

Etablerte bedrifter som i dag har adkomst til de gater som blir berart, vil fortsatt
kunne opprettholde sine adkomster selv om noen av disse blir flyttet/bergrt.

Utkjaringen fra eksisterende parkeringshus er foreslatt stengt, mens innkjgringen er
foreslatt beholdt. Grunnen til dette valget er at innkjgringen ikke vil skape
trafikkfarlige situasjoner (gode siktforhold), mens man for eksisterende avkjering ikke
kan oppna det krav som blant annet stilles til frisikt.

Det er tilrettelagt for kollektivtrafikken ved de bussholdeplassene som er vist.
Bussholdeplassen i Joh. Knutzens gate har plass for 2 busser slik at det er mulig &
kjgre ut flere bussruter omtrent samtidig.

All parkering skjer utenfor offentlig gategrunn.

Fotgjengere kan fglge fortauet pa begge sider av E6 og kan krysse E6 pa
oppmerkede/opphgyde gangfelter.
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Veier:
Storgata er foreslatt stengt forbi Kirkenes kjgpesenter.

EG6 er foreslatt flyttet fra Storgata til Kaisvingen og videre gstover i Johan Knutzens
gate. Som felge av dette stenges krysset Storgata/Kaisvingen og krysset pa
Lgnboms plass. Det forutsettes videre at Kirkegata og Dr. Wessels gate stenges mot
Storgata/E6.

Konsekvenser for kjgpesenterets varelevering:

Eksisterende varelevering fra Storgata vil bli opprettholdt med tidsbegrensninger og
med Igsning slik at dette ikke pavirker trafikk pa E6. Dette fordrer bygningsmessige
endringer av eksisterende situasjon. Hovedlevering til senteres skal forega pa nedre
plan over ny vareleveringsrampe ved den nye innkjgringen til parkeringsanlegget for
senteret. Denne Igsningen har som tidligere nevnt ikke enda funnet en akseptabel
lzsning. Det arbeides videre med dette.

Nar det gjelder standard for E6-strekningen tas det utgangspunkt i vedtatt regulering
av EG6 fra 2003. | planen forutsettes falgende standard:

* 2 kjorefelter a 3,0 m + 0,25 m skulder. Mellom kantstein gir dette en
veibredde pa 6,5 m.

* | kurver er det lagt opp til breddeutvidelse slik at store kjgretgyer kan passere
hverandre uten a matte vente.

* To-sidig fortau med bredde pa 3,0 m. Pa deler av strekningen i Kaisvingen er
det for trangt til at fortau kan etableres med 3,0 m bredde pa begge sider pa
hele strekningen. P& denne strekningen er det derfor valgt en veilinje slik at
fortauet pa gstsiden har 3,0 m bredde (bortsett fra en kort strekning i svingen
mot Johan Knutzens gate. Fortauet vil bli regulert i 3 m bredde ogsa pa disse
strekningene, men opparbeiding til full bredde vil farst skje om/nar
eksisterende bebyggelse blir revet. Dette kan gi mindre konsekvenser for
bygg langs Kaisvingen.

Avkjaringer:

Det er regulert inn 3 avkjaringer til KIMEK. 2 av avkjgringene er som for gjeldende
reguleringsplan. | tillegg er det vist en avkjgring i serlige del av Kaisvingen fram til
eksisterende kjareport i bygning.

For planomradet er det vist avkjaring (innkjering) til eksisterende parkeringshus fra
Kaisvingen. Det er videre vist avkjgring til nytt parkeringshus og
varelevering/renovasjon fra Johan Knutzens gate. N@dvendige trafikkarealer for
mangvrering til/ fra lasterampe er lagt utenfor fortausarealet.

Eiendom 27/407 far ogsa adkomst via denne avkjgringen som vist pa planen.

Til byggeomradet Komb 1 og @stre del av nytt parkeringsanlegg er det vist egen
avkjaring vest for politihuset. Denne avkjgringen er dimensjonert for lastebil. Det er
ogsa regulert egen snuplass utenfor det offentlige trafikkarealet.

Til tollbod er det vist egen avkjgring dimensjonert for personbil. (Kan ogséa benyttes
av kjgretgy type LL).

Til Johan Knutzens gt 1 er det vist egen avkjgring dimensjonert for kjgretay type VT.
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For politihuset er det forutsatt at dagens avkjgringer benyttes.
Kollektivtrafikk:
| sgrenden av Kaisvingen er det vist bussholdeplass pa begge sider.

| Johan Knutzens gate er det regulert inn bussholdeplass pa sgrsiden av gate vis a
vis Godsterminalen. Denne m& muligens forskyves lengre s@rover for ikke & komme i
konflikt med ett av varemottakene.

Langs Johan Knutzens er det satt av plass til 2 bussoppstillingsplasser.

Alle disse holdeplassene er dimensjonert for busser med 15 m lengde og er primeert
tenkt benyttet for rutegaende busser. Busser med behov for & vende kjgrer ut av
sentrum hvor midlertidig parkering for mating ved anlgp kan skje med intervaller etter
behov.

| tillegg er det langs og vest for Tollboden, pa nordsiden av Johan Knutzens gate,
vist i alt 4 bussoppstillingsplasser. Dette er oppstillingsplasser for busser som skal
kunne betjene passasjerer fra hurtigruten (ved en flytting av hurtigrutekai til sentrum).

Parkering:
Beregnet parkeringsbehov vil kunne variere med type arealformal, men oversikten

nedenfor viser beregnet maksimalt p- behov for ny bebyggelse ut fra gjeldende
parkeringsnorm for Kirkenes:

FORMAL DELOMRADE
1 2 3 4 5
B/F/IK 1 F/IK1 | B/IFIK1 | KOMB2 | KOMB1 | B/IFIK2 | B/IFIK3
Forretning/kontor 41 48 123 0 0 29 26
Forretn/kontor/ind 0 0 0 13 0 0 0
Kombinert formal
1 0 0 0 0 309 0 0
Bolig 25 0 101 23 0 35 64
Sum/
byggeomrade 66 48 223 36 309 64 90
Sum/ delomrade 66 271 36 309 154
Sum totalt 836

Felles p- anlegg under terreng vil kunne dekke maksimalt ca 850 plasser, dersom
man bygger 4 etasjer/ fra c+0,0 m til c+12,0 m (se tegning A-01-104 prinsippsnitt).
Parkeringsbehovet for eiendommene anlegget skal veere felles for (ikke B/F/K3), er
beregnet til 746 plasser. Dersom man gar inn for sambruk kan dette erfaringsmessig
redusere parkeringsbehovet med ca 10% mellom boliger og kontor. Kravet blir da
670 plasser og det blir 180 plasser til overs i anlegget. (Sambruk innebeerer at to
eller flere virksomheter benytter de samme plassene fordi de brukes til ulike tider).
Det er i tilfelle rom for at flere eiendommer enn de som er inkludert i denne
reguleringsplanen, kan dekke sine parkeringsbehov i fellesanlegget. Det gir bl.a. rom
for at Radhuset kan etablere plassene de mister pa bakkeniva, og for at de 90
plassene for omradet B/F/K 3 pa sjgsiden av J.Knutzens gate dels kan dekkes i
garasje anlegget.
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Géaende:

For gaende vil det veere 2-sidig fortau langs regulert trase for E6. | Kaisvingen vil
bare fortauet pa gstsiden vaere opparbeidet i full bredde pa hele strekningen (unntatt
en kort strekning forbi hjgrnet av eksisterende bygning pa eiendom 27/413). Pa
vestsiden vil bredden pa fortauet ogsa veere redusert forbi de eksisterende
bygningene.

| Kaisvingen er det foreslatt bygget opphayet gangfelt mellom busslommene.
Tilsvarende gjelder for gangfeltet i Johan Knutzens gate mot tenkt framtidig
passasjerterminal for hurtigruten.

Gangfeltene i Johan Knutzens gate lenger @st, er foreslatt utformet som vanlige
gangfelt.

Offentlige uterom og forbindelser:

Gagate:

Gagaten forlenges frem til krysset ved Storgata. Denne forbinder dagens torg med
kjgpesenteret via ny forplass og inngang til senteret i krysset Storgata/ Kaisvingen/
Dr. Wessels gate.

Nytt torg og akse mot sjgen:

Den nye hovedplassen vest i Kirkegata far gode solforhold og skal veere et attraktivt
mgatested med mulighet for utecafe, utescene, handelstorg etc. Utadvendte
funksjoner i fasadene, innganger for boliger og kigpesenter samt gangtrafikk via ny
forbindelse til kaiomradet og en eventuell hurtigruteterminal, er med pa a aktivisere
rommet pa ulike tider av dggnet.

Kaiomradene er tatt ut av planen. Det er allikevel lagt til rette for framtidig utvikling
ved a avsette ekstra areal til bussholdeplasser og avkjarsel til arealer for mulig
godshandtering. Jst for eiendommen 27/8/157 anses det som urealistisk & bygge
kaier pga dybdeforholdene, og kaiformalet i gjeldende reguleringsplan er derfor tatt
ut av planen.

Gronnstruktur:

Parkomradene som etaberes viderefgrer dagens grennstruktur fra Kirken og rundt
Radhuset, og danner en ny siktlinje og gangforbindelse mellom sentrumsplataet og
sjgen. Samtidig oppgraderes arealene langs sjgen.

Utnyttelsesgrad og arealoversikt.

Utnyttelsesgrad (se tabell neste side) er gitt som %-BRA, og maksimale

byggehgyder. BRA regnes i henhold til Teknisk forskrift/ Norsk Standard. Bruksareal
helt eller delvis under terreng skal medregnes ved beregning av grad av utnytting.

lorentz kielland arkitekter as -29-



REGULERINGSPLAN FOR RADHUSPLASSEN 1 M.FL. | KIRKENES, SOR-VARANGER KOMMUNE

Tomte-
areal Areal-
inkl nye bruk Areal
arealer Bebyg- bygge- Eks. Utbyggings- Sum
DELOMRADE i sj@ gelse formal bebyggelse potensiale bebyggelse %
BRA BRA BRA BRA
Eksisterende
kvartal Dr B/F/K 1
Wessels gate (del av),
11093 1355 | KOMB 3 1560 1045 7000 8045 | 516 %
Kjgpesenter/
bolig/
2 | forretning 6 810 F/K 1 4 690 11 050 5 325 16 375 | 349 %
B/F/K 1 3310 - 22 460 22460 | 679 %
3 | Rens & Vask 1075 | KOMB?2 1115 - 7 740 7740 | 694 %
Sydvaranger
Eiendom,
Kombinert
4 | formal 4155 | KOMB 1 2945 - 28 230 28230 | 959 %
Kirkenes
5 | Eiendom 1480 | B/F/K?2 1210 - 5 725 5725 | 473 %
2160 | B/F/K3 2 160 - 7 695 7695 | 356 %
Gater og
6 | plasser 18 975 DIV - - - - -
SUM
PLANOMRADE | 36 010 16 990 - 84 175 96 270 | 267 %
NB! Foruten eksisterende kjgpesenter er utbyggingspotensialet regnet som om
eksisterende bebyggelse pa eiendommene er revet. Utnyttelse for hele planomradet
er regnet i forhold til hele planomradets utstrekning. Dersom man regner i forhold til
byggeformalenes starrelse uten a ta hensyn til gater og apne arealer, blir % BRA=
567%.
FORMAL DELOMRADE
1 2 3 4 5
B/F/K 1, KOMB 3 F/IK1| BIF/K1| KOMB2 | KOMB1 | BIFIK2 | BIFIK3 SUM
Parkeringsanlegg 2570 | 2130 7 580 5 360 7 600 1485 1725 28 450
Forretning/kontor 2760 3195 8 180 0 0 1920 1725 17 780
Forretn/kontor/ind 0 0 0 840 0 0 0 840
Kombinert formal 1 0 0 0 0 20 630 0 0 20 630
Bolig 1670 0 6 700 1540 0| 2320| 4245 16 475
SUM BRA 7 000 5325 22 460 7 740 28 230 5725 | 7695 84 175

Tabellene med arealoversikt over, refererer til omradeinndelingen i illustrasjonen
under punkt 3.2.

Arealene er regnet med et plan for hver 3. meter fom. C+0,0 m. Det vil sannsynligvis
veere naturlig med noe hayere etasjehayder for forretningsbebyggelsen, og muligens
ikke regningssvarende a etablere etasjer ned til C+0,0 m. Det reelle antall m2 BRA
vil derfor sannsynligvis vaere lavere enn hva som er oppgitt i tabellen.

En stor andel av arealene ligger under terreng. Eksempelvis er for delomrade 2, 3 og
4, andelen av arealene som vil vaere naturlig & legge som parkering under terreng,
ca 22 670 m2 (av det totale utbyggingspotensialet pa ca 84 175 m2). Se tegning A-
01-105 Arealoversikt pr etasje og A-01-104 Snitt.
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Miljefaglige forhold

Som plankartet viser er byggegrense for boliger lagt gst for dagens Storgate, i trad
med anbefalingen fra kommunen. Dette for & unnga for stor stgybelastning fra
Kimek. Bestemmelsene stiller krav til stgyisolasjon i bygg slik at stgygrensene
overholdes i henhold til veileder T-1442. | henhold til avtale med kommunen, vil
stgyforholdene bli videre utredet i Igpet av hgringsprosessen.

Det bgr undersgkes om det kan vaere forurensede masser i grunnen, for det settes i
gang byggearbeider innenfor planomradet.

Sosial infrastruktur
Det er ikke vurdert konsekvenser av planen opp mot sosial infrastruktur.

Teknisk infrastruktur
Planforslaget er vurdert opp mot eksisterende teknisk infrastruktur pa et overordnet
niva og har behov for naermere vurderinger i forbindelse med byggesak.

Barns interesser

Alle boliger skal ha egnede leke- og uteoppholdsarealer, enten pa bakkeplanet, eller
(der dette ikke er mulig) pa takterrasser. Alle nye plassrom, gangforbindelser og
parker som er skjermet for trafikk, gir ogsa mulighet for lek. Boligtypene har imidlertid
mest sannsynlig malgruppen unge og eldre uten barn.

Universell utforming

Det er gitt bestemmelser til antall parkeringsplasser for bevegelseshemmede, for
gvrig anses gjeldende byggeforskrifter & veere tilstrekkelig for & ivareta behovene for
tilgjengelighet og universell utforming.

Gjennomfering

Etterspersel og aktivitetsniva vil pavirke gjennomfgring av planen. Planens omfang
tilsier at utviklingen vil ga over tid. Det er derfor lagt opp til at eiendommene i stor
grad enkeltvis og uten avhengighet skal kunne utvikles hver for seg i starst mulig
utstrekning.

8. KONSEKVENSER AV PLANFORSLAGET

Overordnede planer og mal:

Planforslaget antas ikke a veere i konflikt med overordnede planer og mal. Planen
bidrar til oppfyllelse av kommuneplan ved tilrettelegging for vekst og fortetting i
sentrumsomradet, etablering av nye offentlige uterom og gangakser, samt generell
estetisk oppgradering av disse.

Konsekvenser for eksisterende bygg:

Planen tillater at dagens bygg rives pa disse tomtene: 27/8/4 og 27/437 (Storgata 1),
27/8/7 og 27/470 (Kirkegt. 1), 27/469 (Radhusplassen 1) Det kan gjennomfgres en
trinnvis utbygging, hvor byggene rives etter hvert som det blir behov for nye arealer.

Kaiarealer:
Planen legger til rette for betydelig mindre kaiarealer enn dagens reguleringsplan.
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Miljefaglige forhold:

Mulig etablering av ny kai for hurtigruten (utenfor planomradet) vil kunne gke
staynivaet noe i en begrenset periode av dggnet. Kaiformalet er imidlertid i trad med
gjeldende reguleringsplan.

Trafikkforhold:
Konsekvenser for de ulike eiendommene er beskrevet i tidligere kapitler.

Risiko og sarbahet:
Det er foretatt en enkel risiko og sarbarhetsanalyse, se vedlagte sjekkliste. Her fglger
en oppsummering av analysen:

Det er ikke definert noen risiko i forhold til:
- Sngskred
- Jordskred
- Kvikkleireskred
- Flom
- Radon
- Spesielle veerforhold
- Elektromagnetiske felt fra kraftledninger
- Fare mht. Industrianlegg eller virksomheter (brann/ eksplosjon,
forurensninger, farlige stoffer)

Det er registrert risiko og sarbarhet i forhold til felgende tema: Havnivastigning, stay,
terror og sabotasje, virksomhetsfare/ brudd pa avlgpsledning. Det mé i lapet av
planens hgringsperiode gjennomfgres fglgende vurderinger og undersgkelser for a
finne ut hvilke tiltak som skal gjgres for a redusere risiko:

- Vurdering av om det skal settes en minimumshgyde pa kaier og
bygninger langs sjgen med tanke pa havnivastigning (Ser- Varanger
kommune)

- Steyutredning i forhold til trafikkstey fra E6 og stay fra forventet
skipstrafikk og havnevirksomhet.

@vrige risikoforhold anses a veere avklart:
- Tiltak mot fare for terror og sabotasje i havner, ivaretas av egne
forskrifter.
- For avigpsledningen foreslas ingen ytterligere tiltak ut over dagens
lasninger for avstengning av ledningen ved lekkasje.

Estetikk og byggeskikk

Omradet vil endre karakter fra en lav bebyggelsesstruktur av gjenreisningsbygg og
store ubenyttede arealer til en tett bystruktur med klart definerte gater, plasser og
parker. Planen legger til rette for en stor gkning i tomteutnyttelsen, og bebyggelsen
pa omradet Komb 1 og B/F/K 1 tilferes haye bygningsvolum som skiller seg ut fra
den lave bystrukturen sammen med byens store industribygg.

Juridiske forhold:

Parkomrader, gater og offentlig torg skal eies og opparbeides av kommunen.
Omlegging av E6 skjer etter egen avtale mellom grunneier og Statens Vegvesen.
Garasjeanlegg/ tomtegrenser/ felles for hele omradet avklares privatrettslig.
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9. Vedlegg:

* ROS- analyse
* lllustrasjoner:
- Sol- og skyggediagrammer
- 3d- illustrasjoner
- Situasjonsplan
- lllustrasjon arealfordeling BRA
- Terrengsnitt/ fasader
- Situasjonsplan vei: C12
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RISIKOVURDERINGSSKJEMA - Samfunnssikkerhet og
beredskap

Sjekkliste arealplanlegging og byggesak

Prosjekt/plan/sak: | REGULERINGSPLAN FOR RADHUSPLASSEN 1
M.FL, SOR- VARANGER KOMMUNE

Naturbasert sarbarhet JANEI | Kommentar

a) Erdetiplanomradet fare mht. skred? NEI
(www.skrednett.no)

- Kvikkleireskred
- Jordskred
- Sngskred
, . NEI

b) Er deti planomradet fare mht. flom?
(http://www.nve.no/)

c) Er detiplanomradet fare for havnivastigning? JA Se kommentarer

nedenfor

d) Erdetiplanomradet fare mht. radon? NEI
(http://radon.nrpa.no/)

e) Er detiplanomradet fare mht. spesielle NEI
vaerforhold? (lokale fenomener)

Virksomhetsbasert sarbarhet JANEI | Kommentar

a) Er detiplanomradet fare mht elektromagnetisk felt NEI
fra kraftledninger? (http://www.stralevernet.no/)

b) Medfgrer planforslaget risiko (ulykker, stay, stgv, JA sapgzoggg’ terror og
etc.) i forbindelse med neerhet til KIMEK'JS't
veitrafikk/transportnett, skipstrafikk/kaianlegg, E6: Stﬂl oy
\uftfart/flyplasser? - otoy

c) Erdetiplanomradet fare mht. industrianlegg - NEI
brann/eksplosjon, virksomheter hvor
kjemikalieutslipp og andre forurensninger kan
forekomme, lagringsplasser (industrianlegg,
havner, bensinstasjoner) hvor farlige stoffer lagres?

d) Medfgrer planforslaget risiko for annen JA Fare ved erdd pa
virksomhetsfare? avigpsledning fra

Sydvaranger.
lorentz kielland arkitekter as -34 -
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Det er gjort en enkel vurdering av risiko pa grunnlag av Fylkesmannens skjema.

Folgende punkter er det ikke definert noen risiko i forhold til:

Snoskred

Jordskred

Kvikkleireskred

Flom

Radon

Spesielle varforhold

Elektromagnetiske felt fra kraftledninger

Fare mht. Industrianlegg eller virksomheter (brann/ eksplosjon,
forurensninger, farlige stoffer)

Folgende punkter er det definert risiko i forhold til:

Potensielle risikoomrader | Sannsynlighet Konsekvensvurdering
a) Havnivastigning Sveert sannsynlig Farlig

b) Trafikkstey (E6), Stay fra

kai og fra Kimek og Sveert sannsynlig En viss fare
Sydvaranger.

c¢) Virksomhetsfare ved
brudd pa avlgpsledning?

Lite sannsynlig En viss fare

Vurdering av de enkelte risikoomradene:

a)

lorentz kielland arkitekter as

Havnivastigning: Prognoser for gkt vannstand for Kirkenes, hentet fra en
forelapig rapport fra Miljgverndepartementet, sier ati ar 2100 er forventet
landstigning +30 cm, og forventet havstigning +60 cm i forhold til i &r 2000.
100-Ars returnivéa (stormflo som kan forekomme en gang i lgpet av 100 &r) er
beregnet til 296 cm over NN1954 (0- coten for landkart), med en usikkerhet
pa fra -20 til +35 cm, dvs maksniva 331 cm. Kaiene i planomradet ligger i
folge kartet pa fra c+ 2,5, og vil veere oversvemmet med over 80 cm ved en
100- ars stormflo. Kommunen ma vurdere i hgringsperioden om det skal
legges inn bestemmelser i planen som hensyntar dette, for eksempel om det
skal settes krav til i hvilken hgyde det er tillatt & bygge kaier og bebyggelse.

Stay: Det er uklart hvor mye trafikkstay som forventes ved omlegging av E6
og fra kaiomradene/ havnevirksomheten, og det ma derfor gjennomfares
stgyanalyser i planens hgringsperiode. Stay fra Kimek er ivaretatt giennom
utslippstillatelser for deres virksomhet (denne legger begrensninger pa
muligheten for & legge boliger vest for Storgata).

Virksomhetsfare ved brudd pa avigpsledning: Utbygging av planomradet
medfarer en viss fare for at det kan oppsta brudd eller lekkasjer pa
avlgpsledningen fra Sydvaranger. Dette kan forbigaende fore til lokal
oversvgmmelse og eventuelt en mindre betydelig forurensning av grunnen
(kjemikalier i avlgpsvannet).

-35-
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Forklaring av begreper for sannsynlighet og konsekvenser:
Sannsynlighetsbegreper er i tabellen nedenfor forklart naermere (jf. norm for
sannsynlighet og konsekvens, Direktoratet for sivilt beredskap):

Begrep

Forklaring

Usannsynlig

Ikke aktuelt i denne sammenhengen

Lite sannsynlig

Sjeldnere enn én hendelse pr 10 ar

Mindre sannsynlig

En gang pr 10 ar eller oftere

Sannsynlig

En gang pr 5 ar eller oftere

Meget sannsynlig

En gang i aret eller oftere

Sveert sannsynlig

Ti ganger i aret eller oftere

Konsekvensbegreper er i tabellen nedenfor forklart neermere (jf. norm for
sannsynlighet og konsekvent, Direktoratet for sivilt beredskap):

person

Begrep Menneskelig Miljo
liv og helse (jord, vann, luft mm)
Ufarlig Ingen personskade. lkke Ingen forurensing av omgivelsene
sykefraveer
En viss Skade som fgrer til kortere | Mindre «uregelmessighet» som paviselig
fare sykefraveer ikke forarsaker skader pa dyreliv eller
flora
Farlig En alvorlig personskade eller | Utslipp til vann, luft eller jord som kan
fraveerskade pa flere forarsake lokale uregelmessigheter
Kritisk Kan resultere i dad for én Utslipp til vann luft eller jord som kan

forarsake lokale skader

Katastrofalt

Kan resultere i mange dade

Utslipp til vann, luft eller jord som kan
forarsake varige skader

lorentz kielland arkitekter as

- 36 -
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10. SOL- OG SKYGGEDIAGRAMMER 01. APRIL OG 21. JUNI
(Dr. Wessels gate 3 ikke oppdatert)

— A
1. April kI 1200

lorentz kielland arkitekter as - 37 -



REGULERINGSPLAN FOR RADHUSPLASSEN 1 M.FL. | KIRKENES, SOR-VARANGER KOMMUNE

1. April kI 1500

1. April kl 1800

lorentz kielland arkitekter as -38 -
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21. Juni kI 0900

21. Juni kI 1200

lorentz kielland arkitekter as -39 -



REGULERINGSPLAN FOR RADHUSPLASSEN 1 M.FL. | KIRKENES, SOR-VARANGER KOMMUNE

21. Juni kIl 1800

lorentz kielland arkitekter as
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21

lorentz kielland arkitekter as

. Juni kl 2100

-41 -
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11. 3D ILLUSTRASJONER TIL PLANFORSLAGET

Fugleperspektiv fra sgr. Rens&Vask erstattet med nybygg. (Dr. Wessels gate 3 ikke oppdatert)

Fugleperspektiv fra ser Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

lorentz kielland arkitekter as -42 -
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Perspektiv fra kai sett sgrover mot Johan Knutzens gt.

Perspektiv gstover i Johan Knutzens gate

lorentz kielland arkitekter as -43 -
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Perspektiv fra E6 mot ny inngang kjgpesenter i krysset Storgata — Dr. Wessels gate

Perspektiv fra Radhusplassen mot Komb 1; INNGANG Kulturhus/ Htell

lorentz kielland arkitekter as -44 -
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Perspektiv nytt torg sett vestover mot inngang kjpesenter
Rens&Vask erstattet med nybygg

Perspektiv nytt torg sett vestover mot inngang kjgpesenter
Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

lorentz kielland arkitekter as -45 -
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Boligbygg og uteareal for bolig er over tak til senteret
Rens&Vask erstattet med nybygg
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&
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- & A L
Boligbygg og uteareal for bolig er over tak til senteret
Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

lorentz kielland arkitekter as -46 -
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Perspektiv nytt torg sett @stover mot Kirkegata og Komb 1; restaurant/kulturhus/ hotell
Rens&Vask erstattet med nybygg

Perspektiv nytt torg sett gstover mot Kirkegata og Komb 1; restaurant/kulturhus/ hotell
Rens&Vask videreutviklet med en ny etasje

lorentz kielland arkitekter as -47 -
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Perspektiv fra sjgen sett mot sgrgst

Fugleprespektiv sett mot sgr. (Dr Wessels gate 3 ikke oppdatert).

lorentz kielland arkitekter as -48 -



