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Utokat forfarande

Samrad 9 juni - 7 juli 2021

Planhandlingar:
e Planbeskrivning, 2021-06-02
e Plankarta 2021-06-02
e lustrationskarta, 2021-06-02
Ovriga handlingar:
e Grundkarta, 2020-09-21
o Fastighetsforteckning, 2021-05-06
e Behovsbedémning, 2019-04-30
e  Markmiljoteknisk undersokning, AFRY, 2020-01-20
e  Geoteknisk utredning, AFRY, 2020-05-08
o Trafikutredning, WSP, 2020-11-27
¢ VA- och dagvattenutredning, Markera, 2021-04-22

Handlingar finns pa:
e Stadshuset, Radhustorget 3C, Falkenberg

e Kommunens hemsida: kommun.falkenberg.se/detaljplaner

Samradsmote

Digitalt samradsméte halls tisdagen den 22 juni kl. 17.00 dar en presentation av
planforslaget kommer att hallas och det finns mojlighet att se och stélla fragor.

Man nar det digitala samradet genom att anvdnda sig av denna lank:
gemigmer.info/om_Glommenshamn

Dér kan ni klicka pa en lank som tar er in i motet.

Skriftliga synpunkter skickas till:
e-post: plan@falkenberg.se

eller
Falkenbergs kommun

Plan- och bygglovsavdelningen
311 80 Falkenberg
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https://kommun.falkenberg.se/detaljplaner
mailto:plan@falkenberg.se

Upplysningar om detaljplanen lamnas av:

Nadja Ricklund 0346 — 88 60 59
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GLOMMENS HAMN

Glommens framvaxt

Glommen har en ménsklig historia som strécker sig tillbaka till vikingatiden. Ortsnamnet &r
forknippat med Glumstenen, ett stort flyttblock fran istiden som ligger langst ut pd udden mot
havet. Glumstenen fungerade som ett sjomérke och varnade for de nérliggande
undervattensreven. Redan &r 1061 namns stenen vid konung Harald Hardrades krigsfard, men
dven i berattelsen om den norske konungen Hagens krigstag till Halland 1256, dar han fran sin
landstigning vid Glumstenen fortsatte sin fard mot Falkenberg for att darefter brénna ner
staden. Ortsanalys for Glommen, 7 maj 2015, Falkenbergs kommun, Stadsbyggnadskontoret.

Glommens hamn utgér en vasentlig del av Glommen och Glommens omnejd bade historiskt, i
nutid och i en framtid. Omradet kommer foradlas och omvandlas under en langre tidsperiod
och det &r viktigt att ta avstamp i datid nar vi diskuterar framtid.

Tidsplan

2021- 05- 25 beslutade kommunstyrelsens arbetsutskott att allménheten, organisationer och
foretag ska fa tycka till om planerna. Det har sker under den sa kallade samradstiden. Efter
samradet tittar politikerna pa synpunkterna och gor eventuella andringar i planférslaget. |
slutdndan ar det politikerna i kommunfullméktige som tar det formella beslutet kring
detaljplanen.

Hamnen och fisket

Glommen som ortsnamn uppkom inte forrdn under senare delen av 1800-taletoch slog
framforallt igenom i samband med att hamnen byggdes 1877-1880. Att hamnen skulle
placeras i Glommen var inte helt sjalvklart, det fanns flera andra forslag pa placering langs
med den narliggande kustremsan. Avgorande for placeringen blev det storre vattendjupet
utanfér Glomudden, tva lampligt placerade undervattensrev och troligtvis Wettermans
fisksalteri som var belaget langst ut pd Glomudden. Hamnanlaggningen byggdes i huvudsak
med lokal arbetskraft. Sten till vagbrytarna togs fran stranden eller i hamnens omedelbara
narhet och 1880 stod hamnen klar. Den fardiga hamnen innebar ett uppsving for
fiskeverksamheten i omradet med omnejd. Det blev nu mdéjlighet att skaffa sig storre, mer
djupgaende och dackade batar, vilket innebar att man kunde fiska langre ut till havs, samt
salja sin fangst i narliggande stader. Efter ett restaureringsarbete av hamnen som stod klart
1922, valde allt fler att forscrja sig pa fisket. Yrket gick i arv och blev tillslut huvudnaringen
for orten. Jordbruket och att odla pd den egna marken hade tidigare hade varit den
huvudsakliga naringen i omradet, men som en pafoljd av fiskenaringens utveckling blev det
allt vanligare att boséatta sig sa nara hamnen som mojligt. | slutet av 50-talet, samt under 60-
talet forandrades strukturerna i omradet. Industrin inne i Falkenberg lockade allt fler att stanna
kvar pa land, och langt ifran alla valde fisket som livsuppehalle. Genom utokade
kommunikationer blev det mgjligt att bo i Glommen men forvarvsarbeta pa annan ort. Det har
scenariot har fortsatt in i modern tid.

Falkenbergs kommun ser det som viktigt att fisket har mojlighet att fortsatta verka i omradet.
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Bostader

I samband med fiskets uppsving i bérjan av 1900-talet, forsvann sakta men sékert den
odlingsbara akermarken i Glommen till forman for hustomter. Inflyttningen utifran var
fortfarande i stort sett obefintlig, vilket innebar att nya hus och byggnader uppkom forst nér
de barn som vuxit upp pa orten, blivit vuxna och skulle bilda egna familjer. Det har innebar
att Glommen véxte fram langsamt med organiskt. | borjan av 1925 var de hus som fanns
platsen fortfarande fa och utspridda.

Under 1940-1950 expanderade Glommen betydligt snabbare &n under tidigare ar.
Bebyggelsen tatnade men fortfarande var inflyttningen minimal. Allt eftersom infrastrukturen
byggdes ut i olika etapper 6kade ocksa byggandet och pa orten finns numera XXX invanare.
Bostadsbestandet i Glommen bestar till stor del av smahusbebyggelse. Till smahus raknas,
villor, radhus och kedjehus och i Glommen dominerar villorna. Den tidigaste
smahusbebyggelsen finns narmast hamnen, for att darefter sprida sig osterut. Den nyaste
bebyggelsen &r villorna intill Glumstensvagen, beldgna i nérheten av infarten till Glommen.

Det mojliggdrs nu for att tillkommande bostader ska kunna méte befintlig bebyggelse i skala
och utformning, men aven for att utveckla platsen och méta kommande behov och efterfragan
pa bostader. Det ar viktigt att Glommens hamn fortsatt upplevs som allmant tillganglig och att
fisket och verksamheter har mojlighet att verka trots tillkommande bostéder.

Omradet narmast vattnet

Gronomraden i stader och tatorter hanger samman och bildar en helhet, en grén struktur,
oberoende av vem som &ger och forvaltar marken. Gronstrukturen omfattar den obebyggda
marken och dess vegetation, vattenmiljo, flora och fauna i kommunen. For en kustnéra ort
som Glommen innebér det att dven havet ingar som en del i gronstrukturen. Stora delar av det
som faller in under gronstruktur tillhdr det offentliga rummet, dit alla har tilltrdde och kan
motas. VAl integrerad i ortens struktur och utformning kan gronstrukturen bidra till 6kad
attraktivitet, hallbar utveckling och valfard. Gronstrukturen &r en viktig byggsten i hallbar
planering och bidrar till ett bra klimat, battre luftmiljo, férdrdjning och filtrering av vatten vid
kraftiga regn eller dversvamningar, samt fungerande livsmiljoer fér manniskor, vaxter och
djur. Gronstrukturen kan &ven ha arkitektoniska uttryck, bidra till upplevelsen av en plats,
samt vara del av en orts kulturarv och identitet. Vidare fyller gronstrukturen en viktig social
funktion och ger manniskor mgjlighet till rekreation, lek, moten, upplevelser och avkoppling.

Glommens landskapsbild bestar till stor del av gronomraden. Naturmarken narmast havet
bestar av gras, sten, grus, sand och laga vindpinade buskar. En obruten horisont stracker sig
fran norr till soder.

| hamnen &r dven stora ytor hardgjorda. Har finns &ven ett antal trabryggor som leder ut i
hamnen och bildar en smabatshamn

Forslagen végdragning syftar till att 6ka tydligheten mellan det privata och det allmanna i
omradet. Den moter ocksa befintliga vagar for att skapa siktlinjer mot vattnet och en
kvarterskansla inom omradet. Omradet narmast vattnet ska vara allmant tillgangligt och
integrera med befintliga och tillkommande végar for att fd sammanhéngande kéansla nar man
vistas och tar sig runt i omradet.
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Smabatshamn

1982 kom hamnen i kommunens dgo, samtidigt som en upprustning skedde da bl. a. kajen
atgardades och en sjosattningsramp byggdes. Under senare ar har fiskerindringen i stort
genomgatt vissa nationella omstruktureringar. For Glommens del s& har hamnens betydelse
som renodlad fiskehamn numera minskat jamfort med tidigare. Hamnens position i ett vastligt

“utskjutet lige” gor den lamplig och popular for fritidsbatar pa resa genom Halland och utmed

vastkusten. Glommens batklubb bildades 1976. Detta drevs pa av att antalet fritidsbatar under
en lang tid hade 6kat. Man fick soka provisoriska nodlésningar genom att man bl.a. fick lagga
sig pa ”svaj” med boj och utlagt ankare i norra delen av hamnen. Tanken vécktes da pa att
ordna en smabatshamn inom befintlig fiskehamn. Under senare ar sa har ett antal nya sjobodar
uppforts, saval utefter sodra som norra sidorna om hamnbassangen. Sedan 1995 arrangerades
arligen en kraftfestival i hamnomradet och den har enligt uppgift som allra mest haft upp mot
ca 30-40 000 besokare. Kraftfestivalen har haft uppehall sedan 2019 men besoksantalet
tidigare ar kan ses som ett bevis pa engagemang, vilja och attraktivitet som upplevs pa
platsen.

Hotell och Restaurang

Genom att moéjliggora for varierade anvandning i Glommens hamn i form av fiskehamn,
smabatshamn, verksamheter, hotell, restaurang, kontor, befintliga och nya bostéder samt stora
gronytor for bland annat rekreation hoppas man kunna skapa utvecklingsmdjligheter och en
tillganglig och levande plats.

Detta &r en samradshandling som du har majlighet att paverka. Skriv garna till oss pa
Kommunstyrelseforvaltningen och ge dina synpunkter. Du hittar kontaktuppgifter pa sidan 2 i
den hé&r planbeskrivningen.
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11

1.2

INLEDNING

Planens syfte och huvuddrag
Huvudsyftet med planarbetet ar att mojliggora for en utveckling av Glommens hamn.

Avsikten med planforslaget ar att sakerstalla att bes6ksnaringen och turismen védrnas om och
att omradet narmast vattnet ska vara allmant tillgangligt.

Detaljplanen syftar till att sdkerstdlla att hamnomradet aven fortsattningsvis nyttjas for
andamalet smabatshamn och fiskehamn. Samtidigt vill man 6ppna upp for méjligheten att
bedriva andra verksamheter sa som handel, restaurang och tillfallig vistelse i form av
exempelvis hotell. Har finns stora allménna ytor i form av natur, park och gata. Férslaget
mojliggor for cirka 30 nya bostéder. Detaljplanen sékrar och fortydligar aven byggratten for
befintliga bostadsfastigheter. Hamnomradet bestar av fastigheterna Morups-Lyngen 2:40 och
2:185 som &gs av Falkenbergs kommun. Kommunen dger dven fastigheten Morups-Lyngen
2:120 som utgdr allman plats. Ovriga ytor, kustomréden i norr och soder samt befintliga
bostadsfastigheter, dgs av privata fastighetsagare.

Planens handlaggning, bakgrund och tidplan

Detaljplanen bestar av en juridisk plankarta med planbestammelser. Till planen hor
planbeskrivning, illustrationskarta m.m. Dessa ska vara vagledande och underlatta forstaelsen
av planforslagets innebdrd samt redovisa de forutsattningar och syften planen har. De har
ingen egen rattsverkan.

Kommunstyrelsen beslutade 2011-04-05 (§ 105) att ge davarande stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att uppratta forslag till detaljplan fér Glommens hamn. Planarbetet inleddes med
utarbetande av planprogram som visar skilda utvecklingsmojligheter samt konsekvenserna av
dessa.

Planprogram antogs 2016-03-08 och samtidigt beslutades det om att upprétta
samradshandlingar. Detaljplanen foreslas handlaggas med utokat forfarande (PBL 5 KAP 78),
vilket innebér att forslaget kommer att samradas tva ganger i sa kallat samrad samt
granskning. (se Figur 1. Planprocessen).

Detaljplanen tas fram genom uttkat planférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900 (SFS
2020:603).

Uppskattad tidplan

- Samrad var 2021
- Granskning host 2021
- Antagande var 2022

Planbesked gllgrgl;am Granskning  Antagande = Laga kraft

Figur 1. Planprocesen
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1.3 Léage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ar beldget i den vastra delen av samhallet Glommen som ligger ca 10 km norr om
Falkenberg. Det omfattar Glommens hamn, Glomstensudden och befintliga bostadstomter i
oster och i norr. Omradet angransar i vaster, norr och soder till Kattegatt och i oster till
samhallet Glommen. Det utgor en yta pa ca 19 ha. Marken inom planomradet ags av
Falkenbergs kommun (sjalva hamnen) samt privata fastighetsagare (framférallt bostdder men
dven fore detta Falkenbergs Seafood och Tralbinderiet). Inom hamnomradet finns for
narvarande ett flertal upplatelser och Falkenbergs kommun rdder 6ver markfragorna i
hamnens karnomrade.

Bild 1. Detaljplanens avgransning markerad med rdd linje.
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2.1

2.2

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala mal och bostadsférsérjningsprogram

Falkenbergs kommuns vision ar "Vi véxer for en hallbar framtid". | denna vision ligger en
ambition om att verka for en hallbar tillvaxt. Falkenbergs kommun har sedan 2019 en ny
politisk viljeinriktning med tre definierade malomraden:

e Ett foredome inom hallbarhet
e Valfard med god kvalitet
e Vastsveriges starkaste naringsliv

Enligt Falkenbergs bostadsforsorjningsprogram for 2017-2021 bor 250 nya bostader byggas
per ar. Bland strategierna i bostadsforsorjningsprogrammet kan foljande kopplas till aktuell
detaljplan:

e Nya detaljplaner ska vara langsiktiga med bestammelser som tillater ett mer flexibelt
och variationsrikt byggande.

Oversiktsplan och gallande detaljplaner
Oversiktsplan

I kommunens Oversiktsplan, antagen 2014, sa pekas Glommen ut som en serviceort. Detta
innebar att kommunen tror pa att Glommen kan vaxa snabbare pa grund av sitt strategiska lage
och har stravar kommunen efter att mojliggora for att omfattande service ska finnas. Vidare
innehaller Oversiktsplanen fem strategier dar strategi nr 1 (Planera for en hallbar
samhallsutveckling) och strategi nr 4 (Styr bebyggelseutvecklingen i kustnara ldgen) har
direkt barighet pa detta planarbete.

Alvsered ®©

— @ Ullared
Atran

Varberg y: @ Fegen
a & ®
5’ Koinge =
N % o
R
L\
% L jungbiy/Bergagard
% Langas
Morup.‘~ ®
: Vessigebro
2 @'~
%
L
Glnmme@
ek ® Arstad
alkenberg h ’ eherg
%,

,@Slm nge
%

Ugglarp/Lénggmd %
.’is.-,o

n, © -
°

Y
%
%
%,
%.

oversiktsplanen.

10 (35)

Bild 2. Glommen &r utpekad som serviceort i



Glommens smabatshamn &r en av de tre stérre smabatshamnar som idag har magjlighet att ta
emot gastbatar som finns utmed Falkenbergs kust. Samtliga bor kunna 6ka verksamheten.

Vid dessa tre hamnar bor servicen vara vél utbyggd och exempelvis ge mojlighet for ett
miljosakert mottagande av spillvatten fran batar.

Generella rekommendationer for kusten ar att tillvéxten bor helt ske genom permanentning av
fritidshus och nybyggnation inom eller i direkt anslutning till redan bebyggda omraden. Norra
och sddra kustbygden har mycket héga landskapsbildsvarden och kulturhistoriska varden. Vid
exploatering av nya bostadsomraden far det rorliga friluftslivet inte paverkas pa ett
oacceptabelt satt. Det ar ocksa viktigt att strovomraden utmed saval havet som i anslutning till
bebyggelseomraden bevaras.

Oversiktsplaner beskriver dven att i de omradden som idag helt domineras av smahus pa
enskilda tomter (till exempel Ugglarp - Langasand, Skrea och Glommen), bér man andra
inriktning och fokusera pa att blanda upp och fortata, bebyggelsen med andra bostadstyper
och upplatelseformer, kompletterande servicefunktioner och icke stérande verksamheter.

Vidare foreslas tillvaxten i kustomradet ske genom viss nybyggnation inom eller i direkt
anslutning till redan bebyggda omraden i strakens noder eller i utvecklingsorten Glommen.

Fordjupad oversiktsplan
Det finns ocksa en gallande fordjupad 6versiktsplan (FOP), antagen 2018, for norra och sodra
kusten.
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Bild 3. Sarredovisning av Glommen i FOP for norra och sodra kusten.
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| den foreslar man att bebyggelsen framforallt ska koncentreras till Morup, Glommen och
Ugglarp-Langasand. | dessa orter medger den fordjupade &versiktsplanen fortatning samt
utbyggnad i de foreslagna omradena for bebyggelseutveckling.

Planforslaget ar saledes forenligt med kommunens strategiska stallningstaganden.

Gallande detaljplan

Den géllande detaljplanen, laga kraft 1961-10-16, anger omrade for hamnandamal for hamnen
som endast far anvandas for hamntrafik och darmed samhorigt andamal. Detaljplanen anger
inte nagra specificerade bestammelser om byggnaders utformning. P& grund av detaljplanen
begransande markanvandning har flera bygglov i hamnomradet (sjobodar) 6verklagats och
upphavts. De norra delarna av omradet, bl.a. delar av Glomstensudden, &r planlagt som park,
plantering. De befintliga bostdderna i de norra och ostra delarna &r planlagda for
bostadsandamal. Minsta tomtstorlek ar 1000 m2 och hdgsta byggnadshajd ar faststalld till 4,5
meter. Hogst en vaning ar tillaten i planen. Genomforandetiden har gatt ut.

- H T 1]

BYGGNADSPLAN FOR GLOMMENS F SKELAGE, e [
LAN PPRATTAT AR f

Grurckearta
J Sver
14
GlorTrrer’s riskekage
IMorups kKormrriwn ockrsocker?
v Hallards 15

Bild 4. Gallande detaljplan.
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Planprogram

Arbetet med detaljplanen foregicks av framtagande av ett planprogram som antogs 2016-03-
08. Syftet med planprogrammet var att fa igang en diskussion om den framtida utvecklingen
av Glommens hamn. Malet med detaljplanearbetet for Glommens hamn var sedan att skapa
mojligheter for utveckling enligt det forslag som blev resultatet av programsamradets
diskussioner. Infor programarbetet togs det fram tre skisser som illustrerade tre mdjliga
alternativ till utveckling av Glommens hamn. Skisserna utgjorde ett diskussionsunderlag och
det gjordes klart att inget av dessa behdvde vara det alternativ som blir den slutliga
utvecklingen av hamnen. Utgangspunkterna nedan var grunden till de tre idéskisserna.

Utgangspunkter
Glommens hamnomrade kommer att férandras.
Planeringens uppgift 4r att skapa mdjligheter/ plats for en
framtida, Onskad utveckling, dvs ge de fysiska ramarna.
Forandringsarbetet maste dock drivas av initiativ frén

, foreningar och i

Vilka &r Glommens styrkor? - Vilka ar de grundkvaliteter och
karaktarsdrag som ska vérnas och utvecklas?

—— o “Natursidan® med Glomstenen p& udden och

stréndema norrut!
T e Vid “entrépunkten” far besokaren plotsiigt fri sikt ut
mot havet och dverblick over hela Adet — det

kan man inte dndra pal?

=« MHér ar det samlade utvecklingsomradet. Hér kan
/ béde bebyggelse och verksamheter féréndras!

« Utblicken mot Morups Tanges fyr och Breviken!
* Promenadmdjligheten langs muren och sddra piren!
Med de har utgéd tre

e 1. Turism
* 2 Bostider
* 3 Példngre siki - Bostader och turism

Skisserna ar inga alternativ som star emot varandra.
De &r g for fortsatta di z och kan "blandas
och spédas” efter smak....

Glommens Hamnomrade
UIDLIGK MOT Utvecklingsidéer

MORVPS 7;?\/&5 Skiss skala 1:2000 (A3)

September 2015 NORCONSULT AB

Bild 5. Utgangspunkter till de tre idéskisserna.
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Skissforslag 1: Turism

| detta skissforslag utvecklas Glommen till en naturlig anhalt for seglare/motorbatar pa vag
mellan Tyskland/Danmark och Bohuslan/Norge. Falkenberg Sefood utgér ett nav for
matnéringen som utvecklas tillsammans med fi skendringen med olika typer av aktiviteter
(fanga samtidigt som matforadlingen ar en del av helheten). Hotel/vandrarhem/pensionat
byggs i de sddra delarna

och langst ut i vaster pa den sodra piren ligger en foreningsdriven bastu. Kajerna och
promenaden ldngs muren i séder halls allmant tillgangliga. | 6ster skapas uppstéllningsplats
for husbilar.

Alternativ 1: Turism
aren isk och for manga en
exotisk miljo! (Det ar l&tt att bli hemmablind)

+ Utveckla Glommen som en naturlig och attraktiv
anhalt for batfolket pa vag mellan Tyskland/Danmark
och Bohuslan/Norge.

« Utveckla lokala v
mat, kraftor, fisk, musslor, lokalt kott, ost, frukt o grant,
mikrobryggeri, etc. - Lokalt och narproducerat ar en
stark trend. - Samverkan melian lokala aktorer som

dren

« Fi gen, F g Seafoed och
yrkesfiskarna samverkar! - Fiskbutik, fisketurer,
matiagningskurser, etc.

« Ett naturnara boende med vandrarhems- eller

j och diligheter dppet
Aret om! Har arrangeras temakvallar och
weekendkurser. Musik, konst, hantverk, havets

adni iskvard, etc....

|e
il
.‘;_

T DEN GPPHA YTAN AR ENAV GLOMHENS
GRUNDKARAXTARER.
S BATURPLAGGNING 0CH BATVAGUAR | BOGAR
MER ORDNADE GRANSER. MOT OMEINILGEN
___» VAPBINDERIET RIVS. GRONA SKIULET S BORT !
DTSkt MOT SODER — UPPSTALLA/NE FOR CAMPING BILAR
s (AMPINGSTUGOR OCH ~BOPAR,
SASON GSVER KSAMMHETER

KAIERMA pCH PROMENADEN LANGS MUREN 1 SBDER
ALLTID ALLMANT TILLGAN bLIGA

Glommens Hamnomrade

I N "'.4 :
BASTY MEDL LA STRANDEN' HARIFRAN VTVECKLAS
MIT-1-HAVET-KANSLA  BRA KOMPLEMENT — VANDRARHEN/HOTELL, Utvecklingsidéer
FERENINGSLRIVEN TiLL BASTY OL¥ REST. MM SUCCESSIVT Skiss skala 1:2000 (A3)
OLH FOR UTHY RN IN 6 Aptube September 2015 NORCONSULT AB

Bild 6. Alternativ 1 i planprogrammet for Glommens hamn.
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Skissforslag 2: Bostader

Bostader etableras i stora delar av hamnen men den yttre delen av det s6dra hamnomradet ar
fortfarande vigt at turism genom hotell/vandrarhem/pensionat. Kajerna och promenaden langs
muren i soder halls allmant tillgangliga. Langst ut i vaster pa den sodra piren ligger en
foreningsdriven bastu Falkenbergs Seafood ligger kvar och utgér en del av verksamheterna i
hamnen. Gronyta vid den norra infarten tas i ansprak och vagen dras om.

g
&
| ]
g

Ve o u »

NYA BRY660A FOR YTRE DECEN AV BOSTAGER FAST oWak
BOEMWDE OeH tuRIsm HAHNMKADEC Bx FISKET UPPHOR
INTE BLI BOSTADER

Alternativ 2: Bostdder

Pa manga hall har "kajnara” bostadsprojekt ganomfonn och

som isk "dragare” for
uppcustnlng av storre omraden
Nya sma och turi med
f till att gora a
levande hela dret

—— 10~15 BOSTADER I 7-2 VAN

- DELAR AV BATURPLAGEN. OMFADET

. UPPLATS FOR LAMPING BILAR

UNDER HEGIASON G .
(KRAVER 'ORDAIIN G 0 REDA?)

VADBINDER IET OCH ’&n.WA SKIVLET' RIS,
“THAR BYG6S 18 -Z0 BOSTADER | VA VAxs .

VER KSAMHETER | BODARMNA MED
INRIKTAING PATURISM, SMA KONTOR

_— VERKSTADER, HANTVERK

Glommens Hamnomrade
Utvecklingsidéer

Skiss skala 1:2000 (A3)

September 2015 NORCONSULT AB

Bild 7. Alternativ 2 i planprogrammet for Glommens hamn.
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Skissforslag 3: Pa langre sikt- Bostader och turism

Detta forslag bygger pa ett mycket langsiktigt perspektiv nar Falkenbergs Seafood har har natt
en sadan expansion att deras verksamhet inte langre ryms i hamnen. Forslaget ar en
kombination av bostédder och turism dar bostader har en framtradande roll. Bostéderna i
hamnen har verksamhetslokaler i bottenplan. Yttre delen av det sédra hamnomradet ar
fortfarande vigt at turism genom hotell/vandrarhem/pensionat. Kajerna och promenaden langs
muren i soder halls allmant tillgangliga. Langst ut i vaster pa den sodra piren ligger en
foreningsdriven bastu. Grényta vid den norra infarten tas i ansprak och vagen dras om.

Alternativ 3: Pa langre sikt -

Bostidder och turism

Pa langre sikt kanske Falkenberg Seafood har fiyttat och
fisket har avvecklats eller utgar frdn andra hamnar.

Fler bostader, delvis med butiker och sma verksamheter |
bottenvaning, verksamheter i egna byggnader och

L ingen gor levande hela aret.
Detta skapar ocksa underlag for en utdkad service och
utveckling av hela samhdllet.

~———~ 10-15 BOSTADER | 1-2 VAN
_— BOPAR oLH BATVPPLAGGN ING

FLERBOSTADSHUS | TVAN (30-50L6H)
_— DPELVIS BUNKER/VERKSAMHETER
! BOItENVANING

; / 72-2.0 BOSTADER | 7 VAN

Glommens Hamnomrade

SMADATSHAMNEN HOTELL REST. KONFERENS Utvecklingsidéer
i L P el o00%)
P A ANAT WAL ere. . September 2015 NORCONSULT AB

7-% 1/AN!

Bild 8. Alternativ 3 i planprogrammet fér Glommens hamn.

Planprogrammet var pa samrad och foljande stallningstaganden gjordes som ligger till grund
for detaljplanens utformning:

- Besoksnéringen bor vérnas genom att den offentliga miljon forbattras samt att funktioner
for t.ex. batverksamhet och husbilsplats med tillhérande service anordnas. Mdjlighet till
kommersiell service bor tillskapas inom hamnomradet, sasom restaurang, café och
dvernattningsmajligheter vilket kan gynna besoksnaring 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 hénsyn till verksamheternas fortsatta existens. Eventuella bostéder bor placeras
i de dstra delarna av hamnen.

- Fisket bor ges mojlighet till varaktig verksamhet i hamnen.
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2.3

- Viktigt att vdrna och forbattra den offentliga miljon, t.ex. méblering och utsmyckning,
dels for Glommens invanare men aven till fordel for tillfalliga besokare. Badmajligheter,
offentlig moblering och utsmyckning bor uppmérksammas och regleras i mojlig
omfattning i det fortsatta arbetet.

- Omradet narmast vattnet ar fortsattningsvis allmant tillganglig genom att byggratter for
ny bebyggelse ges pad begransade delar, forlagda med hansyn till lanskapsbild,
tillganglighet och kulturmiljévérden. Byggratter for storre byggnadsvolymer kan tillskapas
inom Falkenberg Seafood och Vadbinderiet.

- Kulturvérden bor identifieras och ges relevant skydd i detaljplanen. Hamnens identitet
ska varnas, t.ex. genom att fisket ges utrymme for fortsatt verksamhet.

- Trafikrelaterade fragor bor studeras och utredas. Fragorna galler sékerhet, trafikalstring,
trafikmatning, parkeringsbehov, tillganglighet for gang- och cykeltrafik, huvudmannaskap
m.m.

- Oversvamningsrisken bor beaktas och forslag till &tgérder bor studeras.

- Forekomst av markfororeningar utreds dar foreslagen markanvéndning kraver det.

- Mojligheten att frikopa mark far utredas

- Utreda vilka delar av planens férslag som innebér vattenverksamhet och darmed kréver
anmaélan.

Fastighetsplan
Planomradet omfattas inte av en fastighetsplan.
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3.1

3.2

3.3

AVVAGNINGAR ENLIGT MILJOBALKEN

Hushallningsbestammelser, riksintressen och Natura 2000

Planomradet omfattas av hushallningsbestammelserna i 3 och 4 kap Miljébalken. Planomradet
omfattas av riksintresset for hogexploaterad kust samt av riksintresse kust-turism-friluftsliv.
Planomradets nordvastra del omfattas av riksintresse for naturvard och friluftsliv enligt
miljobalken 3 kap 6 8. Traslovsldge - Agerdr med vidstrédckta strandéngar, ljunghed,
klapperstensfalt och rikt fagelliv. Planomradet omfattas dven av riksintresse for det rorliga
friluftslivet enligt 4 kap 28 och riksintressefor exploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Glommens hamn &r riksintresse for yrkesfiske enligt 3 kap 5 8 MB. Riksintresse for naturvard
beror delar av planomradet. Dessa riksintressen ger att omradena ar i sin helhet av riksintresse
for sina natur- och kulturvarden och exploateringar far inte skada dessa varden. Riksintresset
innebar ocksa att nar man ska beddma om man kan tillata en exploatering sa ska man sarskilt
tanka pa att bevaka friluftslivets (framst det rorliga friluftslivets) och turismens intressen.
Dock omfattas inte utvecklingen av tatorter detta riksintresse vilket innebér att Glommen inte
omfattas.

Glommens hamn och Glomstensudden ingar i Ramsaromradet Traslovslage- Morups Tange.
Planomradet ligger i ett omrade som redan idag ar bebyggt och riksintressena for riksintresse
kust-turism-friluftslivn, hogexploaterad kust och naturvard bedéms inte paverkas negativt.

Planomradet &ar beldget cirka 130 meter norr om Natura 2000-omradet Morups tange.
Planforslaget bedéms inte paverka Natura 2000-omradet Morups tange.

Miljokvalitetsnormer

Det bedoms inte finnas risk for 6verskridande av nagon miljokvalitetsnorm som foljd av ett
genomfdrande av planforslaget.

Strandskydd och biotopskydd

Strandskydd finns pa de delar av planomradet som idag inte omfattas av detaljplan. Inom de
delar som omfattas av detaljplan idag, intrader strandskyddet pa nytt nar en ny plan gors.

Strandskyddet foreslas upphdvas inom de delar dar det intrader. Detta gors genom
planbestammelse: a; — strandskyddet ar upphéavt

Skélet till upphévande av strandskyddet ar:

e Omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allméant intresse som
inte kan tillgodoses utanfér omradet. Glommen ar utpekad i Falkenberg kommuns
Oversiktsplan som serviceort och Glommens hamn &r en del av den utvecklingen.
Varfor det blir viktigt att mojliggora for olika typer av infrastrukturanlaggningar,
anpassning av miljon for battre tillganglighet for funktionshindrade eller atgarder som
betingas av frilufts-, naturvards-, miljovards- eller kulturhistoriska intressen som
aterfinns i planen i form av bland annat fagelskadning och Glumstenen.
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5.1

e Marken inom omradet dér strandskyddet aterintrader ar redan idag ianspraktagen for
bland annat hamnomrade och bostader. Dessa delar saknar darmed betydelse for
strandskyddets syften.

Inom planomradet finns inga biotopskyddade objekt.

BEHOVSBEDOMNING

Kommunens stallningstagande

En behovsbedémning har 2020-04-30 tagits fram och kommunens stéllningstagande ar att
planforslaget inte formodas ge betydande miljopaverkan. Behovsbedomningen har varit ute pa
samrad hos lansstyrelsen och milj6- och halsoskyddsnamnden enligt 68 MKB-férordningen.

| lansstyrelsens yttrande anges att utifran den Oversiktliga redovisningen i
behovsbedémningen och det antagna planprogrammet med stallningstaganden goér
Léansstyrelsen beddmningen att ett genomférande av planforslaget inte innebédr betydande
miljopaverkan  under  forutsattning  att  Lansstyrelsens  synpunkter  avseende
Oversvamningsrisker och riksintressen tillgodoses. Lénsstyrelsens beddmning kan komma att
andras i det fortsatta planarbetet.

Miljo- och hélsoskyddsnamnden bedémer i sitt yttrande att detaljplanen inte kommer att
innebéara en betydande miljopaverkan och att MKB inte behdver uppréttas.

Kommunens stéllningstagande &r att planforslaget inte beddms ge upphov till betydande
miljopaverkan.

Det aktuella plandrendet beskriver Glommens hamn och dess paverkan pa omgivningen.
Denna bedoms dock inte av kommunen vara sadan att en separat miljokonsekvensbeskrivning
erfordras.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur

Mark, vatten och vegetation

Glommen ingar i den topografiska zon som kallas kustslatt, vilket motsvarar den mer folkliga
bendmningen kustbygd. Klimatet utmérks av milda vintrar och hdga sommartemperaturer.

Glommen hamns landskapsbild bestar till stor del av gronomraden. Naturmarken narmast
havet bestar av gras, sten, grus, sand och laga vindpinade buskar. En obruten horisont stracker
sig fran norr till s6der. | hamnen &r stora ytor hardgjorda. Har finns dven ett antal trabryggor
som leder ut i hamnen och bildar en smabatshamn.

Planomradet &r generellt plant med en svag lutning fran 6st mot vattnet i vast. Marknivan ar
ca +4 vid bostaderna norr om Glumstensvagen. Fran vagen och ner mot sjébodarna aterfinns
en lagre slant som planar ut mot en markniva om ca +2. Vid kajen samt vid de tva vagbrytare
som omger hamnen &r nivan ca +2.

Geoteknik och radon

En geoteknisk undersokning har gjorts for omradet, PM Geoteknik, 2020-05-08.
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5.2

Jorden inom omréadet utgors enligt utférda undersokningar ytligast av ett tunnare lager
mulljord, darefter ett lager fyllning i vissa delar av omradet och slutligen ett lager
friktionsjord bestaende av sand, siltig sand eller sandigt grus som 6verlagrar underliggande
berg. Inget berg i dagen har observerats.

Utférda sonderingar visar ett bergfritt djup som varierar mellan ca 8,5 till 12 m. Inga
sattningsproblem forvantas da jorden under det organiska ytlagret utgérs av friktionsjord.
Stabiliteten bedoms tillfredsstallande under befintliga forhallanden och for de tre
planférslagsalternativen i planprogrammet, med en last pa 30 kPa. Enligt SGUs kartverktyg
for ras, skred och erosion har stranden vid planomradets norra del viss till potentiellt hog
eroderbarhet. Vid planlaggning av omradet bor beaktas en mojlig havsnivahéjning som kan ge
negativa effekter for pagdende erosion inom omradet. Det inre hamnomradet langs kaj- och
pirkonstruktioner beddms vara val erosionsskyddat. Grundlaggning av byggnader enligt
planforslagsalternativen bedéms kunna ske med plattgrundlaggning pa packad fyllning.

Vid undersokningar av radon har varden motsvarande lagriskomrade uppmatts. For byggnader
inom lagriskomrade kravs inga atgarder ur radonsynpunkt. Nya byggnader bedoms utifran nu
utforda undersokningar kunna uppforas radonsékert. | samband med byggnation bdr dock
sakerstallas att fyllnadsmassor i anslutning till planerade hus som tillférs omradet ej utgors av
material med forhojda radonhalter genom métning av gammastralning. Uppmatta varden
redovisas i Markteknisk undersdkningsrapport/Geoteknik (MUR/Geo), Glommens Hamn,
Morups Lyngern 2:40 mfl. DP 2020-05-08.

Arkeologi och fornlamningar

En arkeologisk utredning genom provschaktsgravning kan komma att bli aktuell infor
granskningen pa annu obebyggda ytor soder om Glumstensvagen. Omradet har utgjort en
aldre hamnplats och skeppsvrak har patraffats saval norr som séder om Morups tange. En
provschaktsgravning inom ramen for arkeologisk utredning 2 kap 11 § KML ér ett satt att
skapa kunskapsunderlag och forebygga “Overraskande fynd” av skeppsldmning 1 ett
tidspressat lage i samband med eventuella byggprojekt.

Bebyggelse

Bostader, arbetsplatser och service m.m.

Inom planomradet finns idag 32 bostadshus som framst utgors av friliggande enbostadshus i
1-1,5 vaning. Samtliga fastigheter omfattas sedan tidigare av detaljplan.

Angransande bebyggelse till planomradet utgors ocksa framst av friliggande enbostadshus i 1
— 1,5 vaning. Planforslaget innebér en tillkommande fastighet med samma egenskaper.
Planforslaget innebar ocksa tillkomst av flerbostadshus.

Kommersiell service och livsmedel finns ndrmast vid Glommens centrum. Ndrmaste skola &r
Langavekaskolan som ligger ca 1,5 km &ster om planomradet, dar vag 735 och 737 mots.
Skolan &r en F-5 skola med forskola och fritids. Fran ar 6 fortsatter eleverna sin skolgang i
Skogstorpsskolan ca 5 km sodderut. Glommens idrottsplats ligger i anslutning till
Langavekaskolan.
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Stads-, landskapsbild och kulturmiljo

Landskapsbild bestar till stor del av grénomraden. Naturmarken narmast havet bestar av gras,
sten, grus, sand och laga vindpinade buskar. En obruten horisont stracker sig fran norr till
soder. 1 hamnen &r stora ytor hardgjorda. Har finns dven ett antal trabryggor som leder ut i
hamnen och bildar en smabatshamn.

Utsikten ar storslagen mot havet och geografiskt ar Glommen placerad inom och intill tva
omraden som ar klassade som vardefulla naturomraden med hdga respektive sarskilt hoga
naturvarden, samt stora geologiska varden. I norr finns Digesgard, ett omrade som &r attraktivt
for saval friluftsliv som naturvard. Landskapet i omradet bestar av flacka strander och grunda
havsomraden. Har finns sanddyner - flera av dem bildade av flygsand, kusthedar och berg i
dagen, samt skar och storsten. Digesgard har stor betydelse for fagellivet och
fiskreproduktion, och omradet klassas delvis som naturreservat och fagelskyddsomrade.
Utover detta ingar Digesgard i riksintressen for naturvard.

| séder kan man se delar av Morups ténge, naturreservat och natura 2000 omrade. Aven detta
omrade ingar i riksintressen for naturvard. Morups tdnge utgor en av vastkustens viktigaste
rast- och hackningsplatser for alla typer av vadarfaglar och innehar stora biologiska varden.
De langa grunda vikarna, bland annat Brevik som gréansar till Glommen, &r mycket viktiga for
fagellivet, men aven for reproduktionen for fisk. Vidare gynnas den biologiska mangfalden av
Morup tanges sanka grasmarker, flygsandomraden, moranmark och klapperstensfalt. Omradet
domineras i Ovrigt av betade havsstrandéngar av internationell betydelse, 6ppna utmarker samt
mindre flygsanddyner. Morup tanges fyr frdn 1843 utgor ett landmarke i det annars flacka
landskapet.

Bild 9. Fran den sddra delen av planomradet kan man se Morup tanges fyr.
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Under senare ar sa har ett antal nya sjobodar uppforts, saval utefter sodra som norra sidorna
om hamnbassangen. Sjobodarna bidrar till karaktdren och identiteten i Glommens hamn.

Bild 10. Sjobodarna i norra delen av planomradet.
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5.4

Friytor, rekreation och lek

Lek och rekreation

Stora delar av planomradet sakras genom allman platsmark, NATUR och PARK. Inom
omradet for flerbostadshus i omradets centrala del bor aven en mindre narlek tillskapas.
Grénomraden inom och i anslutning till planomradet inbjuder &ven till spontanlek.

Gator och trafik

Gang- och cykel

Det befintliga gang- och cykelnatet i Glommen bestar till mestadels av den angransande
Kattegatleden tillsammans med sma gang- och cykelkopplingar mellan befintliga lokalgator. |
ovrigt skildras omradet av blandtrafik. P& ortens manga lokalgator forvantas hastigheten och
trafikmangden vara lag och utgoras av lokaltrafik. Vilket gor det mojligt for cyklister och

fotgangare att anvénda vagen tillsammans med motorfordon.
~

Glommen j

Bild 11. Befintliga gang- och cykelbanor i Glommen.

Huvudstraken for gang och cykel till planomradet &r alltsa detsamma som for 6vrig trafik och
sker framst utmed Glumstensvéagen.

Cykelparkering angérs med fordel inom allman plats PARK och pa kvartersmark.

Kollektivtrafik

Busslinje 2 trafikerar samhéllet och har sin andhallplats i centrala Glommen, dér den vander
utmed egen vandslinga. Linjen gar i 30 min trafik under storre delen av dygnet och under
helger. Hallplatsen Glommen ligger kloss an med Glommens lokala matbutik, vilket utgor en
viktig malpunkt. Hallplatsen ar planomradet narmsta och ligger pa ett gangavstand pa ca 750
m. | samband med planforslaget foreslas befintlig vandplats byggas ut for att mojliggora for
en ny hallplats med vaderskydd i anslutning till Glumstensvagen vid den allméanna platsen
PARK.
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Trafikforing

Planomradet angor med trafik fran framst Glumstensvéagen eftersom den idag utgér den enda
direkta vagen in och ut till Glommen. Stérsta delen av trafiken inom Glommen trafikerar
darfor denna vag, sa som motorfordon, cyklar och personer till fots. Vagen karakteriseras, likt
manga kustsamhéllen, av en small huvudvag med korta svangradier och med bebyggelse och
vaxtlighet utmed fardbanan som minskar sikten. | dagsléget finns ingen specifik plats for
gang- och cykel da befintlig vagbredd i genomsnitt &r strax éver 5 meter.

Trafikverket ar vaghallare for Glumstensvéagen fram till korsningen med Fiskehamnsvégen i
hamnomradet. Resterande vagar inom samhéllet ingér i den lokala vagsamfalligheten. Inom
planomradet har vagarna relativt l1ag standard och vid utbyggnad kan de behéva komma att
rustas upp. Planforslaget medfor viss forandring i gatustruktur. Bathusvagen foreslas ratas ut
och laggas langst med befintlig villabebyggelse for att 6ka tydligheten mellan privat- och
allménplats och samtidigt skapa sakrare infarter till villorna.

Parkering
En allméan parkering mojliggdrs i planomradets norra del. | Gvrigt bedéms parkeringsbehovet
kunna l6sas inom respektive fastighet.

Halsa och sakerhet

Radon

Vid undersokningar har varden motsvarande lagriskomrade uppmatts. For byggnader inom
lagriskomrade kréavs inga atgarder ur radonsynpunkt. Nya byggnader bedéms utifran nu
utfoérda undersdkningar kunna uppféras radonsakert. | samband med byggnation bér dock
sakerstallas att fyllnadsmassor i anslutning till planerade hus som tillférs omradet ej utgors av
material med forhojda radonhalter genom métning av gammastralning.

Fororenad mark

En &versiktlig markmiljoundersokning har genomforts inom omradet, PM MTU Glommens
smabatshamn 2020-01-20

Utifran erhallna analysresultat bedéms fororeningshalten i omradet generellt vara lag.

Da forhojda halter av PCB 6ver tillampade riktvarden pavisats i ytlig jord runt fiskebodarna i
den Ostra delen av undersckningsomradet och flera av alternativen till &ndring av detaljplanen
redovisar planer pa att bygga bostader i detta omrade bor fororeningen avgransas bade
horisontellt och vertikalt innan arbeten paborjas.

« D& halter av PAH-M och PAH-H dver tillampade riktvarden pavisats i provpunkt

19AF14 samt halt av PAH-H 6ver tillampade riktvarden i provpunkt 19AF16 bor
fororeningarna avgransas innan eventuella arbeten i omradena runt

provpunkterna pabérjas. Om arbeten ej planeras runt provpunkt 19AF16

bedéms uppmatt fororeningshalt ej foranleda vidare atgard da fororeningen

pavisats i halt strax over riktvardet for KM.

* Vid eventuella markarbeten ska dven fororeningshalter éverstigande riktvérdet

for MARR beaktas.

« Sex veckor innan arbeten paborjas runt provpunkter dar fororeningar Gver
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tillampade riktvarden patraffats ska en anmalan om avhjalpande atgarder

enligt 28 § forordning (SFS 1998:899) om miljofarlig verksamhet och

hélsoskydd upprattas, som ska godkénnas av tillsynsmyndigheten.

Da undersokningen varit av dversiktlig karaktar gar det inte att utesluta att fororenade
massor anda kan pétraffas inom andra delar av undersékningsomradet.

Om massor patraffas under en framtida entreprenad som bedéms fororenade genom syn- eller
luktintryck ska arbetena avbrytas och miljokonsult tillkallas.

Risk for skred, erosion och 6éversvamning

Planomradet ar generellt plant med en svag lutning fran 6st mot vattnet i vast. Marknivan ar
ca +4 vid bostaderna norr om Glumstensvagen. Fran vagen och ner mot sjébodarna aterfinns
en lagre slant som planar ut mot en markniva om ca +2. Vid kajen samt vid de tva vagbrytare
som omger hamnen &r nivan ca +2.

Eventuella framtida klimatforandringar kan ge risk for oversvamning pa i princip hela
planomradet.

Riktlinjen for bygglov inom detaljplanelagda omraden &r att lagsta grundlaggningsniva ska
vara 3,5 meter Gver nuvarande nollplan (RH 2000). Légsta grundlaggningsniva for nya
bostader men &ven andra byggnader bor alltid vara minst 3,5 meter 6ver nuvarande nollplan
(RH 2000).

Skyddsrum

Narmsta skyddsrum finns pa fastigheten Skogstorp 16:30 i Skogstorp med 120 platser. Om en
byggnad ska rivas ska en ansdkan skickas till Myndigheten for samhallsydd och beredskap
(MSB) med en kopia pa rivningslovet.
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5.6

R&ddningstjansten

Réaddningstjanstens behov av vatten vid brandslackning tillgodoses oftast med hjélp av
brandposter. Enligt VAV P83 kan dessa utféras enligt tva olika system. Det konventionella
systemet bestar av brandposter med ett inbdrdes avstand pa maximalt 150 meter. Det betyder
att frdn raddningstjanstens uppstallningsplats till narmsta brandpost bor avstandet inte
Overstiga 75 meter. Det andra systemet, det sa kallade alternativsystemet, bygger pa att
raddningstjanstens tankbilar aker mellan branden och narmsta brandpost. | detta fall bor
avstandet fran bebyggelsens ytterkant till en brandpost inte Overstiga 1 000 meter.
Brandvattenbehovet for flerfamiljshus lagre dn fyra vaningar ar enligt VAV P83 10 I/s och 20
I/s for flerfamiljshus hogre an 3 vaningar.

I 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
vaningshajd for hotell och flerbostadshus bestams bor brandposternas kapacitet kontrolleras.

Teknisk forsorjning

Vatten, spillvatten och dagvatten

Dagvattenanvisningar har tagits fram av Falkenbergs och Varbergs kommuner.
Dagvattenanvisningen beskriver kommunernas riktlinjer for hur dagvatten ska hanteras.
Dagvattenhanteringen ska ske enligt foljande sex principer:

- Dagvatten &r en resurs

- Angrip fororeningskallan

- Rena vid fororeningskallan

- Lokalt omh&ndertagande av dagvatten

- Blanda inte rent och smutsigt vatten

- Underhall din dagvattenanlaggning

En VA- utredning har tagits fram som underlag till detaljplanen Markera 2021-04-22.

Planomradet ingar i VIVAB:s verksamhetsomrade for vatten och spillavlopp men inte for
dagvatten.

Det befintliga VA- systemet & gammalt och placeringen &r inte helt faststalld. VA- systemet
bestar aven av en del okanda ledningar. |1 omradet finns en aldre pumpstation.

Det finns ett befintligt aldre dagvattensystem i omradet. Systemet ar inte inméatt och
ledningarnas lagen ar okanda. Det befintliga dagvattensystemet beddms darfor inte anvandbart
vid utbyggnation av kommunalt dagvattensystem. Vid faltinventeringen patraffades ett fatal
dagvattenbrunnar i hamnomradet.

Kattegatt & Glommens hamns n&rmsta recipient vilket dagvattnet leds till. Enligt VISS
omfattas Kattegatt vid Hallands kustvatten av miljokvalitetsnormer. Kustvattnet har en mattlig
ekologisk status och uppnar ej god kemisk status, detta pad grund av forekomsten av
kvicksilver, kvicksilverforeningar och bromerad difenyleter. Halterna av kvicksilver och
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bromerad difenyleter anses av VISS vara omajliga att sanka. God ekologisk status uppnas inte
pa grund av 6vergddning. Malet ar att god ekologisk status ska uppnas till 2027.

All avrinning sker till kustvattnet. Avrinning sker at vaster genom bostadsomradet mot
Glommens gasthamn. Vatten samlas inne i bostadsomradet dar en stérre ansamling bildas i ett
lokalt instangt ldgomrade vid bostadsomradets véstra del.

Framtida vatten-, spillvatten- och dagvattensystem

Den nya villatomten behover forses med en ny vattenservis eftersom den befintliga inte har
tillracklig kapacitet. Ett eventuellt hotell och flerbostadshus behdver ocksa nya vattenserviser
eftersom de befintliga har okénda dimensioner och kapaciteter. Vattenférsérjningen anses
tillracklig for de framtida behoven. Genom omradet gar idag en vattenledning som forsorjer
omradet. Ledningen bedoms ha kapacitet for det planerade hotellet och flerbostadshusen.
Trycknivan bedoms tillracklig for den nya byggnationen men bor anda kontrolleras nar
vaningshajd for hotell och flerbostadshus bestamts.

Dagvattensystem

Eftersom villaomradet saknar diken och végarna gar ut till fastighetsgrans gar det inte att
fordroja dagvattnet med dppna gemensamma losningar inom befintligt vagomrade. Dagvattnet
kommer darfor behdva avledas via ett dagvattensystem som leds ut i hamnen. | hamnen anses
stuprorsutkastare pa sjobodarna racka. Alternativt kan dagvattnet filtreras i brunnar med
brunnsfilter och sedan ledas ut i hamnen. Hotellet bor ddremot anslutas till ett
dagvattensystem som kan avleda takvattnet. Anldggning av ett dagvattensystem i hamnen kan
bli svart beroende pa hur kajkonstruktionen ser ut. Dar befintliga ledningar finns antas det
vara mojligt att bygga ledningar. | foreslagen 16sning finns mojligheter for fler fastigheter i
angransning till planomradet att ansluta da ledningssystemet anda passerar. Omradet ar platt
vilket medfor en del djupa schakter for att uppna sjalvfall i ledningarna. Detta medfor ocksa
att utloppen hamnar pa en lag niva och risk for uppdamning finns. Pa utloppsledningarna bor
det sattas backventiler for att skydda mot uppdamning vid hoga havsnivaer.
Ledningsdimensionerna blir stora eftersom dimensioneringen ar baserad pa dagvattenfloden
utan fordréjning och med en klimatfaktor pd 20%. Dimensionerna bor kontrolleras vid en
detaljprojektering.

Vid skyfall och extrema fléden kan befintlig och féreslagen dagvattenanldggning ej langre ta
hand om de fléden som kommer. Regn kommer i stdrre utstrdckning avrinna ytledes vilket kan
skada byggnader i instangda omraden. Omléaggningen av Bathusvagen leder till hogre
vattenstand i det instangda omradet eftersom arean minskar. For att I6sa problemet och
forhindra skador pa narliggande byggnader bor det instangda omradet forses med en pump
och ett dagvattensystem som kan avleda vattnet vid hoga floden.

Hantering av féroreningar i dagvatten

Falkenbergs kommun har tagit fram riktlinjer for rening av dagvatten, dar de stéller upp
malvarden for fororeningar i utslappspunkt. Malet med riktlinjerna ar bland annat att bidra till
att miljokvalitetsnormer ska kunna uppnas och bibehallas for de recipienter som kommunen
slapper sitt dagvatten till. En fororeningsanalys har darfor utforts for planomradet, med
hansyn tagen till ursprunglig fororeningssituation och framtida situation med eventuella
atgarder for att uppna riktlinjerna.
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| samtliga avrinningsomraden Overskrider riktvardet for TBT bade innan och efter
exploatering. TBT finns bland annat i batbottenfarger som kommer fran hamnomradet, TBT
halten ar som hogst i omradet som till storsta del bestar av smabatshamn. Det &r ingen storre
skillnad pa fororeningshalter innan och efter exploatering. Det bedoms darfor inte nédvandigt
med rening av dagvattnet i omradet, alternativt kan dagvattnet fran smabétshamnen renas vid
eventuella oljeutslapp.

Hojda havsnivaer

For att skydda mot stigande havsnivaer har kommunen stéllt foljande krav pa framtida
byggnation. Riktlinjen for bygglov inom detaljplanelagda omraden &r att lagsta
grundlaggningsniva ska vara 3,5 meter Over nuvarande nollplan (RH 2000). Lé&gsta
grundlaggningsniva for nya bostader men dven andra byggnader bor alltid vara minst 3,5
meter dver nuvarande nollplan (RH 2000).

For att minska risken for 6versvamning vid hojda havsnivaer kan Bathusvagen hojas till en
niva pa +2,5 m i samband med omlaggningen. Med vaghojningen klarar narliggande bostader
en havsnivahojning upp till +2,5 m jamfort med dagens +2,38 m.

Spillvatten

Det befintliga spillvattensystemet uppfyller till storsta del befintliga forhallningsregler
gallande krav pa lutning. Till den nya villafastigheten behdver befintlig spillvattenservis
forlangas.

Pumpstation

Befintlig pumpstation ska bytas till en ny med 6verbyggnad. Ett omrade for den har placerats
ut inom planomradet strax norr om den befintliga sa att den kan vara i drift under
byggnationen, E- teknisk anlaggning

Varme, gas, el, bredband och opto

Ett omraden for teknisk anlaggning for elforsorjningen har placerats ut inom planomradet, E,—
teknisk anlaggning.
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6.2

Avfall

Den narmsta atervinningsstation finns vid Langavekaskolan ca 2 km fran Glommens hamn.
Narmsta atervinningscentral ar Sandladan pa Smedjeholm och ligger ca 9 km fran
planomradet.

- Bjdrnhults
Glommens Hamn[e* )

Bild 13. Narmsta atervinningscentral ar Sandladan p& Smedjeholm.

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

I Boverkets byggregler (BBR) finns bestdmmelser om avfallsutrymmen och h&mtningsvégar
som ska tillampas.

Avfallsutrymmen ska byggas med kapacitet for sortering av hushallsavfallet i matavfall och
brannbart, utrymmena bér dimensioneras for utsortering av fler fraktioner vid fastighet for att
mota framtida behov.

Arbetsmiljoverket stéller idag krav pa arbetsmiljon for renhallningsarbetare Avfallsutrymmen
bor placeras sa att de ar lattillgangliga vid hamtning. Backning med sophamtningsfordon bor
inte ske annat 4n i samband med vandning. Pa gator bor renhallningsbilarna vid tomning
kunna disponera en plats med bredd 4 meter.

GENOMFORANDE AV PLANFORSLAGET

Berdrda markagare och forvantade exploatorer

Planomradet utgors till storsta del av fastigheterna Morups-Lyngen 2:40, 2:120 och 2:185 som
ags av Falkenbergs kommun. Exploatér for del av planomradet forvantas bli Magnus Mansson
Fastighets AB. Detaljplanen beror dessutom ett flertal privatagda fastigheter.

Organisatoriska och administrativa fragor

Genomfoérandetid

Detaljplanens genomfarandetid foreslas vara 10 ar fran det att den vunnit laga kraft.

29 (35)



Under genomférandetiden har fastighetsdgare en garanterad ratt att efter ansékan om bygglov
fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut fortsatter byggratten och
detaljplanen att galla. Kommunen har dock mdjlighet att andra eller upphava detaljplanen
alternativt ersatta den med en ny.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

For den allmanna platsmarken foreskriver detaljplanen enskilt huvudmannaskap. Falkenbergs
kommun ska darmed inte vara huvudman for den allménna platsmarken inom
detaljplaneomradet. Glommens Fiskeldges vagforening & huvudman fér allman plats
(féreningen forvaltar gemensamhetsanlaggningen Morups-Lyngen ga:6). Trafikverket &r
vaghallare for Glumstensvéagen och ansvarar darmed for drift och underhall av denna vég.

For tillkommande allméan plats (gator, gronytor m.m.) inom foreliggande detaljplan féreslas
att befintlig gemensamhetsanlaggning, Morups-Lyngen ga:6, utokas med dessa omraden. Den
tillkommande allménna platsmarken dvertas av huvudmannen nér den iordningstallts samt
Overtagandet intagits i beslut enligt anldggningslagen. Nar den allménna platsmarken intagits i
gemensamhetsanlaggningen svarar huvudmannen for dess skétsel och underhall. Kommunen
bestéller forrattning enligt anlaggningslagen avseende omprévning av berdrd gemensamhets-
anléggning.

Kommunen anser att det ar motiverat med enskilt huvudmannaskap for aktuellt planomrade.
Glommens Fiskelages vagforening ar idag huvudman inom planomradet. Detta gor att det blir
en enhetlig forvaltning av allmanplatsmark da det blir samma huvudman som skéter éven
nytillkommande allméanplatsmark. For denna verksamhet erhaller foreningen driftsbidrag fran
kommunen.

Kommunen iordningstéller gator, gronytor m.m. (inklusive dess dagvattenhantering) pa
allméan platsmark som redovisas i foreliggande detaljplan. Kommunen ska tillse och bekosta
att samtlig tillkommande allman platsmark inom planomradet kostnadsfritt upplats till
huvudmannen for den allmanna platsmarken inom detaljplanen.

Falkenbergs Vatten & Renhallnings AB (FAVRAB) ar huvudman for det allmanna ren-, spill-
och dagvattennatet (VA-natet) inom planomradet. Vatten & Miljo i Vast AB (VIVAB)
ansvarar for iordningstallande samt drift och underhall av det allméanna VA-nétet.

For dagvattenhantering fran allméan platsmark ansvarar huvudmannen. For dagvattenhantering
inom kvartersmark ansvarar exploatér/markégare.

Inom mark som i foreliggande detaljplan &r utlagd som kvartersmark ansvarar berdrd
markdgare/exploatdr for byggnation och anldggningsarbeten.

Vid nybyggnation inom planomradet aligger det berérd markéagare/exploator att vid behov
geotekniskt understéka marken avseende t.ex. barighet, om marken &r foérorenad samt
markradonforekomst. Om antikvarisk myndighet anser att marken arkeologiskt bor
undersokas aligger det berord markagare/exploator att hos Lansstyrelsen ansoka harom.
Vidare aligger det berérd markagare/exploator att soka de tillstand samt halla de samrad som
krdvs enligt miljébalkens regler.

Fastighetsbildning och 0Ovriga lantméteriatgarder inom planomradet bestélls av berord
markdgare/exploatdr/anldggningségare.
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Vid nybyggnation inom planomréadet ansvarar berérd markéagare/exploator for att meddelande
om eventuella flyttningar av ledningar (ren-, spill-, dagvatten, gas, tele, el m.m.) sker till
berérd ledningshavare.

Fastighetsplan, lovpliktens omfattning m.m.

Bygglov far inte meddelas innan VA och gatuanlaggningar ar fardigstallda for aktuell
fastighet.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och dess konsekvenser

Foreliggande detaljplan mo6jliggér andrad markanvandning fran  hamnandamal till
smabatshamn med tillhérande service, verksamheter och kontor. | hamnomradet provas aven
mojlighet till tillfallig vistelse (hotell), bostad och forsaljning i mindre skala.

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

Fastighet Anvandning
Morups-Lyngen 2:40 Del av fastigheten styckas av och bildar en ny bostadsfastighet.
Morups-Lyngen 2:120 Del av fastigheten styckas av och bildar en ny bostadsfastighet.

Morups-Lyngen 2:185 Fastigheten uttkas med del av Morups-Lyngen 2:40.

Detaljplanen redovisar att mark for allman plats (park, gata och vandplan) ska upplatas inom
fastigheten Morups-Lyngen 2:40.

Del av Morups-Lyngen 1:120 som idag ar planlagd som allman plats &ndrar anvandning till
kvartersmark for bostad. Denna andring krdver att Morups-Lyngen ga:6 omprdvas i en
lantméteriforrattning.

Ledningsratt och servitut

Servitut eller ledningsrétter uppréttas 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 &r beroende av den ratt som
ledningen ar beldgen med. Kostnadsansvaret for flyttning eller ombyggnad av ledningar kan
aven regleras i 6verenskommelse mellan ledningshavare och markégare.

Gemensamhetsanlaggning

Om flera fastigheter gemensamt behdver nyttja en anldggning, t.ex. en vég, kan en
gemensamhetsanldggning inrattas. En gemensamhetsanlédggning nybildas eller omprévas via
lantmaéteriforrattning enligt anldggningslagen. Deltagare i gemensamhetsanldggningen ska
vara de fastigheter som har ett varaktigt behov av de gemensamma anldggningarna.
Deltagarna ansvarar for forvaltning av anlaggningarna i enlighet med vid forréttningen asatta
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andelstal. Deltagarna kan for att underlatta forvaltningen bilda en sérskild
samfallighetsforening. Anléggningarna och dess rétt till utrymme &r samfallda for de
fastigheter som deltar. Gemensamhetsanlaggningens lage, deltagare, andelstal m.m. faststalls i
ett anlaggningsbeslut.

Planomradets allmanna platser (lokalgator, gronytor m.m.) foreslas inga i befintlig
gemensamhetsanlaggning, Morups-Lyngen ga:6, som forvaltas av Glommens Fiskelages
vagforening. Kommunen ansdker om omprdévning av berérd gemensamhetsanlaggning.

Ekonomiska fragor

Avtal

Mellan kommunen och exploatéren finns ett ramavtal tecknat for fastigheten Morups-Lyngen
2:185 och del av Morups-Lyngen 2:40. Ramavtalet innehaller évergripande ansvarsfordelning
for detaljplaneldggning och genomférande. Det ska dock ersattas av ett markanvisningssavtal
senast vid antagandet av detaljplanen. | avtalet regleras exploatérens respektive kommunens
del av iordningstéllande av allman platsmark (grénytor, végar, belysning, parkering m.m.),
overlatelse av kvartersmark, lantmateriatgarder m.m.

Ekonomi

Samtlig byggnation och anldggningsarbeten inom kvartersmark bekostas av berord
markdagare/exploatdr. Berérd markégare/exploattdr bekostar erforderlig fastighetsbildning och
fastighetsreglering inom planomradet.

Kostnader som ar forknippade med att tillskapa ratt for anlaggning pa annans mark, sasom
servitut, ledningsratt, gemensamhetsanldaggning och/eller annan nyttjanderatt, bekostas av
agare till anldggningen/rattigheten.

Kommunen bekostar iordningstéllande av allman platsmark vari ingar utbyggnad av gator,
gronytor mm. Kommunen bekostar att samtlig tillkommande allmin platsmark inom
planomradet upplats kostnadsfritt till omradets framtida huvudman.

Ersattning for mark som overfors mellan fastigheter bestdms i forsta hand i foérhandlingar
mellan berérda markégare.

FAVRAB bekostar erforderlig utbyggnad av det allmdnna VA-nétet inom planomradet.
Anldggningsavgift avseende tillkommande VA-anslutningar tas ut i enlighet med FAVRABSs
VA-taxa eller i enlighet med sarskilt, mellan markagare/exploatér och FAVRAB, tecknat
avtal. Dagvattenhantering inom kvartersmark bekostas av berérd markéagare/exploator.
Eventuell kompletterande dagvattenutredning bekostas av berérd markéagare/exploator.

Geoteknisk och markmiljoteknisk underskning, avseende t.ex. markens barighet och
markradonforekomst, vilket kan kravas vid byggnation inom aktuellt planomrade, bekostas av
berérd mark&gare/exploatdr. Berord markégare/exploatér ska dven bekosta eventuell
arkeologisk undersokning samt de tillstand och samrad som kravs enligt miljobalkens regler.

Inlésen och erséttning

Parkomradet  beldget inom  fastigheten = Morups-Lyngen ~ 2:120  ingar i
gemensamhetsanlaggningen Morups-Lyngen ga:6 som fdrvaltas av samféllighetsféreningen
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Glommens Fiskelages vagforening. Del av Morups-Lyngen 2:120 andrar anvandning fran
allman plats till kvartersmark for bostad.

Efter att detaljplanen vunnit laga kraft kommer Falkenbergs kommun skicka in en ansokan till
Lantmateriet om att upphédva de delar av ovanstaende gemensamhetsanléaggning som istallet
ska utgoras av kvartersmark. Det sker i en s& kallad omprévning av Lantméteriet.
Lantmateriet kan da dven komma att préva om Falkenbergs kommun ska betala ersattning till
Glommens Fiskeldges vagforening for den yta och anlaggning som frangar vagféreningen
enligt 40a 8 anlaggningslagen.

Detaljplanen redovisar att mark for allman plats (park, gata och vandplan) ska upplatas inom
fastigheten Morups-Lyngen 2:40. Falkenbergs kommun d&r dgare till Morups-Lyngen 2:40.
Eventuell inldsen av tillkommande allmén plats ar darfor inte aktuellt.

Tekniska fragor

Sarskilt viktiga genomforandefragor

Sarskilt viktiga genomforandefrdgor finns framst avseende havsnivahéjning, va- och
skyfallsfragor.

VA-utredning visar att det finns Oversvamningsproblematik som kan uppstd vid
havsnivahajning och kraftiga skyfall och detta behover I6sas for tillkommande bebyggelse.
Planomradet behover hojdsatts till forman for avrinning. Berérd markagare/ exploator utfor
dessa atgarder.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Rekreation

Planforslaget bevarar stora naturomraden narmast vattnet och parkomraden. Aven havet ingar
som en del i gronstrukturen. Stora delar av det som faller in under gronstruktur tillhor det
offentliga rummet, dit alla har tilltrdde och kan motas. Val integrerad i ortens struktur och
utformning kan gronstrukturen bidra till 6kad attraktivitet, hallbar utveckling och valfard.
Gronstrukturen ar en viktig byggsten i hallbar planering och bidrar till ett bra klimat, béttre
luftmiljo, fordréjning och filtrering av vatten vid kraftiga regn eller éversvdmningar, samt
fungerande livsmiljoer for manniskor, véxter och djur. Gronstrukturen kan &ven ha
arkitektoniska uttryck, bidra till upplevelsen av en plats, samt vara del av en orts kulturarv och
identitet. Vidare fyller gronstrukturen en viktig social funktion och ger manniskor mojlighet
till rekreation, lek, méten, upplevelser och avkoppling.

| planforslaget & omradet narmast vattnet allmant tillgangligt och integrerar med befintliga
och tillkommande végar for att fa sammanhéngande kénsla nar man tar sig runt i omradet. De
gronomraden som bevaras och skapas bidrar till att manniskor har lattare att na gronska och
darmed vélbefinnande

Identitet

Glommens hamn har en tydlig karaktar och omradet ar starkt forknippat med Glommen som
ort. Omradets identitet finns tydligt beskriven i historian med framst kopplingen till
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yrkesfisket. Sjobodarna inom omradet bidrar till den upplevelsen och &r en viktig del av
identiteten som bor vérnas och forstarkas. Detsamma géller for Glumstenen, som &r belégen
langst ut i vaster. Stenen, som har fungerat som landméarke genom arhundraden, har &ven givit
namn at saval sjalva Glommen som huvudstraket Glumstensvagen. Genom att bevara dessa
delar i planforslaget s& mojliggor man for fortsatt tydlig identitet i omréadet.

Landmarke

Glommens hamn &r en av Glommens landmarken. Platsen underlattar for orientering i och
lasbarheten av orten. Planforslaget mojliggor for att platsen fortsatt ska kunna utgéra ett
landmadrke och samlingsplats.

Knutpunkt

Genom Glommen gar Glumstensvéagen som ar huvudstraket i orten i vast- dstlig riktning och
den avslutas i Glommen hamn. Detta bidrar till att géra hamnen till en knutpunkt. Aven de
verksamheter, smabatshamn och promenadmajligheter gor det till en samlingspunkt for saval
boende som besokare. | och med att omradet enligt planforslaget far blandade funktioner dkar
dels mojligheten foér méten mellan manniskor, dels finns mdéjligheterna till ett tryggare
samhdlle med aktivitetspriden over dygnet. De allménna platser som bevaras och skapas i
omradet dkar kontaktytorna mellan manniskor och bidrar till fler moten.

Barriarer

Hamnen i sig ar idag delvis en barriar, framst den del som utgor de storre hardgjorda ytor och
storskaliga byggnader. Idag ar det storskaliga omradet relativt outnyttjat sett dver aret och till
platsens potential. Med storre flexibilitet pa platsen kan platsen bli mindre séasongsheroende
och mer levande.

I omradet upplevs idag en otydlighet mellan det privata och det allmanna. Det galler sarskilt
for de ytor som ar allmanna men av olika anledningar blivit ianspraktagna for privat bruk. I
och med planférslaget och bland annat dess nya vagdragning, har det allménna mojlighet att
komma till sin ratt pa ett tydligare satt. Med den nya bebyggelsestrukturen i form av kvarter
och siktlinjer fran den befintliga villabebyggelsen blir tillgangligheten till omradet narmast
vattnet mer tillgangligt.

Ekonomi

Detaljplanen innebér att vagforeningen far ett storre skotselansvar. De far fler gator och
gronytor dar de ska ta hand om drift och underhall. Samtidigt far de fler betalande
medlemmar. Bebyggelsen innebadr ett storre kundunderlag for lokal service och kollektivtrafik.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planen har utarbetats pa Kommunstyrelseférvaltningen pa Falkenbergs kommuns.
Handl&ggare for planarbetet ar planarkitekt Nadja Ricklund, Plan- och bygglovsavdelningen.
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Medverkande i planarbetet &r exploateringsingenjor Janna Andersson pd Mark- och
exploateringsavdelningen, VVA-ingenjor Lars-Erik Johansson och Mikael Wikberg VIVAB,
VA-planerare Lennart Lorick pa Hallbarhetsavdelningen, gatuingenjor Bjérn Johansson och
trafikingenjor Nina Andersson pd Gata- och trafikenheten, bygglovshandldggare Jannica
Lindvall pa Plan- och bygglovsavdelningen, landskapsarkitekt Hanna Smekal och
kommunekolog Martin Berntsen pa Hallbarhetsavdelningen, byggprojektledare Andy Femling
pa Fastighetsforvaltning och  projekt samt naringslivschef  Jan  Melkersson,
landsbygdsutvecklare ~ Karin ~ Torstensson, foretagsutvecklare Mattias  Fornell  pa
Néringslivsavdelningen.

PLAN- OCH BYGGLOVSAVDELNINGEN

Nadja Ricklund Johan Crongvist
Planarkitekt Planchef
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