KVALITETSPROGRAM
RUNDMAR 1:35 - HALLBERGA

Avtalsbilaga 4 till exploateringsavtal 2013KSM1098

Erstavikens Fastighets AB (Rolf Jacobson) och Trivselhus i samarbete med:

tyresd kommun @
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Bakgrund

BAKGRUND OCH AVGRANSNING

Erstavikens Fastighets AB foretratt av Rolf Jacobson har képt fastigheten Rundmar 1:35, kallad Hallberga, belagen pa Nyforsvagen 26 i Tyresé kommun.
Fastigheten ar ca 12200 kvm stor och rymmer en huvudbyggnad samt tva gaststugor i sen nationalromantisk timmerkonstruktion. | samband med planarbetet
har Erstavikens Fastighets AB i samarbete med Trivselhus tagit fram forslag pa hur bebyggelsen ska gestaltas for att harmonisera med den befintliga
bebyggelsen pa Hallberga. | planarbetet har en kulturmiljoutredning tagits fram for att utreda kulturmiljovarden pa fastigheten.

Det har kvalitetsprogrammet hor till detaljplanen Nyfors, Bollmora, foér fastigheterna Rundmar 1:2, del av Bollmora 2:1 och del av Alby 1:1
m fl. fritidshusfastigheter inom Tyresd kommun, Stockholms lan och exploateringsavtal 2013KSM1098. Detaljplanen syftar till att géra det mojligt att bygga en-
och tvabostadshus, carports och forrad pa fastigheten Rundmar 1:35.

Kvalitetsprogrammets syfte &r att, tillsammans med detaljplan och exploateringsavtal, sakerstalla att kommunens krav pa gestaltning och yttre miljo beaktas
vid projektering och byggande p& kvartersmarken inom fastigheten.

Av kvalitetsprogrammet framgar ansvarsférdelningen mellan kommunen och byggherren under plangenomférandeskedet. Vidare framgéar hur omradet ska
utféras och gestaltas avseende bland annat husutformning och markplanering.

KONTROLL OCH GRANSKNING

Nar planen har vunnit laga kraft och byggherren bérjar arbeta med bygglovhandlingarna kommer kommunen kalla till en initial genomgang av projektet. Dar
klargors vilka forvantningar kommunen har pa byggherren och vice versa samt vilka avtal som reglerar genomférandet av projektet.

Byggherren ansvarar for att erforderliga handlingar, som redovisar hur kraven i kvalitetsprogrammet ska uppfyllas, lamnas in till kommunen.

Kommunens projektledare pad markenheten deltar i genomférandet av detaljplanen och bygglovsenhetens arbete med arendet samt i samtliga forekommande
tekniska samrad. Projektledaren ska skriftligen godkanna att byggherren fullfoljt sina ataganden enligt kvalitetsprogrammet nar genomférandet ar klart.

De kommunala program och riktlinjer som ar antagna av kommunfullmaktige ska foljas i tillampliga delar. | detta fall galler det Tyresé kommuns
tillganglighetshandbok och skyltprogram.
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Historik

Hallberga, har frAn 1930-talet fungerat som fritidsboende for varuhuset PUB: s personal. Personalen har pa senare tid agt fastigheten i form av en stiftelse
fram till férsaljningen till Erstavikens Fastighets AB. Huvudbyggnaden anvands fortfarande i huvudsak som festlokal. Fastighetens byggnader har under
senaste aren renoverats av den nuvarande fastighetsagaren.

Kulturhistorisk vardefull bebyggelse och tomt

| samband med planarbetet har en kulturhistorisk inventering och vardering av bebyggelsen gjorts. Med den som bakgrund har kommunen beslutat av
Hallbergas huvudbyggnad samt ett tillhnGrande omrade ska skyddas i planen. Huvudbyggnaden samt tre forrdd ska bevaras och far inte rivas. De aldre
tomtanléaggningarna med murar, terrass och planteringar bidrar till Hallbergas karaktar och den fina helheten. Grusvagen forbi huvudbyggnaden &r en lamning
fran den gamla vagen som gick mellan forsen och Prastangen/Bolimora. Den nya bebyggelsen ska darfor inplaceras pa tomten med respekt for de aldre
byggnaderna, tomtanlaggningarna och grusvagen.

Stugorna uppforda pa 1930-talet bevarar en for det tidiga 1900-talet typisk utformning av sportstugor utférda med inspiration fran svenska allmogestugor.
Stugorna ar till sin exteridr i huvudsak valbevarade sedan byggnadstiden med ursprungligt tak- och fasadmaterial samt byggnadsdetaljer som blyspréjsade
fonster och fonsterluckor.




Platsens karaktar
Hallberga ligger i en kuperad ek- och blandskog i s6dersluttning ner mot sjon Tyresd Flaten. Tomten ar en sammanhallen och vardefull miljo, praglad av
gemensam anvandning med terrasser och gangstigar.

De nya byggnadernas inplacering ska ta storsta méjliga hansyn till landskapet och naturmiljén.




Ny bebyggelse

Situationsplan och illustrationer
Bilden till héger: Situationsplan (Trivselhus)

Situationsplanen och illustrationerna har tagits fram
av byggherren i samarbete med Trivselhus i
samband med detaljplanearbetet. De har utgjort
underlag fér beddbmning av hur den nya
bebyggelsen kan komma att gestaltas pa platsen
och exploateringsgrad

Fastigheten skall utvecklas med totalt tre nya
huvudbyggnader for permanent boende (se
situationsplan). Som hdégst kan totalt 2 parhus och 1
fristdende villa uppforas.

Tillhérande huvudbyggnaderna kan &ven 5 stycken
Oppna carports och 5 stycken forrad uppforas.

Den nya bebyggelsen ska vara sammanhallen och
harmonisera med den befintliga bebyggelsen pa
Hallberga. Den nya bebyggelsen ska placeras pa
tomten med respekt for de &ldre bevarade
byggnaderna, tomtanlaggningarna och grusvagen.
Storsta mdjliga hansyn ska tas till landskapet och
naturmiljon.

Tyreso—Flaten . Grasmatta

Orérd natur

- Vagar, trappor, terrasser och gangvagar
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Tomtmarken
Bebyggelsen ska uppforas sammanhallen och utan pragel av enskilda tomter. Ett fortsatt gemensamt utnyttjande av naturmarken och att tomtens samlade
och enhetliga karaktar ska bevaras ar ett bestamt mal.

En utgangspunkt ar darfor att privata uteplatser endast far uppféras i direkt anslutning till huvudbyggnaderna. Altaner ska endast utféras i direkt anslutning till
huvudbyggnaderna och far inte vara stérre an storre an 15 m2. Staket mellan huvudbyggnaderna far inte uppféras for att bevara det luftiga intrycket.
Sprangning och schaktning far endast ske i direkt narhet till huvudbyggnader och komplementbyggnader (inom 1,5 meter). All 6vrig befintlig vegetation ska
sparas. Uppfylinader far vara hogst 0,7 meter hdga och slantfoten avslutas hégst 3 meter fran huvudbyggnaden. Sprangkant for gangstig/ entré till bostadshus
ska utforas i direkt anslutning till gangstigen. Hardgorning av vagar pa fastigheten ar ej tillaten. Tillfartsvagar, carportytor och mindre gangvagar till entréer ska
anlaggas med grus. Hardgorning av t.ex. tillganglighetsskal, ska godkannas av Tyresé Kommun.




Parhus

Huvudbyggnaderna ska utformas sammanhallet och enhetligt. Det innebér att material, farger och former ska samspela i en genomtankt helhet for samtliga
byggnader pa tomten. Detta galler vid bebyggelsens tillkomst men ocksa i framtiden under vidare forvaltning.

Fasaderna pa parhusen ska utféras med liggande trapanel i dova kulérer som harmonierar med den befintliga bebyggelsen. Fonsteromfattningar, hornknutar,
vindskivor samt 6vriga tradetaljer ska utféras i samma kulérer som fasaderna i dvrigt. Alla platdetaljer inklusive utanpaliggande elskap ska vara i svartlackerad
plat eller i en likvardig mork nyans.

Dorrar ska malas i samma kulor och glansvarde som fasaderna.

Tak ska vara vegetationskladda (sedum), eller utférda i material med likvardiga egenskaper.

Hogsta tillatna taklutning ar 18°.




Enbostadshus

Enbostadshus ska utféras i samma stil, farg och material som radhusen och utférandet galler alla féorekommande delar t.ex. platdetaljer, infastningar,
skorsten, dorrar, tak m.m.

et bt ——
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FASAD MOT BAKSIDA

FASAD MOT FRAMSIDA

FASAD MOT HOGER FASAD MOT VANSTER
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Carports

Carports ska utféras i samma stil, material och farg som radhusen. Taken ska vara vegetationskladda (sedum), eller utférda i material med
egenskaper. Fasader far inte vara heltackande. Hela vaggar ska utféras med minst 50 % ljusgenomslapplighet. Hogsta tillatna taklutning &r 6°.
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SEKTION A-A

lllustration pa carportstyp som efterstravas.
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Forrad
Fasader och platdetaljer ska utféras ska utféras i samma stil och material som bostaderna.
Taken ska vara vegetationsklddda med sedum, eller utférda i material med likvardiga egenskaper.
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Atgarder under byggskedet

Sprangning och schaktning

Sprangning och schaktning ska projekteras och utforas pa ett sadant satt att s& mycket som mojligt av befintlig mark och véxtlighet kan bevaras och mangden
sprangning minimeras. Schaktkanter ska goras sa branta som bergkvaliteten tillater.

Vibrationsmatning ska utféras under pagaende vibrationsalstrande arbete. Entreprendren ska forvissa sig om att byggnader och andra konstruktioner
besiktigas innan vibrationsalstrande arbete och eventuell sprangning utfors.

Etablering - skydd for vardefull natur mm

En etableringsplan ska upprattas i samrad med kommunen.

Fore utbyggnaden ska vardefulla trad och vardefull naturmark inhagnas med byggstaket. Ett exempel pa omrade som ska inhagnas ar den “upphéjda
ekdungen” som finns mellan de bagge infarterna. Inom dessa inhagnade omraden far ingen trafik, upplaggning av material, schaktning eller annan for traden

skadlig markpaverkan férekomma under byggtiden.

Om vedartade rotter till trad som ska bevaras patraffas vid schakt skall dessa sagas av intill schaktkanten. Schakter skall aterfyllas med for traden lampligt
material s& snart som majligt.

Forstord mark, vag eller vegetation utanfor etableringsomradet ska omedelbart efter att skada blivit kand aterstallas. Skydd, schakter, aterfyliningar och
skotsel ska utféras enligt "Vaxtbaddar i Stockholm stad - En handbok "2002-02-23".
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Process

Nar planen har vunnit laga kraft och exploateringen ska genomféras bdrjar bygglovsprocessen. | bygglovarendet kontrolleras att den planerade
exploateringen féljer detaljplanen, plan- och bygglagen samt Boverkets byggregler (BBR) Samtidigt kommer kommunen att félja upp att malen for detta
kvalitetsprogram och andra kommunalt beslutade program och riktlinjer halls. Det kommer att ske parallellt. Har nedan beskrivs processen och roll- och
ansvarfordelningen som géller under genomférandeskedet.

1. Nar planen vunnit laga kraft och innan bygglovhandlingar lamnas in

Kommunen och byggherren stammer av projektets innehall, vilka krav detaljplanen, detta kvalitetsprogram och exploateringsavtalet stéller sa att bada parter
ar informerade och 6verens om det.

Ansvarig och sammankallande: Kommunen (mark)

Deltagande: Byggherren och kommunen (bygglov, mark, plan)

Handlingar: Detaljplan, kvalitetsprogram, byggherrens programhandlingar.

2. Ev. fastighetsbildning
Ansvarig: Byggherren
Utforande: Lantméteriet

3. Infér bygglovsansdkan

Innan kommunen (bygglov) bekréaftar att kompletta handlingar for bygglovet inkommit sa kontrolleras att kvalitetsprogrammets krav kommer att uppfyllas.
Kommunen vill i det har skedet forsdkra sig om att den kompletta bygglovsansékan aven klarar kvalitetsprogrammets krav. Kommunen (bygglov, mark och
plan) stAmmer av att inkomna handlingar uppfyller exploateringsavtal och kvalitetsprogram.

Ansvarig: Kommunen (bygglov, mark, plan)

4.1 samband med att bygglov, marklov, rivningslov och etableringslov utfardas

Kompletta handlingar for lovarendet har nu inkommit och darmed startar bygglovsarendet. Kommunen (bygglov) stammer av att inkomna handlingar féljer
detaljplanen. Kommunen (bygglov, mark och plan) stdmmer av att inkomna handlingar uppfyller exploateringsavtal och kvalitetsprogram.

Etableringsplan ska kontrolleras.

Ansvarig: Kommunen

Deltagande: Byggherren

5 Kontrollansvarig utses

Ansvarig: Byggherren
Godkénns av: Kommunen (bygglov)
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6. | samband med tekniskt samrad

Som en del av bygglovarendet kontrolleras bygglovshandlingarna gentemot de tekniska krav som stélls pa byggnader och mark genom BBR’s foreskrifter och
allmanna rad. Nu granskas ocksé att brand-, risk- och bullerkrav innehalls. Kontrollplan upprattas.

Kommunen stammer av att inkomna handlingar uppfyller exploateringsavtal och kvalitetsprogram.

Ansvarig och sammankallande: Kommunen (bygglov)

Deltagande: Kommunen (bygglov, mark, plan), byggherren, KA

7. Startbesked ges

Byggnation far paborjas forst nar startbesked ges. | startbeskedet faststaller kommunen (bygglov) kontrollplanen.
Ansvarig: Kommunen

Mottagare: Byggherren

8. Besiktning pa plats

Kontrollera att 6verenskomna skyddsatgarder finns pa plats (trad, naturskydd, byggstangsel, besiktning av vagar och gangvagar, skyltar for allmanhet mm).
Det som ska skyddas kan vara reglerat bade i detaljplanen och/eller i exploateringsavtalet.

Ansvarig och sammankallande: Byggherren

Deltagande: Byggherren, arbetsplatsansvarig, kommunen (mark, gata)

9. Under uppféljning av kontrollplanen

Kommunen (bygglov) stdammer av att bygget féljer de lov som getts i bygglovarendet.

Kommunen (bygglov och mark) stimmer av att bygget ocksa uppfyller exploateringsavtal och kvalitetsprogram.
Ansvarig: Kommunen (bygglov och mark)

Deltagande: Byggherren

10. | samband med att slutbesked ges

Byggnaden far inte tas i bruk innan slutbesked ar utfardat enligt plan- och bygglagen.

Kommunen (bygglov) stdmmer av att fardigstalld byggnad och mark féljer de lov som getts. Kommunen (bygglov och mark) stammer av att fardigstalld
byggnad och mark uppfyller exploateringsavtal och kvalitetsprogram. Kommunens projektledare (mark) godkanner skriftligen att byggherren har fullfoljt
atagandena i exploateringsavtalet.

Ansvarig och sammankallande: Kommunen (bygglov och mark)

Deltagande: Byggherren, KA

15



Checklista

Att gora - hela planomradet Kommentar Sida Klart
Etableringsplan godkéand av kommunen 13
(")ver_enskomnaoskyq_dsétgarder fiqns pé_plats (trad, naturskydd, byggstéangsel, besiktning 13
av vagar och gangvagar, skyltar for allmanhet mm)

Sprangning far endast ske i direkt anslutning till tankt plats for huvudbyggnad (max 1,5m) 8
Spréangning far endast ske i direkt anslutning till planerad gangvag/ entrésituation. 8
Vagar/ gangar far endast belaggas med grus. 8
Uppfylinader far vara hogst 0,7 meter hoga och slantfoten ska avslutas hogst 3 meter fran 8
huvudbyggnaden.

Byggnaderna ska anpassas till terrdngen. 8
Byggnaderna ska ha enhetlig utformning. 9-10
Byggnaderna ska utforas med trafasader. 9-10
Alla utvandiga platdetaljer ska vara svartlackerade. 9
Altaner far endast byggas i direkt anslutning till huvudbyggnader. 8
Staket far ej uppforas mellan huvudbyggnader 8
Snickerier, inklusive dorrar ska malas i samma farg som husen. 9-10
Carportar far inte forses med hela vaggar. 11
Markparkeringar ska anordnas enligt situationsplan Se 88 6 och 13 i exploateringsavtalet 7
Taken ska vara vegetationskladda (sedum eller liknande). Se § 8 i exploateringsavtalet 9-12

Tillganglighetshandboken uppfylls i enlighet med exploateringsavtalet

Se § 15 i exploateringsavtalet
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Godkannande

Harmed intygas att byggherren har uppfyllt atagandena enligt kvalitetsprogrammet.

Ort Datum Projektledare i kommunen
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