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Saksutredning:
Innledning

Det vises til forslag til detaljregulering for hotell i Kvartal 14, planID 2026003, siste
revisjonsdato 03.09.2026. Planforslaget fremmes etter plan- og bygningslovens § 12-11, jf. §
12-10, med Norconsult Norge som planfaglig konsulent pa vegne av Thon Kjgpesenter Nord
som forslagsstiller.

Hensikten med planarbeidet er a legge til rette for etablering av nytt hotell pa eiendommene
40/897, 40/920 og 40/956, samt mindre pabygg pa Thon senter Narvik til kontor og
tienesteyting.

Rettsgrunnlag

e Plan- og bygningsloven
¢ Naturmangfoldloven
e Forskrift om konsekvensutredning



Faktadel

Planforslaget omfatter eiendommene gnr./bnr. 40/897, 40/898, 40/920 og 40/956, m. fl. i
Narvik sentrum. Planen legger til rette for a rive eksisterende bensinstasjon i Dronningens
gate 79 for a gi plass til nytt hotell pa 18 etasjer. Ny bebyggelse skal ha varierte hgyder med
maksimal byggehayde opp til kote 130. Hovedinngangen til hotellet planlegges fra
Dronningens gate. Eksisterende kjgpesenter viderefgres i hovedsak som i dag, samtidig som
planen apner opp for et mindre pabygg til kontor og tjenesteyting.

Planstatus

Planomradet er avsatt til kjigpesenter, boligbebyggelse og naturomrade - grennstruktur i
gjeldende kommuneplan for Narvik 2017-2028.

Planomradet omfatter falgende reguleringsplaner:

¢ Reguleringsendring for kvartalet Kongens gt/Tettavegen/Dronningens
gt/Stasjonsvegen, Narvik kommune, planIiD N-1.124A

e Kv 84 og 85 Oscarsborg, planiD N-1.83

o Detaljregulering E6 Narviktunnelen og Kongens gate Narvik, planiD 2013010

Andre forhold

Det ble vedtatt en politisk prinsippavklaring 05.02.26. Oppstartsmate ble avholdt 19.02.2026.
Det ble meldt om oppstart av planarbeidet i Fremover 03.03.2026, og direkte bergrte
grunneiere, naboer og overordnede myndigheter ble tilskrevet i brev, datert 03.03.2026 med
svarfrist 10.04.2026. Det ble avholdt et apent informasjonsmgte om planen den

24.03.26. Planarbeidet vurderes ikke & bergre samiske interesser, det er derfor ikke krav til
konsultasjon i henhold til Sameloven kapittel 4. Invitasjon til medvirkning i planarbeidet er
overholdt.

Det kom totalt 9 innspill til varsel om oppstart. Innspillene er oppsummert og kommentert i et
vedlegg til planforslaget. Planforslaget ble sa utarbeidet og oversendt kommunen 19.06.2026
for mottakskontroll og ferstegangsbehandling. Siste reviderte plandokumenter ble mottatt
03.09.2026, jf. etterspurte suppleringer.

For naermere redegjgrelse om prosjektet vises til vedlagt planbeskrivelse, bestemmelser,
plankart og andre vedlegg til planforslaget.

@konomi og inndekning

Planforslaget er av privat karakter, og forventes ikke & ha direkte innvirkning pa kommunens
gkonomiplan.

Naturmangfold

Planforslaget vil gripe inn i naturen og vil kunne pavirke naturmangfoldet i omradet.
Vurderingene i henhold til naturmangfoldplanen §§ 8-12 fremkommer i kommunedirektgrens
vurdering under.

Samfunnsutvikling



Planforslaget vil kunne ha bade positive og negative effekter pa lokalsamfunnet. Det er
behov for flere overnattingstilbud i Narvik, og planen vil bidra til & dekke dette behovet.
Planomradet ligger sentralt i byen, med kort vei til E6, tog og buss, noe som gjar prosjektet
lett tilgjengelig for besgkende. Samtidig stetter det opp under mal om a styrke sentrum som
regionalt knutepunkt for handel, service og reiseliv. Pa den andre siden vil et nybygg pa 18
etasjer ha tydelig pavirkning pa landskapet og omgivelsene. Med krav til god arkitektonisk
utforming og visuell tilpasning vurderes planen som en god lgsning for videre utvikling av
omradet.

Samfunnsegkonomisk effekt

Planforslaget legger til rette for nytt hotell som vil styrke turistnaeringen og gi positive
ringvirkninger for handel, service og gvrig naeringsliv. Dette legger grunnlag for gkt
sysselsetting og bosetting i kommunen.

Medvirkning

Medvirkning i planprosessen fglger plan-og bygningslovens krav, jf. pbl kapittel 5 og 12.
Invitasjon til medvirkning hittil i planarbeidet er overholdt. Videre medvirkning vil vaere haring
og offentlig ettersyn, som denne saken gjelder. Haringsparter er alle statlige, regionale og
kommunale myndigheter, og andre offentlige organer, private organisasjoner og institusjoner,
som blir bergrt av forslaget. Registrerte grunneiere og festere og sa vidt mulig andre
rettighetshavere i planomradet samt naboer, skal nar de blir direkte berart, pa
hensiktsmessig mate underrettes om forslag til reguleringsplan med opplysning om hvor det
er tilgjengelig. | tillegg skal planforslaget ha medvirkning fra radene for eldre, ungdom og
personer med funksjonsnedsettelse.

Kommunedirektgrens vurdering

Kommunedirektgren er positiv til tiltaket og mener planen vil styrke byens overnattingstilbud
og kan bidra til a vitalisere sentrum.

Det er krav til konsekvensutredning etter forskrift om konsekvensutredning § 8 jf. § 10, andre
ledd bokstav a.

Foelgende forhold er utredet med KU-rapporter: Landskap og trafikk og mobilitet.

Foelgende forhold er utredet med egne fagrapporter: Miljgteknisk datarapport og tiltaksplan,
datarapport grunnundersgkelser, geoteknisk vurdering, stay, ROS-analyse og vann, avigp
og overvann (VAO-rammeplan).

Etter kommunedirektgrens vurdering er det tilstrekkelig redegjort for de ulike temaene. Dette
viser at konsekvenser av planforslaget sammen med foreslatte skadereduserende tiltak
vurderes som akseptable. Kommunedirektgren vil kommentere enkelte tema nedenfor.

Landskap, byggehgyde og utnyttelsesgrad

Det bebygde arealet i planen er avsatt til to sentrumsformal, SF1 (eksisterende kjgpesenter)
og SF2 (nytt hotell). Det legges opp til en utnyttelsesgrad pa 100% innenfor
sentrumsformalene. Maksimal BRA innenfor SF2 er 14500 m?. Det tillates pabygg pa taket til
eksisterende kjgpesenter i SF1 med maksimal BRA pa 499 m2.

Sentrumsformalene er delt inn i ulike regulerte hgyder. | SF2 er det fastsatt maksimal
byggehgyde opp til kote 130. | sar og mot @st er det fastsatt lavere maksimal byggehgyde pa
kote 71,4 og 75,2. Dette er for & sikre en volumoppdeling og nedtrapping av bebyggelsen.



SF1 er regulert med byggehgyder i henhold til eksisterende kjgpesenter, med unntak av den
nordgstlige delen hvor det er planlagt et pabygg pa taket, her er bygghayden regulert til kote
71,4.

Planforslaget vil ha pavirkning pa landskapsbildet da det legges til rette for et nytt hotell pa
18 etasjer, som er betydelig hgyere enn eksisterende bebyggelse i omradet. Planomradet
ligger i utkanten av sentrum og det viktige kulturmiljget Brente steders regulering.
Kommunedirektgren viser til konsekvensutredning for temaet landskap hvor det er vurdert at
tiltaket vil ha noe negativ konsekvens pa landskapet. Det er foreslatt avbgtende tiltak i
konsekvensutredningen, og flere av disse er sikret i forslag til planbestemmelser.
Kommunedirektaren er forngyd med at det er lagt vekt pa god arkitektonisk utforming med
avtrappende volumer, farge- og materialbruk, fasadebearbeiding osv. for & tilpasse
bygningen til landskapet og omgivelsene. Dette er sikret i planbestemmelsene pkt. 3.1.3 ¢, d,
e og f.

Trafikkforhold og parkering

Kommunedirektgren viser til konsekvensutredning for trafikk og mobilitet. Tiltaket gir en
beregnet gkning pa 83 bilturer per dggn og trafikkavviklingen forventes ikke a bli merkbart
pavirket. Den samlede konsekvensen av tiltaket vurderes som noe positiv.

Planen omfatter bl.a. ny sone for varelevering, sykkelparkering, etablering av oppvarmet
fortau foran hovedinngangen til hotellet, og en oppstramming av krysset Stasjonsveien x
Dronningens gate. Det skal etableres nytt gangfelt over Dronningens gate, som er sikret i
planbestemmelsene pkt. 6.3 a. Dette sikrer at gaende kan ferdes trygt fra togstasjonen til
hotellet. Det er ogsa regulert inn et nytt fortau i Nedre Jernbanegate. Det er ikke stilt
rekkefglgekrav til dette fortauet, og det er derfor noe usikkert om eller nar fortauet vil bli
opparbeidet. Kommunedirektaren er likevel positiv til at forhold for gaende forbedres
gjennom etablering av nytt krysningspunkt.

Parkering skal Igses i det eksisterende parkeringshuset i kigpesenteret. Beregninger viser at
hotell og nye naeringsarealer samlet kan gi et gjiennomsnittlig behov pa ca. 104 samtidig
parkerte biler, noe som samsvarer med beregnet restkapasitet i parkeringshuset. Det kan i
visse perioder med hgy aktivitet mangle tilstrekkelig parkeringsdekning, men fra et
baerekraftsperspektiv er det positivt at det ikke etableres nye p-plasser og at restkapasiteten i
parkeringshuset utnyttes mer effektivt.

Kommunedirektaren vurderer at forhold knyttet til trafikk og parkering er tilstrekkelig ivaretatt
i planforslaget.

Barn og unge

Planomradet ligger i et omrade hvor barn og unge ferdes daglig mellom skole, barnehage og
naerliggende uteomrader. Planforslaget legger til rette for en mer trafikksikker situasjon med
oppstramming av kryss og forbedrede lgsninger for myke trafikanter. Eksisterende parkareal
innenfor planomradet viderefgres som grentomrade. Kommunedirektaren vurderer at planen
forbedrer dagens situasjon i forhold til trafikksikkerhet, noe som ogsé gagner barn og unge.

Naturmangfold

Planforslaget legger til rette for utbygging i et omrade som allerede er bebygd. Det er ikke
registrert noen arter av nasjonal forvaltningsinteresse eller viktige naturtyper i planomradet i
henhold til Miljgdirektoratets database. P& bakgrunn av denne informasjonen er det ikke gjort
videre undersakelser for & gke kunnskapsgrunnlaget for planomradet, eller vurdert tiltak i
forhold til fere-var prinsippet, jf. naturmangfoldloven §§ 8 og 9. Planen vil ikke pavirke
gkologiske funksjoner eller omrader som er vernet etter naturmangfoldloven. Vurderinger i



henhold til naturmangfoldloven §§ 10, 11 og 12 er det av den grunn ikke tatt ytterligere
stilling til. Kommunedirektgren vurderer derfor at planforslaget ikke vil ha saerlig negativ
pavirkning pa naturmangfoldet.

Stoy og stov

Kommunedirektaren viser til stgyutredning for tiltaket. E6 og jernbanen er de dominerende
stoykildene i omradet. Tiltaket farer til en liten gkning i stayniva (maks 1 dB) fra veitrafikk for
noen boliger i Dronningens gate. @kningen er knapt merkbar, og i henhold til veileder M-
2061 vil det ikke veere behov for steyreduserende tiltak som fglge av utbyggingen.

Siden trafikkgkningen som falge av planen vurderes som begrenset, forventes ikke
trafikkmengder som kan gi merkbare negative virkninger for lokal luftkvalitet. Det kan derimot
oppsta midlertidige ulemper i form av stev og partikkelspredning i bygge- og anleggsfasen.
Kommunedirektgren viser til forslag til planbestemmelser pkt. 6.1f, hvor det stilles krav om
utarbeidelse av ulempeplan for rammetillatelse. Planen skal bl. a. redegjare for
tidsbegrensinger for steyende arbeid og renhold/stavdemping. Kommunedirektaren vurderer
at forhold knyttet til stoy og stev er tilstrekkelig ivaretatt.

Grunnforhold og geoteknisk vurdering

Planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleireskred. Det er utfgrt en utredning
av omradestabilitet int. NVEs veileder 1/2019. Utredningen viser at grunnforholdene er gode
og at planomradet ikke er utsatt for omradeskred.

Det er utfart miljgtekniske grunnundersgkelser i planomradet for & avklare om grunnen er
forurenset. Det er pavist forurensing over normverdi i deler av tiltaksomradet. Det er derfor
utarbeidet en tiltaksplan for kommende gravearbeider som skal behandles av Narvik
kommune. Kommunedirektgren vurderer at omradestabilitet og grunnforhold er tilstrekkelig
ivaretatt i planen.

Vann, avigp og overvann

Kommunedirektaren viser til VAO-rammeplan som viser prinsipper for vann, avigp og
overvann innenfor planomradet. Overvann skal handteres lokalt i samsvar med kommunal
norm for overvannshandtering. Foreslatte planbestemmelser sikrer at detaljplaner for VAO
skal veere godkjent ved sgknad om rammetillatelse.

Flom

Deler av planomradet ligger innenfor aktsomhetsomrade for flom. Det er lagt inn en
hensynssone med tilhgrende bestemmelse i plankartet. Bestemmelsen sikrer at dersom det
etableres nytt fortau i Nedre Jernbanegate, ma dette utformes slik at dagens
avrenningsmgnster opprettholdes og flomforholdene nedstrems ikke forverres.
Kommunedirektaren vurderer at hensyn knyttet til flom er tilstrekkelig ivaretatt i planen.

Klima og energi

Planen legger til rette for fortetting og kompakt utbygging i et etablert byomrade, hvor
eksisterende veisystem, parkeringsanlegg og teknisk infrastruktur videreutnyttes. Dette
reduserer behovet for nye inngrep sammenliknet med utbygging pa ubebygde arealer.
Videre er det lagt til rette for lokal overvannshandtering, viderefgring av parkarealer og
etablering av grgnne og blagrgnne tak. Kommunedirektgren vurderer at planforslaget



ivaretar viktige klima- og energihensyn gjennom mer effektiv ressurs- og arealbruk, utnyttelse
av eksisterende infrastruktur og klimatilpasning.

ROS-analyse

ROS-analysen er utfgrt i henhold til DSBs veileder og kommunedirektgren anser dermed
dette som ivaretatt. Det er gjennomfart en fareidentifikasjon og sarbarhetsvurdering av
felgende farer som fremstod relevante: ustabil grunn, flom, ekstremnedbgar og overvann,
transport av farlig gods og sarbare bygg. Med foreslatte risikoreduserende tiltak vurderes
planomradet som lite til moderat sarbart.

Konsekvensutredninger

Kommunedirektagren anser at konsekvensutredningene er utfert i henhold til gjeldende lover
og forskrifter, og har ingen ytterligere kommentarer pa dette punktet.

Andre forhold

Kommunedirektgren vurderer at innspill til oppstart av planarbeidet i hovedsak er ivaretatt i
planforslaget.

Forhold til FNs baerekraftsmal

Narvik kommune legger til grunn FNs baerekraftsmal i sine planer og arbeid.
Kommunedirektgren vurderer at planforslaget er i trad med intensjonene i disse
malsetningene. Falgende beaerekraftsmal trekkes frem:

Planen legger til rette for transformasjon av et utbygd

Mal 7 - Ren energi til | sentrumsomrade. Eldre bygningsmasse erstattes med ny

alle bebyggelse med begrenset fotavtrykk og lavere energibelastning i
drift.

Planforslaget legger til rette for fortetting i et etablert
sentrumsomrade med eksisterende infrastruktur. Planen forbedrer
i tillegg vilkar for myke trafikanter og benytter eksisterende
parkeringsanlegg.

Mal 11 -
Beerekraftige byer og
lokalsamfunn

Konklusjon

Slik kommunedirektgren vurderer planforslaget, er det tilstrekkelig redegjort for utbygging og
de konsekvenser det vil medfere for omgivelsene og bergrte parter. Planarbeidet er utfort i
samsvar med gjeldende lov- og forskriftsverk og kommunens overordnede planer.

Ut ifra en samlet vurdering anbefaler kommunedirektaren at planforslaget legges ut til
offentlig ettersyn og sendes péa hering. Heringsfrist settes til 6 uker.

*Deler av teksten er bearbeidet ved hjelp av godkjent Kl-assistent (Gemini Workspace
Enterprise) og kvalitetssikret av saksbehandler.

Vedtak




| henhold til plan- og bygningslovens § 12-11, jf. § 12-10, legges forslag til detaljregulering for
hotell i Kvartal 14, planID 2026003, siste revisjonsdato 03.09.2026, ut til offentlig ettersyn i
seks - 6 - uker fra utlysningsdato.

Alternativt vedtak

| henhold til plan- og bygningslovens § 12-11, jf. § 12-10, avvises forslag til detaljregulering
for hotell i Kvartal 14, planID 2026003, siste revisjonsdato 03.09.2026.

Begrunnelse: ...

Vedlegg

01 - Planbeskrivelse - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

02 - Planbestemmelser - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

03 - Plankart - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14_A1-L

04 - Konsekvensutredning landskap - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

05 - Konsekvensutredning Trafikk og mobilitet - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14
06 - VAO-rammeplan med vedlegg - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

07 - Risiko og sarbarhetsanalyse - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

08 - Miljgteknisk datarapport og tiltaksplan - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14
09 - Datarapport grunnundersgkelser - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

10 - Geoteknisk vurdering - Detaljregulering for hotell i Kartal 14

11 - Stgyutgreiing - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

12 - ARK 001 Situasjonsplan - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

13 - ARK 002 Situasjonsplan tilpasset dagens situasjon - Detaljregulering for hotell i Kvartal
14

14 - Terrengsnitt - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

15 - Politisk prinsippavklaring - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

16 - Referat fra oppstartsmate - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

17 - Varsel om oppstart - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

18 - Alle mottatte innspill - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

19 - Innspillsbehandling - Detaljregulering for hotell i Kvartal 14

Hovedutvalg for Plan og Utviklings behandling av sak 32/2026 i mgte den 13.10.2026:
Behandling

Votering
Innstilling ble vedtatt med 10 stemmer (AP, FRP, H, SP, SV, den uavhengige
representanten @yvind Elias Johnsen).

Vedtak

Hovedutvalg for Plan og Utviklings flertallsvedtak

I henhold til plan- og bygningslovens § 12-11, jf. § 12-10, legges forslag til detaljregulering for
hotell i Kvartal 14, planID 2026003, siste revisjonsdato 03.09.2026, ut til offentlig ettersyn i seks
- 6 - uker fra utlysningsdato.
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