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Endetaljplanstyr hur mark och vatten
faranvandas

Kommunen tar fram en detaljplan for att styra hur mark- och vattenomraden far
anvandas och bebyggas. Detaljplanen bestar av en juridiskt bindande plankarta
med plangranser och planbestdmmelser som ger bade rattigheter och
begransningar. Till detaljplanen hér dven en planbeskrivning ochiillustrationer,
samt ett planprogram. De &r inte juridiskt bindande, utan ska underlitta
forstaelsen och fungera som ett stéd for hur detaljplanen ska tolkas i samband med
till exempel bygglov. Andra handlingar som tas fram som underlag till detaljplanen
ar grundkarta, fastighetsférteckning och olika slags utredningar.

Processen for att uppratta en detaljplan ar reglerad i Plan- och bygglagen.

Planhandlingar
Planbeskrivning, 20_ -

Plankarta,20_ -
Illustrationskarta, 20__-

Samradsredogoérelse, 20 -

Ovriga handlingar

Grundkarta/Priméarkarta, 20 -

Fastighetsforteckning, 20__ -

Bilaga A Undersokning av betydande miljépaverkan,20__-_
Bilaga B Miljokonsekvensbeskrivning, 2026-_ -_, Afry
Bilaga C MUR Geoteknik 2024-10-31, Afry

Bilaga D PM Geoteknik, 2024-10-31, Afry

Bilaga E Miljoteknisk markundersékning, 2020-01-20, Afry
Bilaga F Miljoteknisk markundersdkning, 2024-11-22, C3S
Bilaga G Oversvamningsutredning, 2026- -, Afry

Bilaga H Erosionsutredning, 2024-11-21, Afry

Bilaga | VA-utredning, 2026-_ -__, Markera

Bilaga J Trafikutredning, 2026-_ - , WSP

Bilaga K Bullerutredning, 2025-06-09, Afry



Bilaga L Luktriskbedémning 2026-_ -, Afry
Bilaga M Kulturmiljéutredning 2026-_ -__, Kulturmiljé i Halland

Handlingar finns pa
Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

Kommunens webbplats: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Granskning __manad - __manad 20__

Mote/dppet hus

Mote/6ppet hus med drop-inhalls __dagenden ___ kl._-__ilokal __, dardet
finns mojlighet att se och stélla fragor om planférslaget. Ingang fran __.

Skriftliga synpunkter

Skickassenast 20 - - till:
e-post: plan@falkenberg.se
eller

Falkenbergs kommun

Plan- och strategienheten

31180 Falkenberg

Upplysningar om detaljplanen lamnas av
plan@falkenberg.se 0346- 88 60 00
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1 Inledning

Detaljplanens syfte

Huvudsyftet med detaljplanen ar att méjliggdra for en utveckling av Glommens
hamn, genom att 6ka flexibiliteten och 6ppna fér verksamheter inom
besdksnaringen, som exempelvis hotell, restaurang, och handel, samt att méjliggéra
for nya bostader, pa ett sddant satt att dessa kan samexistera med hamnens 6vriga
verksamheter, som yrkesfiske, vattenbruk och smabatshamn. Detaljplanen syftar
aven till att varna och skydda befintliga kulturmiljévarden, samt en omsorgsfull
gestaltning, for att framja omradets attraktivitet som beséksmal och en god
livsmiljo.

Planens huvuddrag

Fore denna planldaggning omfattas planomradet av planen M14 och ar till storre
delen planlagt for andamalet hamntrafik. Planomradet utgors av kajer och
hamnplan, sjébodar och andra verksamhetsbyggnader i varierande storlek och
skick, asfaltsytor, grusvagar och grasytor, som delvis nyttjas till batuppstallning
vintertid.

Planforslaget innebér att en yta pd 6stra hamnplan avsatts som kvartersmark for
centrumandamal, fér att maojliggora for hotell, vandrarhem och andra
verksamheter som kan framja Glommens hamn som besdéksmal. Detta kombineras
med hamnandamal, for att kunna anpassa anvandningen, beroende pa hur
forutsattningar och behov férandras dver tid.

For att oka flexibiliteten pa resten av 6stra hamnplan foreslas att hamnandamal
kombineras med centrumandamal, dar tillfallig vistelse inte medges. Detta
omfattar dven de befintliga aldre fiskebodarna och batklubbens bodar norr om
hamnen, sa att dessa ska kunna anvdndas som exempelvis sma butiker. Bebyggelse
pa 6stra hamnplan behdver ha en bulleravskdarmande effekt, for att det ska bli
lampligt med nya bostader i nara anslutning till hamnen.

Med hansyn till bade verksamhetsbuller och framtida 6versvamningsrisker
mojliggors bostader endast 6ster om de gamla fiskebodarna, i anslutning till hogre
beldgen mark. Planforslaget mojliggor for runt 30 bostader. Det aktuella forslaget
till bebyggelse innehaller 36 bostader. Bostadsdndamalet kombineras med tillfallig
vistelse, for att skapa flexibilitet och anpassningsmajligheter 6ver tid.
Utformningen ska ta hansyn till ndromradets karaktar och kulturmiljévarden.

For att hantera 6versvamningsrisker behover gator och mark for ny bebyggelse
hojas. En del av Bathusvagen flyttas nagot vasterut for att 6ka avstandet till
befintliga bostader.



Planens bakgrund och handlaggning

Kommunstyrelsen beslutade 2011-04-05 (§ 105) att ge davarande
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan fér Glommens
hamn. Arendet initierades av davarande tekniska namnden, da yrkesfisket
forandrats och manga verksamheter flyttat fran hamnen. Ett planprogram togs
fram som foreslog en utveckling med verksamheter inom bestksnaring och nya
bostader. Planprogrammet antogs 2016-03-08 och samtidigt beslutades det om att
uppratta samradshandlingar for detaljplan. Samrad genomfordes under 2021.

Detaljplanen tas fram genom utékat planférfarande enligt Plan- och bygglagen
2010:900 (SFS 2020:603). Planhandlingarna uppriéttas i enlighet med Boverkets
foreskrifter BFS 2020:5 och BFS 2020:8.

Preliminar tidplan
Samrad var 2021

Granskning var 2026
Antagande host 2026

Planbesked Plan- Samrad w Antagande Laga kraft
program

L&ge, areal och markagoforhallanden

Planomradet ar beldget i den vastra delen av samhéllet Glommen som ligger cirka
10 km norr om Falkenberg. Planomradet ar drygt 2,2 hektar och angransar i vaster
till hamnen och Glumstensudden, i norr till Glumstensvagen, i 6ster till befintliga
bostader ochi séder till sédra hamnplan.

Falkeniberg

Planomradets [age &r markerat med rod prick i kartan till vanster. | bilden till hoger visas
planomradets avgrénsning med vit streckad linje. Planomradet bestér av tre delar.



| planomradet ingar 6stra hamnplan samt angransande ytor, inklusive
Fiskehamnsvagen, Bathusvagen och gronytan upp mot Glumstensvagen.
Servicebyggnaden vid den allmanna parkeringen norr om Glumstensvagen ingar
ocks3, liksom ett mindre omrade vid smabatshamnen.

Storre delen av planomradet utgors av fastigheten Morups-Lyngen 2:40, som ags
av Falkenbergs kommun, liksom fastigheten Morups-Lyngen 2:185. Inom
hamnomradet finns ett flertal upplatelser.

2 Tidigare stallningstaganden

Kommunala mal, strategier och program

Vision
Falkenbergs kommuns vision ar "Vi vaxer for en hdllbar framtid". | denna vision

ligger en ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har
sedan 2023 en ny politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

e Utbildning och omsorg med hog kvalitet
e Ettforeddme inom hallbarhet och trygghet
e Sveriges basta naringslivskommun

Strategi for bostadsforsorjning

Kommunens mal for bostadsforsorjningen ar bland annat att skapa forutsattningar
for utveckling i hela kommunen och att skapa attraktiva bostadsomraden med
variation.

Oversiktsplan och fordjupad oversiktsplan

Planforslaget bedéms férenligt med intentionerna i Falkenbergs kommuns géllande
oversiktsplan.

| 6versiktsplanen finns fem strategier, varav féljande har direkt barighet pa
detaljplanen:

e Strategi 1, Planera for en hdllbar samhdllsutveckling
e Strategi 4, Styr bebyggelseutvecklingen i kustndra Idigen

Oversiktsplanen pekar ut Glommen som en serviceort. Glommen forvantas vixa
snabbare pa grund av sitt strategiska ldge och kommunen stravar efter att
mojliggdra for mer omfattande service. Oversiktsplan 2.0, laga kraft 2014-06-27,
enligt beslut 2019-01-15 KS §26 fortfarande aktuell, med nadgra mindre dndringar
och enligt planeringsstrategi, faststalld 2024-04-23.



| den fordjupade 6versiktsplanen fér norra och sédra kusten bekraftas och
utvecklas riktlinjerna for ny bebyggelse. Det framgar att ny bebyggelse ska
koncentreras till Glommen, Morup och Ugglarp-Langasand. Férdjupad
oversiktsplan for Norra och sédra kustomradet, antagen i kommunfullmaktige
2018-10-30 §253, laga kraft 2020-01-03.
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Utsnitt ur sarredovisning av CGlommen i den fordjupade dversiktsplanen fér norra och
sddra kusten. Hamnomradet omfattas av den bruna markeringen for befintlig, planlagd,
sammanhangande bebyggelse. Gronfargade omraden har ett sarskilt bevarandevarde.

Klimatanpassningsplan

Med hansyn till stigande havsniva och framtida dversvamningsrisker bor l4gsta
grundldggningsniva for framfoér allt nya bostadder men dven andra byggnader vara
minst 3,5 meter 6ver nuvarande nollplan, enligt Falkenbergs kommuns
klimatanpassningsplan, antagen av kommunstyrelsen 2021-06-15 § 164.

Planprogram

Ett planprogram for Glommens hamn antogs 2016-03-08. Syftet med
planprogrammet var att fa i gang en diskussion om den framtida utvecklingen av
Glommens hamn. | samband med programarbetet togs det fram tre skisser som
illustrerade tre mojliga alternativ till utveckling, med fokus pa turism och bostader.
Alternativen innehéll bland annat hotell med 50 - 130 rum och 0-85 bostéader.
Efter samradet for planprogrammet gjordes ett antal stéllningstaganden. Dessa
stallningstaganden ligger till stor del till grund foér det aktuella planférslaget, dven



om vissa avvagningar har behovts goéras under arbetets gang, exempelvis vad géller
exploateringsgrad, volymer och héjder.

Stallningstagandeni planprogram

Besoksnaringen bor varnas genom att den offentliga miljon férbattras samt
att funktioner for till exempel batverksamhet och husbilsplats med
tillhérande service anordnas. Mdjlighet till kommersiell service bor
tillskapas inom hamnomradet, sdsom restaurang, café och
overnattningsmaijligheter vilket kan gynna beséksnaring och friluftslivet.

Bostader ska inte vara ett dominerande inslag i hamnen. Om marken i
hamnen ska planldggas for bostader bor dessa utformas med hansyn till
hamnens skala och tradition samt med hansyn till verksamheternas
fortsatta existens. Eventuella bostader bor placeras i de dstra delarna av
hamnen.

Fisket bor ges mojlighet till varaktig verksamhet i hamnen.

Viktigt att varna och forbattra den offentliga miljon, till exempel méblering
och utsmyckning, dels for Glommens invanare, dels till fordel for tillfalliga
besdkare. Badmadijligheter, offentlig méblering och utsmyckning bor
uppmarksammas och regleras i mojlig omfattning i det fortsatta arbetet.

Omradet ndrmast vattnet ar fortsattningsvis allmant tillganglig genom att
byggratter for ny bebyggelse ges pa begransade delar, férlagda med hdansyn
till landskapsbild, tillgdnglighet och kulturmiljovarden. Byggratter for storre
byggnadsvolymer kan tillskapas inom Falkenberg Seafood och
Vadbinderiet.

Kulturvarden bor identifieras och ges relevant skydd i detaljplanen.
Hamnens identitet ska varnas, till exempel genom att fisket ges utrymme
for fortsatt verksamhet.

Trafikrelaterade fragor bor studeras och utredas. Fragorna galler sakerhet,
trafikalstring, trafikmatning, parkeringsbehov, tillgdnglighet for gdng- och
cykeltrafik, huvudmannaskap med mera.

Oversvamningsrisken bér beaktas och férslag till atgirder bor studeras.

Férekomst av markféroreningar utreds dar foéreslagen markanvandning
kraver det.

Mojligheten att frikdpa mark far utredas.

Utreda vilka delar av planens forslag som innebar vattenverksamhet och
darmed kraver anmalan.

Detaljplaner

Fore denna planldggning omfattas planomradet av en dldre byggnadsplan, M14,
som fick laga kraft 1961-10-16. Hamnen &r planlagd fér hamnandamal och far
endast anvandas for hamntrafik och darmed samhérigt andamal. Den befintliga



servicebyggnaden norr om hamnen omfattas av allmant andamal. Stréndernai norr
och i soéder ar planlagda som allmén plats park. Genomférandetiden har gatt ut.
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Plankarta, plan M14. Mindre delar har ersatts av nyare planer, som inte berors av det
aktuella planforslaget

Fastighetsplan

Planomradet omfattas inte av ndgon fastighetsplan.

S Avvagningar enligt miljobalken

Planforslaget bedoms férenligt med miljobalkens bestammelser for hushallning
med mark och vatten (MB 3 och 4 kap.). Omradet bedéms lampligt for
hamnandamal, centrumandamal, tillfallig vistelse och bostdder, med planerade
atgarder for att hantera verksamhetsbuller, férorenad mark och stigande havsniva.

Det bedéms inte finnas risk for éverskridande av nagon miljkvalitetsnorm som
foljd av ett genomférande av planforslaget.

Riksintressen

Planforslaget bedéms inte medfora pataglig skada pa riksintressen.

Planomradet omfattas i sin helhet av riksintresse for hogexploaterad kust (MB 4
kap 48) och riksintresse for kust, turism och friluftsliv (MB 4 kap 28§). Glommens
hamn omfattas av riksintresse for yrkesfiske (MB 3 kap 58). Delar av planomradet
angransar till, eller ligger delvis inom riksintresse fér naturvard (MB 3 kap 68).



Planomradet &r redan idag bebyggt och riksintressen for kust, turism och friluftsliv,
hégexploaterad kust och naturvard bedéms inte paverkas negativt.

Riksintresse for yrkesfiske, hamn (MB 3 kap 58)

Glommens hamn ar riksintresse for yrkesfiske, grundat pa att hamnen ar en viktig
hemmahamn och landningshamn, i relation till tva fangstomraden av riksintresse i
Kattegatt. Hamnar av riksintresse ska kunna tillhandahalla service till fiskefartyg

och det ska finnas landningsmojligheter.

Planférslaget ar utformat for att varna fisket i Glommen och ge goda
forutsattningar for fortsatt verksamhet och utveckling. Det bedéms inte medféra
pataglig skada pa riksintresset. Hamnen kommer fortsatt kunna fungera som
hemmahamn, det kommer finnas landningsméjligheter, och behov av infrastruktur
och logistik kommer kunna tillgodoses.

Planforslaget innebar férandringar i hamnomradet. Framfor allt breddas tillaten
markanvandning, for att oka flexibiliteten och skapa nya méjligheter jamfort med
planen M14. Fiskeverksamheternas ytor pa 6stra hamnplan kommer minska.
Samtidigt planeras effektivisering av ytor och komplettering av anldggningar for
fiskeverksamheternas behov pa sédra hamnplan.

Planforslaget mojliggor for hotell- och bostadsbebyggelse i ndra anslutning till
fiskeverksamheterna. Risk for stérningar fran verksamhetsbuller och lukt bedéms
kunna hanteras med planerade atgéarder, bland annat avskarmning av buller och
genomtankta ventilationsldsningar.

Natura 2000

Natura 2000 ar ett natverk av EU:s mest skyddsvarda naturomraden. Planomradet
ar belaget cirka 130 meter norr om Natura-2000-omradet Morups tange, som ar
en av vastkustens viktigaste rast- och hiackningslokaler for alla typer av
vadarfaglar. Planforslaget bedoms inte paverka Natura 2000-omradet Morups
tange. Planfdrslaget innebér viss fortatning i redan bebyggt omrade, nagot hogre
an befintlig bebyggelse i hamnen. Planerad bebyggelse kommer inte medféra mer
storningar an redan pagaende fiskeverksamheter.

Ramsaromrade

Glommens hamn och Glomstensudden ligger omgivet av ramsaromradet
Traslovslage- Morups Tange. Atagandet att bevara ett omrade enligt
Ramsarkonventionen innebar att omradets ekologiska karaktér inte far forsamras.
Ramsaromradet ar cirka 1 980 hektar stort och omfattar fuktiga, betade
strandangar och grunda havsvikar. Planforslaget innebar ingen paverkan pa
ramsaromradets ekologiska karaktar.



Strandskydd och biotopskydd

Innan denna planldggning omfattas planomradet inte av strandskydd. | samband
med planlaggning trader strandskydd in och behéver upphavas i detaljplanen for
planerad bebyggelse. Upphdvande av strandskydd motiveras av att marken redan
tagits i ansprak pa ett sddant satt att strandskyddet forlorat sitt syfte.

Planomradet berdrs inte av biotopskydd.

4 Undersokning av petydande
mMiljopaverkan

Infér samradet var Falkenbergs kommuns bedémning att planforslaget inte antas
medféra en betydande miljopaverkan (bilaga A, Undersokning av betydande
miljopaverkan). Lansstyrelsen i Hallands 1an har i samradet gjort bedémningen att
planen antas medféra en betydande miljépaverkan, bland annat med hanvisning till
riksintresset for yrkesfiske och 6versvamningsrisker. Det innebar att det ska goras
en strategisk miljobedémning och en miljokonsekvensbeskrivning upprattas for
planforslaget.

Miljokonsekvensbeskrivningen tas fram av Afry (bilaga B) och har bidragit till
utformningen av detaljplanen.

5 Forutsattningar och forandringar

Mark, vatten och vegetation

Planomradet utgors till stérsta delen av mark som redan ar exploaterad, med
hamnanlaggningar, vagar, parkeringsytor och grasbevuxna gréonytor. Stora ytor ar
hardgjorda med grus och asfalt. Det finns nagra enstaka trad och buskage, framst
vresros. | séder, vaster och i norr omges planomradet av hav.

Marken sluttar 1att fran 6st mot havet i vast. Marknivaerna varierar fran cirka +4,5
vid Breviksvagen i séder och +3,5 vid Glumstensvagen i norr, ner till cirka +2 vid
kajerna. Oster om Bathusvigen finns en instangd 13gpunkt, med nivan cirka +2.
Vaster om Bathusvagen sluttar marken latt ner till havet.

Natur

Naturen som omger planomradet bestar av 6ppet hav, laglanta och flacka strander
och betade strandangar, 6ppna utmarker samt mindre flygsanddyner. | séder kan
man se delar av Morups tange naturreservat och natura-2000-omrade. De langa
grunda vikarna, bland annat Bredvik i séder, 4r mycket viktiga for fagellivet och for
reproduktionen for fisk.



Glumstensudden utgors av klapperstensstrander och flacka grasslanter med laga,
vindpinade buskar. Strax nordést om planomradet 6vergar stranden till
sandstrand.

GCeoteknik

Geotekniska markundersokningar har gjorts av Afry (bilaga C, bilaga D).
Jorddjupskarta fran Sveriges geologiska undersékning, SGU, visar ett skattat
jorddjup som till stérsta delen varierar mellan 5 och 10 meter. Utférda sonderingar
visar ett bergfritt djup pa mellan ca 8,6 och 12 meter. Enligt SGU:s jordartskarta
utgors de ytliga jordlagren inom omradet av grusigt svallsediment och postglacial
sand. Den sydostra och vastra delen av undersékningsomradet utgors av
fyllnadsmassor.

Giomstanen

Skattat jorddjup till berg, raster 10 x 10 m. Postglacial finsand | Svallsediment, grus
510 m 10-20 m Fylining
Till vanster, jorddjupskarta, till hoger, jordartskarte, bada fran Sveriges geologiska

undersokning, SCU

Upptag av stérda prover och utférda sonderingar visar jordlagerfoljd som bedéms
besta av:

e Lager med mulljord ca0,1-0,3 m

e Eventuell fyllning 1-2 m, beroende pa provpunktens lage. Fyllningen
bedéms fran stérda prover till stor del besta av grus och sand.

e Leraoch/eller lermoran ca 3,5-5 m djup i den norra delen av hamnen.

e Friktionsjord bestdende av sand, siltig sand, sandigt grus eller sandmoran

o Berg

Vid faltundersékningar har inget berg i dagen observerats inom det undersokta
omradet. Block har patraffats ochi flera provpunkter har stopp mot formodat block
skett.



Block forekommer i mindre och stérre storlekar. Med hansyn till befintliga
marklutningar bedéms ingen risk for blocknedfall eller bergras forekomma, som
kan paverka detaljplaneomradet. Inga sattningsproblem bedéms férekomma for
befintliga forhallanden da jorden under det organiska ytlagret till stérsta delen
bestar av friktionsjord.

Grundvattenror har installerats inom omradet. Utifran grundvattenavlasningar
2024 beddms grundvattenytan ligga cirka 0,7 till 2 meter under markytan.
Havsnivan uppmattes i augusti 2024 pa niva cirka +0.

Klimatfoérandringar, stigande hav och erosion

Med hansyn till klimatférandringar och stigande havsniva har erosion utretts
sarskilt och redovisas i ett separat avsnitt. Den geotekniska utredningen har
beaktat de skyddsatgarder som foreslas med tanke pa 6versvamning och erosion,
bland annat héjning av vagar och marknivaer for ny bebyggelse.

Stabilitet

Totalstabiliteten fér omradet bedéms utifran marklutningar, jordlagerfoljd och
erhallet underlag pa kaj- och pirkonstruktioner vara tillfredsstéallande vid
nuvarande forhallanden. Stabiliteten férsamras marginellt ndr havsnivan sjunker
under medelvattennivan (+0).

Stabilitetsberakningar har utforts for befintliga férhallanden och for planerade
forhallanden med nya byggnader, héjning av Bathusvagen och héjning av mark for
nya byggnader, samt havsnivahojning. Stabiliteten bedéms tillfredsstallande for
bade befintliga férhallanden och planerade.

Crundlaggning

Grundlaggning av hotell och bostader bedéms kunna utféras med
plattgrundlaggning pa packad fyllning. Innan grundlaggning av byggnader paborijas
ska bortschaktning av organiska jordar ske. Vid grundlaggning boér hdansyn tas till
jordlager med bedémd tjalfarlighetsklass, mycket tjallyftande jordarter.

Radon

Vid matningar, baserat pa radonhalt i jordluft, har varden motsvarande
lagriskomrade uppmatts. Den naturliga jorden ska betecknas som |ag avseende
radonférhallanden om inte ytterligare matningar utférs. | samband med
byggnation bor det sdkerstallas att fylinadsmassor som tillfors i anslutning till
planerade hus inte utgors av material med férhojda radonhalter.

Fororenad mark

En 6versiktlig markmiljoundersékning gjordes av Afry 2020 (bilaga E) och under
2024 har en kompletterande miljoteknisk markundersékning utforts av C3S, for att
avgransa tidigare patraffade féroreningar i mark och utreda



fororeningssituationen vidare (bilaga F). Fororeningshalten i omradet bedéms
generellt vara lag och pavisade halter anses inte utgdra nagot hinder for planerad
exploatering. Infér exploatering kravs vidare utredning for att atgarda PCB i
anslutning till de aldre fiskebodarna. Det behéver klargéras vad som ar kallan sa att
den kan atgardas for att undvika aterkontaminering efter sanering.

Da undersokningarna ar av oversiktlig art bor kompletterande provtagning goras
infor eller i samband med exploatering, framst for att sdkerstalla en korrekt
masshantering. Provtagning och klassning av massor bér anpassas utifran tankt
markanvandning. Om det under en framtida entreprenad patraffas massor som
bedéms férorenade genom syn- eller luktintryck ska arbetena avbrytas och
miljokonsult tillkallas.

Schakt i férorenad jord &r anmalningspliktigt. Senast 6 veckor fore schaktarbetet
startar ska en anmalan om avhjalpandeatgard enligt 28 § foérordning (1998:899) om
miljéfarlig verksamhet och halsoskydd [amnas in till tillsynsmyndigheten.

Miljoteknisk markundersokning 2020

| den férsta undersdkningen av Afry, bilaga E, patraffades forekomster av
fororening som overskrider riktvarden fér kdnslig markanvandning i fem
provpunkter. Tre av dessa ar utanfor det nu aktuella planomradet. Halter av PAH,
PCB och alifater patraffades. Tennféreningar har ocksa pavisats i halter under
tilldmpade riktvarden. Det kan inte uteslutas att hogre halter kan férekomma i
omradet.

| en provpunkt soder om servicebyggnaden patraffades alifater pa cirka 1,7 meters
djup. Med tanke pa djupet bedéms fororeningen utgéra en liten risk for paverkan
pa miljé och manniskors halsa. Nagon vidare atgéard beddéms inte vara motiverad pa
grund av planforslaget. Om schakt ska utforas i omradet runt provpunkten kan
beddémningen komma att dndras.
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Situationsplan provpunkter omréade for ytligt samlingsprov, Afry 2020.
Utredningen rekommenderar bland annat:

e Daforhojda halter av PCB over tillampade riktvarden pavisats i ytlig jord
runt fiskebodarna och bostdder planeras i detta omrade bor féroreningen
avgransas bade horisontellt och vertikalt innan arbeten paborjas.

e D3 halter av PAH-M och PAH-H over tillampade riktvarden pavisats i
provpunkt 19AF 14 samt halt av PAH-H 6ver tillimpade riktvarden i
provpunkt 19AF 16 bér féroreningarna avgransas innan eventuella arbeten
i omradena runt provpunkterna paboérjas. Om arbeten ej planeras runt
provpunkt 19AF 16 beddms uppmitt fororeningshalt ej foranleda vidare
atgard da fororeningen pavisats i halt strax 6ver riktvardet for KM.

e Vid eventuella markarbeten ska dven féroreningshalter 6verstigande
riktvardet fér MARR beaktas.

Kompletterande miljoteknisk markundersokning 2024

Syftet med den kompletterande markundersékningen av C3S, bilaga F, var att
avgransa tidigare patraffade féroreningar i mark samt utreda
féroreningssituationen vidare.



Ytorna runt de gamla fiskebodarna och vadbinderiet delades in i delomraden med
beteckningar A-F. Analysresultaten visar att det finns en paverkan av PCB iden
ytliga jorden runt samtliga fiskebodar, utomi yta F, pa den 6stra sidan om gamla
vadbinderiet. Halterna ar hogst i ytan, ner till 0,2 meter, och avtar i de djupare
proverna, pa djupet 0,2-0,5 meter. Det &r endast i yta A som PCB-féroreningen ar
avgransad i djupled, i 6vriga ytor patraffas halter 6ver kanslig markanvandning ner
till 0,2 meter. Bodarnas fonsterfogar kan vara en kélla till konstaterad PCB-
fororening. Fonsterfogarna bor analyseras for att klargéra om bodarna faktiskt ar
kallan, och darefter bor en saneringsanmalan tas fram for att atgarda bade fogar
och mark.

TECKENFORKLARING

e |Indersékningsomride

] Delomride féir ytligt samlingsprov
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Skruvprovtagning och installation
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Situationsplan provpunkter och delomraden A-F for ytliga samlingsprov, C3S 2024,

Uppmatta halter tennféreningar pavisar férekomst av amnena i enstaka jordprov.
Halterna understiger tillampade riktvdrden och bedéms inte féranleda nagra
riskminimerande atgarder.

Det kan inte uteslutas att jordlager eller massor av annan karaktar och ett annat
féroreningsinnehall kan patraffas inom omradet.

Utférda grundvattenanalyser visar pa halter av metaller med mattlig eller pataglig

paverkan. Bedomningsgrunderna ar utformade for bedémning av grundvatten som
ska anvandas som dricksvatten vilket inte dr aktuellt pa fastigheten. Resultaten av

analyserade grundvattenprov indikerar en lag risk att det skulle férekomma stérre
fororeningskallor inom aktuellt omrade gallande analyserade amnen.



Oversvamning

Planforslaget ber6rs av 6versvamningsrisk till féljd av dels skyfall, dels stigande
havsniva pa grund av klimatférandringar. De atgarder som planeras for att hantera
framtida 6versvamningsrisker ar framfor allt hdjning av marknivaer, dels for att
skydda nya byggnader, dels for att sékerstalla framkomlighet vid versvamning.

En 6versvamningsutredning har tagits fram av Afry (bilaga G). Utredningen har ett
perspektiv pa 100 ar framat, till &r 2130 och beaktar dels klimatférandringar, dels
olika handelser med olika hog arlig sannolikhet, beroende pa typ av bebyggelse och
typ av 6versvamning, i enlighet med Boverkets grundlaggande utgangspunkter for
att bedéma dversvamningsrisk.

For att beddma 6versvamningsrisken vid skyfall ar utgdngspunkten ett regn med
en arlig sannolikhet 1:100. For att beddma dversvamningsrisk fran havet beaktas
ett framtida medelvattenstand i kombination med ett forhojt vattenstand.
Oversvamningsutredningen behandlar dels en hégvattenhindelse med en arlig
sannolikhet 1:200, dels en hégvattenhindelse med en teoretisk arlig sannolikhet
1:10 000. Utredningen beaktar dven framkomlighet for personbilar och
raddningstjanst.

Konsekvensklass Arlig sannolikhet for Arlig sannolikhet for
dversvamning Sjoar, dversvamning Skyfall

vattendrag och hav

Ny sammanhallen Beriaknad hogsta niva/ 1/100
bebyggelse och Beraknat hogsta flode
samhallsviktig verksamhet | (1/10 000)

Samhéllsfunktioner och 1/200 1/100
bebyggelse av mindre vikt

Enklare byggnader, garage, | - -
bathus

Boverkets utgangspunkter for olika typer av bebyggelse (Boverket 2023). Planforslaget
mojliggor fortatning i en befintlig sammanhallen bebyggelse.

Oversvamningvid skyfall

Inom planomradet finns en storre instangd lagpunkt dar mycket vatten samlas vid
kraftigare regn. Det innebar en befintlig 6versvamningsrisk for ett flertal befintliga
bostadsfastigheter. Aven vid de aldre fiskebodarna finns lagpunkter dar vatten
ansamlas.
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Befintliga l&gpunkter. Oster om Bathusvagen finns en kritisk [dgpunkt dar befintliga
bostadshus riskerar &versvamning vid skyfall. lllustration fran dversvamningsutredning.

Genomférandet av detaljplanen 6kar inte dversvamningsrisken, utan mojliggor
vissa forbattringar, dels ny avledning under Bathusvégen, dels mer utrymme foér
vattnet langre ifran bostaderna.

Oversvamning fran stigande hav

Det ar osakert vad medelvattenstandet i Glommen kommer vara ar 2130, bland
annat eftersom det dr osakert hur framgangsrikt globala atgarder kommer kunna
begransa klimatférandringarna. FN:s klimatpanel IPCC har olika scenarier for
klimatférandringarna, fran ett scenario med mycket laga vaxthusgasutslapp, SSP1-
1.9, till ett scenario med mycket héga utslapp, SSP5-8.5. Inom respektive scenario
redovisar IPCC ett spann for framtida havsnivahdjning, som bedéms som troligt,
som begransas av 17:e och 83:e percentilen.

Enligt Boverket kan scenariot SSP5-8.5 vara ett lampligt utgadngsscenario i fysisk
planering, som ett sitt att hantera de stora osakerheterna (Boverket, 2023). Ar
2130, i scenariot SSP5-8.5, 4r medianvardet for det troliga medelvattenstandet i
Falkenberg +0,97, alltsa 97 cm hogre dnidag. | kombination med en hdndelse med
en arlig sannolikhet 1:200 beriknas havsnivan till +3,20. | kombination med en
handelse med en teoretisk arlig sannolikhet 1:10 000 beriknas havsnivan till +3,35.
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Vattendjup vid olika vattenstdnd. Till vanster vattendjup vid framtida medelvattenstadnd
+0,97. Till hbger vattendjup vid havsniva +3 35, vilket motsvarar en kombination av
framtida medelvattenstand och en handelse med en teoretisk arlig sannolikhet 110 000.

Ett framtida hogre medelvattenstand pa +0,97 medfér i sig inte Gversvamning inom
planomradet. | kombination med en hiandelse med en teoretisk arlig sannolikhet
1:10 000 och havsniva +3,35 kommer stora delar av Glommen att sta under vatten.
Flertalet befintliga byggnader och dven delar av planomradet kommer drabbas av
vattendjup éver 50 cm. Framkomligheten till planomradet hindras pa bland annat
Glumstensvagen och Bathusvagen. Vid en 200-arshandelse ar situationen liknande,
med nagot battre framkomlighet pa Glumstensvagen.

For att minska den planerade bebyggelsens sarbarhet for 6versvamning staller
detaljplanen krav pa lagsta grundlaggningsniva, eller vattensaker grundlaggning.
For de nya bostdderna regleras detta till niva +3,5, vilket ar i linje med Falkenbergs
kommuns 6versiktsplan och klimatanpassningsplan. Fér hotell bedéms det
acceptabelt med en nagot lagre grundlaggningsniva, +3,35, vilket underlattar
anpassning till befintlig bebyggelse vid hamnen, bland annat de aldre fiskebodarna
med dess kulturmiljévarden.

For att sdkerstalla framkomlighet for raddningstjansten planeras delar av
Glumstensvagen och Bathusvagen att hojas till 1agst +3,15. Inom kvartersmark for
bostader stélls krav om att raddningsvag ska kunna anordnas pa lagst nivan +3,15.
Hojning av Bathusvagen behdver kompletteras med trummor som kan leda bort
vatten vid skyfall fran lagpunkten 6ster om viagen. Trummorna behdver vara
forsedda med backventiler.
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Principer for hojdsattning. Mark behéver hojas sa att lagsta grundlaggningsniva ar +3,50
for nya bostader och +335 for hotell, alternativt ska grundlaggning vara vattensaker till
samma niva. Ett korbart strék ska anordnas pa niva +3,15 for att sakerstalla
framkomlighet till bostader vid en framtida dversvamningshandelse. Hojdsattningen har

studerats med hansyn till befintlig omgivande bebyggelse, trafik och hamnens funktion.

| samband med de geotekniska markundersékningarna genomfordes
slugtestmatningar for att fa en uppskattning av markens genomslapplighet.
Resultaten fran slugtestmatningen tyder pa att for planerad bebyggelse kan
héjning av vagar och mark kan fungera val for att tillgodose framkomligheten och
som ett skydd mot férhojda vattennivaer. For befintlig 1agre belagen bebyggelse
ger de hojda vagarna inte samma skydd, eftersom vatten kan réra sigi olika grad i

forekommande genomslappliga jordar.

Erosion
En erosionsutredning har gjorts av Afry (bilaga H). Utredningen omfattar

planomradet samt de ndrmast omgivande stranderna, med forslag pa skyddande

atgarder.
Enligt utredningen bedéms utredningsomradet for narvarande i huvudsak varaii
balans, men pa sikt bedéms erosion inducerad av stigande medelvattenniva komma
att paverka bebyggelse i Glommen. Sjilva planomradet bedéms inte paverkas
direkt av erosion, utan bedéms paverkas indirekt av att erosion kan komma att

hindra framkomligheten pa Glumstensvagen, ifall inga atgarder vidtas.
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Beraknad tillbakagédng av stranden i meter, med utgdngspunkt i framtida
medelvattenstdnd +0,97, frén Afrys erosionsutredning (bilaga H). Berakningarna ar
konservativa och resultaten fran utredningen bor beddmas som ett varsta fall.

Glumstensvagen bedoms kunna vara strukturellt paverkad av erosion redan ar
2040 och atgarder rekommenderas att utforas sa snart som mojligt. For att skydda
framkomligheten till planomradet mot kronisk, langsiktig erosion rekommenderas i
forsta hand slantskoning av Glumstensvagen, det vill sdga en forstarkning av vagen.
Etablering av en vall bedéms ocksa skydda den erosionspaverkade



framkomligheten och skulle dven kunna skydda bebyggelse nedanfor
Glumstensvagen, ndrmare strandlinjen.

De atgarder som foreslas rekommenderas for att bibehalla framkomlighet till
planomradet och minska riskerna fér akut erosion som uppstar vid extrema
vattenstand. Atgardsforslagen kan endast potentiellt skydda mot kronisk erosion
och viss akut erosion men inte den akuta erosion som uppstar vid extrema
handelser av hogvatten, starka vagor etc. Genom att vidta atgarder for att
forhindra den erosionspaverkan som riskerar att dventyra framkomligheten pa
Glumstensvagen mojliggors planerad byggnation i planomradet.

Orthophoto

Orthophoto
— 3 m vattendjup
v Atgarder, forslag ungefarig placering
0 Mbjligadtgarder, 1-4
3 Prelimingr planomridesgrans 2024-06-07
Location 330121 5313,‘9';/\
Scale: 1:5000 .
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Ungefarlig placering av méjliga dtgarder (svart-streckade linjer) for att motverka erosion
som riskerar att paverka planomradet (preliminar grans i heldragen svart).

Fornlamningar

Glommen har en mansklig historia som stracker sig tillbaka till vikingatiden. Runt
Glommen finns flera olika fornlamningar. Glumstenen strax utanfér planomradet
ar enav dessa.



Inom planomradet finns inga fornlamningar registrerade i fornlamningsregistret.
Sannolikheten for fornlamningar dolda under mark inom planomradet bedéms lag
mot bakgrund av att omradet ar 1aglant och stora delar &r eller har varit
ianspraktaget. Om fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete ska
arbetet avbrytas och férhallandet omedelbart anmalas till Iansstyrelsen, i enlighet
med 2 kap. 10 § kulturmiljélagen.

Omgivande kanda fornlamningar

Glumstenen ar ett stort flyttblock fran istiden som ligger langst ut pa udden mot
havet. Glumstenen fungerade som ett sjomarke och varnade fér de narliggande
undervattensreven. Redan ar 1061 namns stenen vid konung Harald Hardrades
krigsfard, och dveni berattelsen om den norske konungen Hagens krigstag till
Halland 1256, dér han fran sin landstigning vid Glumstenen fortsatte sin fard mot
Falkenberg for att darefter branna ner staden.

Norr och séder om planomradet har Iamningar efter fartyg patréaffats, L1996:6530
och L1996:6544 i Kulturmiljéregistret. Vid Korshamn, drygt 1 km fran
planomradet, har ett fartyg fran 1100-talet patraffats, L1996:7717.
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Registrerade fornlamningar i nédromradet.



Landskapsbild, stadsbild

Glommen omges i s6der av ett flackt betat kustlandskap med inslag av stenmurar.
Norr om Glommen tar smaskalig fritidshusbebyggelse vid. Den traditionella
bebyggelsen langs kusten har bestatt av kringbyggda gardar och enklare torp, och
vissa av dessa finns kvar i landskapet tillsammans med ombyggda moderna
gardsmiljoer. Bebyggelsen i Glommen ar 6verlag smaskalig och bestar framst av
villabebyggelse fran 1900-talet samt inslag av dldre torp och gardar. Hamnen
praglas av fiske, verksamhetslokaler och smabatar. Narmst hamnen finns den
dldsta bebyggelsen, vilken efterhand har fortatats.

En obruten horisont stracker sig fran norr till séder. Utsikten ar storslagen mot
havet och Morup tanges fyr fran 1843 utgor ett landmarke i det annars flacka
landskapet.

Morups tdnges fyr.

Befintlig bebyggelse, kulturmiljovarden

Fiskelaget Glommen vaxte fram under sent 1800-tal och har fatt sitt namn fran
Glumstenen. Aven om Glommens hamn inte fanns fére 1800-talets slut s& har
naromradet lang hdvd som hamnlage.

En kulturmiljéutredning har upprattats av Kulturmiljo i Halland (bilaga M).
Utredningen beskriver bland annat befintlig bebyggelse och kulturmiljévarden och
riktlinjer for ny bebyggelse, for att varna kulturmiljon.

Glommen har manga arsringar. Det ar tydligt att den 3ldsta bebyggelsen
koncentreras kring hamnen och att miljon daromkring ar kopplad till fiskenaringen.
Hamnen utgor kdrnan i kulturmiljén och ar en identitetsskapande plats for orten,
vilket gor fisket och hamnen kénsliga for pataglig forandring ur ett
kulturmiljoperspektiv. Bebyggelsen i hamnen ar heterogen och av olika alder. Detta
medfor att miljon kan tala enstaka tillagg som bryter mot den nuvarande



bebyggelsens karaktar och utformning, men bebyggelsens skala och material ar av
stor vikt for helhetskaraktaren. Miljons enkelhet som visar pa landsbygdens sma
fiskehamnar ar ett viktigt karaktarsdrag och forutom bebyggelsen har darfér dven
vagar och markytor en viss kanslighet for férandring. Kontakten mellan hamn,
sjébodar och den dldre bebyggelsen som omger hamnen ar viktiga for avlasningen
av det kulturhistoriska sammanhanget.

Hamnens yttre pirarmar ar uppbyggda av natursten, kvadersten och betong. Langst
ute vid hamninloppet, pa den norra pirarmen, star en liten fyr. Hamnen har dven tva
inre pirar. | norra delen ligger en smabatshamn med nybyggda fiskebodar i rad
langs vattnet. Bodarnas utformning knyter an till dldre bebyggelse med fasad av
faluréd trapanel och med sadeltak av lertegel.

I hamnens s6dra del ligger fiskebatar. P4 6stra hamnplan finns en industriell
anlaggning med koppling till fiskenaringen. Oster om industrianlaggningen ligger
en rad med aldre fiskebodar. Samtliga har sadeltak och fasaderna varierar mellan
falurdd locklistpanel, eternit och plat. Samtliga bodar har portar mot hamnen. Den
enkla karaktaren och variationen av material ar karaktaristisk for denna typ av
fiskelage. | anslutning till bathusen finns dven en batuppstallningsplats. | hamnens
sodra del finns en rad med moderna, parvis uppstallda fiskebodar, som dven dessa
anpassats till miljéon med falurdd locklistpanel.

Foton fran kulturmiljputredning av Kulturmiljo Halland.

Glumstensvigen leder genom hela samhéllet, ned i hamnen och vidare ut mot den
maktiga Glumstenen och utgor ett huvudstrak i orten. Bathusvagen utgor det strak
som forbinder Glumstensvagen med hamnen och har skymtar aldre
gatstensbelaggning under asfalten.

Den smaskaliga dldre bostadsbebyggelsen visar pa hur fiskare och hamnarbetare
bosatte sig intill hamnen. Bebyggelsens narhet och direkta koppling till hamnen ar
darfor av varde. Under mitten av 1900-talet kldddes en stor del av bebyggelsen i
den tidstypiska eternitplattan som pa vissa stéllen fortfarande ar bevarad. D3
denna har blivit mer och mer ovanlig har eternitfasaderna ett hégt kulturvarde. De



lummiga tradgardarna med de laga naturstensmurarna har ett miljéskapande
varde.

Karaktarsdrag och vardebarare: Viktiga strak och siktlinjer

1. Glumstenen 4. Aldre sjébodar i olika 1. Glumstenensvagen mot 4. Siktlinje fran hamnen
s Gy fasad- och takmaterial; hamnen och Glumstenen mot Morups Tange.

2. Smaskalig aldre bo-v eternit och trapanel y ) o )

stadsbebyggelse omgiven 2.Bathusvagen och dess 5. Siktlinje mot hamnin-

av laga stenmurar 5. Aldre vag med underlig- férlangning i hamnen loppet och havet.

gande smagatsten T

3. Hamnens grundstruktur 3.Siktlinje fran Glumstens-

med pirarmar, kajer och 6. Enkelhet, 6ppna vagen mot hamnen och

den lilla fyren gronytor Morups Tange

Karta till vanster visar karaktarsdrag och vardebarare. Karta till hdger visar viktiga strak
och siktlinjer.

Kulturmiljoutredningens rekommendationer for varsamhet

e Det aravstor vikt att hamnen dven fortsattningsvis far karaktariseras av
fiskeriverksamheten.

e Tillkommande bebyggelse bor utféras som enstaka tillagg, anpassade till
smaskaligheten. Kopplingen mellan den dldre bebyggelsen och hamnen bér
fortsattningsvis vara tydlig.

e Bebyggelsen bor dven fortsattningsvis vara i huvudsak smaskalig och
heterogen till sin karaktar. LAmpliga fasad- och takmaterial ar trd och
eternitliknande skivor samt lertegeltak.

e Fiskebodarna bor skyddas med rivningsférbud, och
varsamhetsbestammelser.

e Glumstensvagen och Bathusvagens aldre strackning fran Glumstensvagen
forbi fiskebodarna bor behallas. Gatstensbeldggningen bér om mojligt tas
fram.

e Hansyn bor tas till dldre betydelsefulla strak samt viktiga siktlinjer.



Planerad bebyggelse

Aktuellt forslag till bebyggelse omfattar hotell med 30-45 rum pa dstra hamnplan,
en verksamhetslokal séder om hotellet och 36 bostader i flerbostadshus och
parhus 6ster om de gamla fiskebodarna.

llustration aktuellt forslag till bebyggelse. P4 norra delen av éstra hamnplan planeras
hotell och soder om hotellet en verksamhetslokal for téngforadling. Oster om de gamla
bodarna planeras bostader. Oster om Bathusvagen planeras en parkeringsyta som ska
kunna anvandas till batuppstalining vintertid. Vid Clumstensvagen planeras en ny
vandslinga hallplatslage for buss. | smabatshamnens bodar dppnas upp for olika slags
verksamheter. Den befintliga servicebyggnaden ar i behov att rustas upp eller ersattas.



ustration aktuellt forslag till bebyggelse av Semrén och Mansson. Vy frén nordvast.

Mlustration aktuellt forslag till bebyggelse av Semrén och Mansson. Yy frén Bathusvagen
mot hamnen med hotell och tdngbyggnad i fonden.

[llustration aktuellt forslag till bebyggelse av Semrén och Ménsson. Vy inom det sédra
bostadskvarteret.



Planforslaget

Allman plats

GATA Gata

Gatan ar avsedd framst for trafik som har sitt mal vid gatan. | anvandningen ingar
dven komplement som behovs for gatans funktion som exempelvis
trafikanordningar, gatuparkeringar, trottoarer, cykelvagar, laddstolpar,
planteringar, grasytor och hallsplatsskydd.

Bathusvagen, Fiskehamnsvagen och kopplingen mellan dem planlaggs som gata.
Norra delen av Bathusvagen planeras att strackas om for att 6ka avstandet till
befintliga bostader pa den 6stra sidan. Gatustrackningar och gatubredder ar
anpassade till planerad hojdsattning, eventuellt framtida behov av raddningsvag,
lutningar och koérspar for bland annat hamntrafik, avfallshamtning och
raddningstjanst, fri sikt i korsningar samt utrymme f6r dagvattenhantering.

TORG Torg

Torg anvands for omraden for alla typer av torg med tillhérande verksamheter och
ska vara avsett for ett gemensamt behov. | anviandningen ingar dven komplement
som behdvs for torgets funktion, som kiosker, hallplatsskydd, parkeringsplatser
eller toaletter.

Avsikten ar framst att rymma hallplats och vandyta for buss. Anvandningen
mojliggor samtidigt for fler funktioner och utformning som kan bidra till omradet
som beséksmal, trygghet och trivsel.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt f6r den allmanna platsen.

| Glommen rader generellt enskilt huvudmannaskap for allman plats. Allméan plats i
hamnomradet ingar sedan tidigare i gemensamhetsanldggningen Morups-Lyngen
g:a 6, som forvaltas av Glommens fiskeldges vagforening. Avsikten ar att detta
forhallande dven fortsattningsvis ska gélla for allman plats inom planomradet.

Kvartersmark
Inom omraden med kombinationer av beteckningar ar den forsta beteckningen den
huvudsakliga anvandningen och den andra beteckningen ar sekundar anvandning.

B

Bostader

Bestammelsen maojliggdr for boende av varaktig karaktar. | anvandningen ingar
aven bostadskomplement. Bostadskomplement kan liggai eller i anslutning till
bostaden och ar sddant som ar till for de boendes behov. Det kan till exempel vara
garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller gastlagenhet, vaxthus, lekplats och



miljéhus for flerbostadshus. Avsikten ar att mojliggora for bostadsbebyggelse, i
enlighet med detaljplanens syfte.

Inom kvartersmark for bostader medges aven tillfallig vistelse, med beteckningen
O. Avsikten ar att skapa flexibilitet och andra utvecklingsméjligheter som
komplement till planerat hotell, vandrarhem eller liknande.

C Centrum

Centrumomraden ar avsedda for en blandning av verksamheter sdsom handel,
service, tillfallig vistelse, samlingslokaler och kontor, samt andra liknande
funktioner som har behov av ett centralt lage eller god tillgdnglighet. |
anvandningen ingar ocksa komplement till centrumverksamheten som till exempel
parkering, lastomraden och de utrymmen som behovs for de anstéllda.

Pa norra delen av 6stra hamnplan ar det huvudsakliga d&ndamalet C, centrum.
Avsikten ar att mojliggora for hotell, vandrarhem och andra verksamheter som
framjar Glommens hamn som beséksmal. Den sekundéra anvandningen ar V, hamn,
for att anvandningen ska kunna anpassas, beroende pa hur férutsattningar och
behov férandras 6ver tid.

C,

Anvandningen forekommer i kombination med annan anvandning och ar sekundar
anvandning. Avsikten ar att 6ka flexibiliteten i hamnomradet och majliggéra for fler
olika slags verksamheter i mindre skala, exempelvis butik eller servering. Tillfallig
vistelse medges inte inom omrade med beteckningen Ci.

E

Tekniska anlaggningar anvands for omraden for tekniskt andamal. Aven
komplement till den tekniska anlaggningen ingar i anvandningen. E-omrade pa
plankartan ar avsett for en pumpstation. Anvandningen férekommer dven som
sekundar anvandning tillsammans med P, parkering, for att mojliggdra en alternativ
placering av pumpstationen och frigéra mer gronyta vaster om Bathusvagen.

Centrum. Ej tillfallig vistelse.

Tekniska anldggningar

P Parkering

Parkering anvands for omraden dar parkering av olika typer av fordon utgoér en
sjalvstandig anvandning inom kvartersmark. Anvandningen innefattar parkering
for alla slags fordon. Det kan handla om parkering for bussar, bilar, motorcyklar
eller cyklar, dven enklare stéllplatser fér husbilar ingar.

Avsikten ar dels att 6ka tillgangen till bes6ksparkering i omradet, dels att ytan ska
kunna nyttjas fér batuppstallning under vintersdsongen. Det kan ocksa vara mojligt
for verksamheter i omradet att hyra bilplatser.

Parkeringen ska utformas med hansyn till omradets karaktar och behovet av
dagvattenhantering, med genomslapplig markbeldggning och planteringsytor. Det



ar sarskilt viktigt med en utformning som tar hansyn till narliggande bostader fér
att undvika stérningar. Angoring till de angransande bostadsfastigheterna ska
kunna tillgodoses, liksom avfallshamtning.

Vv

Hamn

Anvands for omraden fér hamnverksamhet och sjétrafik med kompletterande
handel, service och personalutrymmen. Med anvandningen Hamn avses all den
verksamhet som ar forlagd till land, till exempel kajer, transportanordningar,
terminalbyggnader, magasin, fyrar och lotsbyggnader. Anvandningen kan dven
omfatta anlaggningar i, pa eller under vatten som ansluter till hamnverksamheten
pa land, som till exempel bryggor eller dockor.

Avsikten ar att 6stra kajen och sddra delen av 6stra hamnplan, samt de aldre
sjdbodarna dven fortsattningsvis ska anvandas huvudsakligen fér hamnandamal.
Inom dessa omraden kombineras V med centrumandamal, C4 foér att 6ka
flexibiliteten och mojliggora for fler olika slags verksamheter i mindre skala,
exempelvis butik eller servering. Avsikten ar aven att mojliggora for enklare
komplement pa kajen, exempelvis mindre bodar, eller upplatelser for fiskvagn,
tillfalliga uteserveringar vid evenemang eller liknande.

Omradet for den befintliga servicebyggnaden norr om hamnen planlaggs ocksa fér
hamnandamal. Avsikten r att det dven fortsattningsvis ska vara en servicebyggnad
dar, framst for smabatshamnens behov, med flexibilitet fér aven andra
anvandningar knutna till hamnen. Det ger méjlighet att anpassa anvandningen
beroende pa hur forutsattningar och behov férdndras over tid.

\2 Smabatshamn

Avsikten ar att bekrafta nuvarande anvandning av de befintliga sma sjobodarnaii
anslutning till smabatshamnen. Anvandningen kombineras med centrumandamal,
C. for att 6ka flexibiliteten och mojliggora for fler olika slags verksamheter i mindre
skala, exempelvis butik eller servering, som kan framja Glommens hamn som
besdksmal.

O Tillfallig vistelse

Tillfallig vistelse anvdnds for omraden for olika typer av tillfallig 6vernattning och
konferensanlaggningar. Anvandningen inkluderar dven kompletterande funktioner
sasom parkering, kontor och nédvandiga personalutrymmen.

Inom kvartersmark for bostader medges aven tillfallig vistelse, med beteckningen
O. Avsikten ar att skapa flexibilitet och andra utvecklingsméjligheter som
komplement till planerat hotell, vandrarhem eller liknande.



Villkor for lov

Bygglov far inte ges for byggnader férran erforderliga VA- och gatuanlaggningar
for fastigheten har kommit till stand.

Planbestammelsen galler inom all kvartersmark. Avsikten ar att sdkerstalla
andamalsenlig bebyggelse med tanke pa att det ar enskilt huvudmannaskap for
allman plats.

Begransningav markens utnyttjande

" .7 .7 .7 _Markenfarinte forses med byggnader.
Avsikten ar att framja en dndamalsenlig struktur med lamplig placering av
byggnader.

Tt Marken far endast forses med komplementbyggnader och

andra anlaggningar dn byggnader.

Avsikten ar att mojliggdra for exempelvis miljéhus, carport, garage, forrad,
parkering eller liknande.

01 Marken far endast forses med pumpstation och andra
anlaggningar dn byggnader.

Avsikten ar att mojliggdra for en pumpstation. Ytan ska dven kunna anvandas foér
parkering.

Utforande

b1 Kallare far inte finnas.
Med hansyn till framtida dversvamningsrisker tillats inte kallare.
b, Grundlaggning ska vara vattensaker till minst niva +3,50.

b3 Grundlaggning fér nybyggnad ska vara vattensaker till
minst niva +3,35.

bs Lagsta golvniva for nybyggnad ar 0,4 meter 6ver markniva
vid forbindelsepunkten for dagvatten.

Med hansyn till 6versvamningsrisker regleras lagsta niva for vattensaker
grundlaggning och lagsta golvniva. Olika nivaer regleras inom kvartersmark fér
bostader respektive kvartersmark for hamn- och centrumandamal, eftersom
bebyggelsens kdnslighet bedéms olika. Byggnader och marknivaer i hamnomradet
behéver dven anpassas till kajen och omgivande marknivaer. For att befintliga
byggnader i hamnomradet ska kunna behallas och fortsatta anvandas sa géller
regleringen vid nybyggnad.



Utnyttjandegrad

Byggnaders byggnadsarea regleras for att begransa utbredning pa mark. Obs.
Reglering behover ses 6ver i dialog med exploatér med tanke pa exempelvis
balkonger och utvandiga trappor.

e1 Storsta byggnadsarea ar <angivet> m?

€2 Storsta sammanlagda byggnadsarea dr 850 m?

es Stérsta sammanlagda byggnadsarea dr 400 m?

ey For flerbostadshus ar stoérsta byggnadsarea per
huvudbyggnad 200 m?

€5 Stérsta byggnadsarea r 125 m? per enbostadshus.

Med enbostadshus avses friliggande villor, kedjehus, radhus och respektive del av
parhus.

Utformning
f1 Takform ska vara sadeltak.

Syftet dr anpassning till den traditionella bebyggelsen i Glommen.

HoOjd pad byggnadsverk
h4 Hogsta tilldtna nockhojd ar <angivet> m.

Avsikten ar att mojliggora for planerad bebyggelse och reglera hégsta tillatna
nockhdjd. Avsikten ar att mojliggora for brantare takvinklar, som anpassning till
den traditionella bebyggelsen i Glommen.

Inom kvartersmark med beteckningen BO, for bostader och tillfallig vistelse,
regleras hogsta tillaten nockhojd till 9 meter for att mojliggora for tva fulla
vaningar med sadeltak. Inom kryssmark for komplementbyggnader regleras hogsta
tilldtna nockhojd till 4 meter.

Inom byggratter ndrmast kajen pa 6stra hamnplan regleras hogsta tillaten
nockhdjd till 13 meter och till en begransad del till 15 meter.

Inom byggratter for de dldre sjobodarna regleras hogsta tillatna nockhojd till 5
meter.

Varsamhet

k1 Byggnadernas karaktarsdrag vad giller trafasad och
sadeltak ska bibehallas.

ko Sjobodarnas karaktarsdrag vad géller skala, fargsattning

och sadeltak ska bibehallas.



Skydd mot storningar

m1 Bostadshus ska uppféras avskdarmade fran
verksamhetsbuller fran hamnen, sa att ekvivalenta ljudnivaer vid fasad inte
overskrider 60 dBA kl. 06-18, 55 dBA kl. 18-22, samt |6r-, s6n- och helgdag kl. 06-
18 och 50 dBA kl. 22-06 och s& att maximala ljudnivaer vid fasad inte 6verskrider
55 dBA mer an vid enstaka tillfallen kl. 22-06.

ma | de fall verksamhetsbuller vid fasad éverskrider 50 dBA k.
06-18,45 dBA kl. 18-06 samt 16r-, s6n- och helgdag kl. 06-18 ska minst hilften av
rummen i var bostad ha tillgang till en ljuddampad sida dar verksamhetsbuller vid
fasad inte 6verskrider ekvivalent ljudniva 45 dBA kl. 06-22 och 40 dBA kl. 22-06
och maximala ljudnivaer vid fasad inte dverskrider 55 dBA mer dn vid enstaka
tillfallen kl. 22-06.

ms Bostader ska ha tillgang till en uteplats dar
verksamhetsbuller inte 6verskrider ljudnivaer motsvarande ljuddampad sida fér
bostadshus.

Avsikten ar att sdkerstalla att bostadshus uppfors pa ett sddant satt att riktvarden
for verksamhetsbuller uppnas, i enlighet med Naturvardsverkets vagledning ...
Planforslaget ger maéjlighet att uppna riktvardena pa olika satt.

For bostader med tillgdng till en ljuddampad sida géller riktvardet om maximala
ljudnivaer den ljuddampade sidan.

Markens anordnande och vegetation

nq Marken ska anpassas sa att nivaskillnader mot
angransande fastigheter jamnas ut, med lutning hogst 1:10
inom 2 meter fran fastighetsgransen.

Avsikten ar att sdkerstalla att motet mellan kvartersmark for bostader och
kvartersmark for hamnandamal utformas med hansyn till befintliga marknivaer vid
de 3ldre fiskebodarna.

n2 En raddningsvag pa nivan +3,15 ska kunna anordnas

Avsikten ar att sdkerstalla en framkomlig korvag vid en framtida
oversvamningshandelse. Bathusvagen kan inte hjas till nivan +3,15 intill befintliga
bostadsfastigheter som ligger lagre. Darfor behoéver en raddningsvag pa nivan
+3,15 kunna anordnas inom ny kvartersmark for bostader och tillfallig vistelse.
Raddningsvagen ska uppfylla krav pa bredd och barighet fér raddningstjanstens
fordon. Planbestammelsen giller dven en liten del av angransande kvartersmark
for hamn- och centrumandamal.



Takvinkel
01 Minsta takvinkel ar 30 grader.

Syftet dr anpassning till den traditionella bebyggelsen i Glommen, med hansyn till
omradets kulturmiljévarden.

Placering

p1 Byggnad ska placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans

Avsikten ar att sdkerstalla ett minsta avstand mellan fiskebodar och
komplementbyggnader inom kvartersmark for bostader och tillfallig vistelse.

Markreservat for allmannyttiga andamal
u1 Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar.

Planbestammelsen sidkerstaller utrymme for allmannyttiga underjordiska
ledningar inom kvartersmark.

Upphavande av strandskydd

Innan denna planlaggning omfattas planomradet inte av strandskydd.
Strandskyddet aterintrader vid planldggning och darfor inférs planbestammelse
om att strandskydd upphéavs inom hela planomradet. Upphavande av strandskydd
motiveras av att marken inom planomradet redan tagits i ansprak pa ett sddant satt
att strandskyddet forlorat sitt syfte.

GCenomforandetid

Genomfodrandetiden &r 10 ar.

Buller och vilbrationer

En bullerutredning har tagits fram av Efterklang, Afry (bilaga K). Syftet med
utredningen var att inventera buller fran verksamheterna som pagar i Glommens
hamn och bedéma méjligheterna till att bebygga omradet kring hamnen med
bostader, hotell med mera.

Utredningen visar att det finns goda majligheter att uppféra bostader och hotell i
omradet kring hamnen. Byggnader i hamnen har en avskdrmande effekt, som
bidrar till att riktvarden for bostader kan uppnas inom kvartersmarken for
bostader. Ytterligare avskarmning kan uppnas exempelvis genom att
bostadsbyggnader orienteras med langsidan mot hamnen.



e

Bullerberdkningar frdn utredning om verksamhetsbuller av Afry. Kartan till vanster visar

ekvivalenta ljudnivaer vid fasad dagtid och kartan till héger visar maximala ljudnivaer vid
fasad nattetid. Genom att orientera bostadsbyggnader med Idngsidan mot bullerkallan

kan ytterligare avskarmning uppnas.

L ukt

Med bakgrund mot Glommens hamns betydelse som riksintressant hamn har en
luktriskbedémning tagits fram. Utredningen har gjorts genom att befintliga
verksamheters potentiella luktutsldpp och aktiviteter kartlagts och varderats.

Lukt fran hamnomradet &r ett naturligt inslag i miljén och férvantas inte utgora
nagon allvarlig halsorisk, men kan upplevas som obehaglig av vissa. Den framsta
risken for olagenhet ar stark lukt fran nedbrytning av fisk eller skaldjursrester,
sarskilt under vindstilla dagar.

For att minimera framtida konflikter mellan boende och naringsverksamheter bor
erforderlig renhallning och avfallshantering prioriteras. Fér verksamheter med
exempelvis tillredning boér lukt i omgivningen tas hansyn till nar ventilationen
utformas. Nar det géller bostader kan exempelvis friskluftsdon med férdel placeras
i riktning bort fran potentiella luktkallor.

Offentlig och kommersiell service

Kommersiell service och livsmedel finns narmast vid Glommens centrum, knappt
700 meter 6ster om planomradet. Narmaste skola ar LAngavekaskolan som ligger
ca 1,5 km 6ster om planomradet, dar vag 735 och vag 737 mots. Skolan ar en F-5
skola med forskola och fritids. Fran ar 6 fortsatter eleverna sin skolgang i
Skogstorpsskolan som ligger cirka 5 km soderut.

Friytor, rekreation och lek

| planomradets narhet finns strander, strandangar och en liten lekplats. Glommens
idrottsplats ligger i anslutning till LAngavekaskolan.



Trygghet och tillganglighet

Marken inom planomradet &r l4tt kuperad med flacka lutningar. Aven med
planerade marknivahéjningar bedéms det finnas goda férutsattningar att uppna
tillganglighet pa allman plats saval som inom kvartersmark.

Den smaindustriella karaktaren kan bidra till en kdnsla av otrygghet, till exempel
med befintliga storre byggnader med slutna fasader, smala prang och den allméant
raa karaktaren i hamnen. Nya byggnader kan bidra till en mer valkomnande
karaktar, med mer 6ppna fasader och publika verksamheter. Det dr ocksa av stor
vikt att den offentliga miljon far en tilltalande och inbjudande utformning och
utrustning, i enlighet med stallningstaganden i planprogrammet.

Inom bostadskvarteren kan det vara viktigt att utforma platser som ar tydligt
privata for de boendes trivsel och trygghet, till exempel tydligt avgransade
uteplatser i anslutning till bostadshusen.

Den nya parkeringen 6ster om Bathusvagen behéver utformas och skétas med
omsorg, inte minst med tanke pa de ndrmaste bostdderna. Detsamma géller om
ytan nyttjas for batuppstallning vintertid.

Servicehuset norr om hamnen ar i stort behov av att rustas upp eller ersattas.

Skyddsrum

Narmaste skyddsrum finns i Skogstorp, cirka 5 km fran Glommen.

Cator och trafik
En trafikutredning har tagits fram av WSP (bilaga J).

Glumstensvagen utgoér idag den enda direkta vagen in och ut till Glommen. Storsta
delen av trafiken inom Glommen trafikerar darfér denna vag, sa val motorfordon,
cyklar och fotgangare. Glumstensvagen stracker sig fram till ungefar i héjd med
servicebyggnaden i norra delen av planomradet. Fran Glumstensvagen leder
Bathusvagen soderut, fram till korsningen med Tobias vag. Dar fortsatter
Fiskehamnsvagen séderut genom hamnen, fér att ansluta till Bathusvagen igen
soder om det gamla vadbinderiet. Vagarna ar smala och har relativt 1ag standard.

Trafikverket ar vaghallare for Glumstensvagen fram till korsningen med
Bathusvagen. Resterande vagar inom samhallet ingar i den lokala
vagsamfalligheten, Morusp-Lyngen g:a 6, som férvaltas av Glommens Fiskelages
vagférening.

Planforslaget innebar att Bathusvagens strackning andras nagot, for att ka
avstandet till de befintliga lagt beldgna bostadsfastigheterna pa den 6stra sidan.
Planforslaget sakerstéller dven battre utrymme fér en vandyta och busshallplats i
anslutning till Glumstensvagen. En ny allman gata planlaggs mellan
Fiskehamnsvagen och Bathusvagen. | 6vrigt kommer den fysiska gatustrukturen



inom planomradet vara i stort den samma som tidigare, men planmassigt kommer
mer av gatorna kommer éverga fran kvartersmark for hamnandamal, till allman
platsmark, och darmed till vagsamfalligheten.

Genomfdrandet av detaljplanen kommer medfdra en trafikokning. Trafikokningen
bedéms mattlig och bedéms inte medféra nagra problem med kapacitet.

Géng-och cykel
Det finns tva storre cykelleder genom Glommen; Fyrleden, som gar genom
planomradet och Kattegattleden, som gar langre 6sterut genom Glommen.

Gatorna ar generellt smala och utan separat gadng- och cykelbana. Gang och cykel
sker framst i blandtrafik, vilket bedéms fungera val pa lokalgatorna dar
trafikmangder och hastigheter forvantas vara laga.

Pa Glumstensvagen ar trafikmangderna hogre, samtidigt som vagen ar smal och
sikten bitvis bristfallig. Dar kdnns det mindre tryggt och sakert att ga och cyklaii
blandtrafik. Planmassigt finns redan utrymme i géllande planer for trafiksdkerhets-
och trygghetshojande atgarder pa Glumstensvagen.

Planforslaget bygger vidare pa nuvarande situation med gang och cykel i
blandtrafik och gatubredder har studerats med detta i atanke. Den nya allmdnna
gatan mellan Fiskehamnsvagen och Bathusvagen planeras som gangfartsgata.

Motortrafik

| trafikutredningen gors antaganden och berakningar av arsdygnstrafik, ADT, for
ett scenario med hogre exploatering an planforslaget innebar. Den berdknade
framtida trafikalstringen, 2 940 ADT &r 2050, bedéms inte medféra nagra
kapacitetsproblem i Glommen.

Trafikutredningen har undersokt kérspar for hamntrafiken, for buss,
avfallshamtning och raddningstjanst, samt bilar med slap, med tanke pa behov fér
hantering av fritidsbatar.

Kollektivtrafik

Glommen trafikeras av busslinje 2, som gar mellan Glommen och Falkenberg, tva
ganger i timmen under storre delen av dygnet och under helger. Linjens
andhallplats ligger i centrala Glommen, vid den lokala livsmedelsbutiken.
Hallplatsen ar planomradets ndrmsta, pa ett gdngavstand om cirka 750 m. Tidigare
har bussen kért hela vagen till hamnen och vant i anslutning till Glumstensvagen. |
planforslaget foreslas den gamla vandplatsen byggas om for att underlatta for buss
att vanda dar och majliggéra for en ny hallplats med vaderskydd och med plats for
cyklar.
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Ny busshallplats och vandslinga for buss planeras vid Glumstensvagen, vaster om
korsningen med Bathusvagen. Batshuvagens strackning andras for att Oka avstandet till
bostaderna pa den Ostra sidan. Den planerade parkeringen kan rymmea cirka 50
bilplatser. Vintertid kan parkeringen nyttjas till batuppstalining.

Parkering

Parkering for bostader, hotell och andra verksamheter ska tillgodoses inom
kvartersmarken. Utifran Falkenbergs kommuns riktlinjer for parkering genererar
den planerade bebyggelsen en efterfragan pa sammanlagt cirka 100 bilplatser. Pa
illustrationsplanen redovisas 96 bilplatser som markparkering, varav cirka 50
bilplatser inom kvartersmark for parkering. Utdver dessa planeras dven garage
under hotellet, som utifran tidigare skisser bedéms kunna rymma cirka 20
bilplatser.

e Hotell ~ 60 bilplatser
e Bostider ~ 30 bilplatser
e Tangverksamhet ~ 10 bilplatser

Storre parkeringsytor nara inpa bostader behéver utformas med omsorg for att
undvika stérningar for de boende. Parkering ska utformas med hansyn till
narliggande bostader, omradets karaktar och behovet av att rena dagvatten fran
parkeringsytan. Det kan exempelvis vara grus eller annan belaggning som passar
med omradets karaktar och ger en genomslapplig yta. Planteringar runt och mellan
parkeringsytorna kan rama in med gronska och bidra till rening av dagvatten.

Kvartersmark for parkering far anvandas for enklare stéllplatser for husbil.
Vintertid kan parkeringsytan anvandas for batuppstéallning av batklubben.



Det finns regler kring ledningsinfrastruktur och laddningspunkter for elfordon vid
uppférande av nya byggnader.

o Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten

Planomradet ingar i Vivabs verksamhetsomrade for vatten och spillaviopp, men
inte for dagvatten. Vivabs verksamhetsomrade for dagvatten ska utdkas for
planomradet.

Det befintliga VA-systemet dar gammalt. Vattenfoérsorjningen anses tillracklig for de
framtida behoven. Genom omradet gar idag en vattenledning som forsorjer
omradet. Ledningen bedéms ha kapacitet for planerad bebyggelse. Trycknivan
bedoéms tillracklig for den nya byggnationen men bor dnda kontrolleras nar
vaningshojd for hotell och flerbostadshus bestamts. Nya vattenserviser behdvs fér
hotell och flerbostadshus. Befintlig avloppspumpstation ska bytas till en ny med
overbyggnad. Den befintliga ska vara i drift under byggnationen.

Dagvatten

Avsnitt skrivs klart nar utredning ar klar.
En dagvattenutredning har tagits fram av Markera mark, se bilaga ...
Atgarder planeras for fordrojning och rening av dagvatten

Inom planomradet planeras atgarder for dagvattenhantering langs gatorna, vid
parkeringen 6ster om Bathusvagen och i gronytan vasterom Bathusvagen.

Inom kvartersmark for bostader ska...
Inom kvartersmark for hotell ska...

Inom omraden for hamnandamal ...

Miljokvalitetsnormer for vatten

Kattegatt 4r ndrmsta recipient for dagvattnet. Kattegatt vid Hallands kustvatten
omfattas av miljokvalitetsnormer. Kustvattnet har en mattlig ekologisk status och
uppnar ej god kemisk status, detta pa grund av forekomsten av kvicksilver,
kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter. Halterna av kvicksilver och
bromerad difenyleter anses av VISS vara omojliga att sdnka. God ekologisk status
uppnas inte pa grund av 6vergddning. Malet ar att god ekologisk status ska uppnas
till 2027. Med planerade atgarder for dagvattenhantering bedéms planférslaget
inte forsamra forutsattningarna att uppna miljokvalitetsnormerna.



Varme, el, bredband och opto

Ledningar for el, bredband och opto finns i omradet. Fjarrvarme finns inte utbyggt.

Avtall

Fiskehamnens befintliga miljostation ska flyttas till s6dra hamnplan.

Avfallshamtning fran de nya bostaderna ska ske fran Bathusvagen eller den nya
gatan mellan Fiskehamnsvagen och Bathusviagen. Avfallshamtning fran hotell och
ovriga verksamheter vid 6stra hamnplan ska ske fran Fiskehamnsvégen.

Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala féreskrifterna for
avfallshanteringen ska f6ljas. Rad och anvisningar for transport av hushallsavfall
fran Avfall Sverige ska uppfyllas.

| Boverkets byggregler (BBR) finns bestammelser om avfallsutrymmen och
hamtningsvagar som ska tillampas. Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for
sortering av hushallsavfallet i matavfall och bréannbart, utrymmena bor
dimensioneras for utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att mota framtida
behov.

Senast den 1 januari 2027 ska fastighetsnara insamling vara inférd for hushallen.
De vanligast forekommande férpackningsslagen (papper, plast, metall och glas) ska
alltid samlas in fastighetsnara. Skrymmande forpackningar av papper och plast ska
samlas in pa lattillgdngliga insamlingsplatser och évriga forpackningsmaterial (tr3,
keramik, textil o. dyl.) pa kommunens atervinningscentral.

Narmsta atervinningscentral 4r Sandladan pa Smedjeholm, cirka 9 km fran
planomradet.

Raddningstjanst

Framkomlighet for raddningstjansten kan tillgodoses, daven vid en eventuell
framtida 6versvamningshandelse. | normalfallet anvands de vanliga gatorna. For en
framtida 6versvamningshandelse reglerar planforslaget att det ska finnas en
raddningsvag pa lagst niva +3,15 for att sdkerstélla framkomlighet till de planerade
bostdderna. Vid det planerade hotellet kommer framkomlighet kunna tillgodoses
pa lagst niva +2,85. Vandning kan da behova ske med backning.

| hamnomradet finns det fyra utplacerade brandposter som tacker in hamnen och
omradet dar hotell och flerbostadshus ska byggas. Vid Glumstensvégen finns
ytterligare en brandpost. Nar vaningshojd for hotell och flerbostadshus bestams
bor brandposternas kapacitet kontrolleras.



7 Genomforande av planforslaget

Organisatoriska och administrativa fragor

Cenomforandetid och tidplan
Detaljplanens genomférandetid féreslas vara 10 ar fran det att den vunnit laga
kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagare en garanterad ratt att efter ansékan
om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomférandetidens slut
fortsatter byggratten och detaljplanen att gilla. Kommunen har dock méjlighet att
andra eller upphéva detaljplanen alternativt ersatta den med en ny.

Provningenligt annan lagstiftning
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid planens genomférande kommer ny- och ombildning av fastigheter samt
rattigheter att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anlaggningslag (1973:1149)

Avskaffandet och nybildandet av gemensamhetsanldggningar i samband med
planens genomférande kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrattslag (1973:1144)

Planforslaget forutsatter att ledningsratter tillskapas for elndtshuvudmannens
transformatorstation och ledningar samt VA-huvudmannens VA-ledningar pa
kvartersmark, allman platsmark med enskilt huvudmannanskap och i 6vrigt pa
mark som kommunen inte ager.

Miljébalken
Anmalan enligt miljébalken ska géras avseende patraffade markféroreningar.
Eventuella atgarder avseende vattenverksamhet kan kréva tillstand eller anmalan.

Berorda fastigheter och forvantade exploatorer

Planomradet utgors till storsta del av fastigheterna Morups-Lyngen 2:40 och 2:185
som ags av Falkenbergs kommun. Exploator for de delar som planlaggs for hotell,
bostdder och del av hamnomradet férvantas bli Magnus Mansson Fastighets AB.

Mark-och utrymmesforvary

Tillkommande mark som planldggs med enskilt huvudmannaskap upplats till
Morups- Lyngen ga:6 i kommande lantmateriforrattning.



Ansvarsfordelning

For den allmanna platsmarken féreskriver detaljplanen enskilt huvudmannaskap.
Falkenbergs kommun ska darmed inte vara huvudman fér den allmanna
platsmarken inom detaljplaneomradet. Glommens Fiskeldges vagforening ar
huvudman fér allman plats. Féreningen férvaltar gemensamhetsanlaggningen
Morups-Lyngen ga:6é. Trafikverket ar vaghallare for Glumstensvagen och ansvarar
darmed for drift och underhall av denna vag.

For tillkommande allman plats (GATA och TORG) inom féreliggande detaljplan
foreslas att befintlig gemensamhetsanlaggning, Morups-Lyngen ga:6, utékas med
dessa omraden. Den tillkommande allmanna platsmarken évertas av huvudmannen
nar den iordningstallts samt dvertagandet intagits i beslut enligt anlaggningslagen.
Nar den allmanna platsmarken intagits i gemensamhetsanlaggningen svarar
huvudmannen fér dess skotsel och underhall. Kommunen bestéller férrattning
enligt anldggningslagen avseende omprévning av berdord gemensamhets-
anlaggning.

Kommunen anser att det 4r motiverat med enskilt huvudmannaskap for aktuellt
planomrade. Glommens Fiskeldges vagférening ar idag huvudman inom
planomradet. Detta gor att det blir en enhetlig forvaltning av allmanplatsmark da
det blir samma huvudman som skoéter dven nytillkommande allmanplatsmark. For
denna verksamhet erhaller féreningen driftsbidrag fran kommunen.

Kommunen iordningstaller ytorna for allméan plats (inklusive dess
dagvattenhantering) som redovisas i foreliggande detaljplan. Kommunen ska tillse
och bekosta att samtlig tillkommande allman platsmark inom planomradet
kostnadsfritt upplats till huvudmannen for den allménna platsmarken inom
detaljplanen.

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) dr huvudman foér det allmanna
ren-, spill- och dagvattennatet (VA-natet) inom planomradet. Vatten & Milj6 i Vast
AB (VIVAB) ansvarar for iordningstallande samt drift och underhall av det allm&nna
VA-natet.

For dagvattenhantering fran allman platsmark ansvarar huvudmannen. For
dagvattenhantering inom kvartersmark ansvarar exploatér/markagare.

Inom mark som i foreliggande detaljplan ar utlagd som kvartersmark ansvarar
berdrd markagare/exploatér for byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markagare/exploator att
vid behov geotekniskt undersdka marken avseende t.ex. barighet, om marken ar
fororenad samt markradonférekomst. Om antikvarisk myndighet anser att marken
arkeologiskt bor undersokas aligger det berérd markagare/exploatér att hos
Lansstyrelsen ansdka harom. Vidare aligger det berérd markagare/exploator att
soka de tillstand samt halla de samrad som kravs enligt miljébalkens regler.



Fastighetsbildning och 6vriga lantméateriatgdrder inom planomradet bestélls av
berérd markagare/exploatér/anlaggningsagare.

Vid nybyggnation inom planomradet ansvarar berord markagare/exploatér for att
meddelande om eventuella flyttningar av ledningar (ren-, spill-, dagvatten, gas, tele,
el m.m.) sker till ber6rd ledningshavare.

Avtal

Mellan kommunen och exploatdren finns ett ramavtal tecknat for fastigheten
Morups-Lyngen 2:185 och del av Morups-Lyngen 2:40. Ramavtalet innehaller
overgripande ansvarsférdelning for detaljplaneldggning och genomférande. Det
ska dock ersattas av ett markanvisningssavtal alternativt képekontrakt senast vid
antagandet av detaljplanen. | avtalet regleras exploatérens respektive kommunens
del aviordningstallande av allman platsmark (gronytor, vagar, belysning, parkering
m.m.), 6verlatelse av kvartersmark, lantmateriatgarder m.m.

Omradet som planlaggs som hamn och centrumandamal (VC;) bibehalls i
kommunens dgo. Arrendeavtal eller tomtrattsavtal tecknas beroende pa val av
upplatelseform.

Da kommunen dger marken inom planomradet ar det inte aktuellt att teckna nagot
exploateringsavtal.

Fastighetsplan och lovplikt
Bygglov far inte meddelas innan VA och gatuanldggningar ar fardigstallda for
aktuell fastighet.

Fastigheternainom planomradet berérs inte av nagon fastighetsplan.

Forordnanden

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Foreliggande detaljplan mojliggér andrad markanvandning fran hamnandamal och
vagmark ett flertal olika anvandningar. Bathusvagens strackning fran
Glumstensvagen och séderut far en dndrad strackning och tillkommande gatumark
(GATA) planlaggs for atkomst till kvartersmark. Detaljplanen medger kvartersmark
for Centrum (C, C4), Bostader (B), Tillfallig vistelse (O) och Hamn (V) samt
Smabastshamn (V4).



Detaljplanen innebar férandringar i fastighetsindelningen och nagra av
fastigheterna maste justeras sa att de anpassas till detaljplanen. Nedan redovisas
konsekvenserna for berdrda fastigheter.

Fastighet Anvandning

Morups-Lyngen 2:40 Del av fastigheten styckas av och nya tomter bildas
for bostader och tillfallig vistelse (BO).

Del av fastigheten éverfoérs genom
fastighetsreglering till Morups-Lyngen 2:185 for
kommande hotellbyggnation (CV)

Kvartersmark som planldggs som hamn och
centrumandamal (VC4) avstyckas och upplats med
arrende eller tomtratt.

Omradet som planlaggs som parkering (P) kan
avstyckas till en egen fastighet eller ligga kvar
inom Morups-Lyngen 2:40. Agandet bibehalls av
kommunen.

Morups-Lyngen 2:185 Fastigheten utdkas med del av Morups-Lyngen
2:40 for att bilda ny tomt for kommande
hotellbyggnation (CV). Del av fastigheten 6verfors
till Morups-Lyngen 2:40 i den s6dra delen
alternativt 6verfors till ny fastighet fér hamn och
centrumandamal (VC4)

Mark som planldggs for allman platsmark med enskilt huvudmannaskap (GATA och
TORG,) upplats till Morups-Lyngen ga:6.

Kommunen eller framtida exploatdr ansvarar for att séka lantmateriférrattning for
avstyckning av nya fastigheter i verensstdmmelse med detaljplanen.

Ledningsratter och servitut

Servitut eller ledningsratter upprattas for tillkommande underjordiska ledningar
och dartill hérande anlaggningar inom planlagd kvartersmark. Eventuellt kan detta
ske genom komplettering av befintliga servitut och ledningsratter.

Kostnadsansvaret for eventuella flyttningar av ledningar ar beroende av den ratt
som ledningen ar belagen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av
ledningar kan dven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare och
markagare.



Utfartsservitut till forman for Morups-Lyngen 2:185 kan tas bort da fastigheten
ansluts till planlagd allmén platsmark GATA.

Cemensamhetsanlaggningar

Om flera fastigheter gemensamt behdver nyttja en anlaggning, t.ex. en vag, kan en
gemensamhetsanlaggning inrdttas. En gemensamhetsanlaggning nybildas eller
omprovas via lantmaéteriforrattning enligt anlaggningslagen. Deltagare i
gemensamhetsanldggningen ska vara de fastigheter som har ett varaktigt behov av
de gemensamma anlaggningarna. Deltagarna ansvarar for férvaltning av
anlaggningarnai enlighet med vid férrattningen asatta andelstal. Deltagarna kan
for att underlatta forvaltningen bilda en sarskild samfallighetsférening.
Anlaggningarna och dess ratt till utrymme ar samfallda for de fastigheter som
deltar. Gemensamhetsanlaggningens lage, deltagare, andelstal m.m. faststélls i ett
anlaggningsbeslut.

Planomradets allmanna platser (lokalgator, gronytor m.m.) féreslas inga i befintlig
gemensamhetsanlaggning, Morups-Lyngen ga:6, som foérvaltas av Glommens
Fiskeldges vagforening. Kommunen anséker om lantmateriforrattning for
omprovning av berérd gemensamhetsanlaggning som utdkas geografiskt med
tillkommande allméan platsmark. Genom omproévningen beslutas vilka andelstal
nytillkommande och forandrade fastigheter ska asattas.

Ekonomiska fréagor

Planavgift

Nagon planavgift kommer inte utga vid ansékan om bygglov inom planomradet.

Planekonomisk beddomning

Kommunen far intdkter vid forsaljning av mark alternativt upplatelse av mark.
Kostnader genereras foér utbyggnad av allméan plats som gator och torginom
planomradet.

Efter fardigstallande av de allmadnna anlaggningarna éverlamnar kommunen
anldggningen kostnadsfritt till framtida huvudman. Glommens Fiskelages
vagférening har kostnader for framtida drift och underhall men erhaller ocksa
okade intakter fran nytillkomna andelshavare fran framtida dgare av hotell- och
bostadsfastigheten.

Kommunen har kostnader fér anldggande av parkering pa kvartersmark.

Kommunen har ocksa kostnader for planldggning och utredningar samt for flytt av
hamnens atervinningsanlaggning. Framtida byggherre av kvartersmarken har
kostnader for forvarv av mark samt bygg- och anlaggningskostnader.

Genomforandet genererar dven byggherrekostnader for rivning av befintliga
byggnader samt for uppfyllnad och erforderlig efterbehandling av mark. Framtida



byggherre erhdller intakter fran férsaljning av bebyggda fastigheter alternativt
hyresintdkter om byggnaderna upplats med hyra.

Fastighetsbildning och fastighetsreglering bekostas av berérd
markagare/byggherre/exploator.

Kostnader som ar férknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans
mark, sasom servitut, ledningsratt, gemensamhetsanlaggning och/eller annan
nyttjanderatt, bekostas av dgare till anlaggningen/rattigheten.

FAVRAB bekostar erforderlig utbyggnad av det allmadnna VA-natet inom
planomradet. Anldaggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar tas ut i
enlighet med FAVRABs VA-taxa eller i enlighet med sarskilt, mellan
markagare/exploatér och FAVRAB, tecknat avtal. Dagvattenhantering inom
kvartersmark bekostas av berérd markagare/exploatér. Aven eventuellt
erforderlig anordning for tryckhojning av dricksvatten bekostas av framtida
byggherre. Eventuell kompletterande dagvattenutredning bekostas av berérd
markagare/exploator.

Geoteknisk och markmiljoteknisk undersékning, avseende t.ex. markens barighet
och markradonférekomst, vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt
planomrade, bekostas av berord markagare/exploator.

Komplettera om kajen och belastningsberakningar.

Cemensamhetsanlaggning

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kommer Falkenbergs kommun skickain en
ansokan till Lantmateriet om att upphéva de delar av ovanstaende
gemensamhetsanlaggning som istallet ska utgoras av kvartersmark. Det skerien
sa kallad omprovning av Lantmateriet. Lantmateriet kan da dven komma att prova
om Falkenbergs kommun ska betala ersattning till Glommens Fiskeldges
vagférening for den yta och anldggning som frangar vagféreningen enligt 40a §
anlaggningslagen.

Losen och ersattning

Detaljplanen redovisar att mark for allman plats (GATA och TORG) ska upplatas
inom fastigheten Morups-Lyngen 2:40. Falkenbergs kommun ar dgare till Morups-
Lyngen 2:40. Eventuell inlésen av tillkommande allman plats ar darfor inte aktuellt.

Utbyggnad och drift allman plats

Nar detaljplanen fatt laga kraft bygger kommunen ut de allmanna anldggningarna
som gata och torg. Nar anldggningarna ar fardigstallda dverlamnas de till framtida
huvudman for drift och underhall.

Ett omrade for teknisk anlaggning avsett for VA-anlaggning har placerats utinom
planomradet vilket regleras med planbestimmelse E - Teknisk anldggning.



Utbyggnad och drift vatten och avliopp

VA-anlaggningarna byggs ut samtidigt som gatuanlaggningen. Planomradet ingar i
kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Verksamhetsomradet for
dagvatten kommer att utokas till att &ven omfatta planomradet. VA-ledningar kan
behoéva flyttas for att anpassa laget till framtida kvartersmark alternativt sdkras
med planlagt U-omrade och ledningsratt. Anslutning till framtida fastigheter sker
vid fastighetsgrans.

| samband med utbyggnaden kommer befintlig pumpstation att byggas om.
Framtida byggherre ansvarar for erforderlig tryckhdjning for hotellbyggnaden.

Minst tre manader fér dnskad inkoppling till det allmanna ledningsnatet ska en VA-
anmalan lamnas till VIVAB.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Sarskilt viktiga genomférandefragor finns framst avseende havsnivahojning, va-
och skyfallsfragor.

Utredningar visar att det finns 6versvamningsproblematik som kan uppsta vid
havsnivahoéjning och kraftiga skyfall och detta behover |6sas for tillkommande
bebyggelse. Planomradet behdver hojdsattas till forman for bland annat
framkomlighet pa gator och avrinning. Berord markagare/ exploatér utfor dessa
atgarder.

Komplettera om kajen och belastningsberakningar.

Atgarder for att sikra bebyggelsen mot framtida havsnivahojning

For att sakra framtida bebyggelse som detaljplanen medger mot havsnivahdjningen
erfordras atgarder bade pa kvartersmark och allman platsmark.

En planbestammelse for de 6stra kvarteren (bostader och tillfallig vistelse) har
lagts in for att sdkerstalla att grundlaggning for nybyggnad ska vara vattensaker till
minst nivan + 3,5 m. For att klara nivaderna kommer uppfyllnad att ske inom
byggratterna. Samma planbestammelse finns for hotellkvarteret men med nivan
+3,35 m. Atgarderna genomfors framst pa sjilva byggnaden och angéringsytan vid
entrén. | 6vrigt planeras ingen uppfyllnad av mark runt hotellet. Detta pa grund av
att det ar viktigt att bibehalla befintliga nivaer pa angransande mark for att
mojliggora att bodarna kan vara kvar.

For att klara atkomst till bostadskvarteren kravs att gator till kvartersmarken fér
bostader har en lagsta niva om +3,15 m. Ny gatustrackning av Bathusvagen fran
Glumstensvagen fram till Tobias vag anlaggs pa +3,20 m for att det ska fa plats
trummor under vagen, for att hindra att omradet 6ster om vagen blir ett instangt



omrade. Backventiler anldggs pa trummorna for att hindra intrangande vatten vid
héga havsvattennivaer.

Da framtida gata som ansluter till Tobias vag anldggs under +3,15, av hansyn till
befintlig bebyggelse, stalls det krav pa att en raddningsvag pa nivan +3,15 ska
kunna anordnas inom det norra bostadskvarteret.

Raddningsvag fram till planomradet ar mojligt att anordna pa Glumstensvagen. En
stracka om 140 meter behdver hojas till nivan +3,15 vilket innebar en héjning om
som mest 30 cm. Héjning av vagen har utretts och dr maéjlig inom befintlig plan som
medger att Glumstensvigen kan breddas. Atgarden genomférs inte i nulaget utan
avvaktar framtida scenario av havsnivahojningen.

Atgarder for att minska erosion

| samband med att Glumstensvagen hojs forstarks vagen med en slantskoning av
grovre material som starker slanten mot havet. P4 sa satt blir vagen en barridr mot
planomradet och skyddar framkomligheten till planomradet.

Slantskyddet kan begransas till att enbart beréra slantskoning av Glumstensvéagen,
det vill sdga forstarkning av vigen for att anvanda denna som barriar mot
planomradet. Forstarkningen gérs med hjalp av grévre material som starker
slanten. Pa langre sikt har dven andra l6sningar analyserats, som vall och
strandskoning, vagbrytare mm. Atgirderna tas in ett stérre sammanhang och
hanteras i en mer 6vergripande kommunal klimatstrategiplan.

Dagvatten
Kompletteras nar utredning ar klar.

Geoteknik

Tva oversiktliga geotekniska utredningar 6ver detaljplaneomradet &r genomférda
(se kapitel 5, avsnitt Geoteknik). Vid nybyggnation aligger det berérd
exploatér/markagare, att vid behov, genomféra en mer detaljerad geoteknisk
undersokning av marken med hansyn till barighet och radonrisk i samband med
dimensionering av husens grundlaggning.

Komplettera om kajen och belastningsberakningar.

Markféroreningar

| genomférandeskedet genomférs kompletterande provtagning i syfte att klassa
massor for att sdkerstalla ratt masshantering.

Kéllan till PCB férorening bor utredas och om fonsterfogar pa narliggande bodar ar
orsaken bor bade fogar och mark atgardas.

Schakt i férorenad jord ar anmalningspliktigt. Senast 6 veckor fére schaktarbetet
startar ska en anméalan om avhjilpandeatgard enligt 28 § férordning (1998:899) om
miljofarlig verksamhet och halsoskydd lamnas in till tillsynsmyndigheten.



Kajstag

Komplettera om kajen och belastningsberdkningar.

8 Konsekvenser av planens
genomforande

Fastighetskonsekvensbeskrivning

Miljokonsekvenser
Skrivs klart nar MKB &r klar.

Samlad bedémning av miljopaverkan
Strandskydd

Naturmiljo

Kulturmiljo

Landskapsbild

Dagvatten och VA

Markmiljé och grundvatten

Buller

Lukt

Miljokvalitetsnormer

Ev. mer utforligt om varfor planforslaget inte bedéms medfdra negativa
konsekvenser for ndgra miljokvalitetsnormer.

Sociala konsekvenser

Planférslaget bedoms majliggora for hotell, andra verksamheter och bostader i
anslutning till hamnen pa ett sddant satt att de kan samexistera med befintliga
verksamheter i hamnen. Fiske och vattenbruk bedéms kunna fortsatta bedrivas
och utvecklas.

Da nya mojligheter 6ppnas for fler olika slags verksamheter blir Glommen ett mer
robust samhaélle, med battre forutsattningar till anpassning utifran férandringar
over tid. Det 6kar méjligheter for moten mellan manniskor och kan bidra till fler



aktiviteter spridda 6ver dygnet vilket framjar trygghet. Med fler boende och
besbdkare vaxer dven kundunderlaget for lokal service och kollektivtrafik.

Planférslaget skapar battre forutsattningar for kollektivtrafik, vilket ar positivt for
jamlikhet och framjar barns och ungas sjalvstandighet. Den 6kade flexibiliteten kan
aven framija fler arbetstillfallen och fritidsaktiviteter i anslutning till hamnomradet.
| 6vrigt bedoms planforslaget inte ha nagra sarskilda konsekvenser for barn och
unga.

9 Medverkande

Planen har utarbetats av Plan- och strategienheten i samverkan med Vivab och
Kultur- och fritidsndmnden. Arkitektbyran Semrén + Mansson har tagit fram
forslag till bebyggelse.

Plan- och strategienheten, kommunstyrelseférvaltningen

Falkenbergs kommun



