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Bakgrund

Befolkningen i Lilla Edets kommun 6kar och véntas fortséatta 6ka framover. Enligt
befolkningsprognosen som presenteras i OP 2012 beraknas befolkningen i Lilla Edets
kommun 6ka med 12 % mellan &r 2017 och 2027. | anslutning till stationsomradet i L6d0se
planerar kommunen en utbyggnad av bostader och verksamheter med hog exploateringsgrad
nara stationsomradet Loddse sodra. En utveckling av Loddse varv presenteras som en logisk
del av utvecklingen i tatorten, for att méta en 6kande befolkning och knyta samman tatorten
med utbyggnaden av sodra Loddse i anslutning till tagstationen.

Forstudien ar tankt att undersoka mojligheten for exploatering i omradet innan ett eventuellt
detaljplanearbete startas. Om forstudien pa nagot sétt visar att bebyggelse for bostads- och
verksamhetsandamal inte ar lampligt pa platsen finns majlighet att undersoka annan
utveckling eller omvandling. I denna forstudie beskrivs aven ett nollalternativ, som innebar
det scenario dar ingen omvandling gors och varvsomradet kvarstar som det omrade for
smaskalig industri och annan verksamhet det &r idag.

Syfte och mal

Forstudien ska ligga till grund infor beslut om detaljplanlaggning for omradet. Syftet ar att i
forstudien utreda mojligheten och lampligheten for framtida bostads- och
verksamhetshebyggelse pa Loddse varv genom att utreda omradets forutsattningar.

Omfattning och avgransning
Forstudien ska utreda féljande:

e Arkeologi

e Geoteknik

e Trafik

e Oversvamningsrisk

e Sjofartens paverkan

e Fororenad mark

e Té&nkbar byggnation

e Exploateringsekonomi

Omradets avgransning illustreras pa bilden nedan. Avgransningarna foljer fastighetsgranserna
for Klostret 4:2 och Klostret 4:3. Varvsomradet gransar i vast direkt till Gota élv. 1 6st
avgransas omradet av Goteborgsvéagen (Véag 2002) och industrijarnvagen Lilla Edet-banan. |
norr avgransas omradet av ett mindre omrade med sly, mindre trad och buskar. Omradet med
trad och buskar &r obebyggt och framkomligheten &r 1ag. | soder gransar omradet till ett
bostadshus och séder om det 6ppen mark. Tre fristaende bostadshus ligger mellan
varvsomradet och Goteborgsvagen/Lilla Edet-banan.



Medverkande
Forstudien bygger pa att de faktorer och instanser som involveras i ett eventuellt framtida
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Oversiktsplan Lilla Edets kommun antagen av kommunfullmaktige ar 2012 anger att
forutsattningar for handel och verksamheter ska skapas inom varvsomradet. Oversiktsplanen
ndmner &ven skredrisk och markens férorening som faktorer att utreda i och med fortsatt
planarbete pa omradet. Bostader &r inte forenligt med éversiktsplanen.

Fordjupning av dversiktsplanen

FOP Lodose — En fordjupning av 6versiktsplanen antagen av kommunfullméaktige ar 2014
pekar ut varvsomradet som en plats for mojlig utveckling for turistandamal och rekreation
samt beskriver varvet som en bade visuellt och mentalt avskarmande barriar mellan Gota alv
och Lodose tatort. | FOP Lodose beskrivs de bristande kopplingarna mellan centrala Lodose
och alven. Dessa kopplingar anses svara att géra nagot at om befintlig markanvéandning pa
varvet kvarstar. Planlaggning for bostéader &r inte férenligt med géllande fordjupning av
oOversiktsplanen.

Kulturarvsplan

Lilla Edets kommun har en kulturarvsplan, Kulturhistoriskt vardefulla miljoer samt forslag
till atgarder, som antogs av kommunfullméktige ar 2010. Under kapitlet LodGse stadsomrade
med St. Peders kyrka, St. Peders Socken redovisas ett antal intressanta byggnader och
anladggningar som kan beratta om varvets éldre verksamheter. Det mest vélbevarade &r
chefsbostadshbyggnaden, ursprungligen byggt som kontor till kvarnen som fanns pa omradet.
Gjuteriet fran 1904 tillhor de aldsta byggnaderna som finns kvar pa varvet. Andra intressanta
byggnader som namns i kulturarvsplanen ar kvarnkontoret/nya varvskontoret, platslageri och
svetshall, gamla varvskontoret och stapelbadden.

2. Nulagesbeskrivning

Lodose varv ligger ca 10 km soder om centralorten Lilla Edet, i 6stra Lodose. Varvsomradet
ligger i anslutning till Gota alv, och skdrmas i dster av genom Goéteborgsvagen och Lilla Edet-
banan (jarnvag). Jarnvagssparet trafikeras av godsvagnar till och fran pappersbruket i Lilla
Edet och ar Iagt trafikerad. Oster om jarnviagssparet och Goteborgsvagen gar Klostergatan
mot Loddse centrum. Ungefar 100 m norr om varvsomradet ligger Loddse museum som har
utgangspunkt i arkeologiska fynd fran medeltiden. Spetalsbergen, ett tatortsnara naturomrade
med blandskog och vandringsleder, ligger nordést om varvsomradet.

Varvsomradet kan upplevas som en barriar mellan centrala Loddse och Gota élv vilket
begransar invanarnas mojlighet att ta sig till alven ifran Lodose. Ett antal verksamheter finns
pa varvsomradet idag. Framst handlar det om olika typer av verkstader, men &ven forrad och
uppstallningsplatser finns inom omradet. Fastighetséagare till fastigheterna Klostret 4:2 och
Klostret 4:3 ar AB EdetHus. Pa grund av den tidigare varvsverksamheten ar en stor del av
marken férorenad. Markfororeningarna ar en stor knackfraga vad géller varvets
utvecklingsmojligheter. Denna forstudie &r tankt att undersoka dels markfororeningarna dels
de geotekniska forhallandena for omradet. Detta tillsammans med en 6vergripande
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exploateringsekonomi och arkeologiska fragor ligger till grund for att préva lampligheten i en
utveckling av Lodose varv.

Kontakten med alven ar en viktig faktor att ta upp eftersom den i nuldget ar svartillganglig for
invanare i Lodose. Mindre officiella stigar finns men inget organiserat strak. Lilla Edets
kommun haller pa att starta upp ett projekt som syftar till att utveckla ett gronstrak i Lodose.
Kontakten med alven langs varvsomradet foreslas genom straket fungera som en
sammanlankande del istallet for ett hinder som det upplevs vara idag. FOP Lodose (2014)
beskriver hur hela varvsomradet skapar en avskarmande barriar mellan Loddse och élven,
bade mentalt och fysiskt. Behovet av att starka kopplingarna mellan centrala Loddse och
alven tas upp, men aven svarigheten i att bibehalla verksamhetsdriften och samtidigt utveckla
kontakten med alven. Vid en framtida utveckling av varvsomradet kommer kopplingarna till
Lodose centrum och mojligheten att pa ett sakert satt korsa Goteborgsvagen och jarnvagen bli
en viktig fraga att hantera.

Trafik och kollektivtrafik

Idag finns det en infart till omradet via Géteborgsvagen. Infarten som ar placerad mitt i
omradet korsar jarnvagssparet och dverfarten saknar skyddsanordningar (bommar eller
signaler). Fran varvsomradet finns det mojlighet att resa med kollektivtrafik. Tagstationen
Lodose sodra ligger ca tva kilometer fran omradet och forbinder Lod6se med kringliggande
stader och orter. Vasttrafiks regionaltag mellan Goteborgs central och Vénersborg gor
uppehall tva ganger i timmen under rusningstrafik och taget stannar bland annat i Bohus,
Alvangen och Trollhattan. Restiden mellan Lodose sodra och Goteborgs central ar 25
minuter. Narmsta busshallplats (Lod6se museum) ligger 100 meter fran varvsomradet,
varifrdn det gar resa till centralorten Lilla Edet p& ungefar 15 minuter och till Alvagen station
pa 20 minuter. Nagot cykelstrak finns inte i omradet och koppling till befintliga cykelvagar
saknas. Cykelvag finns langs Gateborgsvagen, fram till busshallplats Lodose museum. Langs
Skeppsbyggaregatan och inne i varvsomradet saknas cykelvagar.

Natur och rekreation

Varvsomradet ligger i anslutning till det tatortsnara naturomradet Spetalsbergen, 400 m
norddst om planomradet. | Spetalsbergen, som é&r ett blandskogsomrade med adell6vsinslag,
finns uppmarkt vandringsled. Inne pa varvsomradet finns véldigt lite och pa vissa stallen
nastan ingen véxtlighet. Kring byggnaden Kvarnkontoret i dstra delen av omradet finns en
smal grasmatta och tre trad. | norra delen av omradet finns ett storre omrade med trad och sly
dar framkomligheten &r l1ag. Soder om varvsomradet véxer sly och hogt vass pa vissa stallen
vilket gor att framkomligheten &r 1ag, ingen uppmarkt stig eller vandringsled finns.

Kulturmiljo

Lodoses historia beskrivs i Lilla Edets kommuns kulturarvsplan Kulturhistoriskt vardefulla
miljoer samt forslag till atgarder, som tagits fram med hjalp av Vastra Gotalandsregionen och
Lansstyrelsen. Kulturarvsplanen antogs av kommunfullmaktige ar 2010 och i denna gar det att
ldsa om Lodoses storhetstid. Lodose véxte fram under slutet av 1000-talet och blev en av
landets framsta hamn- och handelsstédder under medeltiden. Under 1200- och 1300-talen
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blomstrade staden som handelsplats delvis pa grund av sin strategiska placering vid alven.
Vid denna tid fanns det i Lod6se en borganldaggning som tjanade som hovsresidens vid
kungligt besok. Annu vid mitten av 1400-talet raknas L6dése som en av landets framsta
stdder, men ndr Nya LOd0se (Gamlestaden, norddstra Goteborg) anlagts minskade Lodoses
stallning. Lodose forlorade sina stadsrattigheter ar 1646 och hade da varit en respektabel
hamnstad i ungefar 500 ar. Lodose kan pa det séttet ses som Goteborgs medeltida
foregangare. | Lodose idag finns inga lamningar ovan jord fran bygdens storhetstid under
medeltiden. P& Loddse varv, som ar Sveriges formodligen éldsta varv, har skeppsbyggeri
bedrivits sedan 1300-talet och hamnen &r internationellt klassad. Ar 1899 grundades AB
Lodose Varf som bedrev verksamhet fram till 1980-talet da varvsverksamheten lades ner.
Omradet ar idag ett verksamhetsomrade med mindre smaskalig verksamhet. Marken ar nu till
stor del fororenad pa grund av den tidigare varvsverksamheten.

Nuvarande markanvandning
Varvsomradet idag anvands framst som verksamhetsomrade. Nedan finns en tabell 6ver
verksamheter pa varvsomradet, framtagen av AB EdetHus som &ven ar fastighetségare.

Verksamheter pa varvsomradet Typ av verksamhet
Kjell Jagersten Akeri AB Lager/forrad

Lilla Edets kommun Forrad/repetition
Markanléggningar i Vst Kontor/verkstad/uppstallning
LM Stalteknik Kontor/verkstad

LV Marinteknik Hamn/uppstélining
Remaco AB Uppstallning
Privatperson Snickeri
Privatperson Bilverkstad

JR Rortryckning AB Lager/forrad

F. Martinssons Grév Entr. Forrad

Vastarvet Forrad

Winfab Verkstad
Gothenburg Dog n’ Horse Forrad

3. FOrutséattningar

Trafik

Trafikverket har i ett yttrande gett synpunkter pa en utveckling av Lodose varv. Trafikverket
ser anslutningen till Géteborgsvagen (vag 2002) som en viktig faktor att behandla i
kommande planarbete, da vagen maste vara anpassad till de trafikfloden som en utveckling av
varvet forvéntas ge upphov till.



Hallplatslaget och kopplingen till Lodése centrum behover utredas vidare i samband med
planlaggning for att kunna sakerstélla séker passage bade till kollektivtrafik och Lodose
centrum. | dagsléget finns det ett 6vergangstalle mellan varvsomradet och Léddse centrum.
Forutom att passagen kan vara en sakerhetsrisk for gangare och cykeltrafikanter kan vagen
upplevas som en barriar. Det ar viktigt att barriareffekten hanteras i framtida planlaggning.
Kopplingen mellan centrum och varvet behover starkas och utvecklas, att bibehalla den
nuvarande trafiklésningen samtidigt som en utveckling sker pa varvet anses inte hallbart
enligt Trafikverket.

Jarnvagen Lilla Edet-banan som gar mellan omradet och vag 2002 upplevs dven den som en
barridr och kan utgora en sakerhetsrisk for de som vistas i omradet. Jarnvéagen ar lagtrafikerad
men trots det kan det bli aktuellt med sakerhetsatgarder for att forhindra sparspringning.
Buller och vibrationer fran jarnvagen bor beaktas i framtida planering och vid eventuell
detaljplanelaggning bor en buller- och vibrationsutredning tas fram.

Gota alv

Sjofartsverket har i ett yttrande gett synpunkter pa en utveckling av Loddse varv.
Sjofartsverket trycker pa vikten av att en bullerutredning utfors for att undersoka hur
forbipasserande fartygstrafik paverkar tankt bostadsbygganden. Vid sidan av
bullerutredningar bor dven ljudstudier utforas. Ljudstudierna bér genomféras bade sommar-
och vintertid. Vidare bor en risk- och konsekvensanalys genomfoéras for att sakerstalla att
byggnader placeras pa ett sadant satt att de klarar sig vid eventuellt roderhaveri hos
forbipasserande fartyg. Vidare patalar Sjofartsverket vikten i att sakra kanalslanter for att
forsakra byggnader mot ras och for att sékra kanalens tillganglighet. VVattenomradet (del av
Klostret 4:3) utmed varvet &r inte en utredd fastighet. Om man i framtiden vill utreda omradet
foreslas en fastighetsutredning hos Lantmateriet, eller lantmateriforrattning om man vill andra
fastighetsgransen. En utredning av fastigheten i vattnet har inte gjorts till arbetet med
forstudien, men en utredning av kan vara nédvéndigt i och med ett eventuellt framtida
planarbete. Om exploateringsforslaget foljs kommer en besiktning av kajerna behdvas, for att
sedan rusta upp kajerna. Eventuellt finns det mojligheten att utreda om kajerna kan fungera
som nagon form av gemensamhetsanlaggning i samband med detaljplanelaggning.

Arkeologi

Vastra Gotalandsregionen (L6dése museum) och Lénsstyrelsen har i ett gemensamt mote med
representanter fran Lilla Edets kommun och AB EdetHus gett sina synpunkter pa en
utveckling av Lodose varv. Med tanke pa varvsomradets historia och Lodoses historiska
stallning i regionen foreslas en grundlig arkeologisk utredning genomforas i samband med
eventuell detaljplanelaggning. Enligt Lodose museum &r ungefar hélften av omradet som
foreslas att bebyggas inom omradet for fornlamningar. Ar 2019 gjordes utgrévningar i
omradet och fann stadshebyggelse. Det ar nodvandigt att en arkeologisk utredning gors i
samband med detaljplanelaggning i omradet. Kostnaden for en arkeologisk undersokning pa
varvsomradet beraknas utifran faktorer som omradets storlek och betydelse for kulturmiljo
och historia, men liknande utredningar har genomforts i bland annat Nya Lodose
(Gamlestaden) och skulle kunna ge en uppskattning kring kostnader for arkeologisk
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utgravning for Lodose varv. Om schaktning eller annan gravning sker i samband med
detaljplanering bor en schaktdvervakning med medféljande arkeolog ske.

Oversvamningsrisk

Varvsomradet ligger i nara anslutning till Géta alv och paverkas om alven svammas over.
Efter omfattande regn och stormar kan aven andra vattendrag stiga sa mycket att stranderna
utefter dessa vattendrag dversvammas. Kartbilden nedan visar att storre delar av omradet
riskeras att 6versvammas. Oversvamningsrisker och eventuella atgarder for att forhindra
oversvamning av omradet utreds vidare i samband med detaljplanlaggning. Vid ett 200-
arsflode &r stora delar av omradet 6versvammat. Se kartbild nedan.

samhallsskydd och beredskap.

Markmiljo

AFRY har utfort en miljoteknisk markundersokning for fastigheterna Klostret 4:2 och 4:3.
Platsen ar oversiktligt undersokt i flera omgangar. Undersokningarna visar att platsen ar
fororenad av bade organiska och oorganiska féroreningar och att spridningen &r stor i bade
djup och utbredning. Nagra ménster gar dock att urskilja i fororeningsbilden.
Fororeningarna som dominerar ar metaller, framst arsenik, koppar, nickel och bly. Pa
begransade platser finns dessa fororeningar ytligt men de forekommer ocksa pa djup

av ca 2 meter under markytan. Tributyltenn, TBT har patraffats pa ytliga nivaer.
Fororeningsmonstren &r svaga vilket komplicerar saneringsforfarandet, 6kar
osakerheterna samt minskar mojligheten till kontinuerlig framdrift utan avbrott.

Det kan konstateras att atgardsbehov aven utan forandring av markanvandning

foreligger pa grund av halsorisker kopplade till intag av jord samt akuttoxiska effekter
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for barn eftersom arsenik pavisats i akuttoxiska halter.

Rapporten som redovisar forekomsten av markféroreningar finns i sin helhet som bilaga till
detta dokument.

Geoteknik och stabilitetsfragor

WSP Sverige AB har pa uppdrag av Lilla Edets kommun utfért en geoteknisk utredning for
omradet vid Lodose varv. Utredningen ska ligga till grund for planering av byggnation inom
omradet vid Lod6se varv.

Stabiliteten har utvirderats med hinsyn till riktlinjer beskrivna 1 IEG 6:2008 “’Slénter och
Bankar”. Stabiliteten beddms vara tillfredsstallande i norra och centrala delen av
undersokningsomradet. | sodra delen av omradet ar stabiliteten ej tillfredstallande. Inom detta
omrade kravs atgarder for att forbattra befintlig stabilitet. Rekommendationer pa atgarder kan
vara att exempelvis anvanda lastkompensation genom att ersatta befintligt material med
lattare massor, eller installera KC-pelare pa aktivsidan av slanten. Vidare utredning kréavs
dock for framtagande av atgard. Vidare utredning av jordférhallanden med mer avancerade
laboratorieundersokningar kan ge mer underlag for utvéardering av odranerad skjuvhallfasthet,
vilket aven bidrar till att omrakningsfaktor i partialkoefficientmetoden kan forbéttras.

Schakt ska alltid utféras med betryggande sékerhet mot ras och skred. Slantlutningen anpassas
till jordens hallfasthet, grundvattenférhallanden och férekommande belastningar mm, se
vidare AB Svensk Byggtjanst/Statens geotekniska instituts handbok ”Schakta sékert —
sékerhet vid schaktning i jord” utgiven 2015.

Vid grundlaggning av den norra delen dér verksamhet planeras bedoms det pa grund av
sattningskanslig jord i kombination med ojamna jorddjup vara nédvandigt att med ndgon typ
av grundforstarkande atgard av byggnaderna. Detta bedoms lampligast goras med
spetsbarande palar for att undvika stora sattningar. Vid grundlaggning av den sodra delen dar
bostéder och handel planeras bedéms det pa grund av séttningskanslig jord med djupa
jorddjup vara nodvandigt med nagon typ av grundférstarkande atgard av byggnaderna. Detta
bedéms lampligast goras med spetsbarande palar for att undvika stora sattningar. Alternativt
kan mantelbarande palar vara mojligt vid storre jorddjup. En avsankning av befintlig
grundvattenniva far inte ske utan att omgivningspaverkan har utretts. | projekteringsskedet
rekommenderas att ytterligare undersékningar utfors for all byggnation for att fa en sa optimal
grundlaggning som mojligt.

Den geotekniska utredningen finns i sin helhet som bilaga till detta dokument.

4. Exploateringsforslaget
AB EdetHus vision dver varvsomradet ar att mojliggora for bostads- och
verksamhetshebyggelse. Stor vikt laggs vid att varvsomradet ska spegla Lodoses historia och
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den intilliggande bebyggelsen, daribland Lédose museum. Historiskt har man lagt industrier i
nara anslutning till vatten och darmed stangt ute allménheten fran vattenkontakt, darfér ses
varvsomradet som ett viktigt utvecklingsomrade som ger allméanheten 6kad kontakt med
alven. For att framja tillgangligheten till vattnet pekas torg och strakbildning ut som viktiga
aspekter ut som viktiga i framtida exploatering. Framtida behov av férskola och skola ska
utredas i samband med detaljplanering.

Skisser av Contekton Arkitekter Fyrstad AB.
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Bebyggelsestruktur

Contekton Arkitekter Fyrstad AB har skissat pA mojlig framtida byggnation dér bade bostader
och olika typer av verksamheter ryms inom omradet. Verksamheterna som foreslas ar
framforallt sddana som ar inriktade mot service och annan mindre smaskalig verksamhet. |
forslaget har en ”rygg” av mindre verksamhetslokaler placerats langs Goteborgsvégen, med
plats for parkeringar i anslutning till infartsvagen ungefar i mitten av omradet. Ett torg &r
foreslaget i sodra delen av omradet, med ett strak av bostader i vastostlig riktning. | mitten av
omradet &r ett storre, gront torg foreslaget. Mot alven foreslas en tredje mindre motesplats.
Nya kanaler foreslas som bla strak i sodra och mellersta delen av omradet. Aven en
smabatshamn med majlighet for batar och mindre fartyg att kunna lagga till foreslas.
Byggnaderna utifran Contektons skisser foreslar en bebyggelse med varierade hojder.
Verksamhetslokaler foreslas pa de nedersta vaningarna och bostader pa de Gvre.

Nollalternativ

Nollalternativet innebar att exploateringsforslaget inte kommer till stdnd och att varvsomradet
inte utvecklas. Detta kan vara en foljd av att olika faktorer som sanering av markmiljo,
arkeologiska utgravningar, ekonomiskt perspektiv eller kostnadsfragor pa ett eller annat satt
gor att exploatering utifran det som beskrivs i den har forstudien inte kan ske pa platsen.

Exploateringsekonomi
AFRY har utfort en kostnadsbedémning for exploatering av omradet Lodose varv invid Géta
alv, Lilla Edets kommun.

Uppdraget omfattar bedomning av kostnader for att omvandla det gamla varvsomradet enligt
arkitektskiss fran Contektion Arkitekter. AFRY och AB EdetHus har kommit 6verens om att
vid kostnadsberakningarna exkludera vissa delar ur arkitektforslaget, bland annat ny kanal.

Allman infrastruktur enligt skissforslaget: gator, torg, kajer, etcetera, avses laggas ut med
kommunalt huvudmannaskap. Eftersom AB EdetHus dger marken kommer bolaget att sta for
kostnaderna for allmanna anlaggningar, genom exploateringsbidrag. Aktuellt markomrade &r
fororenat som en foljd av dess langa markanvéandning som varv. Foéroreningarna forhindrar att
utan atgard exploatera platsen for bostadsandamal. For hantering av fororeningarna pagar
ansvars- och kostnadsutredningar. Staten ger mojlighet att soka bidrag for att sanera
fororenade markomraden som ska bebyggas med bostader. For att projektet ska ha mojlighet
till bidrag kravs att projektet har ekonomiska forutsattningar &ven utan att bidrag beviljas.
Kostnader och bidrag for sanering hanteras darfor separat och réknas inte in i
kostnadsbedomningen for projektet. Projektomradet ar dven identifierat som intressant ur ett
arkeologiskt perspektiv. Omfattning av undersokningarna &r inte kdnda, utan kommer att
behandlas senare i processen. Kostnader for arkeologiska undersékningar ar inte medraknade
i foreliggande kostnadsbeddémning.

Kostnadsbedémningen ger en uppskattning av kostnad for bostéder och verksamheter inom
projektomradet, redovisad som kostnad i kr/kvm BOA resp. LOA, viktad beroende pa givet
forhallandet bostader-lokaler. | kostnadsbedémningen ingar kostnader for att uppfora
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byggnader, inkl. grundlaggning, exploateringsbidrag (dvs kostnader for att bygga ut allméan
plats). | kostnadsbedémningen har inte medréknats kostnader for markforstarkning av mark
som avses bli allman plats. | byggkostnaden ingar byggplatsomkostnader och
entreprendrsarvode, dock inte byggherrekostnader samt projektering.

Kostnadsbedomningen for ingaende parametrar ger en beddémd projektkostnad om ca 2 430
mnkr, eller i snitt 35 240 kr/kvm BOA och 30 172 kr/kvm LOA vid kvartersfordelning och
byggnadsomfattning enligt arkitektforslag fran 2018-02-12 och forutsattningar fran AB
EdetHus.

Flertalet av bostadshusen antas uppféras med garage. Kostnaden for att uppféra garage ér
troligtvis hogre narmare alven, varfor garage foreslas placeras i byggnaderna langre in.
Sannolikt kan garage samnyttjas mellan olika kvarter/byggnader. Antal platser har inte
bedémts eller jamforts mot nagot p-tal.

Nedan presenteras nagra huvudantaganden for kostnadsbedomning.

+ Gator i omradet utformas enligt foljande kategorier och sektioner: - For merparten av
gatorna antas sektion 16 m (lokalgata). - Ett gatuavsnitt antas 23 m (urbant strak). - Ett
avsnitt 35 m (aktivt strdk, kanal enligt skissforslag utgar). Nyckeltalen for gata baseras
pa viss bredd och karaktar enligt AFRY's erfarenhet och egen bedémning.

«  For kostnadsbedémning av skissforslagets tre torg: torg, kanaltorg och grént torg ingar
ledningar for avvattning och belysning. For gront torg har antagits 20 % torgkaraktar
och 80 % gron karaktar.

+ Husbyggnadernas majliga vaningshojd och vaningsantal antas utnyttjas maximalt.
Verksamhetslokalerna forutsatts utforas for industriandamal. For byggnaderna
redovisas exploateringstal (e-tal) som kvoten mellan uppskattad byggnadsyta och
fastighetsenhet. Ingen analys av e-talens rimlighet har gjorts. Inga justeringar har
gjorts for lokaler i bottenvaning i bostadshusen. Omrakningsfaktor BTA till BOA ar
1/1,25 och for LOA 1/1,2 (SKV A 2015:14)1.

+ For byggnaderna i arkitektforslaget har antaganden gjorts om gardsyta (foretradelsevis
finplanerad kvartersmark) baserat pa byggnadernas lage och placering i forslaget. |
nyckeltal for gardsytor kring byggnader ingar grovterrassering och finplanering.

» Byggherrekostnader &r inte inrdknade i kalkylen. I kalkylen forutsétts byggnationen
sker som utférandeentreprenad. Normalt gors ett paslag for byggherrekostnader och
projektering i storleksordningen 10-25 %. For utférandeentreprenad bor
procentpaslaget ligga i hogre delen av spannet. Projektet har inget paslag for moms.

Kostnadsbedomningen innehaller inte atgarder for risker kopplade till omradets lage;
oversvamning, skyfall, markskred (utéver grundforstarkning). Budgetreserv (riskpost) ingar
inte heller. Sedan tidigare &r en kostnadsbedémning framtagen for grundforstarkningar for
husbyggnation som kravs med anledning av de geotekniska forhallandena. Kostnaden for
grundférstarkning fordelas i kalkylen jamnt pa projektets byggnadsareor. Mojlighet finns att
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senare dela upp grundforstarkningen pa respektive byggnad i enlighet med fordelning i PM
geoteknik.

For ovriga kalkylforutséttningar (ingaende poster for olika anlaggningar, kostnadslage,
etcetera) se bilaga PM kalkylforutsattningar.

For att projektet har en hyreskalkyl tagits fram av AB EdetHus. | kalkylen foreslas en hyra for
bostader pa 1450 kr/ kvm. Hyreskalkylen forutsatter att investeringsbidrag och
saneringsbidrag beviljas samt att kostnaderna for arkeologiska utgréavningar inte blir allt for
stora. Ytterligare en forutsattning for hyreskalkylen &r att 50 % av byggratterna saljs med en
bruttoarea om minst 2000 kr/ BTA. Forséljningen av byggratter krévs for att bekosta
hyresratterna.

Saneringskostnader

Lodose varvsomrade star infor ett val gallande platsens anvandning i framtiden. Pa platsen har
bedrivits varvsverksamhet fram till vara dagar. Det har medfort att jordlagren pa platsen har
forhojda, stallvis kraftigt forhojda halter av fororeningar. Infor en exploatering oavsett vilken
behdver darfor sanering ske till en niva som motsvarar kéanslig markanvandning, KM

enligt Naturvardsverkets generella riktvarden.

For valet av saneringsmetod som balanserar tid, kostnad och palitlighet bedéms
schaktsanering vara det huvudsakliga naturliga alternativet men det vore gynnsamt for
ekonomin att den kan ske i kombination med metod som inbegriper en efterbehandling pa
plats.

Prognosen for saneringskostnaden &r behaftad med flera osakerheter. De viktigaste
osdkerheterna ar hur mycket massor som gar till extern mottagare och sjalva
mottagningskostnaden per ton hos mottagarna. Eftersom kostnadsposten foér mottagning av
fororenade massor ar stor ar saneringsekonomin ocksa kanslig for prisforandringar. Det finns
fler osakerheter men dessa beddms vara av mindre betydelse jamfort med
mottagningskostnaden.

Trots osakerheterna har en bedémning gjorts for att fa en kostnadsuppskattning. Den
prognostiseras till drygt 36 miljoner kronor. Pa grund av att de flesta osakerheterna ékar
kostnaderna istallet for att minska har ett schablonpaslag gjorts pa 20% och en mer realistisk
beddmning ar darfor 43 miljoner kronor i dagens penningvérde.

Tidplan beror pa om ans6kan om bidrag fran Naturvardsverket ska fullbordas eller inte. En
ansokningsprocess ar tidsodande och kraver omfattande underlag i form av undersékningar,
budget och noggrant utformad saneringsplan. Arbetet med ansokan om Naturvardsverkets
bidragsmedel rymmer en del fallgropar och végval och bér darfor ledas av en person med
erfarenhet pa omradet.

Ett flertal miljotekniska markundersokningar ar utforda i omradet men infor en
detaljprojektering som behovs for att fa bidrag behovs fler undersokningar avseende djup och
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utbredning av féroreningarna samt dven ut6kade grundvattenundersékningar, vilka lampligen
utférs inom ramen for en Huvudstudie enligt Naturvardsverkets kvalitetsmanual.

Tidsspannet for att utfora saneringsarbetet bedéms till ca 1 ar och da &r inte arkeologiska
undersdkningar inte med, ej heller geotekniska stédarbeten som kommer behovas.

5. Konsekvenser

| féljande avsnitt presenteras tankbara konsekvenser av en eventuell exploatering av omradet.
Konsekvensbeskrivningen har gjorts med exploateringsforslaget som bakgrund. Mer utforliga
konsekvensbeskrivningar kommer tas fram efter behov i samband med eventuell planldggning
av omradet.

Risk- och konsekvensanalys
En framtida exploatering beskrivs med risk- och konsekvensanalys.

Grad av Forklaring

konsekvens

Positiv konsekvens = Forbattrad konsekvens for natur- eller kulturvarde. Vardet 6kar genom att
exempelvis en brist byggs bort, tillgangligheten 6kar eller annat.

Liten positiv Liten konsekvens eller paverkan pa natur- eller kulturvarden. Paverkan
konsekvens beddms inte medfora negativa effekter.

Ingen eller mycket  Ingen eller mycket liten paverkan pa natur- eller kulturvéarden. Paverkan
liten konsekvens bedéms medfora sma negativa effekter pa vardena i omradet.

Mattligt negativ Stor paverkan pa hoga natur- eller kulturvarden. Paverkan bedoms vara sa
konsekvens omfattande att den har stora effekter pa vardena i omradet.

Negativ konsekvens = Stor paverkan pa hoga natur- eller kulturvarden. Paverkan bedoms vara sa
omfattande att den har avsevarda effekter pa vardena i omradet.

Aspekt Nollalternativ Exploateringsalternativ
Silhuett och Mattligt negativ Positiv

landskapsbild

Kulturmiljo Ingen eller mycket liten Positiv

Naturmiljo Ingen eller mycket liten Positiv

Rekreation Negativ konsekvens Positiv

Strak Negativ konsekvens Positiv

Trafik Ingen eller mycket liten Mattligt negativ

Buller Ingen eller mycket liten Mattligt negativ

Risk och sékerhet Mattligt negativ Liten negativ

Vatten Mattligt negativ Mattligt negativ (6versvamningsrisk)
Markmiljo Negativ konsekvens Positiv

Halsa Mattligt negativ Positiv
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Miljokonsekvenser

Miljokonsekvenserna kommer utredas vidare i samband med detaljplanering av omradet. |
nulaget bedoms inte konsekvenserna av exploatering enligt forslaget bidra till nagra patagligt
negativa konsekvenser pa miljon. Nollalternativet anses ha storre negativ paverkan an vad
exploateringsforslaget har. Sanering av marken &r en viktig fraga nar det galler omradets
utveckling och ar nédvéndig i samband med byggnation. Stabilitet &r &ven det en stor
knéckfraga och varvsomradet kommer troligen behéva palas i samband med eventuell
byggnation. Stabilitetsfragan dr sarskilt besvarande i de sodra delarna av omradet. Sanering
och stabilitetshdjande atgarder bedéms inte paverka miljon negativt och ar en forutsattning for
omradets utveckling. Eventuell marksanering kan ha en positiv paverkan pa miljon, mark och
vatten, da de fororeningar som pavisats i jordlager inom omradet i halter 6verskridande
tillampade riktvérden tas bort.

Konsekvenser for kulturmiljo

De sodra delarna av varvsomradet omfattas av riksintresse for kulturmilj6. Det ar av stor vikt
att en arkeologisk utgravning gors i samband med detaljplaneldggning for varvsomradet
eftersom ungefar halva omradet till stor del bestar av lamningar fran Lodoses forntida och
medeltida historia. Exploateringsforslaget innebar en stor forandring av varvsomradets
karaktar. Det nuvarande verksamhetsomradet forsvinner och ersétts av ny bebyggelse, med
samma och i vissa delar hogre byggnadshdjder an i dagslaget. De verksamhetsbyggnader som
finns pa varvsomradet i dagslaget ar aven de relativt hoga. En omvandling av varvsomradet i
enlighet med exploateringsforslaget som beskrivs i den hér forstudien skulle inte leda till att
siktlinjer forandras, eftersom exploateringsforslaget foreslar byggnadshojder i ungefar samma
skala som i nulaget. Det lokala vagnétet bibehalls i befintlig struktur men forandras och
utokas i och med exploateringsforslaget.

Sociala konsekvenser

Varvsomradet ligger centralt i Lodose tatort och har goda forbindelser till tatorten Lilla Edet
med bil och kollektivtrafik. Relativt goda forbindelser med kollektivtrafik och bil finns &ven
till Trollhattan, Véanersborg och Goteborg tack vare tagstationen Loddse sodra. Den
foreslagna utvecklingen av varvsomradet kommer medféra en forandring vad géller
verksamheter och bostadsbebyggelse, som i nuldget saknas pa varvsomradet.
Exploateringsforslaget medfor positiva sociala konsekvenser for varvsomradet i och med att
omradet rustas upp och kopplingen mellan Loddse centrum och varvsomradet forstéarks. | och
med exploateringsforslaget kommer fler manniskor réra sig i omradet som da kommer fa en
ny karaktér, till skillnad mot den smaskaliga verksamhet som sker pa platsen idag.
Goteborgsvagen och jarnvagssparens inramning av varvsomradet upplevs som en barriar
mellan L6ddse centrum och Goéta alv, och en stor social konsekvens ar att barridren bryts i och
med exploateringsforslaget. En forutsattning for att exploateringen bidrar till positiva
konsekvenser ar att barridren faktiskt bryts och att exploateringsforslaget inte istallet bidrar
till en 6kad segregation mellan omraden. Viktiga faktorer att ha i atanke ar trafiksékerhet for
kopplingar 6ver Géteborgsvagen och jarnvagen, sékra cykel- och gangstrak och offentliga,
inbjudande platser.
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Offentlig service

Idag finns det ingen offentlig service inom varvsomradet men omradet ligger i nara anslutning
till Loddse centrum med mataffar och 6vrig service. Skol- och idrottsomraden finns i nara
anslutning till omradet. En konsekvens av exploateringsforslaget blir att i och med att omradet
rustas upp och kopplingar forstarks, maste fragor rérande trafik och gang- och cykelstrak
l6sas. Exploateringsforslaget skapar forutsattningar for ett bredare serviceutbud én befintligt,
nagot som ocksa kan ses som en positiv konsekvens.

Barnperspektiv

Exploateringsforslaget kommer paverka och beréra manga dar ibland barn och unga. Aspekter
som trygghet och trafiksékerhet &r viktigt och bor beaktas i ett eventuellt planarbete. |
samband med planarbete bor en barnkonsekvensanalys géras for att bearbeta fragor gallande
trygghet, trafiksikerhet och goda stadsmiljoer ur ett barnperspektiv. Aven skol- och
forskolefragor bor uppmarksammas for att utreda om befintliga skol- och forskoleplatser
racker om bostadsbebyggelse pa varvsomradet leder till att fler barn och unga flyttar in i
omradet.

Halsa och séakerhet

Markféroreningar

Pa varvsomradet har miljofarlig verksamhet bedrivits vilket har lett till att marken &r
fororenad. Under aren har ett flertal miljotekniska undersokningar utforts. | samband med
denna forstudie har en miljoteknisk markundersokning utforts av AFRY, i vilken resultat fran
samtliga tillgangliga undersokningar har inarbetats. Resultaten visas i separat bilaga. Lodose
varv ses enligt 6versiktsplanen som en mojlig fororeningskélla for dricksvattentédkten Gota alv
i samband med hé&ndelse av hdga vattenfloden.

Stabilitet

WSP har utfort en geoteknisk undersokning for omradet. Den évergripande undersokningen
grundar sig i att reda ut markens stabilitet, sattningar, risk for ras och eventuella problem som
kan uppkomma i samband med exploatering. Resultaten visas i separat bilaga (geoteknisk
MUR och PM). Den geotekniska utredning som nu genomforts ar en grundldggande
utredning. Infor ett detaljplanearbete behdver en mer detaljerad utredning tas fram.

Farligt gods

Lansstyrelsen har enligt FOP Loddse pekat ut E45 som primar transportled for farligt gods,
men dven Norge/VVénerbanan och Gota alv som trafikeras av fartyg med farligt gods. E45
ligger inte i anslutning till varvsomradet. Jarnvéagen Lilla Edetbanan gar forbi varvsomradet
och pa den transporteras framfor allt pappersmassa till och fran Lilla Edets pappersbruk
(Essity). Denna transportled omnamns inte som led for farligt gods. Vid planldggning inom
150 meter fran transportled for farligt gods ska en riskanalys genomforas. Varvsomradet
ligger mindre an 150 meter fran Gota alv vilket innebar att en riskanalys kopplat till farligt
gods behdver genomforas.

Oversvamningsrisker
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Det aktuella omradet omfattas av dversvamningsrisk i handelse av kraftig nederbord. Vid
oversvamning av omradet finns det risk att miljogifter lacker till grundvattentakten Géta alv.

Konsekvenser for trafik

Trafikmé&ngd och buller

Exploateringsforslaget antas leda till utdkad trafik pa och i anslutning till varvsomradet. Aven
om exploateringsforslaget antas medfora konsekvenser vad galler trafik och trafikméngd
kommer &ven planforslaget paverkas av befintlig trafik och buller. Vid eventuell framtida
detaljplanelaggning bor buller- och vibrationsfragor utredas vidare.

Utredningsbehov
| samband med en eventuell detaljplaneldggning behdver en del utredningar tas fram. Inom
vissa omraden har utredningar gjorts i samband med forstudie (geoteknisk utredning,
markmiljéteknisk utredning). Foljande utredningar kan behdvas i samband med
detaljplanelaggning:

e Arkeologisk utredning/kulturmiljéutredning

e Trafikutredning

e Strakstudier (gang- och cykelstrak)

e Buller- och vibrationsutredning

e Ljud- och ljusstudier (Gota alv)

e  Oversvamningsrisker

e VA- och dagvattenutredning

e Social konsekvensanalys (inkl. barnkonsekvensanalys)

Sammanfattning och tidsplan

Lilla Edets kommun har tillsammans med AB EdetHus genomfort en forstudie med syftet att
undersoka forutsattningarna for att planlagga for bostader och verksamheter pa Lodose varv.
Forstudien ska kunna ligga till grund for kommande beslut om ev. planarbete.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det finns flera mojligheter och utmaningar for
framtida utveckling av Loddse varv. For att mojliggora exploatering behover fragor kring
arkeologi, 6versvamningsrisk, marksanering och geoteknik utredas ytterligare.

Vad géller de arkeologiska foreutsattningarna har inte detta utretts inom ramen for denna
forstudie. Kostnader for en eventuell arkeologisk utgrévning har inte heller tagits med i
kostnadskalkylen da det inte varit mojligt att ta fram kostnadsberakningar i detta tidiga skede.
Det kan dock konstateras att kostnader for arkeologiska utgravningar kommer att tillkomma i
samband med eventuell planlaggning och byggnation.

Nar det galler fragor kring geoteknik och markmiljo kan man ta fram sakrare kalkyler 6ver
vad kostnaderna kan komma att bli samt vilka metoder som kan anvéndas for att géra marken
byggbar. Marken behdver saneras om markanvéandningen ska éndras da det férekommer gifter
i marken som Overskrider gallande riktvarden. Oavsett om marken bebyggs eller ej sa kan
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man konstatera att det &r till stor nytta om marken saneras fran gifter oavsett markanvandning.
Gor saneringen i samband med byggnation av bostéder finns det bidrag att soka vilket ar en
fordel ekonomiskt.

Ett flertal frgor kvarstar att utreda i samband med ev. detaljplanelaggning av omréadet. Aven
om det finns flera fragetecken kvar och viss osakerhet kring bland annat arkeologin i omradet
ar bedomningen att det ar mojligt att planera for och uppféra bostader och verksamheter inom
det aktuella omradet.

Preliminar tidsplan

Presenteras for Detaljplanering kan Detaljplan Klar Byggnation klar
namnd starta
Hosten 2021 Vintern 2022 2025 Etappvis, 2026-2030
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