Dialogseminar Levanger kommune 30.03.09 — Del 1 - Neaering:

TEMAMOTE
UTVIKLING AV LEVANGER HAVN

Forelopig plan for Levanger havn (indre og ytre havneomride) og utarbeidede illustrasjonsskisser viser at omradet kan gi (potensiale):
e Totalt utbyggingsareal pa 250 000 m2 — langt sterre enn Nedre Elvehavn i Trondheim):

o 200 000 m2 boligareal = 2 000 enheter => utbyggingsperiode 30 — 40 ar?

o 50000 m2 naringsareal (ca. 300 arb.plasser i dag) = over 500 arb.plasser i framtida — svaert avhengig av hvilken type virksomheter som

kan og vil bli etablert pd omradet. Grunn til 4 anta arealintensive virksomheter.

e Totale utbyggingskostnader pa 6 — 7 mrd. kr. (meget grove anslag med delvis bakgrunn i TFU-rapport: Samfunnsvirkninger av utbygging pa

Levanger Havn (del av konsekvensutredningen)):

o Bolig- og naringsbygg: 6 mrd kr.

Hotell/kulturhus: 275 mill. kr.
Riving og saneringskostnader: 30 mill. kr.
Parkeringsplasser (langs veger, egne plasser, p-hus): 70 — 80 mill. kr.
Klargjering av omrade — utfyllinger, heving, motfyllinger, etc: 30 — 40 mill. kr.
Vannbéren varme — energilesninger: 30 — 35 mill. kr.
Infrastruktur (Veg, vann og avlep, meteplasser, kaianlegg/vannfronter, friomrader, stier etc.): 50 mill. kr.

O O O O O O

Tallene er kun grove anslag pa et sveert overordna niva og uten noen som helst kvalitetssikring. Etter et forslag foreligger med ferdigstillelse av
utredningen iht. det vedtatte KU-program, vil det bli foretatt et mer kvalifisert kostnadsoppsett mht. klargjering av utbyggingsarealet (fyllinger,
motfyllinger, nodvendig heving av omradet etc.) og bygging av infrastruktur inkl. meteplasser, friomrader, stier. kaianlegg/vannfronter etc.
Dette vil vaere et grunnlag for & kunne utarbeide en endelig plan for omriadet som kan realiseres.
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GRUPPEARBEID:

Oppgave 1: NARING

Havneomrade er og kan bli et sveert viktig neerings-/arbeidsplassomriade for Levanger. Forelopige planer gir muligheter for bide okt antall m2
nzeringsareal og en vesentlig ekning i antall arbeidsplasser innenfor omradet.

Hyvilke typer virksomhet bor kunne etableres:

Gr.1

Gr.2

Gr.3

Gr. 4

Gr.5

Staysvak naring som ikke forurenser og ikke medferer for mye transport. Ikke “tungindustri” Eks. bank, it, kontor, konsulenter, ulike servicefunksjoner eks.
gjestehavn.

Stor og tung industri legges utafor havna.

Smaindustri, servicenaring og fritidsaktiviteter

Viktig & avklare hva man vil med Levanger sentrum (naring eller boliger)
Smaspisesteder i tillegg til hotellet og dets fasiliteter

Kunnskapsbasert naring.

Nering relater til sjo. Reparasjoner av fritidsbater
Servicenaringer som restaurant, friser, barnehage m.m.
Offentlig virksomhet

Lettere type nering vil vere egnet i et utviklet omrade. Onsker ikke flere matvarebutikker inn der.
Elektronikk, IT og maritime virksomheter (service for bater) vil fortsatt passe inn.
Hotell og kulturbaserte virksomheter kan komme inn etter hvert.

En del av eksisterende virksomheter flagger nok ut pga at de trenger mer plass etc. Andre akterer kan f& rom lenger ut pa havna og dermed bytte bort/frigjere areal
lenger inn.

Sterre industrivirksomhet passer ikke inn i dag og vil ikke gjore det i framtida.

Utflytting av offentlige etater fra Oslo kan passe inn pd havna. Skal Levanger havn vare et utstillingsvindu med energi- og miljeprofil, ber det veere attraktivt &
etablere slike bedrifter pa havneomradet.

En ma ogsa se an hvem som melder seg som interessenter.

Type virksomheter som kan etableres kan vaere innenfor det private helsesegmentet som legesenter, fysioterapiinstitutt, apotek etc, kontorlokaler for private
konsulentselskaper, forsikring og finansieringsselskaper, butikker som driver detaljhandel, servicenaringer med bil og marint preg, mindre produksjonsbedrifter
(nisjer), kaffee og restauranter.

Kort sagt;- mange typer virksomheter kan etableres.
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Hvordan ivareta eksisterende virksomheter?

Gr. 1 ®  MaA ha alternative tomter & tilby. Spille pa lag med alle som disponerer arealer. Viktig at ingen blir ’kastet ut”. De som er pa havna i dag mé fole at
de blir "tatt vare pa”.

Gr.2 ® Dialog og involvering i prosessen med utvikling av havna.
=  En fastbestilling pa utforming og rehabilitering av eksisterende bygg.

Gr.3 = Lade naringer som er der i dag bli til utbygger finner det interessant a investere i bolig pa omradet.
=  Kommunen ma ha klare neringsarealer dersom de ensker & flytte.
® Neringslivet pa havna i dag kan gé inn som aktive eiere og eiendomsutviklere

Gr. 4 ®  Omradet Levanger har knapphet pa naringsarealer. De sentrumsnéere naringsarealene blir viktige. Naringsarealet ma opprioriteres pa bekostning av
g pphet p g g g g pp p g
bolig og butikk i omradet Levanger havn.

Gr.5 = [kke alle eksiterende virksomheter som i dag er ved havneomradet kan ivaretas pa havna videre. Disse mé ivaretas gjennom alternative arealer i
kommunen. Dette aktualiserer ogsé sterre behov for naringsarealer som alternativer til disse naringene i kommunen, les Norske Skog-
/Fiborgtanken-omrédet.

Oppgave 2: UTBYGGING AV INFRASTRUKTUR

Som det gar fram av innledningen representerer utviklingen av havneomridet store investeringer over tid. Klargjering av omradet og utbygging
av infrastruktur kan kreve kostnader i sterrelsesorden flere hundre millioner kr. over tid i tillegg til rivings og byggekostnader. P4 omradet er
det i dag sveert mange aktorer og ca. 20 festere/eiere pa omradet. Utbyggingen vil skje over en lang periode (30 — 40 ar?). Sterre
investeringsselskap med ekonomisk ryggrad er pr. dato ikke inn pa eier-/festersiden. Bygging av infrastruktur ber skje tettes opp under
bygningsmessige oppstart.

Utbygging av infrastruktur:
M3 det legges inn rekkefelgebestemmelser som sikrer utbygging av infrastruktur i reguleringsbestemmelsene? Hva er i s fall naturlig
utbyggingsrekkefolge?

Gr.1 ®  Dersom hovedadkomstene er klare, samt at strem, tele, vann osv er pa plass, bar en kunne starte flere plasser i omradet samtidig. De mest attraktive omrader ma
kunne utbygges nar det er interesse for det og markedet er klar for det.

Gr.2 ®  Ser utfordringen med at interessen for omradet ligger pé ytre havn, og man ma infrastrukturen pa plass for & imetekomme dette. Logisk og enklest ville vert &
begynne med indre havneomradet. Utvikle infrastrukturen der forst

Gr.3 = Rekkefolgebestemmelsene ma inn i reguleringsbestemmelsene for omradet.
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Gr. 4

Gr.5

Vi synes det er vanskelig na & si noe naturlig rekkefalgebestemmelser, men vi mener det ma inn i en fast plan.

Rekkefalgebestemmelser vil veare til hinder for mangfold. Mé apne alt for pa sikre at bade smé og store enheter kan etablere seg. Dette krever mye planlegging pa
forhdnd.

Stegvis utbygging sikrer mer kontroll med den ekonomiske risikoen.

A innfere en rekkefolgebestemmelser vil gi en prioritet for noen av omrédene, eller bestemte kvartaler for andre. Dette er en klar fordel i forhold til & ha kontroll p&
infrastruktur-utbyggingen og kostnader gjennom steg for steg. Det som er utfordringen er & fa alle akterene til & samarbeide om og akseptere at de blir undergitt en
prioritet.

Ved rekkefolge, s& mé indre havn prioriteres forst (mot Holmgangen) og innbefatter ogsa omradet for hotell og kulturhus. Vil gjennom en slik prioritering ogsa fa
trafikken gjennom etablerte gatelop.

Utbyggingsavtale ma etableres for i sikre utbygging av infrastruktur:

Hvilke anlegg skal inngi i en slik utbyggingsavtale?
Skal kommunen over egne budsjett betale deler av infrastrukturen? Hvilke anlegg?

Gr.1

Gr. 2

Gr.3

Gr.4

Gr.5

Vei, vann kloakk, og annen infrastruktur ma innga i en avtale. Det samme med
Stier parkanlegg og lignende. Det ma et bli et spleiselag nér det gjelder betaling.
Kommunen ma regne med & forskutere noe. Utbyggingsavtalene ma innholde noe om parkeringsanlegg (Blir etter hvert stort behov for parkeringsplasser).

Felles anlegg, friomrader. Dette mé legges inn i avtalen: it, kloakk, vatn og energilesning. Her ber miljevennlige losninger vektlegges.
Kommunen mé ta kostnaden for vann, kloakk og renovasjon

Alle anlegg og kostnader til anlegg skal inn i en utbyggingsavtale.
Kommunen mé ta styringa og lage en fordelingsnekkel pa de kostnadene som infrastrukturen medferer. Vei, vann kloakk og fellesanlegg.

Det er usikkerhet i gruppa om hvilket omfang investeringene i infrastruktur har. Vi har hovedvannledning dimensjonert for omradet pa plass allerede.
Nar grofter for vann og kloakk graves bar rer for el og annet som trenger opptrekking av kabel/ledninger tas med.

Kan blokker lage egne anlegg for vannbaren varme i stede for et felles anlegg for dette?

Tomtene/kvartalene ma ta ansvar for sitt friomrade etter en helhetlig kommunal plan.

Avklare ansvar for veier (gatelop), gang, stier, vann og avlep, parker-/grentanlegg, elektristet, oppvarmingsanlegg, belysning, kaifronter etc.
Det er naturlig & vurdere vann og avlep som del av felles kommunal infrastruktur.
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Utbvggingsavtale med 20 akterer vil veere etvanskelig puslespill for i sikre utbygging av infrastruktur.

Skal kommunen danne et utviklings-/utbyggingsselskap for & veere part i utbyggingsavtalen?
Skal investorer/utbyggere i omradet veere deltakere i et slikt selskap?

Gr. 1

Gr. 2

Gr.3

Gr.4

Gr.5

Kommunen ber absolutt etablere et utbyggingsselskap med deltakelse fra investorer / utbyggere. Det ber ikke vaere for mange aktorer i et slikt selskap.
Ja! Investorer/utbyggere skal vere deltakere i et slikt selskap.

Ja for eksempel naringsselskapet. Selskapet ma inneha kompetanse pé dette omradet.
Skal investorer/utbyggere i omradet vere deltakere i et slikt selskap?
2. Nei da blir det fort bukken og havresekken
1.
Det ma vere styring pa utbygginga, hva gjelder framdrift og utforming. Det foresls et utbyggingsselskap for indre havn og ett for ytre havn. Kommunen ber danne
selskapene og utbyggerne ber inviteres inn.
Det bor bare vaere n@ring pd havna. Kommunen ber etablere et utbyggingsselskap for neringsarealet ikke for resten.

Kommunen ma vere part i utviklings-/utbygingsselskaper.
Det er naturlig & sikre at interessene som er tilstede blir tilbudt en deltakelse, men at kommunen har styring og kontroll i forhold til eierskap og i styrende organer.

Oppgave 3: UTSTILLINGSVINDU MHT. ENERGILOSNINGER

Gjennom reguleringsbestemmelser og utbyggingsavtaler kan kommunen g langt i & pilegge valg av energilesninger, bygging av f.eks.
lavenergibygg etc. Kommunen kan sannsynligvis gjennom rollen som grunneier kunne sikre at utbyggingen ivaretar god energilesninger.
Omréadet skal sa og si bygges opp pa nytt hvis planene gjennomferes.

Skal vi utvikle havneomrade som et utstillingsvindu/pilotprosjekt mht. valg av energilgsninger?

Gr. 1

Gr. 2

Gr.3
Gr.4
Gr.5

Ambisjonene ma vere realistiske. En bar lete etter virksomheter som er forende innenfor alternative energiformer. Vi ma synlig — gjore at dette omradet er attraktivt
for slike virksomheter.

En del av omradet kan vare et utstillingsvindu (boligomrade?) hvis noen er interessert i det.
Legger plan- og byggningsloven samt klima&energiplan til grunn for omradet.

Artig tanke!

Ja, det er en forutsetning. Skal det vaere mulig & fa ut betydelige midler fra statlige midler til energi og utviklingsprosjekter, sa ber det vere et tydelig
utstillingsvindu bade i forhold til standard pé selve byggene mht energisparing (tetthet), bruk av oppvarming og energikilder, og valg av tekniske losninger og
flerbruk i forhold til energiutnytting.
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Hordan kan vi bringe inn virksomheter som gnsker & utpreve sine lesninger innenfor et slikt omrade?

Gr. 1 = Ambisjonene ma vere realistiske. En bor lete etter virksomheter som er forende innenfor alternative energiformer. Vi ma synlig — gjore at dette omradet er attraktivt
for slike virksomheter.

Gr.2 = NTNU, Enova, NTE og andre forskningsmiljeer for alternativ energi.

Gr.3 = Vi ma skape gode allianser til ENOVA og eventuelt departement og preve a fa ut s mye utviklingsmidler som mulig.
= Vere aktiv i markedet pa dette omradet

= Flervarmeanlegg, fiernvarme, sjgvarme, jordvarme m.m
= Framtidas moderne oppvarmingsalternativer som er klimavennlige

Gr.4 = Markedsfore dette som en satsing for kommunen.

Gr. S = Etablere kontakt med forskning og utviklingsmiljeer for a fa laget studier om mulige lesninger og utviklingspotesile, samt legge ut for konkurranse kontrakter for
oppdrag, eller leveranser av bestemte tjenster-/oppdrag.

6 av 6



